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Modifiche della documentazione della Variante in recepimento della fase di raccolta di 
pareri/suggerimenti/proposte pervenute in seconda conferenza di valutazione 
A seguito della fase di pubblicazione sul sito del Comune di Castiglione Olona e sul sito SIVAS, 
della raccolta delle osservazioni/proposte/suggerimenti e della seconda conferenza di 
valutazione, sono state apportate alla proposta di PGT alcune modifiche necessarie ad 
adeguamenti e correzioni, oltre che delle modifiche che hanno migliorato dal punto di vista della 
sua sostenibilità gli effetti del PGT sull’ambiente. 
Si fa comunque presente che, seppur nella fase di pubblicazione e valutazione di VAS, sono state 
apportate correzioni e/o integrazioni di dettaglio agli elaborati normativi del PdR e del PdS, questi 
non incidono su alcun aspetto sostanziale (CdS, capacità insediativa, dotazione di servizi pubblici, 
ecc..) del piano.  
 
In relazione a quanto sopra, le indicazioni o raccomandazioni dell’Autorità competente sono 
state recepite negli elaborati di Variante nel seguente modo: 
ARIG 3: si è integrata la scheda dell’Ambito di Rigenerazione ARIG.3 con l’indicazione del vincolo 
derivante dalla fascia di rispetto cimiteriale; 
Fasce di rispetto e tutela della risorsa idropotabile: si è proceduto alla correzione della fascia di 
rispetto del c.d. Pozzo Milani, secondo le geometrie fornite dal geologo incaricato per la 
Componente geologica del PGT; 
Aree verdi: l’art.  12.2 delle NdA del PdR è stato integrato con rimando ai riferimenti 
normativi/regolamentari (ingegneria naturalistica) citati dal parere ARPA; 
PUGSS: Nelle delibere di adozione e approvazione della Variante sarà assunto come ancora 
valido il PUGSS vigente; 
Natura e nomenclatura della variante: nella delibera di adozione della Variante si specificherà il 
termine Nuovo Documento di Piano 
Stima del fabbisogno insediativo residenziale: la Relazione del quadro progettuale (DP 2.0) della 
Variante è stata integrata, al paragrafo 7.5.1 – Domanda e offerta – La componente residenziale 
- con l’analisi dei “Beni merce” residenziali nel periodo 2017 – 2020 (dato disponibile al Comune). 
AT3: l’assetto di piano dell’AT3 è stato integrato con una nuova fascia di connessione ambientale 
locale (profondità 10 m) posta ad est del confine con il lotto edificato presente all’interno 
dell’Ambito. Al fine di non generare equivoci sulla natura delle aree e anche al fine di rendere 
operabile l’attuazione dell’AT3, si è ritenuto opportuno stralciare dallo stesso ambito il lotto 
edificato esistente e già recintato. Ne deriva, quindi, sia una riduzione di Consumo di suolo (nuova 
fascia di connessione) sia una riduzione di abitanti teorici insediabili (- 2 abitanti); La scheda 
dell’ambito viene integrata in tal senso, così come la cartografia di piano. 
PA7: l’assetto di piano del PA7 è stato integrato allargando a 20 m la profondità della fascia di 
mitigazione già prevista, a nord e ad ovest, dalla Variante. La scheda dell’ambito viene integrata 
in tal senso, così come la cartografia di piano. 
Miglior individuazione delle aree a servizi computate nella riduzione del Consumo di Suolo - Tavola 
A.3.3 del DdP: viene modificata nel senso richiesto la legenda e la simbologia della tavola A.3.3, 
rendendo di più immediata lettura le aree destinate a verde pubblico già indicate dalla tavola 
B.1.0 del PdS; 
Rete di mobilità dolce: a seguito di verifica, si sono integrate le informazioni mancanti circa la rete 
sentieristica del PLIS RTO. In sede di verifica sono state introdotte anche puntuali integrazioni alla 
rete di mobilità dolce esterna al PLIS. Si è inoltre proceduto alla modifica della voce di legenda 
relativa alla rete di fruizione del sistema ambientale, utilizzando la dicitura (Strade interpoderali o 
percorsi per la fruizione ambientale); 
Rete Ecologica: Sono stati riorganizzati sia la cartografia sia le legende delle tavole A.3.3 del DdP 
e B.1.0 del PdS, ai fini di coerenza tra indicazioni grafiche e normativa del PdS per la REC; 
Confini comunali: è stato corretto lo sbordo cartografico oltre il confine, presente in alcune tavole 
nella porzione sud/est del territorio comunale. 
Per quanto riguarda le richieste di ARPA rispetto alle valutazioni sul servizio idrico integrato, si fa 
presente che la Variante riducendo il carico insediativo del PGT vigente (da 468 a 374 abitanti) 
non implica un aggravio di pressioni sulle reti di servizi e sottoservizi rispetto a quanto valutato 
tramite procedimento di VAS del PGT vigente, che peraltro (come anche esplicitato nella 
documentazione) ha avuto scarsa attuazione nel corso della sua validità. 
Facendo altresì presente che non compete al processo di VAS, aggiornare le planimetrie del 
PUGSS del 2013 relative all’approvvigionamento idrico e allo smaltimento delle acque luride, si 
recepisce quanto indicato dall’ente rispetto alle nuove trasformazioni: 
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- “è opportuno che le previsioni di espansione urbanistica siano coerenti con l’esistente 
quadro infrastrutturale e che, in caso contrario, venga assicurata la realizzazione delle 
infrastrutture necessarie per una corretta gestione del servizio idrico integrato 

- Si ricorda che l’allaccio alla rete acquedottistica e gli scarichi delle acque reflue 
domestiche ed assimilate alle domestiche dovranno avvenire nel rispetto del 
Regolamento del Servizio Idrico Integrato vigente, delle disposizioni di ARERA e delle 
indicazioni operative del Gestore del servizio, secondo quanto indicato dal R.R. n. 6/2019; 
in particolare, si ricorda che le acque reflue provenienti da insediamenti isolati sono 
soggette ai divieti e agli obblighi stabiliti dall’art.6 del citato Regolamento. 

- La progettazione, la costruzione e la manutenzione delle reti fognarie dovrà essere 
effettuata adottando le migliori tecniche disponibili e che comportino costi 
economicamente ammissibili, tenendo conto, in particolare: 

o della portata media, del volume annuo e delle caratteristiche delle acque reflue 
urbane; 

o della prevenzione di eventuali fenomeni di rigurgito che comportino la fuoriuscita 
delle acque reflue dalle sezioni fognarie; 

o della limitazione dell'inquinamento dei ricettori, causato da tracimazioni originate 
da particolari eventi meteorici. in conformità al regolamento d'ambito, secondo 
quanto indicato dal R.R. n. 6/2019. 

È auspicabile la realizzazione di reti separate (acque meteoriche e acque nere) che consentano 
il raggiungimento di alcuni importanti obiettivi, quali: 

- avere una rete di sole acque nere, onde scongiurare tracimazioni degli scarichi di piena, 
con conseguenze negative anche di ordine igienicosanitario, soprattutto in condizioni di 
tempo asciutto; 

- non gravare sui sistemi di depurazione, che spesso, in occasione di eventi meteorici 
importanti, attivano il rispettivo by-pass. 

Si ritiene inoltre utile segnalare l’importanza di implementare adeguate strategie per contenere 
la dispersione della risorsa idrica, attraverso manutenzione ai manufatti di presa 
/accumulo/distribuzione dell’acqua potabile e la messa in opera di tutti gli accorgimenti previsti 
dal R.R. 24 marzo 2006, n.2, “Disciplina dell'uso delle acque superficiali e sotterranee, dell'utilizzo 
delle acque a uso domestico, del risparmio idrico e del riutilizzo dell'acqua” che, all’art. 6, 
prevede, per i progetti di nuova edificazione e per gli interventi di recupero degli edifici esistenti, 
l’impiego di dispositivi per la riduzione del consumo di acqua negli impianti idrico-sanitari, reti di 
adduzione in forma duale, misuratori di volume omologati, sistemi di captazione filtro e accumulo 
delle acque meteoriche”. 
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1. INTRODUZIONE  

 
Il Piano di Governo del Territorio (PGT), ai sensi dell’articolo 7 della L. R. 12/2005, definisce l’assetto 
del territorio comunale ed è costituito da tre atti: il Documento di Piano, il Piano dei Servizi e il 
Piano delle Regole.  
Ai sensi del comma 2 dell’articolo 4 della L.R. 12/2005, il Documento di Piano deve essere 
sottoposto alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica (VAS)1. La Direttiva 2001/42/CE, 
costituisce la norma fondamentale di riferimento per la procedura di valutazione. In particolare, 
l’Allegato I indica i contenuti del Rapporto Ambientale. 
La procedura di VAS si configura come un processo contestuale e parallelo alla redazione del 
Piano e ha l’obiettivo di garantire l’integrazione della dimensione ambientale nelle fasi di 
orientamento, elaborazione, attuazione e monitoraggio del Piano stesso.  
Il Comune di Castiglione Olona ha dato avvio al procedimento di Valutazione Ambientale 
Strategica del PGT con deliberazione della Giunta Comunale n. 18 del 02/03/2021, individuando 
quale autorità procedente, l’Amministrazione comunale di Castiglione Olona nella persona del 
Geom. Alessandro Limido dell’Area Tecnica Settore Urbanistica – edilizia privata, e quale autorità 
competente per la VAS, l’Arch. Pasquale Guarino dell’Area tecnica – Settore Ambiente e Lavori 
Pubblici, nonché i soggetti competenti in materia ambientale e gli enti territorialmente interessati 
da invitare alla Conferenza di Valutazione. 
Nel presente Rapporto ambientale sono riportati a sintesi gli studi, le analisi e la considerazioni di 
carattere ambientale sulle base delle quali si è integrata la proposta di Documento di piano del 
PGT e che sono  altresì emerse in sede di prima conferenza di valutazione che ha avuto luogo 
presso la sede del Comune di Castiglione il 20/9/2022. 
Premessa fondamentale alla trattazione degli effetti indotti dalle scelte pianificatorie sulle singole 
componenti ambientali è che uno degli obiettivi della variante è l’adeguamento dello strumento 
comunale alla l.r. 31/14, ossia all’integrazione del Piano Territoriale Regionale per la riduzione del 
consumo di suolo. 
In sintesi, l’elaborato riprende, e per alcuni aspetti integra, gli studi ambientali che hanno 
indirizzato le scelte progettuali, cercando di delineare il processo che ha portato all’attuale 
configurazione proposta di Documento di piano, al fine di innescare un efficace confronto con 
gli enti competenti in materiale ambientale e territorialmente interessati.  
 

2. RIFERIMENTI NORMATIVI 
 

2.1 Direttiva Europea 42/2001 
L’adozione da parte del Parlamento e del Consiglio dell’UE della direttiva “Concernente la 
valutazione degli effetti di determinati piani e programmi sull’ambiente” (n. 2001/42/CE del 
27/06/01, meglio nota come direttiva VAS) individua nella valutazione ambientale un “... 
fondamentale strumento per l’integrazione di carattere ambientale nell’elaborazione e 
nell’adozione di piani, in quanto garantisce che gli effetti dell’attuazione dei piani ..... siano presi 
in considerazione durante la loro elaborazione e prima della loro adozione”.  
L’obiettivo generale della direttiva è quello di “...garantire un elevato livello di protezione 
dell’ambiente e di contribuire all’integrazione di considerazioni ambientali all’atto 
dell’elaborazione e dell’adozione di piani e programmi al fine di promuovere lo sviluppo 
sostenibile, ... assicurando che ... venga effettuata la valutazione ambientale di determinati piani 
e programmi che possono avere effetti significativi sull’ambiente”.  
Tale valutazione non si riferisce alle opere (come nella Valutazione d’Impatto Ambientale), ma a 
piani e programmi – P/P -, assumendo, per queste caratteristiche più generali, la denominazione 

 
1 Norme di riferimento generali: 

- Direttiva 2001/42/CE 
- Legge regionale 11 marzo 2005, n.12 per il governo del territorio e successive modifiche e 

integrazioni 
- Indirizzi regionali per la valutazione di Piani e programmi – Deliberazione Consiglio regionale 13 

marzo 2007, n. VIII/351 
- Indirizzi regionali per la valutazione di Piani e programmi – Deliberazione Giunta regionale 27 

dicembre 2007, n. VIII/6420 
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di “strategica”, in quanto inerente tutti gli aspetti di interferenza, da quelli di natura ambientale a 
quelli di ordine economico e sociale, con la redazione, l’attuazione e il monitoraggio del P/P. 
 

2.2 LR 12/05, indirizzi e criteri della Regione Lombardia per la valutazione di Piani e 
Programmi 
In attuazione alla direttiva 2001/42/CE, la Regione Lombardia, tramite la Legge Regionale n. 12 
dell’11 marzo 2005 “Legge per il Governo del Territorio”, ridefinisce gli strumenti della 
pianificazione territoriale ed urbanistica, le competenze dei diversi livelli amministrativi e la forma 
per la gestione del territorio. 
La L.R. 12/05 introduce l’obbligo della Valutazione Ambientale Strategica quale approccio 
interdisciplinare fondato sulla valutazione delle risorse, delle opportunità e dei fattori di criticità 
che caratterizzano il territorio, al fine di cogliere le interazioni esistenti tra i vari sistemi e i fattori che 
lo connotano. 
Infatti, all’art. 4 si stabilisce che “al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile ed assicurare un 
elevato livello di protezione dell’ambiente, la Regione e gli enti locali, [omissis], provvedono alla 
valutazione ambientale degli effetti derivanti dall’attuazione dei predetti piani e programmi 
[omissis]” e, in dettaglio, “sono sottoposti alla valutazione il piano territoriale regionale, i piani 
territoriali regionali d'area e i piani territoriali di coordinamento provinciali, il documento di piano 
[del PGT] di cui all’art. 8, nonché le varianti agli stessi”. 
La valutazione ambientale viene effettuata “durante la fase preparatoria del piano o del 
programma ed anteriormente alla sua adozione o all’avvio della relativa procedura di 
approvazione.” L’art. 4 precisa, inoltre, che “la valutazione evidenzia la congruità delle scelte 
rispetto agli obiettivi di sostenibilità del piano e le possibili sinergie con gli altri strumenti di 
pianificazione e programmazione; individua le alternative assunte nella elaborazione del piano o 
programma, gli impatti potenziali, nonché le misure di mitigazione o di compensazione, anche 
agroambientali, che devono essere recepite nel piano stesso.” 
Le modalità applicative della VAS, in base all’art.4, sono demandate all’approvazione di atti 
successivi, ovvero agli “indirizzi generali per la valutazione ambientale dei piani” (Indirizzi regionali 
per la valutazione di Piani e programmi – Deliberazione Consiglio regionale 13 marzo 2007, n. 
VIII/351 e Indirizzi regionali per la valutazione di Piani e programmi – Deliberazione Giunta 
regionale 27 dicembre 2007, n. VIII/6420), documenti che costituiscono atti di riferimento per 
l’attuazione della Direttiva 2001/42/CE, e a “ulteriori adempimenti di disciplina, in particolare 
definendo un sistema di indicatori di qualità che permettano la valutazione degli atti di governo 
del territorio in chiave di sostenibilità ambientale e assicurando in ogni caso le modalità di 
consultazione e monitoraggio, nonché l’utilizzazione del SIT (Sistema Informativo Territoriale)”.  
La Regione Lombardia con Delibera del Consiglio Regionale n. VIII/351 del 13 Marzo 2007, in 
osservanza all’art. 4 della L.R. 12/2005, ha approvato gli “Indirizzi generali per la valutazione 
ambientale di piani e programmi”. 
La finalità degli Indirizzi generali è quella di “promuovere lo sviluppo sostenibile ed assicurare un 
elevato livello di protezione dell’ambiente”. 
“Gli indirizzi forniscono la preminente indicazione di una stretta integrazione tra processo di piano 
e processo di valutazione ambientale e disciplinano in particolare:  
l’ambito di applicazione;  

• le fasi metodologiche - procedurali della valutazione ambientale; 

• il processo di informazione e partecipazione;  

• il raccordo con le altre norme in materia di valutazione ambientale, la VIA e la Valutazione 
di incidenza;  

• il sistema informativo.” 

La delibera individua i soggetti che partecipano alla VAS: 
• il proponente, ossia la pubblica amministrazione o il soggetto privato, che elabora il piano 

o il programma da sottoporre alla valutazione ambientale; 

• l’autorità procedente, ossia la pubblica amministrazione che attiva le procedure di 
redazione e di valutazione del piano/programma (nel caso in cui il proponente sia una 
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pubblica amministrazione, l’autorità procedente coincide con il proponente, mentre nel 
caso in cui il proponente sia un soggetto privato, l’autorità procedente è la pubblica 
amministrazione che recepisce il piano o il programma, lo adotta e lo approva); 

• l’autorità competente per la VAS, ossia l’autorità con compiti di tutela e valorizzazione 
ambientale, individuata dalla pubblica amministrazione, che collabora con l’autorità 
procedente/proponente nonché con i soggetti competenti in materia ambientale, al fine 
di curare l’applicazione della direttiva e degli indirizzi definiti nella delibera regionale; 

• i soggetti competenti in materia ambientale, e gli enti territorialmente interessati, ossia le 
strutture pubbliche competenti in materia ambientale e della salute per livello istituzionale, 
o con specifiche competenze nei vari settori, che possono essere interessati dagli effetti 
dovuti all’applicazione del piano/programma sull’ambiente; 

• il pubblico, ossia una o più persone fisiche o giuridiche e le loro associazioni, organizzazioni 
o gruppi, che soddisfino le condizioni incluse nella Convenzione di Aarhus e delle direttive 
2003/4/Ce e 2003/35/CE. 

 
Vengono definite quattro fasi metodologiche per la procedura di VAS, stabilite secondo una 
logica di integrazione tra il percorso di formazione del P/P e l’attività di valutazione ambientale 
dello stesso. Le quattro fasi vengono di seguito elencate e sono schematizzate nella seguente 
figura (Figura 1): 

• orientamento e impostazione; 

• elaborazione e redazione; 

• consultazione, adozione e approvazione; 

• attuazione, gestione e monitoraggio. 

 
Gli Indirizzi contengono lo schema che specifica e dettaglia la sequenza delle fasi (Figura 2). 
Questo schema costituisce il quadro di riferimento per l’attuazione della procedura di valutazione 
ambientale. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 2 – Schema A – Processo metodologico – procedurale – Regione Lombardia 
 



10 

Il principale documento da redigere per la VAS del Documento di Piano del PGT (a conclusione 
della seconda fase del processo) è il Rapporto Ambientale, che: 
“dimostra che i fattori ambientali sono stati integrati nel processo di piano con riferimento ai 
vigenti programmi per lo sviluppo sostenibile stabiliti dall’ONU e dalla Unione Europea, dai trattati 
e protocolli internazionali, nonché da disposizioni normative e programmatiche nazionali e/o 
regionali; 
individua, descrive e valuta gli obiettivi, le azioni e gli effetti significativi che l’attuazione del P/P 
potrebbe avere sull’ambiente nonché le ragionevoli alternative in funzione degli obiettivi e 
dell’ambito territoriale del P/P; esso, inoltre, assolve una funzione propositiva nella definizione degli 
obiettivi e delle strategie da perseguire ed indica i criteri ambientali da utilizzare nelle diverse fasi, 
nonché gli indicatori ambientali di riferimento e le modalità per il monitoraggio; 
contiene le informazioni di cui all’Allegato I, meglio specificate in sede di conferenza di 
valutazione, tenuto conto del livello delle conoscenze e dei metodi di valutazione disponibili, dei 
contenuti e del livello di dettaglio del P/P, della misura in cui taluni aspetti sono più 
adeguatamente valutati in altre fasi dell’iter decisionale.” 
Nel dettaglio, ai sensi di quanto specificato nell’Allegato I, che fa riferimento alle informazioni di 
cui all’articolo 5 della Direttiva 2001/42/CE, le informazioni da fornire nel Rapporto Ambientale 
sono le seguenti: 

• illustrazione dei contenuti, degli obiettivi principali del piano o programma e del rapporto 
con altri pertinenti piani o programmi; 

• aspetti pertinenti dello stato attuale dell’ambiente e sua evoluzione probabile senza 
l'attuazione del piano o del programma; 

• caratteristiche ambientali delle aree che potrebbero essere significativamente 
interessate; 

• qualsiasi problema ambientale esistente, pertinente al piano o programma, compresi in 
particolare quelli relativi ad aree di particolare rilevanza ambientale, quali le zone 
designate ai sensi delle direttive 79/409/CEE e 92/43/CEE; 

• obiettivi di protezione ambientale stabiliti a livello internazionale, comunitario o degli Stati 
membri, pertinenti al piano o al programma, e il modo in cui, durante la sua preparazione, 
si è tenuto conto di detti obiettivi ed di ogni considerazione ambientale; 

• possibili effetti significativi sull’ambiente, compresi aspetti quali la biodiversità, la 
popolazione, la salute umana, la flora e la fauna, il suolo, l’acqua, l'aria, i fattori climatici, 
i beni materiali, il patrimonio culturale, anche architettonico e archeologico, il paesaggio 
e l’interrelazione tra i suddetti fattori; 

• misure previste per impedire, ridurre e compensare nel modo più completo possibile gli 
eventuali effetti negativi significativi sull’ambiente dell’attuazione del piano o del 
programma; 

• sintesi delle ragioni della scelta delle alternative individuate e una descrizione di come è 
stata effettuata la valutazione, nonché le eventuali difficoltà incontrate (ad esempio 
carenze tecniche o mancanza di know-how) nella raccolta delle informazioni richieste; 

• descrizione delle misure previste in merito al monitoraggio; 

• sintesi non tecnica delle informazioni di cui alle lettere precedenti. 
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3. PERCORSO INTEGRATO TRA IL PGT DI CASTIGLIONE OLONA E LA 
VAS  

3.1 Note metodologiche per la VAS del Documento di Piano del PGT di Castiglione Olona 
Il modello metodologico procedurale e organizzativo del processo di VAS, definito dagli Indirizzi 
generali, precedentemente descritti, per la Valutazione ambientale di piani e programmi, 
approvati con D.G.R. VIII/6420 del 27.12.2007, in sintesi prevede:  

• elaborazione e stesura del Rapporto Ambientale, ossia del documento che delinea le 
modalità con cui viene integrata la dimensione ambientale nel Piano. I contenuti del 
Rapporto Ambientale terranno in considerazione le indicazioni dell’Allegato I della 
Direttiva 2001/42/CE, i criteri regionali e le considerazioni fornite dall’ARPA Lombardia (in 
particolare per quanto riguarda le informazioni, i dati ambientali e il sistema degli 
indicatori); 

• redazione in un linguaggio non tecnico e comprensibile di un documento di sintesi (Sintesi 
non Tecnica), destinato all’informazione e alla comunicazione con il pubblico; 

• consultazione delle autorità competenti in materia ambientale e degli enti territorialmente 
interessati tramite la Conferenza di Valutazione, convocata in almeno due sedute, di cui 
la prima introduttiva per la definizione dell’ambito di influenza (scoping) e la seconda di 
valutazione conclusiva; 

• utilizzo di strumenti di informazione e comunicazione per diffondere e rendere pubbliche 
le informazioni.  

In accordo con le indicazioni degli indirizzi regionali, il modello procedurale adottato per il 
processo di VAS del Comune di Castiglione Olona è di seguito illustrato e sintetizzato. 
 
 

3.2 Modalità di consultazione istituzionale e consultazione con il pubblico 
Con il termine di “partecipazione istituzionale” si intende quella parte del processo di VAS in cui 
sono coinvolti i soggetti competenti in materia ambientale e gli enti territorialmente interessati 
dagli effetti del piano/programma. La partecipazione istituzionale, viene intesa dal legislatore 
nazionale, come l’insieme dei momenti in cui il proponente e/o l’autorità procedente entrano in 
consultazione con l’autorità competente e gli altri soggetti competenti in materia ambientale, al 
fine di definire la portata e il livello di dettaglio delle informazioni da includere nel rapporto 
ambientale (art. 13.1 D.Lgs. 4/2008). 
Gli Indirizzi per la VAS indicano quale passaggio preliminare per dare avvio al procedimento, 
l’individuazione dell’autorità procedente e dell’autorità competente per la VAS e 
successivamente l’assunzione di un atto formale reso pubblico, dall’autorità procedente, 
mediante pubblicazione di apposito avviso sul BURL e su almeno un quotidiano. 
Il Comune di Castiglione Olona, con deliberazione della Giunta Comunale n. 18 del 02/03/2021, 
ha individuato: 

• quale autorità procedente, l’Amministrazione comunale di Castiglione Olona nella 
persona del Geom. Alessandro Limido dell’Area Tecnica Settore Urbanistica – edilizia 
privata,  

• quale autorità competente per la VAS, l’Arch. Pasquale Guarino dell’Area tecnica – 
Settore Ambiente e Lavori Pubblici. 

 
L’atto formale pubblico di comunicazione dell’avvio della procedura di VAS del PGT è stato 
assunto con avviso affisso all’Albo pretorio pubblicato il 22/06/2022 con prot. 8509 e sul sito del 
web del comune di Castiglione Olona. 
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Per quanto concerne le attività di informazione e di partecipazione del pubblico, queste sono 
definite dall’autorità competente con specifico atto formale (Determinazione del Responsabile 
dell’Area Tecnica n. 1 del 11/01/2022), in cui si prevede di attivare da parte dell’autorità 
procedente una fase di informazione/partecipazione del pubblico mediante coinvolgimento 
delle associazioni di categoria (commercianti, agricoltori, industriali, costruttori) e ambientaliste 
presenti nel territorio comunale. 
Inoltre, è stato deliberato di stabilire che la conferenza di valutazione è articolata in almeno due 
sedute di cui la prima introduttiva (avvenuta in data 20/9/22) per lo scoping del Rapporto 
Ambientale della VAS e la seconda per la presentazione e la valutazione dello stesso Rapporto 
Ambientale. 
 
In riferimento all’individuazione, da parte dell’autorità procedente, d’intesa con l’autorità 
competente per la VAS, degli Enti territorialmente interessati e dei Soggetti competenti in materia 
ambientale da invitare alla Conferenza di valutazione, sono stati individuati i seguenti soggetti 
competenti in materia ambientale e Enti territorialmente interessati: 
ARPA Lombardia - Dipartimento di Como e Varese, ATS Insubria, PLIS Rile Tenore Olona (c/o Parco 
Pineta di Appiano Gentile e Tradate), Segretariato regionale del Ministero per i beni e le attività 
culturali e per il turismo per la Lombardia, Alfa S.r.l., Regione Lombardia, Provincia di Varese, 
Comune di Caronno Varesino, Comune di Gornate Olona, Comune di Lozza, Comune di 
Morazzone, Comune di Vedano Olona, Comune di Venegono Inferiore, Comune di Venegono 
Superiore, Autorità di Bacino Distrettuale del Fiume Po, Ufficio d’Ambito Territoriale Ottimale della 
Provincia di Varese, Soprintendenza Archeologica Belle Arti e Paesaggio per le Province di Como, 
Lecco, Monza Brianza, Pavia, Sondrio, Varese, Aeronautica Militare - Comando 1ª Regione Aerea, 
ENAC – Ente Nazionale per l’Aviazione Civile, Regione Carabinieri Forestale “Lombardia”, Agenzia 
del Demanio – Filiale della Lombardia, Consorzio Est Ticino Villoresi, Consorzio Fiume Olona, 
Coinger S.r.l., 2i Rete Gas S.p.A., Snam rete Gas S.p.A., e-distribuzione S.p.A., Terna S.p.A., Telecom 
Italia S.p.A., Fastweb S.p.A., Open Fiber S.p.A., Enel X Italia S.r.l., Vodafone Italia S.p.A., Wind tre 
S.p.A., Linkem S.p.A., Eolo S.p.A., Castiglione Olona Servizi S.r.l., FERROVIENORD S.p.A., FNM 
Autoservizi S.p.A., CTPI Consorzio Trasporti Pubblici Insubria, Tele Serma S.r.l., Rete Varese 1 S.r.l., 
ERSAF - Ente Regionale per i Servizi all’Agricoltura e alle Foreste. 

 
Settori del pubblico interessati: 

• associazioni di categoria e soggetti rappresentativi del sistema delle imprese e del turismo; 

• associazioni per la tutela dell’ambiente e del territorio e del paesaggio; 

• associazioni rappresentative delle parti sociali; 

• associazioni per la tutela dei cittadini e dei consumatori; 

• ordini e collegi professionali; 

• associazioni riconosciute dal Comune di Castiglione Olona; 

• altri soggetti potenzialmente interessati che potranno essere individuati e coinvolti durante 
le diverse fasi di formazione della variante generale al Piano di Governo del Territorio (PGT) 
e della relativa Valutazione; 

Per quanto riguarda la partecipazione, l’Amministrazione ha dato atto di prevedere, quali modalità 
di informazione e di partecipazione del pubblico in fase di avvio del procedimento della variante 
generale al Piano di Governo del Territorio, alla pubblicazione del relativo avviso all’Albo Pretorio 
informatico e sul sito web comunale. 

 

 
Nella fase di orientamento e impostazione del Documento di Piano, inoltre, il Comune ha 
provveduto, in sede di avviso di avvio del procedimento della variante generale al Piano di 
Governo del Territorio, a indicare un periodo in cui chiunque ha potuto presentare osservazioni e 
istanze (entro il 31/08/2020). Ne sono arrivate 20 con richieste di varia tipologia. 
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4. INTERFERENZA CON I SITI NATURA 2000 
 
 
Nel territorio di Castiglione Olona non sono presenti Siti di Importanza Comunitaria, né Zone di 
Protezione Speciale, che si trovano a notevole distanza dal territorio comunale. Tali aree protette 
si trovano inserite all’interno del Parco Pineta di Appiano Gentile e distano 3,5 Km circa dal 
confine comunale di Castiglione. Sul territorio comunale non sussistono vincoli legati a Parchi 
regionali (L.R. 86/83) o nazionali (L. 394/91). Il territorio di Castiglione Olona è interessato dalla 
presenza del Parco Locale di Interesse Sovracomunale Rile Tenore Olona (RTO), area verde di 
interesse sovracomunale che si sviluppa intorno in senso nord-sud lungo il territorio comunale. 
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5. GLI OBIETTIVI DI SOSTENIBILITÀ AMBIENTALE: UN PRIMO 
RIFERIMENTO PER INDIVIDUARE GLI OBIETTIVI DELLA VARIANTE 
GENERALE DEL PGT  

 
Gli obiettivi di sostenibilità ambientale in rapporto a cui valutare la coerenza della proposta del 
PGT di Castiglione Olona sono definiti a partire dall’esame delle normative e delle strategie 
nazionali e internazionali e degli strumenti di programmazione e pianificazione vigenti, tenuto 
conto delle criticità e opportunità ambientali del territorio. 
Sono di seguito elencati gli atti di riferimento internazionali e nazionali scelti per la definizione degli 
obiettivi di sostenibilità ambientale, riferiti sia alla sostenibilità nel suo complesso, che alle singole 
componenti ambientali, quali: 

• L’Agenda 2030 per lo sviluppo sostenibile 

• Strategia Nazione per lo Sviluppo Sostenibile (SNSvS); 

• Documento di Azione Regionale per l’Adattamento al Cambiamento Climatico; 

• Comunicazione della Commissione al parlamento europeo, al consiglio, al comitato 
economico e sociale europeo e al comitato delle regioni: Integrare lo sviluppo sostenibile 
nelle politiche dell’UE: riesame 2009 della strategia dell’Unione europea per lo sviluppo 
sostenibile; 

• Strategia Nazionale di adattamento al clima (SNACC) e il Piano nazionale di 
adattamento ai cambiamenti climatici (PNACC) 

• Strategia tematica per la protezione del suolo (2006) e Quadro per la protezione del suolo 
(2006); 

• Standard di qualità ambientale nel settore della politica delle acque (2008); 

• Ridurre le emissioni di GHG entro il 2020 (Pacchetto Clima-Energia, decisione n. 
406/2009/CE); 

• Qualità dell’aria in Europa, Direttiva 2008/50CE; 

• Strategia tematica sull’inquinamento atmosferico (Comunicazione della Commissione 
446/2005); 

• Direttiva 2002/49/CE Determinazione e gestione del rumore ambientale; 

• Convenzione europea del paesaggio (2000); 

• Comunicazione della Commissione COM (2008)  772 Efficienza energetica: conseguire 
l’obiettivo del 20%; 

• Piano d’azione per l’efficienza energetica: concretizzare le potenzialità; 

• Direttiva 2008/98/CE Rifiuti; 

 
In considerazione dell’importanza e del fatto che nel presente Rapporto ambientale viene 
verificata la coerenza esterna tra Obiettivi dei P/P sovraordinati e di settore, si riportano gli 
Obiettivi ambientali definiti dalle diverse Scelte strategiche della SNSvS, selezionati per pertinenza 



16 

ed effettivamente correlabili alla pianificazione territoriale, ossia rispetto ai quali un piano di livello 
locale può effettivamente presentare punti di contatto e contributo:  

• Scelte strategiche dell’area PERSONE: Promuovere la salute e il benessere. È sempre più 
rilevante l’esigenza di diminuire l’esposizione della popolazione ai fattori di rischio 
ambientale, sismico e antropico, promuovendo sicurezza e stili di vita sani. È, infine, 
importante incrementare il contatto e la frequentazione di luoghi naturali da parte della 
popolazione per migliorare il proprio stato di salute. I connessi Obiettivi strategici di 
interesse sono: Diminuire l’esposizione della popolazione ai fattori di rischio ambientale e 
antropico. 

• Scelte strategiche dell’area PIANETA: Arrestare la perdita di biodiversità. A fronte di 
elevate percentuali di superficie terrestre e aree marine protette, oltre che di un graduale 
e continuo incremento della superficie forestale, lo stato di conservazione risulta essere 
sfavorevole per circa la metà delle specie ed habitat di interesse comunitario. Il numero 
di specie alloctone è, inoltre, in costante e progressivo aumento. Gli obiettivi nazionali 
finalizzati ad arrestare la perdita di biodiversità sono stati definiti, pertanto, sia attraverso 
azioni specifiche di salvaguardia, conservazione e gestione, sia favorendo l’integrazione 
di tali obiettivi nelle politiche e nei programmi di settore (tra cui agricoltura, industria, 
turismo). I connessi Obiettivi strategici di interesse sono: • I.1 Salvaguardare e migliorare lo 
stato di conservazione di specie e habitat per gli ecosistemi, terrestri e acquatici; • I.3 
Aumentare la superficie protetta terrestre […]; • I.5 Integrare il valore del capitale naturale 
(degli ecosistemi e della biodiversità) nei piani, nelle politiche e nei sistemi di contabilità.  

Scelta n. II. Garantire una gestione sostenibile delle risorse naturali. Per garantire la 
sostenibilità delle risorse naturali è necessario affrontare le criticità relative allo stato di 
conservazione e alle politiche di gestione delle risorse stesse. In particolare lo sforzo è 
mirato a: arrestare il consumo del suolo e la desertificazione, garantire la gestione 
sostenibile e contrastare l’abbandono e il degrado delle foreste. È inoltre necessario 
minimizzare l’inquinamento di acqua, suolo e aria, massimizzare l’efficienza idrica, ridurre 
lo stress idrico ed assicurare una gestione integrata delle risorse idriche a tutti i livelli. I 
connessi Obiettivi strategici di interesse sono: • II.2 Arrestare il consumo del suolo […]; • II.3 
Minimizzare i carichi inquinanti nei suoli, nei corpi idrici e nelle falde acquifere, tenendo in 
considerazione i livelli di buono stato ecologico dei sistemi naturali; • II.4 Attuare la 
gestione integrata delle risorse idriche a tutti i livelli di pianificazione; • II.6 Minimizzare le 
emissioni e abbattere le concentrazioni inquinanti in atmosfera; II.7 Garantire la gestione 
sostenibile delle foreste e combatterne l’abbandono e il degrado.  

Scelta n. III. Creare comunità e territori resilienti, custodire i paesaggi e i beni culturali. Lo 
sviluppo territoriale e urbano deve essere capace di stimolare la piena espressione del 
potenziale economico, sociale ambientale e culturale delle città, riequilibrando le 
relazioni tra i territori di cintura e interni, e invertendo le tendenze allo spopolamento. È 
necessario lavorare alla costruzione di aree urbane sostenibili ed efficienti e di comunità 
e territori resilienti, capaci di prevenire e affrontare adeguatamente i rischi naturali e 
antropici, accessibili e connessi fisicamente, ecologicamente e digitalmente, in un 
quadro organico di progresso anche culturale e civile della società, in cui le opere di 
trasformazione del territorio, infrastrutture ed edifici assicurino non solo elevate prestazioni 
ambientali e antisismiche, ma anche superiori livelli di qualità architettonica, da 
raggiungersi attraverso la valorizzazione dell’attività di progettazione, e siano garantiti 
spazi pubblici e aree verdi adeguati e sicuri. La pianificazione deve dunque integrare tutte 
le dimensioni della sostenibilità, che devono permeare anche le fasi di progettazione e 
gestione dei manufatti, infrastrutture, sistemi locali. I connessi Obiettivi strategici di interesse 
sono: • III.1 Prevenire i rischi naturali e antropici e rafforzare le capacità di resilienza di 
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comunità e territori; • III.2 Assicurare elevate prestazioni ambientali di edifici, infrastrutture 
e spazi aperti; • III.3 Rigenerare le città, garantire l’accessibilità e assicurare la sostenibilità 
delle connessioni; • III.4 Garantire il ripristino e la deframmentazione degli ecosistemi e 
favorire le connessioni ecologiche urbano/rurali; • III.5 Assicurare lo sviluppo del 
potenziale, la gestione sostenibile e la custodia dei territori, dei paesaggi e del patrimonio 
culturale.  

• Scelte strategiche dell’area PROSPERITÀ. Affermare modelli sostenibili di produzione e 
consumo. L’affermazione di modelli di produzione e consumo sostenibili è da considerarsi 
cruciale per l’intero sistema di attuazione della Strategia Nazionale. Si tratta, infatti, di un 
tema che ha valenza non solo ambientale (efficienza delle risorse, eliminazione degli 
impatti ambientali incompatibili con le capacità auto-rigenerative dei sistemi naturali, 
chiusura dei cicli materiali di produzione e consumo, eliminazione degli sprechi e riduzione 
dei rifiuti), ma pone le basi per rafforzare l’integrazione tra i tre pilastri dello sviluppo 
sostenibile, favorendo concretamente modelli operativi di economia circolare. Attraverso 
la realizzazione di nuovi modelli di produzione, distribuzione e consumo orientati alla 
sostenibilità nei settori di rilievo dell’economia si mira, infatti, a stabilire nuove relazioni tra i 
soggetti economici basate sui principi di coesione e responsabilità sociale, di accesso 
equo alle risorse, di rispetto della dignità del lavoro e di inclusione sociale. I connessi 
Obiettivi strategici di interesse sono: • III.4 Promuovere responsabilità sociale e ambientale 
nelle imprese e nelle amministrazioni; • III.6 Promuovere la domanda e accrescere l’offerta 
di turismo sostenibile; • III.9 Promuovere le eccellenze italiane.  

Scelta n. IV. Decarbonizzare l’economia. L’Accordo di Parigi prevede, quale obiettivo di 
lungo termine, il contenimento dell’aumento della temperatura al di sotto dei 2°C rispetto 
ai livelli pre-industriali. I Paesi che hanno sottoscritto l’Accordo dovranno attuare politiche 
di decarbonizzazione in tutti i settori dell’economia. Per l’Italia è, dunque, necessario 
intraprendere un percorso “di sistema” a sostegno della transizione verso un’economia a 
basse emissioni di carbonio, coerente con gli obiettivi definiti nell’ambito delle Nazioni 
Unite e dell’Unione Europea. Questo percorso dovrà assicurare servizi, infrastrutture e 
tecnologie sostenibili ed efficienti sull’intero territorio nazionale, promuovendo la 
competitività del sistema economico nazionale e l'incremento dell'occupazione. Anche 
dal punto di vista della Difesa, l’Italia ha già avviato il percorso che porterà alla definizione 
di una propria strategia energetica (Strategia Energetica della Difesa). I connessi Obiettivi 
strategici di interesse sono: • IV.1 Incrementare l'efficienza energetica e la produzione di 
energia da fonte rinnovabile evitando o riducendo gli impatti sui beni culturali e il 
paesaggio; • IV.2 Aumentare la mobilità sostenibile di persone e merci.  

• Scelte strategiche dell’area PARTNERSHIP. L’area Partnership fa riferimento alla 
declinazione della strategia, delle Aree di intervento e degli obiettivi della cooperazione 
allo sviluppo quale settore prioritario di applicazione della “dimensione esterna” 
dell’Agenda 2030, così come delineata dal Ministero degli Affari Esteri e della 
Cooperazione Internazionale (MAECI) e rappresentata nell’ambito del percorso di 
costruzione della SNSvS. Le aree di intervento e i corrispondenti obiettivi nazionali, 
individuati come prioritari per l’attuazione della “dimensione esterna” dell’Agenda 2030, 
nonché della Strategia Nazionale, e ritenuti pertinenti al caso in oggetto sono indicati nel 
seguito: Area di intervento Salute • […] promozione di una cultura della salute e della 
prevenzione. Area di intervento Agricoltura sostenibile e sicurezza alimentare • Rafforzare 
le capacità di far fronte a disastri naturali anche promuovendo le “infrastrutture verdi”. 
Area di intervento Ambiente, cambiamenti climatici ed energia per lo sviluppo • 
Promuovere interventi nel campo della riforestazione, dell’ammodernamento sostenibile 
delle aree urbane, della tutela delle aree terrestri […] protette, delle zone umide, e dei 
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bacini fluviali, […], del recupero delle terre e suoli, […];• Contribuire alla resilienza e alla 
gestione dei nuovi rischi ambientali nelle regioni più deboli ed esposte. Area di intervento 
Salvaguardia del patrimonio culturale e naturale • Contribuire […], alla promozione del 
turismo sostenibile, allo sviluppo urbano e alla tutela dell’ambiente, al sostegno alle 
industrie culturali e all’industria turistica, […]; • Programmare e mettere a sistema progetti 
sperimentali orientati verso una maggiore conoscenza del patrimonio paesaggistico, 
culturale e naturale rivolte alle diverse categorie di pubblico da monitorare in un arco 
temporale da definire, per valutarne le ricadute e gli esiti. 

 
Documento di Azione Regionale per l’Adattamento al Cambiamento Climatico. Nel 2012 Regione 
Lombardia ha concluso la redazione delle Linee Guida per un Piano di Adattamento ai 
cambiamenti climatici (PACC) e nel corso del 2013 e 2014 è stata elaborata la Strategia 
Regionale di Adattamento ai Cambiamenti Climatici (SRACC) in coerenza con le 
raccomandazioni delle istituzioni europee e in armonia con la parallela Strategia Nazionale 
italiana approvata con decreto direttoriale n. 86/2015. La Strategia regionale ha definito il ruolo 
degli stakeholder istituzionali regionali attraverso specifici meccanismi di consultazione interna a 
Regione Lombardia, ha approfondito e aggiornato le basi climatiche a livello regionale 
(cambiamenti climatici passati e in atto, variabilità climatica e cambiamenti climatici futuri), ha 
condotto valutazioni quantitative sugli impatti settoriali (meta-analisi della bibliografia scientifica) 
e l’analisi delle vulnerabilità al cambiamento climatico negli otto settori chiave considerati, ha 
stabilito per ciascuno dei settori interessati dagli effetti del cambiamento climatico la relazione 
funzionale tra impatti, obiettivi generali di adattamento e specifiche misure, tenendo in 
considerazione il quadro complessivo delle politiche e degli interventi settoriali e intersettoriali già 
in atto o in programma da parte dell’amministrazione regionale. A partire dalla Strategia, che ha 
tracciato le linee di indirizzo per "adattarsi" agli impatti del cambiamento climatico nel territorio 
regionale, sono stati avviati nel 2015 i lavori per l'elaborazione del Documento di Azione Regionale 
sull'Adattamento al Cambiamento Climatico (DARACC) al fine di individuare gli ambiti prioritari 
in cui intervenire rispondendo alle esigenze della programmazione di settore, poi approvato con 
d.g.r. n. 6028/2016. Il Documento individua circa trenta misure per gli ambiti prioritari della salute 
umana e qualità dell'aria, difesa del suolo e del territorio, gestione e qualità delle acque, 
agricoltura e biodiversità, turismo e sport. Nel progettare l’azione di adattamento nel suo 
complesso, il Documento segue uno schema ricorsivo che costituisce allo stesso tempo una base 
concettuale; tale schema si articola secondo tre superdirettrici, linee concettuali che orientano 
ad un livello generale l’azione:  
• creare un contesto di condizioni opportune per l’adattamento, agendo sul livello delle regole, 
delle norme e della gestione dei processi;  
• creare e sostenere la capacità di adattamento, attraverso le conoscenze e le competenze e 
la loro circolazione, ma anche fornendo le possibilità materiali per la realizzazione 
dell’adattamento;  
• indicare soluzioni su come adattarsi: tecniche, tecnologiche e metodologiche, dando priorità 
alla sostenibilità ecologica ed economica laddove possibile. Nel gruppo delle “Azioni Integrate 
per l’Adattamento”, il Documento tramite l’Azione Int.1 richiama specificamente il Piano 
Territoriale Regionale, come strumento funzionale alla “territorializzazione” delle azioni per 
l’adattamento, perseguendo l’integrazione tra Strategia e Documento d’Azione Regionale per 
l’Adattamento al Cambiamento Climatico e il PTR e relativa sezione paesaggistica definita dal 
Piano Paesaggistico Regionale. L’obiettivo è finalizzato: • a migliorare l’efficacia delle azioni di 
adattamento della Regione, declinando le azioni sulle specifiche condizioni locali; • ad acquisire 
nuovi strati conoscitivi di maggior dettaglio geografico, che a loro volta possano contribuire a 
migliorare la definizione delle azioni di adattamento. Diversi obiettivi della Strategia Regionale per 
l’Adattamento, richiamati anche dal DARACC, si sovrappongono o intersecano gli obiettivi 
definiti dal PTR per il governo del territorio. L’integrazione dei contenuti della Strategia e del 
Documento d’Azione nell’ambito del PGT possono rappresentare un passaggio chiave per il 
perseguimento degli obiettivi strategici definiti da quegli stessi documenti e per 
l’implementazione delle azioni di adattamento. Il Documento raccomanda di pianificare la 
realizzazione di uno strato informativo documentale e geografico dedicato alla territorializzazione 
degli impatti del cambiamento climatico e delle azioni di adattamento, integrabile con gli 
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strumenti di governo del territorio e del paesaggio già consolidati nell’ambito della Regione 
Lombardia.  
Si riportano nel seguito le Azioni del Documento selezionate per pertinenza alle effettive 
potenzialità offerte dal PGT, che pongono temi (benché espressi in forma di azione) connessi alla 
pianificazione territoriale. Azioni Integrate per l’Adattamento Int.5 – Verificare e censire la 
conformità in termini adattivi degli indirizzi per la progettazione nel settore dell’edilizia e delle 
infrastrutture e l’adeguatezza delle strutture stesse alle condizioni climatiche in divenire. Obiettivi 
specifici dell’Azione: • rispondere in senso adattativo al probabile innalzamento delle 
temperature medie stagionali e agli eventi di ondate di calore, tramite il miglioramento 
dell’efficienza termica degli edifici; • mantenere condizioni di benessere per la popolazione 
anche a fronte di condizioni climatiche variate; • sfruttare in senso positivo cambiamenti nel clima 
per scopi di risparmio energetico (ad esempio per la climatizzazione estiva) e sostenibilità 
ambientale. Azioni settoriali per l’adattamento Salute e Qualità dell’Aria Aria.1 – Sviluppare e 
supportare forme sostenibili e adattate di mobilità e comportamenti individuali e di comunità che 
riducano l’emissione di inquinanti clima-sensibili e l’impatto di effetti nocivi del clima. Obiettivi 
specifici dell’Azione: • orientare gli stili di vita in senso più flessibile ed adattabile, aumentando la 
resilienza nei confronti di una pressione negativa dovuta alle condizioni climatiche (persistenza e 
concentrazione degli inquinanti, eccessi di calore, ecc.); • fornire possibilità di scelta sostenibili e 
adattate alla popolazione nella mobilità e nelle scelte energetiche. Salu.1 - Campagna 
Informativa per l’Adattamento al Cambiamento Climatico – focus su Qualità dell’Aria e Salute 
Umana. Obiettivi specifici dell’Azione: • migliorare le conoscenze su tutti i possibili effetti degli 
eventi climatici estremi sulla popolazione e monitorarne l’andamento; • promuovere uno stile di 
vita sano che migliori le capacità adattive e la resilienza delle persone alle sfide climatiche 
emergenti; • sensibilizzare la popolazione riguardo ai rischi dell’inquinamento atmosferico sulla 
salute e diffondere buone pratiche di adattamento autonomo. Difesa del Suolo e del Territorio e 
Gestione e qualità delle Acque Suolo.1 – Sviluppare e supportare l’introduzione di meccanismi 
atti a preservare ed aumentare la resilienza del territorio, a partire dalla riduzione del consumo di 
suolo, dalla sua riqualificazione e dal ripristino del degrado. Obiettivi specifici dell’Azione: • 
promuovere una gestione sostenibile ed efficiente del territorio e dei suoli, che riduca la loro 
vulnerabilità e incrementi la loro resilienza; • potenziare l’integrazione della gestione conservativa 
dei suoli e le limitazioni del consumo di suolo nelle politiche territoriali. Acqua.1 - Gestione 
integrata, sistemica e partecipativa della risorsa idrica e degli strati informativi ad essa associati, 
anche in funzione di valutazione della resilienza ecosistemica e di sistema di allerta precoce. 
Obiettivi specifici dell’Azione: • incrementare la resilienza dei settori idro-esigenti e vulnerabili 
maggiore variabilità climatica; • ridurre tempestivamente i conflitti d’interesse nella governance 
delle risorse idriche attraverso una maggiore collaborazione intersettoriale e interregionale; • 
garantire il soddisfacimento della domanda idrica in ogni settore idro-esigente. Acqua.2 – 
Potenziamento ed implementazione di misure, metodologie e tecniche per la gestione del rischio 
idraulico in contesto urbano. Obiettivi specifici dell’Azione: • agire sul rischio idraulico causato 
dalle portate di piena, riducendo gli afflussi artificiali alla rete di superficie attraverso una riduzione 
delle aree impermeabilizzate, la separazione delle acque delle reti fognarie (bianche e nere) e 
la laminazione (volanizzazione) delle portate del reticolo urbano; • prevenire un meccanismo che 
associa negativamente eventi estremi meteorici (e relativi picchi di deflusso) e riversamenti di 
acque con alti carichi inquinanti nei corsi d’acqua, o sovraccarichi e malfunzionamenti degli 
impianti di depurazione. Acqua.3 - Creazione e supporto a progetti pilota sulla gestione del rischio 
idraulico in ambiente urbano in bacini lombardi caratterizzati da rischio idraulico tramite tecniche 
innovative ed opportune di drenaggio urbano e adattamento eco-sistemico. Obiettivi specifici 
dell’Azione: • garantire l’impiego efficiente degli attuali strumenti per la riduzione ottimale dei 
rischi esistenti e per la prevenzione dei nuovi rischi, con particolare riferimento all’ambito urbano; 
• garantire livelli di sicurezza accettabili del territorio in conformità a criteri che considerino le 
nuove situazioni climatiche quadro; • rispondere in maniera specifica all’aumento della 
frequenza di eventi precipitativi che attivano i meccanismi di “troppo pieno” dei sistemi di 
drenaggio urbano. Rischio.2 - Utilizzo di strumenti di perequazione e compensazione e Fondo Aree 
Verdi in aree a rischio o con prioritaria necessità di adattamento. Obiettivi specifici dell’Azione: • 
disincentivare il consumo di suolo e i processi che portano alla perdita di resilienza territoriale; • 
supportare finanziariamente interventi che ripristinino il bilancio di resilienza del territorio e diano 
supporto ad aree e comunità che presentino prioritarie necessità di adattamento. Turismo e Sport 
Tur.3 – Introduzione di più stringenti criteri di sostenibilità economico-ambientale. Obiettivi specifici 
dell’Azione: • mettere in sicurezza il paesaggio montano (e pedemontano) di fronte alle 
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evoluzioni attuali ed attese legate ai cambiamenti climatici. Agricoltura e Biodiversità For.1 – 
Progettare interventi sinergici di gestione forestale multifunzionale in zone chiave del territorio. 
Obiettivi specifici dell’Azione: • promuovere una gestione forestale sostenibile e multifunzionale 
orientata alla difesa del suolo e alla riduzione del dissesto idrogeologico, rispettando gli 
ecosistemi; • migliorare la resilienza degli ecosistemi boschivi regionali agli stressor climatici, 
incrementando le azioni finalizzate alla manutenzione e al miglioramento del soprassuolo; • 
promuovere e diffondere buone pratiche di interazione con gli ecosistemi boschivi, accrescendo 
la consapevolezza nella popolazione dei rischi e del potenziale degrado connessi ai mutamenti 
climatici in atto; • garantire il buono stato di salute degli ecosistemi boschivi e la loro capacità di 
fornire servizi multifunzionali. Biodiv.3 - Azioni per la biodiversità su ambienti chiave. Obiettivi 
specifici dell’Azione: • garantire la salvaguarda delle specie e gli habitat più vulnerabili ai 
cambiamenti climatici e le aree rappresentative in termini di biologia della conservazione; • 
garantire il buono stato di salute degli ecosistemi boschivi e la loro capacità di fornire servizi 
multifunzionali; • assicurare l’interconnessione ecologica progressiva tra reti di biotopi per 
consentire i movimenti di migrazione e diffusione dovuti ai cambiamenti climatici. 
 
Sulla base di quanto suesposto, si è operata una sintesi degli obiettivi di sostenibilità che sono 
apparsi maggiormente significativi e utili ad orientare gli obiettivi del redigendo PGT di Castiglione 
Olona e che dovranno orientare le scelte di trasformazione del territorio. 
 
 

Sistema / 
Componente 
ambientale 

Obiettivo di sostenibilità 

Popolazione e 
economia 

Perseguire gli obiettivi di sviluppo sostenibile in una prospettiva di lungo 
periodo volta a coniugare crescita economica, coesione sociale e 
tutela dell’ambiente 
Pianificare e progettare gli insediamenti: svolgere un ruolo strategico 
nella pianificazione e progettazione urbane, affrontando 
problematiche ambientali, sociali, economiche, sanitarie e culturali per 
il beneficio di tutti 
Migliore mobilità, meno traffico: incentivare l’interdipendenza di 
trasporti, salute e ambiente e promuovere scelte di mobilità sostenibili 
Migliorare la qualità della vita e la salute della popolazione-  Proteggere 
i cittadini  da pressioni legate all’ambiente e dai rischi per la salute e il 
benessere 
Economia locale sostenibile: creare e assicurare una vivace economia 
locale, che promuova l’occupazione senza danneggiare l’ambiente 
Garantire condizioni di sostenibilità ambientale dello sviluppo e livelli 
adeguati di servizi ambientali per la popolazione e per le imprese 
Equità e giustizia sociale: costruire comunità solidali e aperte a tutti. 

Suolo/Paesaggio Prevenire il degrado del suolo e riportare i suoli degradati ad un livello 
di funzionalità corrispondente almeno all’uso attuale previsto 
Prevenire e mitigare il rischio di inquinamento 
Promuovere un uso del suolo sostenibile e razionale, limitandone 
l’impermeabilizzazione 
Promuovere la salvaguardia, la gestione e la pianificazione dei 
paesaggi (straordinari, ordinari e degradati) 
Promuovere la rigenerazione di città, sistemi urbani e rurali attraverso la 
valorizzazione delle risorse storico-culturali, paesaggistiche e ambientali 
e il contrasto dell’abbandono (recupero e creazione spazi aperti e di 
verde pubblico, recupero sistemi insediativi storici, promozione di 
progetti di recupero, tutela e valorizzazione del patrimonio 
architettonico e del contesto paesaggistico). 
Contenere il consumo di suolo razionalizzandone l’uso, promuovendo 
prioritariamente la riconversione di aree dismesse e/o degradate e 
contrastandone la frammentazione e la dispersione insediativa 
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Integrare il concetto del paesaggio nelle politiche di pianificazione del 
territorio e in quelle settoriali 
Promuovere processi di trasformazione e di uso del suolo orientati alla 
tutela e valorizzazione delle risorse 
Migliorare l’integrazione e la contiguità di funzioni d’uso differenti 

Acque Tutelare qualitativamente e quantitativamente le risorse idriche 
superficiali e sotterranee 
Creare sistemi idrici integrati, dotati di specifici sistemi di accumulo e 
regolazione,  tali da gestire eventuali carenze e sistemi di collettamento 
e depurazione idonei 

Aria Ridurre le emissioni di inquinanti atmosferici 
Ridurre le emissioni di gas climalteranti 
Migliorare la qualità dell’aria 

Energia Aumentare la quota di energia proveniente da fonti rinnovabili 
Promuovere il risparmio energetico 
Migliorare l’efficienza energetica 

Rifiuti Diminuire la produzione di RU  
Raggiungere e possibilmente migliorare gli obiettivi di RD previsti dalla 
normativa vigente 
Diminuire il quantitativo di RU smaltiti in discarica 

 Contrastare il fenomeno dell’abbandono abusivo di rifiuti 

Traffico e mobilità Razionalizzare l'utilizzo delle reti infrastrutturali di comunicazione 
Ridurre i volumi di traffico 
Incentivare forme sostenibili di mobilità 

Pianificare gli usi del territorio anche in considerazione della presenza 
delle infrastrutture di trasporto pubblico 

Rumore Evitare, prevenire o ridurre gli effetti nocivi dell’esposizione al rumore 
ambientale 

Sviluppare misure di contenimento del rumore generato dalle principali 
sorgenti  

Radiazioni 
ionizzanti e non 
ionizzanti 

Ridurre l’inquinamento luminoso 
Ridurre l’esposizione della popolazione alle radiazioni 
elettromagnetiche (indotti da impianti per le telecomunicazioni) 

Salute e benessere Affermare modelli sostenibili di produzione e consumo 
 Migliorare le conoscenze su tutti i possibili effetti degli eventi climatici 

estremi sulla popolazione e monitorarne l’andamento;  
Promuovere uno stile di vita sano che migliori le capacità adattive e la 
resilienza delle persone alle sfide climatiche emergenti;  
Sensibilizzare la popolazione riguardo ai rischi dell’inquinamento 
atmosferico sulla salute e diffondere buone pratiche di adattamento 
autonomo 

 
 
 

6. GLI OBIETTIVI DEL PGT VIGENTE E GLI OBIETTIVI DELLA VARIANTE 
GENERALE DEL PGT 

 

6.1 Gli Obiettivi del PGT vigente 
Il PGT vigente è stato approvato nel 2014 (D.C.G n.27 del 8/7/2014). Con l’entrata in vigore della 
L.R. 31/2014 è stato disposto che la durata quinquennale del Documento di Piano, prevista 
dall’art. 8 comma 4 della L.R. 12/2005, potesse essere prorogata di dodici mesi successivi 
all’adeguamento del PTCP, da assumersi con deliberazione del Consiglio Comunale entro la 
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scadenza del proprio Documento di Piano. Il Comune di Castiglione Olona ha provveduto a 
prorogare la durata del Documento di Piano ai dodici mesi successivi all’adeguamento del PTCP 
con deliberazione del Consiglio Comunale n. 20 del 09/04/2019. 
Il PGT vigente ha dimostrato, nei sette anni di vigenza, di essere un valido strumento, che sembra 
aver dato risultati ottimi sia riguardo agli obiettivi strategici da cui esso traeva l’origine, sia in termini 
di ripresa edilizia, sia in flessibilità e comprensione tecnica da parte degli operatori del settore, 
anche se ha scontato la complessa situazione economica degli ultimi anni. La revisione del PGT 
è quindi una continuità confermativa di quanto già vigente. Essa ha l’obiettivo di perfezionare e 
rendere più attuale lo strumento urbanistico allineandolo alle esigenze di una società e di una 
economia in costante mutamento, e contemporaneamente ha l’obiettivo di perseguire 
l’adeguamento normativo in particolare rispetto al tema del contenimento del consumo di suolo 
previsto dalla L.R. 31/2014 e dall’Integrazione del PTR, e con la variante generale del PTR adottata 
dal Consiglio regionale il 2 dicembre 2021. A seguito dei suddetti atti e piani, infatti, si è reso 
necessario adeguare il PGT vigente alle disposizioni contenute nella suddetta legge e nei piani in 
riferimento ai temi della riduzione del consumo di suolo e della rigenerazione del territorio 
edificato. 
Ma per dare avvio a una revisione generale del PGT è necessario riflettere su quali modifiche 
introdurre per migliorare il piano vigente o su quali elementi introdurre per renderlo più coerente 
con le dinamiche in atto, siano queste territoriali, o di carattere congiunturale, o infine di natura 
normativa.  
 
Attraverso il PGT vigente l’Amministrazione, nel 2014, si è prefissata di raggiungere i seguenti 
obiettivi. 
 
Obiettivo generale  
1: Minimizzazione del consumo di suolo e recupero del tessuto edilizio esistente 
Obiettivi specifici:  

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

b. Contenere le previsioni insediative che interessano le aree di espansione 

c. Recuperare le aree dismesse con funzioni qualificanti (Cartiera, A.I. Milani, PII 
Mazzucchelli) 

d. Recuperare le aree D3 

Obiettivo generale  
2. Rivitalizzazione e qualificazione del Centro Storico 
Obiettivi specifici:  
 

e. Far rivivere il Centro Storico come opportunità per la residenza e non solo come 
monumento di se stesso 

f. Conservare e valorizzare il Centro Storico per gli aspetti storico-culturali e per le 
opportunità turistiche e di socializzazione 

g. Migliorare l’accessibilità al Centro Storico con la creazione di parcheggi di prossimità 

h. Valorizzare i servizi, gli spazi e gli edifici di interesse collettivo presenti nel Centro Storico nel 
rispetto delle caratteristiche morfologiche del tessuto 

i. Definire modalità di recupero con particolare attenzione agli aspetti architettonici e 
materici 

Obiettivo generale  
3. Conservazione e valorizzazione delle caratteristiche peculiari e tradizionali della città 
Obiettivi specifici:  
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j. Ricostruire un rapporto tra l’insediamento e il territorio attraverso il riconoscimento dei 
valori che ancora oggi qualificano il territorio (il fiume Olona, la ferrovia Val Morea, gli 
insediamenti industriali, la Collegiata, ecc.) 

k. Promuovere uno sviluppo turistico basato sulle condizioni ambientali (RTO, fiume Olona, 
ciclabile) e storico culturali che caratterizzano il territorio 

l. Recuperare i nuclei storici delle frazioni di Caronno Corbellaro e Gornate, nonché gli 
insediamenti storici isolati 

 
Obiettivo generale  
4. Attenzione agli aspetti ecologici e ambientali del territorio 
Obiettivi specifici:  

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

n. Migliorare le connessioni e la tutela dei corridoi a verde promossi dall’area protetta RTO 

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

p. Creare una dorsale verde con funzioni anche di verde urbano lungo l’asta dell’Olona, in 
connessione con le aree libere in ambito urbano 

q. Tutelare la salute e il benessere dei cittadini tramite l’attenzione ai possibili impatti 
(antenne per TLV, impatti acustici) 

 
Obiettivo generale  
5 Riqualificazione del sistema urbano e riorganizzazione della mobilità 
Obiettivi specifici:  

r. Riqualificare gli insediamenti lungo l’asta della Varesina e ricucire il tessuto urbano 

s. Riorganizzare la mobilità interna, in particolare nella parte sud (anche attraverso interventi 
di completamento del tessuto urbano) 

t. Migliorare il collegamento con la stazione ferroviaria di Venegono per l’accesso alla linea 
ferroviaria Milano-Varese 

u. Sviluppare la mobilità ciclopedonale in un contesto sovracomunale, con la creazione di 
centri d’interscambio qualificati (di cui uno integrato con il sistema ferroviario della Val 
Morea) 

v. Creare un sistema di mobilità dolce per l’accesso alle principali infrastrutture e servizi e per 
l’accesso al Centro Storico 

w. Verificare e riorganizzare il sistema dei servizi e potenziare la città pubblica. 

 
 

6.2 Attuazione del piano vigente  
Da una prima lettura e analisi degli obiettivi emergono alcune prime considerazioni: 

• È necessario raggiungere l’obiettivo definito dalla l.r. 31/14 di ridurre il consumo di suolo 
riducendo i vigenti ambiti di trasformazione che non dovessero risultare necessari ai reali 
fabbisogni insediativi,  
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• sembrerebbe opportuna una revisione del Piano delle Regole, con un ulteriore snellimento 
delle norme per una più semplice applicazione e introducendo norme e indicazioni 
finalizzate ai temi della mitigazione del cambiamento climatico;  

• rimane necessario garantire i servizi alla popolazione e alle imprese nel rispetto della 
sostenibilità economica degli stessi;  

• sarebbe opportuno incentivare ulteriormente le funzioni che creano opportunità di 
crescita economica e lavoro permettendone l’ampliamento (se necessario) e nello stesso 
tempo garantendone la qualità e la sostenibilità ambientale;  

• sarebbe necessario migliorare i criteri incentivanti la riqualificazione del centro storico 
nelle porzioni private (edifici, corti, facciate,… ) sia in quelle pubbliche (spazi urbani, 
piazze,…);  

• sarebbe opportuno incentivare ulteriormente la fruizione (di tipo leggero e diffuso) del PLIS 
così come dei percorsi di livello sovraregionale, attrezzando percorsi e aree di sosta tali da 
permetterne l’uso da parte dei cittadini. 

 
Si può rilevare come, sotto l’aspetto urbanistico/edilizio, l’attuazione del piano vigente sia 
avvenuta principalmente attraverso il completamento del tessuto urbano esistente limitatamente 
a lotti liberi di media dimensione, mediante titolo edilizio semplice.  
Maggiori difficoltà sono state riscontrate negli interventi di trasformazione territoriale che si 
prefiggevano un riordino complessivo del tessuto urbano, si pensi ad esempio agli Ambiti di 
Trasformazione (AT), o il recupero di grandi aree dismesse con funzioni qualificanti. L’unico 
intervento di pianificazione esecutiva attuato e convenzionato ha riguardato l’area 
“Mazzucchelli”, attraverso una variante al Programma Integrato di Intervento (PII) vigente, che 
ha permesso al Comune di Castiglione Olona di poter programmare la razionalizzazione e la 
riqualificazione delle aree a parcheggio di interscambio con il Centro Storico.  
Particolare interesse hanno riscontrato invece le aree di riqualificazione interne all’ambito urbano, 
segno che gli strumenti di trasformazione individuati dal Piano vigente risultano aderenti alle 
istanze di trasformazione/rigenerazione, nonostante le problematiche economiche abbiano 
prevalso sulla volontà di trasformazione, lasciando di fatto inattuati tali ambiti.  
Anche nell’attuazione di alcuni interventi all’interno del Centro Storico il PGT vigente si è 
dimostrato in grado di garantire gli obiettivi di recupero e riqualificazione, tuttavia l’andamento 
del mercato immobiliare e le problematiche economiche hanno impedito che potessero essere 
attuati interventi che avrebbero avuto la funzione di volano per tutto il tessuto storico circostante.  
Il Piano vigente ha inoltre permesso di poter attuare misure di valorizzazione ambientale e fruitivo 
del Parco RTO, del Monumento della Gonfolite e delle Forre dell’Olona e del fiume Olona, anche 
in connessione con i nuclei storici di Gornate Superiore e Caronno Corbellaro, garantendo lo 
sviluppo autonomo di progetti turistico-ricreativi, culturali e di fruizione delle aree di carattere 
sovracomunale.  
La mancata attuazione degli interventi di trasformazione territoriale ha lasciato pressoché 
immutato il sistema viabilistico locale e la sua possibilità di rispondere alle nuove istanze di 
mobilità, innescate anche dalle ricadute attuative della pianificazione di alcuni comuni limitrofi.  
 
 

6.3 Gli obiettivi della Variante del PGT 
 
Al fine di consolidare le politiche di governo del territorio, attraverso azioni che traguardino scenari 
temporali di più lungo periodo, è opportuno che il percorso delineato per la Variante Generale 
garantisca un atteggiamento di continuità con i contenuti del PGT vigente, implementandone e 
rafforzando i punti di forza e trovando invece soluzioni agli elementi di criticità e/o debolezza 
riscontrati.  
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Pertanto, a partire dagli obiettivi prefissati dal piano vigente e dai mutati scenari di riferimento, 
sono stati individuati nuovi obiettivi da perseguire nella redazione della Variante Generale al PGT, 
a cui saranno ricondotte le successive azioni puntuali del Documento di Piano.  
 
I principali obiettivi individuati anche nelle Linee di indirizzo dell’Amministrazione comunale 
possono così essere elencati:  
 

1. Ridurre il consumo di suolo, tramite: 

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

b. conseguente verifica e ridefinizione del disegno di assetto della porzione sud del 
territorio, con conseguente revisione degli Ambiti di Trasformazione (AT) e delle 
ulteriori indicazioni ivi previste in merito al sistema dei servizi e all’assetto 
ambientale;  

2. Incentivare la rigenerazione urbana, tramite il recepimento della L.R. 18/2019, articolando 
opportune modalità attuative dei meccanismi incentivanti previsti dalla legge, 
prioritariamente all’interno degli ambiti di riqualificazione previsti dal PGT ma, 
eventualmente, anche in altre porzioni del Tessuto urbano Consolidato;  

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

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

5. Prevenire i rischi naturali e antropici e rafforzare le capacità di resilienza di comunità e 
territori, tramite: 

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

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

c. recepimento nel piano delle previsioni del PGRA (Piano di Gestione Rischio 
Alluvioni).  
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6. Garantire il buono stato di salute degli ecosistemi boschivi e la loro capacità di fornire 

servizi multifunzionali, tramite lì implementazione della fruibilità delle aree naturali esterne, 
attraverso la messa a sistema del PLIS RTO e del Monumento naturale della Gonfolite con 
la rete dei PLIS e dei Parchi regionali;  

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

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

 
Gli obiettivi suelencati, rappresentano una proposta che nasce dalle necessità riscontrate 
dall’Amministrazione Comunale sul territorio e rispetto all’adeguamento del Piano alle normative 
nel frattempo intervenute, e che è stata sottoposta al confronto e alla partecipazione diffusa 
verso i cittadini e le associazioni, poiché ricompresa e proposta nel documento di scoping, 
oltrechè nei documenti di presentazione del PGT nelle varie fasi e con i diversi soggetti. 
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7. QUADRO CONOSCITIVO 
 
 
Gli obiettivi della variante generale del PGT sono stati individuati a partire: 

• dagli obiettivi di sostenibilità ambientale definiti a livello internazionale, anch’essi delineati 
nei paragrafi precedenti; 

• dall’analisi degli obiettivi del PGT vigente, di cui si è proposta una disamina, 

• dai piani e programmi sovralocali, locali e di settore. 

In particolare rispetto ai piani/programmi (di seguito P/P) sovralocali, locali e di settore si propone 
di verificare gli obiettivi e i contenuti di: 
 

• Piano Territoriale Regionale (PTR) vigente e approvato dalla Giunta regionale il 29 
dicembre 2016,  

• Integrazione del PTR ai sensi della l.r. 31/14 approvato il 18/12/2018; 

• Variante generale del PTR comprensivo del PVP adottato il 2/12/2021; 

• Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR) 

• Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) della Provincia di Varese 

• Piano di Indirizzo Forestale 

 
A livello comunale e di settore: 

• PGT vigente, comprensivo di Studio Geologico  

 
In funzione dei P/P che vengono analizzati, viene di seguito delineato sia il sistema territoriale, 
articolato in assetto insediativo, infrastrutturale, paesistico e ambientale del comune di 
Castiglione Olona sia lo stato delle matrici ambientali interessate, come Quadro conoscitivo 
generale, mirato ad evidenziare, criticità, minacce, valenze e opportunità. 
Si ricorda infatti che nei criteri di Regione Lombardia viene esplicitato che “Per il reperimento delle 
informazioni necessarie il Documento di Piano e il Rapporto Ambientale si avvalgono in via 
prioritaria di dati ed elaborazioni reperibili nei sistemi informativi di livello sovracomunale, 
finalizzando il quadro delle conoscenze alla determinazione delle dinamiche in atto, delle 
maggiori criticità del territorio e delle sue potenzialità. 
Facendo riferimento agli obiettivi di rilevanza ambientale dei piani territoriali sovraordinati, il 
Rapporto Ambientale del PGT deve in particolare evidenziare: 
a) le modalità di recepimento e di adeguamento alle peculiarità del territorio comunale 
b) l’integrazione con gli obiettivi specifici di interesse locale 
c) la coerenza delle azioni e degli interventi di piano.”  
(Regione Lombardia, DGR 6420 del 27/12/2007, Determinazione della procedura per la 
valutazione ambientale di piani e programmi, Allegato 1A: Modello metodologico procedurale 
e organizzativo della valutazione ambientale di piani e programmi (VAS). DOCUMENTO DI PIANO 
– PGT) 
Gli stessi P/P oltre a fornire elementi utili a definire il Quadro conoscitivo, verranno utilizzati per la 
verifica di coerenza esterna, che, in ottemperanza a quanto stabilito dagli “Indirizzi generali per 
la valutazione ambientale dei piani e programmi” di Regione Lombardia, è un’analisi atta a 
confrontare gli obiettivi di livello regionale e provinciale con gli obiettivi proposti dal Documento 
di Piano. Infatti è un’attività peculiare della VAS, quella di garantire la coerenza del piano, in 
particolare dal punto di vista ambientale.  
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Nel presente capitolo il sistema territoriale viene interpretato e restituito attraverso la 
lettura delle sue componenti strutturali, riconosciute e articolate in: 

- sistema infrastrutturale della mobilità; 
- sistema insediativo; 
- sistema paesistico; 
- sistema ambientale. 

l Comune di Castiglione Olona (7.628 abitanti per una densità abitativa pari a 1.005,5 ab/kmq) si 
trova nella porzione centrale della Provincia di Varese. 

Il territorio di Castiglione Olona confina con Caronno Varesino, Lozza, Venegono Superiore, 
Venegono Inferiore, Vedano Olona, Morazzone, Gornate-Olona. 

 

Provincia di Varese 

 

 
Fonte: GEOportale di Regione Lombardia, Limiti amministrativi, 2016 

L'accessibilità viabilistica al territorio comunale è buona. 
Castiglione O. è posto tra la SP Varesina (SP 233) e la SP Lozza-Carate del Seprio (SP 42). 
Per quanto concerne il trasporto pubblico, le stazioni ferroviarie più vicine sono quelle di 
Venegono Superiore e Inferiore a circa 2 Km in linea d’aria dal centro storico. 

Provincia di 
Como 

Provincia 
di Monza 
e Brianza 

Provincia 
di Milano 

Varese 
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7.1 Sistema insediativo 
Castiglione Olona partecipa al più vasto sistema insediativo che si sviluppa nel sistema 
vallivo dell’Olona. Rispetto alla porzione del Medio Olona esso costituisce la porta di 
accesso alla parte alta del corso dell’Olona (Induno Olona e oltre). Rispetto al sistema 
insediativo complessivo attestato sull’asta fluviale, nel territorio comunale, e nel suo 
immediato intorno, sono ancora riscontrabili elementi di discontinuità rispetto alla 
conurbazione lineare che interessa l’asta della “SP 233 Varesina” da Saronno a Varese. 
Dal punto di vista dell’evoluzione storica degli insediamenti, è evidente come il periodo 
tra il 1960 e il 1980 è quello che ha determinato un’intensa e rapida espansione urbana 
nella porzione territoriale di pianalto posto ad est dell’Olona. 

    

Evoluzione storica del sistema insediativo 
L’elemento generatore del sistema urbano è sicuramente il Nucleo di antica Formazione 
di Castiglione, mentre i nuclei storici di Gornate Superiore e ancor più quello di Caronno 
Corbellaro sono di rango urbano inferiore e non hanno dati apporti significativi ai trend 
di sviluppo territoriale. 
Il tessuto urbano più recente si è sviluppato, dal secondo dopoguerra ad oggi, non 
sempre in modo omogeneo. Accanto ad elementi ordinatori dello spazio urbano, sono 
comunque riconoscibili i tessuti più recenti in cui il processo di espansione urbana 
recente si connota come meccanismo di addizione lungo la viabilità principale, con 
frequente assenza di un preciso disegno ordinatore. 
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Lungo la SP233 si sono collocate la gran parte delle attività commerciali presenti sul 
territorio comunale, mentre il resto del tessuto urbano registra una netta vocazione 
monofunzionale residenziale, con qualche eccezione concentrata nel quadrante sud 
del tessuto urbano (area PIP, insediamenti sportivi dell’ex area speedway). 
Il sistema dei servizi è comunque sufficientemente strutturato e distribuito, pur 
mantenendo, allo stesso tempo, un’organizzazione territoriale polarizzata per funzioni 
(poli dell’istruzione, polo dell’infanzia, polo sportivo, polo amministrativo/culturale, ecc..). 
Nella porzione meridionale del sistema urbano la sfrangiatura appare più evidente, pur 
in presenza di una relativa articolazione delle funzioni insediate (area PIP, tessuto 
residenziale, sistema dei servizi sportivi).  

 
Documento di Piano – Tavola A.2.7 – Sistema insediativo. Destinazioni d’uso prevalenti 

Gli elementi di forza del sistema insediativo, oltre al NAF di Castiglione, sono comunque 
individuabili: 

- nella vocazione storicamente produttiva delle aree attestate a nord, nella Valle 
dell’Olona e corrispondenti all’ex insediamento Mazzucchelli (ora interessato 
anche da altre realtà produttive oltre che dall’originario gruppo Mazzucchelli); 

- negli insediamenti produttivi concentrati nella porzione sud/ovest del Comune, 
ove sono presenti anche importanti interventi pubblici /PIP; 

- nella funzione terziario commerciale del settore urbano collocato sull’asta della 
SP 233. 

Il sistema residenziale, prevalente in termini di occupazione di suolo rispetto alle altre 
funzioni, appare fortemente strutturato nella sua parte centrale, mentre sono frequenti 
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(soprattutto a sud) fenomeni estesi di sfrangiamento verso le aree agricole o le aree 
comunque libere.  
La densità residenziale al 2020 per 7.628 abitanti è pari a 1.005,5 ab/kmq.  
I caratteri morfologici del tessuto residenziale presentano alcuni caratteri di variabilità, 
cui si associa l’alternanza del carattere prevalentemente monofunzionale dei tessuti 
esterni (residenziali o produttivi) a quella più articolata, con presenza di mix funzionale, 
dei tessuti attestati sulla direttrice di via Piave. 
Il patrimonio residenziale locale è caratterizzato dalla tipologia della bassa densità (che 
caratterizza i tessuti esterni) e un buon grado di mix funzionale presente lungo la direttrice 
della SP 233 (con insediamenti ad attrazione anche sovralocale), nonché (ad un rango 
inferiore) lungo via Volta (ove sono presenti diverse funzioni di servizio alla residenza quali 
commercio di vicinato, esercizi di somministrazione di alimenti e bevande, artigianato di 
servizio,  centri estetici, laboratori, lavanderie, ecc...) che consente di elevare i livelli di 
vitalità e variabilità del tessuto urbano interno. 
Nella dotazione media procapite di volume residenziale deve però intendersi ricompreso 
anche un certo grado di sottoutilizzo del patrimonio edilizio, soprattutto di quello più 
datato dei centri storici. 
Ai tessuti residenziali, si affiancano altresì quelli delle aree produttive o commerciali 
esistenti, per le quali si rilevano significativi elementi di contrasto paesaggistico 
soprattutto per quanto riguarda quelli di fondovalle (l’area Mazzucchelli e, molto più 
ridotto ma di forte negatività paesaggistica, la ex Cartiera Crespi).  

Le emergenze storiche del sistema insediativo 
Il Nucleo di Antica Formazione di Castiglione Olona è anche il principale elemento 
identitario del sistema insediativo dello stesso, in cui si fondono caratteri medioevali e 
rinascimentali.  
All’interno del Nucleo di Antica formazione di Castiglione sono presenti episodi di 
architettura storica di rilievo evidenziati anche dalla ricognizione del PTCP, quali: 
Essi sono di seguito richiamati: 

- Battistero della Colleggiata XV secolo ;. 
- Chiesa di Villa o del Corpo di Cristo 1431 – 1444  
- Chiesa della Collegiata - Beata Vergine e SS. Stefano e Lorenzo - XV secolo;  
- Battistero della Colleggiata XV secolo; 
- Palazzo Branda Castiglioni  - XV secolo su preesistenze e annessa Cappella di S. 

Martino XV secolo 
- Castello del XV secolo  
- Casa dei famigliari Castiglioni XV-XVII secolo 
- Palazzo Castiglioni Monteruzzo XVIII secolo  
- Casa Magenta XV-XVII secolo  
- Casa Clerici XVI-XVII secolo  
- Scuola di Canto e Grammatica  XV secolo 
- Luogo di accoglienza Pio Luogo dei Poveri di Cristo 
- Palazzo dei Castiglioni di Monteruzzo, detto Corte del Doro, secoli dal XII al XV  
- “Castello di Monteruzzo” - XVII secolo  
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- Chiesa S. Michele Arcangelo  - Origine V - VI sec. Ampliamento XIII secolo  - Gornate 
Superiore 

- Chiesa Madonna di Campagna  - origine XVI secolo 
- Oratorio Santa Maria Rosa alla Madonna di Campagna - origine XV secolo 
- Cotonificio Giovanni Schoch – 
- Mazzucchelli S.I.C.  
- Mulino Cattaneo XVI secolo  
- Mulino Guidali o delle Sette Mole XVII secolo 
- Ponte medievale  

 

 

Il sistema dei servizi 
Per la fruizione dei servizi di scala sovralocale, Castiglione Olona gravita principalmente 
su Varese o sul polo (scolastico e sanitario) di Tradate, con bacini di gravitazione che 
variano a seconda del livello e del tipo di servizio considerato. 
Per i servizi di livello superiore il bacino gravitazionale può anche estendersi sino a Milano 
o all’intero livello regionale (università, ricerca, salute). 
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Il sistema dei servizi provinciali – Porzione centrale della provincia – estratto da PTCP 

 
I servizi presenti nel territorio di Castiglione Olona sono quindi di scala comunale e il Piano 
dei Servizi previgente descrive nel dettaglio lo stato di fatto dei servizi esistenti alla data 
di approvazione del PGT e la valutazione dei fabbisogni esistenti e insorgenti. 
Il PGT vigente prevede, nello scenario di progetto, una dotazione di servizi pari a 47.55 
mq per abitante, considerando una popolazione di riferimento di 7.635 abitanti. 
La dotazione procapite di servizi costituisce però solo un indicatore parziale della 
condizione e dello stato di salute dei servizi pubblici esistenti, in quanto un giudizio 
compiuto può avvenire solo a valle della qualificazione del livello di servizio offerto. 
Rispetto a questo aspetto sembra utile evidenziare la buona dotazione di servizi culturali 
offerti da Castiglione Olona, tra i quali possono essere citati: 

- la struttura civica del Castello di Monteruzzo ove si svolgono periodicamente 
convegni o manifestazioni anche di natura culturale; 

- il Museo Arte plastica  (Palazzo dei Castiglioni di Monteruzzo) di Via Roma, 29 
- il Museo civico Branda Castiglioni (Palazzo Branda Castiglioni) di Piazza G. 

Garibaldi, 1 
- il Museo liturgico della Collegiata. 

 

7.2 Sistema infrastrutturale  
A scala sovralocale l’intervenuta realizzazione della tangenziale sud di Varese (opera 
del più generale intervento della viabilità Pedemontana lombarda e che attraverso la 
SS 712 consente la connessione anche con il settore est e nord di Varese e più oltre con 
la Svizzera) ha ampliato i gradi di connessione viaria del Comune con il contesto 
territoriale allargato (in particolar modo verso la A8). 
Essa è direttamente connessa con la SP 233 (ex SS) “Varesina” (classificata dal PTCP 
come “Strada esistente di quarto livello”) che, attraversando il territorio comunale (nel 
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settore est) in direzione nord/sud ne costituisce la principale arteria viaria sovralocale, 
consentendo il collegamento verso nord con l’areale di Varese e verso sud con quello 
di Tradate e più oltre verso l’area di Milano. Anche in virtù di questa natura sulla ex SS 233 
sono collocate numerose attività economiche locali, di natura terziario/commerciale.  
Ulteriormente, anche la SP 42  “del Seprio”  attraversa il territorio comunale (nel settore 
ovest) in senso nord/sud lungo la direttrice di collegamento Lozza/Cairate. Anch’essa 
accede in modo semidiretto alla Tangenziale sud di Varese e costituisce la direttrice 
privilegiata per l’accesso all’ampia zona produttiva presente a nord (insediamento 
storico “Mazzucchelli”). 
Pur ad una gerarchia inferiore, rivestono importanza per il territorio comunale, le direttrici 
di collegamento, verso est, con Venegono Superiore (verso l’aeroporto e il complesso 
produttivo Aermacchi) e Vedano: a sud la direttrice di via De Gasperi (in Venegono 
Superiore) e più a nord la direttrice di via Fratelli Rosselli. In comune di Venegono 
Superiore la via Rosselli consente il superamento della ferrovia per il tramite del passaggio 
a livello di cui è ormai programmata la chiusura, con realizzazione da parte di FNM di 
alternative di tracciato per il ripristino della connessione viaria verso il centro di 
Venegono Superiore (ad est) e verso Vedano Olona (a nord). 
La direttrice della SP 233 costituisce, ad oggi, l’asta su cui si concentrano gli ingenti flussi 
veicolari in attraversamento del territorio comunale, che in  virtù dei loro ingenti volumi 
ne erodono i gradi di capacità e prestazione. Essa, infatti, non intercetta solo i flussi che 
percorrono la direttrice Varese/Milano, ma anche quelli generati dall’aeroporto e dalle 
infrastrutture produttive dell’Aermacchi. 
Tale condizione di congestione è riconosciuta anche dal PTCP, che sin dal 2003 ipotizza 
la necessità di uno sbinamento (lì proposto nel settore est del territorio comunale, 
evidentemente inadeguato sia dal punto di vista funzionale che paesistico ambientale). 
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Estratto Tav. DP A1- Estratti elaborati PTCP – Sistema infrastrutturale 

In sede di procedura regionale di autorizzazione all’insediamento di una GSV in Comune 
di Vedano Olona (ATG loc. Fontanelle), lo studio di impatto viabilistico ivi allegato 
registrava già nel 2014 il livello critico dei flussi veicolari nella fascia di punta del venerdì 
sera (confermati peraltro anche nella fascia di punta del sabato mattina). 

 
stralcio studio del traffico ATG di vedano Olona – anno 2014 

Ulteriormente la Provincia di Varese ha effettuato nel tratto di SP233 che attraversa 
Castiglione Olona nel periodo giugno – luglio 2021, rilevando dati di Traffico Giornaliero 
Medio (TGM) con punte sino a 14.486 veicoli giorno, che testimoniano il grado di carico 
della direttrice viaria provinciale.  

L’ipotesi del PTCP di 

sbinamento della SP 

233 
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Lo stato di “crisi” della tratta urbana della SP 233 è particolarmente accentuato in 
corrispondenza delle due intersezioni semaforiche presenti lungo l’asta (intersezione n° 1 
– SP233, via Papa Celestino, via Rosselli - e intersezione n° 2 – SP233, via IV novembre, via 
Melette). 
Tali elementi di criticità sono ulteriormente aggravati da due concause: 

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

Le condizioni di criticità sopra descritte generano, già attualmente, usi distorti della 
viabilità minore del Comune, con frequenti fenomeni di ingresso, nel tessuto urbano, di 
flussi di attraversamento in senso nord/sud, est/sud, ovest/sud e viceversa, generati dalla 
tendenza degli utenti stradali alla congestione presente nelle ore di punta sulla SP233.  
I seguenti schemi grafici descrivono sinteticamente tali criticità. 

 
Schema degli elementi di criticità rilevabili sulla SP 233 in Castiglione Olona 

1 
 

2 
 

condizioni 
assimilabili a 
flusso libero in 
ingresso nel 
territorio 
comunale sulla 
SP233 - Varesina 

Interruzioni di flusso 
alle intersezioni 
semaforiche in 
Castiglione Olona ( 
n°1 – SP233, via 
Papa Celestino, via 
Rosselli – e n°2 – 
SP233, via IV 
Novembre, via 
Melette) 

Direttrici critiche 
di accesso agli 
insediamenti 
Aermacchi 
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Schema delle direttrici coinvolte dalle deviazioni di traffico, in ambito urbano, per il 

superamento dei punti di rottura del flusso libero sulla SP 233 
 
Al fine di comprendere in via speditiva, anche quantitativa, gli elementi di congestione 
rilevabili sulla porzione urbana della SP233, si restituiscono nel seguito alcuni rilievi di 
traffico effettuati nel 2014 ai due nodi, con indicazione delle code rilevate nelle ore di 
punta sulla SP 233. 

1 

2 

Direttrici veicolari urbane interessate da fenomeni di attraversamento tesi ad evitare i punti 
di blocco del traffico sulla SP233 
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FLUSSI di traffico rilevato VENERDI’ 3 ottobre 2014 ore 17,30 – 18,30 – DETTAGLIO INCROCIO SP 233 – 
VIA PAPA CELESTINO – VIA F.LLI ROSSELLI – INTERSEZIONE N°1 
 

 
FLUSSI di traffico rilevato VENERDI’ 3 ottobre 2014 ore 17,30 – 18,30 – DETTAGLIO INCROCIO SP 233 – 

VIA IV NOVEMBRE, VIA MELETTE – INTERSEZIONE N°2 
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Rilievo delle code sulla SP 233 generate dalle intersezioni 1 e 2 – porzione nord della “Varesina” nel 
territorio comunale – VENERDI’ 3 ottobre 2014 ore 17,30 – 18,30. 
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Rilievo delle code sulla SP 233 generate dalle intersezioni 1 e 2 – porzione sud della “Varesina” nel 
territorio comunale. 

 
E’ evidente che una soluzione alle problematiche evidenziate debba essere trovata, 
oltre che in residue possibilità di ottimizzazioni delle intersezioni esistenti, 
nell’individuazione di ipotesi di scenario strutturali, quali ad esempio la realizzazione di 
una viabilità intercomunale lungo la direttrice SP233, via De Gasperi di Venegono, loc. 
Fondo campagna, SP 46 verso Vedano, con funzioni di tangenziale sud e sud/ovest per 
Vedano e Venegono Inferiore. Soluzioni che, ovviamente, presuppongono il necessario 
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accordo dei Comuni di Vedano Olona e di Venegono Inferiore nonché la condivisione 
della Provincia di Varese. 
La realizzazione di questa nuova tratta intercomunale sembrerebbe l’unica effettiva 
ipotesi progettuale che potrebbe consentire di sgravare quote importanti di traffico 
dalla SP233 nel tratto considerato e di recuperare quote di efficienza viaria. 
Relativamente ai trasporti pubblici, Castiglione Olona è servito dalla rete delle Autolinee 
Varesine extraurbane – tratta Varese-Tradate. 

 
La rete ferroviaria non serve direttamente il Comune. Le stazioni ferroviarie più vicine sono 
quelle di Venegono Superiore/Inferiore e di Tradate, della una linea ferroviaria  che 
collega Saronno a Laveno-Mombello, rendendo disponibile l’accesso ferroviario 
all’areale di Varese (e più oltre del Lago Maggiore) e di Milano. 
Rispetto alla mobilità dolce è da evidenziare che Castiglione Olona è attraversata, da 
Nord a Sud, dal tracciato ciclabile di interesse regionale attestato sullo storico tracciato 
della Ferrovia della Valmorea. 
Da ricordare inoltre, che nella parte bassa della Valle Olona, le opere complementari 
collegate alla riqualificazione della stazione delle Ferrovie Nord a Castellanza prevede 
la realizzazione di un 'tram-treno' per il trasporto di passeggeri fino a Fagnano Olona, 
proprio seguendo il tracciato originale della Ferrovia della Valmorea. 

  

https://it.wikipedia.org/wiki/Ferrovia
https://it.wikipedia.org/wiki/Saronno
https://it.wikipedia.org/wiki/Laveno-Mombello
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7.3 Sistema paesistico  

Lettura del paesaggio locale 
L’area della valle dell’Olona è stata individuata, con DGR VIII/10135 del 2009, come 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, Parte terza, Titolo  I,  capo  
I  e  s.m.i.. 
Tuttavia, assumendo quale definizione di paesaggio “  … il territorio espressivo di identità, 
il cui carattere deriva dall'azione di fattori naturali, umani e dalle loro interrelazioni”2 la 
lettura del paesaggio locale non può certo limitarsi al riconoscimento di questo unico 
elemento di valore tutelato ai sensi di legge. 
L’approccio alla valorizzazione del paesaggio, infatti, è da intendersi come approccio 
più generale dei valori paesaggistici presenti, dovendosi infatti estendere la lettura 
paesaggistica e la sua tutela diffusa “… a quegli aspetti e caratteri che costituiscono 
rappresentazione materiale e visibile dell'identità nazionale, in quanto espressione di 
valori culturali3. 
 
Nella lettura del paesaggio non ci si limita quindi all’elencazione dei beni o dei manufatti 
che rivestono importanza visuale o scenografica (che restano comunque elementi di 
valore e ruolo fondamentali di connotazione del paesaggio) ma si amplia la lettura ai 
contenuti di carattere simbolico ed identitario del luogo necessari a interpretare la 
cultura locale che quelle forme e quegli oggetti ha prodotto. 
 
Da questo approccio deriva che ogni luogo esprime un proprio paesaggio, che deve 
essere necessariamente compreso nei suoi significati complessivi e nelle sue specificità. 
 
Recependo le modalità interpretative del paesaggio proposte dal PPR e dalla DGR 
11045/7 del 8 novembre 2002 possono quindi essere riconosciute le tre seguenti 
categorie fondamentali: 
 

a) Elementi morfologico/strutturali: 
- segni della morfologia del territorio: dislivello di quota, scarpata, elementi 

dell’idrografia superficiale 
- elementi naturalistico ambientali: alberature, monumenti naturali, fontanili 

o zone umide, aree verdi che svolgono un ruolo significativo, ecc…  
- componenti del paesaggio agrario storico: filari, elementi della rete irrigua 

e relativi manufatti, struttura poderale, percorsi poderali, nuclei e manufatti 
rurali, ecc..; 

- elementi di interesse storico o artistico: centri o nuclei storici, monumenti, 
chiese e cappelle, mura storiche, ecc…  

 
2 1^ comma art. 131 del Decreto Legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 - Codice dei beni culturali e del 
paesaggio, ai sensi dell’articolo 10 della legge 6 luglio 2002, n. 137   
3 2^ comma art. 131 del D.Lgs. 42/2004 
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- elementi di relazione fondamentale per il sistema: percorsi o direttrici di 
collegamento tra edifici storici, parchi pubblici, elementi lineari verdi o 
d’acqua.  

- grado di vicinanza con luogo connaturati da alto grado di coerenza sotto il 
profilo linguistico, tipologico o d’immagine 

 
b)  Elementi di veduta: 

- siti collocati in posizione emergente rispetto al territorio circostante (l’unico 
rilievo in un paesaggio agrario di pianura, il crinale, l’isola o il promontorio in 
mezzo a un lago, ecc..); 

- sito in contiguità con percorso panoramico di valore, di elevata notorietà o 
di intensa fruizione, e che si colloca in posizione strategica rispetto alla 
fruibilità del panorama (rischio occlusione); 

- appartenenza del sito ad una veduta significativa per integrità paesistico o 
notorietà di un luogo quali la sponda di un lago, il versante di una 
montagna, la vista verso le cime (rischio intrusione); 

- percepibilità del sito da tracciati di elevata percorrenza. 
 

c) Elementi simbolici 
- siti collocati in ambiti di elevata notorietà e fruizione turistica per le loro 

qualità paesistiche; 
- siti richiamati in opere d’arte o utilizzati per rappresentazioni artistiche, 

ecc…. 
 
Sulla base di queste categorie viene di seguito sinteticamente descritto il sistema 
paesistico locale. 

Elementi del sistema morfologico strutturale  
Questi elementi possono essere distinti in elementi del soprassuolo ed elementi 
morfologici. 
In altre parole la connotazione di un dato paesaggio dipende  sia dalla forma delle 
strutture territoriali (montagna, collina, pianura) sia dal tipo di copertura del suolo 
(boschi, prati, seminativi, laghi, deserti, città, ecc..).  
Appare infatti evidente non solo la differenza di paesaggio tra un’area di montagna e 
una di collina (forma del paesaggio) ma anche quella tra un’area boschiva e un’area 
desertica (copertura del suolo).  
L’interrelazione di questi due elementi (forma e copertura) consente quindi di valutare 
compiutamente i caratteri morfologico/strutturali di un dato paesaggio. 
 

a) Elementi morfologici 
Il paesaggio è connotata dalla presenza dell’Olona, il cui percorso ha fortemente inciso 
le ondulazioni moreniche che caratterizzano il contesto pedocollinare cui appartiene 
Castiglione.  
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Inoltre lo scenario paesaggistico di fondo è quello delle ondulazioni dei paesaggi 
prealpini che caratterizzano anche la porzione est del territorio comunale /verso Vedano 
e Venegono Superiore).  
La quinta paesaggistica a più distanza è poi caratterizzata dal quadro paesaggistico 
delle Prealpi e delle Alpi che costituiscono la quinta di sfondo a più ampia distanza. 

b) Soprassuolo 
• Copertura vegetazionale. 

La copertura vegetazionale è puntualmente descritta nella parte relativa alla 
componente ambientale. Nel pianalto occidentale e nella valle dell’Olona e 
nei pendii morenici verso Venegono la copertura vegetazionale è 
caratterizzata dalla prevalenza del bosco e della brighiera, alternata 
comunque alla di spazi rurali aperti (a prato più raramente seminative).  

• Caratteri geomorfologici e soprassuolo  
Il territorio comunale è caratterizzato da ondulazioni moreniche ulteriormente 
incise dal percorso dell’Olona, cui è intimamente connesso lo sviluppo storico 
degli insediamenti (il Nucleo Storico di Castiglione Olona, quello di Gornate 
Superiore, i primi insediamenti produttivi). Ulteriormente le peculiarità 
geologiche del territorio hanno determinato il riconoscimento del 
Monumento naturale della Gonfolite e delle forre dell’Olona. 

• Corpi idrici superficiali – L’Olona e e gli ulteriori elementi del reticolo idrico 
minore 
L’Olona costituisce l’elemento di soprassuolo che ha condizionato, con la sua 
incisione, tutta l’organizzazione territoriale del Comune. Pur se di carattere 
residuale, rispetto alla presenza principale dell’Olona, deve registrarsi la 
presenza delle incisioni vallive del fitto reticolo idrico minore presente nella 
porzione occidentale (PLIS RTO), che introducono ulteriori elementi di 
variabilità e biodiversità dello scenario paesistico e ambientale.  

• Insediamenti antropici – i nuclei storici e i beni tutelati 
Il nucleo storico di Castiglione Olona (e il suo rapporto visuale con il nucleo 
storico di Gornate Superiore, sulla sponda opposta del fiume) costituisce uno 
dei principali (se non il principale) elemento di connotazione del paesaggio, 
vero e proprio elemento identitario di scala provinciale/regionale e della 
memoria collettiva locale.  
In particolare il nucleo storico di Castiglione Olona, in cui sono presenti diversi 
elementi di notevole valore storico testimoniale, di epoca medioevale, tardo 
medioevale e rinascimentale, è connotato da due elementi di sommità 
(Colleggiata e castello di Monteruzzo) che costituiscono gli elementi di nota 
riconoscibilità sovralocale e visibili anche a distanza. I singoli elementi di valore 
storico testimoniale sono già stati dettagliatamente descritti nei precedenti 
paragrafi 2.6.4.1 e 3.2.2, ai quali si rimanda.  

• elementi di relazione – percorsi e direttrici di collegamento 
La percorrenza ciclabile della Valmorea (ex tracciato ferroviario) costituisce 
l’elemento di relazione fruitivo di scala sovralocale, di collegamento di tutto il 
medio Olona verso le propaggini settentrionali e meridionali del percorso 
fluviale. Tale direttrice è stata recentemente inserita nel cosiddetto progetto 

Il fondovalle pia  
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di riqualificazione della via Francisca del Lucomagno, antica via che da 
Costanza attraversava la Svizzera e la Lombardia per collegarsi alla Via 
Francigena. Un tracciato romano-longobardo che, dal lago di Lugano al 
Sacro Monte di Varese fino all’abbazia di Morimondo, si snoda tra beni del 
Patrimonio Unesco e del Fai, parchi naturali e vie d’acqua. 
Un solo giorno o un’intera settimana a piedi, in bici o in handbike. Il progetto 
per valorizzare il tratto italiano, 135 km in provincia di Varese, Milano e 
Pavia coinvolge, ad oggi, 49 enti italiani fra cui Regione Lombardia, Provincia 
di Varese, i Comuni attraversati dal cammino, la Comunità Montana del 
Piambello, i Parchi Campo dei Fiori e Alto Milanese e il Consorzio di Bonifica 
Est Ticino Villoresi. Il protocollo ufficiale è stato firmato il 21 settembre 2017 
presso il palazzo Branda Castiglioni a Castiglione Olona. 
Fitta ma di scala più locale il sistema della sentieristica dell’RTO. All’interno 
delle direttrici locali di relazione gioca un ruolo di rilievo, per la connotazione 
del paesaggio locale, la connessione diretta tra il nucleo di Castiglione e 
quello di Gornate, attraverso il ponte medioevale di fondovalle e il tracciato 
del “piccolo Stelvio”, che costituisce un’attrazione nota a scala sovralocale 
per gli utenti della biciletta sportiva.  

• Insediamenti antropici – il sistema del verde urbano 
Partecipa al disegno del paesaggio urbano il sistema del verde urbano. Esso 
è costituito non solo dagli specifici ambiti pubblici destinati alla fruizione, allo 
svago e al tempo libero, ma anche dai parchi privati ad elevata componente 
naturalistica e botanica, nonché dai numerosi episodi di penetrazione urbana 
del verde agricolo o boschivo. Questo sistema integrato si pone quale 
elemento di qualità ambientale del sistema urbano.   

• Gli elementi detrattori – gli insediamenti produttivi (anche dismessi o 
sottoutilizzati) in diretta relazione con il sistema paesistico ambientale.  
I processi di prima industrializzazione hanno dispiegato i loro effetti 
principalmente lungo il corso dell’Olona, che ha costituito l’originaria fonte di 
energia (idrica). 
Il complesso della cartiera Crespi e gli opifici attorno ai quali è poi sorto 
l’insediamento Mazzucchelli hanno via via occupato il fondovalle, con 
episodi insediativi oggi connotati da diffuso degrado ambientale (cartiera 
Crespi) e paesaggistico (Mazzucchelli). 
Ciò determina l’insorgenza di elementi di contrasto non solo rispetto alla 
continuità e all’integrità del sistema ambientale, ma anche rispetto al 
rapporto (visuale) con il nucleo storico di Castiglione Olona. 
Tali condizioni richiedono un ridisegno e un’attribuzione di significato delle 
porzioni edificate di fondovalle, utili a ricostruire un equilibrio paesaggistico 
soddisfacente o, comunque, ad attenuare gli elementi di criticità attuali.. 

• Gli elementi detrattori – dinamiche insediative diffuse e usi impropri del 
territorio 
I fenomeni conurbativi recenti hanno dispiegato i loro effetti principalmente 
lungo il tracciato storico della SS 233. Essi sono più marcati verso il confine con 
Venegono, ma anche verso Vedano Olona  si registra una frammentazione 
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del territorio libero dovuta a episodi insediativi isolati (insediamenti produttivi 
Careno, in Vedano). Altri episodi di saldatura si riscontrano all’estremo confine 
sud con Gornate Olona, in località Biciccera. Quest’ultimo fenomeno ha però 
valenza locale, in quanto a sud del nucleo di Biciccera (che tende a costituire 
un unicum con le propaggini meridionali di Castiglione Olona) è ancora 
presente un sistema ambientale significativo. 
I residui elementi di discontinuità dell’urbanizzato richiedono pertanto azioni 
di salvaguardia, ridisegno e attribuzione di significato al fine di garantire, per 
il futuro, sufficienti livelli di connessione ambientale. 

Elementi di veduta del sistema paesistico  
Come già indicato, dal punto di vista vedutistico la DGR VIII/10135 del 7 agosto 2009 ha 
individuato il fondovalle dell’Olona 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, Parte terza, Titolo  I,  capo  I  e  s.m.i., un’ampia porzione del 
fondovalle  dell’Olona.  
Tra le motivazioni di tale riconoscimento appare opportuno ricordare che “.... particolare 
nota meritano quei luoghi di spiccato valore-storico culturale nell’antico centro edificato 
di Castiglione Olona, che conserva notevoli monumenti di stile toscano rinascimentale 
quali, Palazzo Castiglioni, la chiesa Villa e la Colleggiata alla sommità del paese, che 
ospita con il battistero un ciclo di affreschi di Masolino da Panicale. Il piccolo nucleo 
rurale della frazione di Caronno Corbellaro, costituito da cascine che circondano 
l’antica Chiesa di Santa Croce, presenta ancora oggi una notevole unitarietà 
morfologica, nonché un contesto di rilevante pregio paesaggistico costituito da zone 
boscate che si alternano ad ampie distese verdi, offrendo suggestivi scorci prospettici 
sulla Valle dell’Olona. Lungo il corso del fiume sono sorti mulini, filande (oltre alla tipica 
attività della concia delle pelli) ed edifici industriali risalenti al XIX sec. (Cartiera Crespi, 
ex pettinificio Mazzucchelli) che contribuiscono a determinare il valore storico e 
tradizionale dei luoghi”. 
“....Il valore paesistico complessivo, quale frutto della spontanea concordanza e fusione 
dell’espressione della natura con quella del lavoro umano, oltre a richiedere particolare 
attenzione alla tutela degli aspetti naturalistici e dell’idrografia superficiale e di quelli di 
valore storico ed architettonico, offre particolare punti di vista accessibili al pubblico dai 
quali si possono ammirare suggestivi coni prospettici, meritevoli di rispetto e 
conservazione”. 
Rispetto al quadro paesaggistico descritto, il sistema visuale di eccellenza attestato sul 
fiume Olona e sul nucleo storico di Castiglione Olona trova i suoi epicentri visuali negli 
elementi di sommità della Colleggiata, del Castello di Monteruzzo nonchè nei fronti dei 
nuclei storici di Castiglione Olona, Gornate Superiore e Caronno Corbellaro per le 
porzioni attestate direttamente sull’incisione della Valle dell’Olona. 
Partecipano al sistema di vedute anche il tracciato di fruizione territoriale della ciclabilità 
dell’ex tracciato della Valmorea, di collegamento di tutta l’asta dell’Olona verso Varese 
e, potenzialmente, verso la Svizzera. 
Questa direttrice ciclabile ha in sé una duplice valenza, in quanto stimola una nuova 
cultura della mobilità dolce e al tempo stesso mira alla valorizzazione del territorio. Anche 
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in virtù dei caratteri orografici del territorio e degli elementi notevoli attestati lungo il suo 
percorso la direttrice ciclabile costituisce un effettivo elemento di potenziale marketing 
territoriale per il Comune. 

Elementi simbolici del sistema paesistico  
Come emerge dagli elementi già riepilogati ai precedenti paragrafi, il territorio di 
Castiglione Olona è ricco di elementi simbolici (riferibili principalmente ai suoli elementi 
di notevole rilevanza storico testimoniale) che restituiscono non solo un’immagine di 
valenza paesaggistica ma ne costituiscono anche la struttura identitaria.  
In essi non solo la popolazione locale si riconosce ma divengono elemento di notorietà 
per il Comune anche a scala sovralocale. 
Al di là di questi elementi occorre però ricordare che alla scala minuta sono presenti 
ulteriori elementi della cultura locale che rischiano di essere dimenticati ma che 
connotano ogni territorio con elementi di unicità non reperibili altrove. 
Questi ultimi, pur partecipando alla connotazione identitaria del territorio, sono gli 
elementi più fragili del sistema paesistico e per essi è comunque importante predisporre 
un quadro normativo di riferimento che tenda alla loro tutela.  
 

 
Carta del paesaggio Comunale  – tavola A.3.1 del DdP 

 
7.4 Sistema rurale  
Ai fini della valutazione dei valori dei suoli agricoli, la variante integra le letture già 
effettuate per le componenti paesaggistiche e ambientali con la restituzione del  valore 
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naturalistico dei suoli elaborato da ERSAF, sulla base dei caratteri di produttività, di 
capacità e di altri componenti afferenti la qualità dei suoli. 
All’interno della ricognizione degli elementi del sistema rurale sono considerati anche gli 
ambiti di interesse strategico individuati dal PTCP ai sensi dell’art. 15 comma 4 della 
Legge Regionale n.12/05, la cui lettura conferma i caratteri di qualità dei suoli agricoli di 
Castiglione Olona (solo presenza di classi F-fertile e, residualmente, MF – moderatamente 
fertile).  

 
Le aree agricole strategiche del PTCP nel territorio Comunale 

Da tale lettura emerge il valore relativamente alto dei suoli della piana di Gornate 
Superiore, dell’intero pianalto di Castiglione e delle aree di sommità del Monumento 
naturale della Golfolite. Di più basso valore agricolo la valle incisa dell’Olona e i pendii 
morenici verso Venegono.  Nelle aree occidentali ricomprese nel PLIS RTO si registrano 
però i massimi valori di qualità dei suoli agricoli. 
 

7.5 Sistema ambientale  

Principali componenti naturalistiche 
Il territorio di Castiglione Olona è caratterizzato dalla variabilità degli elementi di 
notevole interesse ambientale, cui corrispondono elementi di varietà morfologica del 
territorio, inciso dall’Olona e modulato dai rilievi che portano al pianalto di 
Venegono/Vedano. 
La variabilità del sistema territoriale costituisce infatti anche un sistema di forte 
caratterizzazione ambientale. Sono infatti riconoscibili: 
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- a nord e ad est il sistema ambientale (agricolo e boschivo) del pianalto di 
Gornate e Caronno Corbellaro, con elementi di integrità territoriale elevati, 
interessati dalle previsioni sovralocali del PLIS; 

- sempre ad est, l’alternanza delle aree agricole all’interno del sistema boschivo. 
Esse, pur connotate da diversi gradi di erosione, consentono di stabilire ancora 
buone relazioni tra sistema insediativo e sistema ambientale; 

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

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

- dichiarazione di notevole interesse paesaggistico delle fasce di rispetto 
dell’Olona (nei comuni di Castiglione Olona, Gornate e Castelseprio) di cui alla 
DGR 8/10135 del 7 agosto 2009 e dal conseguente vincolo paesaggistico apposto 
ai sensi dell’art.136 del D.Lgs 42/2004; 

- istituzione del Monumento naturale della Gonfolite e Forre dell’Olona operata 
con DGR 8/8053 del 19 settembre 2008; 

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

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

Questi elementi del sistema ambientale, pur costituendo parti di un sistema unitario, 
possono svolgere specifici ruoli di valorizzazione del sistema locale. 
Il PLIS costituisce uno degli elementi di connessione principale con i sistemi ambientali 
esterni, e il programma Interreg IIIa (gestito direttamente dal PLIS) si pone l’obiettivo di 
strutturare un collegamento ecologico sovralocale e anche transfrontaliero (con la 
Svizzera). Esso si presta pertanto a svolgere funzioni di marketing territoriale per la fruizione 
ambientale, anche direttamente in relazione ai caratteri storico monumentali dell’areale 
(centro storico di Castiglione Olona, complesso storico monumentale di Castelseprio, 
direttrice di collegamento ciclabile della Valmorea con il Medio Olona e la Svizzera, 
ecc...). 
Rispetto alle potenzialità connettive e alla possibile valorizzazione del territorio, svolgono 
un ruolo fondamentale il sistema fluviale e la direttrice ferroviaria della Valmorea, che 
costituiscono la direttrice fruibile del sistema di incisioni e terrazzamenti locali 
direttamente a contatto con gli insediamenti storici di rilievo. 
Le residue aree agricole ad est del fiume, nel pianalto di Castiglione, hanno un grado di 
integrità e valore inferiore, anche a seguito dei progressivi processi di erosione a cui sono 
state sottoposte. Tuttavia esse acquisiscono valore proprio per la loro specifica 
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collocazione e per la funzione “tampone” che possono svolgere nei confronti dei 
processi conurbativi ancora presenti verso Vedano e Venegono e, verso a sud, verso 
Gornate (località Biciccera). 
L’ampia articolazione del sistema ambientale determina quindi la necessità di 
valorizzare le qualità presenti e di ristabilire le connessioni tra il sistema insediativo e quello 
ambientale, oggi quasi del tutto assenti oppure non sufficientemente articolate laddove 
presenti. Funzionale a questo scopo può essere la costruzione di una rete della fruibilità 
urbana connessa a quella ambientale necessaria per attivare un processo di 
riappropriazione del territorio, dei suoi significati e dei suoi valori ambientali. 

Il Parco Locale d'Interesse Sovracomunale Rile Tenore Olona (RTO) 
ll Parco Locale d'Interesse Sovracomunale Rile Tenore Olona, meglio conosciuto come 
RTO, ed il Monumento Naturale "Gonfolite e Forre dell'Olona" si posizionano lungo il tratto 
intermedio della Valle del Fiume Olona coprendo una superficie di circa 16 Kmq, 
sviluppandosi su un dislivello di circa 200 m (da Mulino Taglioretti 230 m. slm a Prato Sciarè 
415 m. slm). 
Il PLIS RTO comprende i Comuni di: 

• Carnago 
• Caronno Varesino 
• Castelseprio 
• Castiglione Olona 
• Gazzada - Schianno 
• Gornate Olona 
• Lonate Ceppino 
• Lozza 
• Morazzone 
• Oggiona con Santo Stefano (ampliamento in corso nel 2012) 
• Cairate (ampliamento previsto per il 2013) 

Il Parco Locale di Interesse Sovracomunale RTO è stato istituito nel 2006 dalla Provincia 
di Varese, ai sensi della Legge Regionale n.86 del 1983. Lo stesso viene gestito 
direttamente dai Comuni attraverso una Convenzione di Gestione.  Il Comune capofila 
è Castiglione Olona. 
Il Parco RTO aderisce al C.A.P.I. Coordinamento Aree Protette Insubriche 
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 Inquadramento territoriale del PLIS RTO 

Il Parco Rile-Tenore-Olona prende il nome dai tre torrenti che ne attraversano gran parte 
del territorio. Circondato dai parchi Pineta di Tradate e Appiano Gentile, Campo dei Fiori 
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e Ticino, dai PLIS Lanza, Medio Olona e Bosco del Rugareto, il Parco RTO occupa oltre 
1550 ettari di territorio ai piedi delle Prealpi Varesine che custodisce, oltre ad 
un’importante area agricolo-boschiva, anche un vasto patrimonio storico, culturale e 
monumentale, contribuendo a formare un "polmone verde" all’ interno di una delle zone 
più urbanizzate della Lombardia. 
Vi sono numerosi fiumi, torrenti e riali che formano il ricchissimo bacino idrico del parco 
RTO. Ad est il fiume Olona lo delimita longitudinalmente, a nord il torrente Gasletti e il 
torrente Selvagna; al suo interno si generano numerosi altri corsi d'acqua, tra cui il Rile e 
il Tenore. La particolare geomorfologia del territorio permette la nascita di numerosi 
piccoli torrenti alimentati da acque risorgive e acque piovane. Il suolo risulta così 
frastagliato da un nutrito numero di vallette che talvolta delimitano luoghi di difficile 
accesso. Dal punto di vista paleo-geografico l'area presenta interessanti peculiarità: nel 
corso degli ultimi due milioni di anni la zona fu il fronte di ghiacciai di ben 13 glaciazioni 
che lasciarono in loco materiale trascinato a valle. A questi strati si sono poi aggiunti i 
materiali di deposito delle acque provenienti dalle Alpi e quelli portati dal vento. Sotto 
tutte queste formazioni, una antichissima: la Gonfolite. 
Nell' Aprile 2008 il Comune di Castiglione Olona ha istituito un'ulteriore area protetta: Il 
Monumento Naturale "Gonfolite e Forre dell'Olona", che si sviluppa nella parte nord nel 
territorio del PLIS in corrispondenza del pianalto di Caronno e a sud nella Valle dell’ 
Olona, anche in territorio esterno all'area del PLIS RTO. 
Nel territorio ricompreso nel PLIS la vegetazione è quella tipica della brughiera lombarda, 
costituita prevalentemente da Pino silvestre e latifoglie, tra cui Farnia, Quercia rossa, 
Castagno, Robinia, Carpino, Betulla, Olmo, Acero, Frassino, Nocciolo, Platano, Pioppo 
nero e Ontano nero. Sono presenti anche delle colonie di Felce matteuccia ed Equiseto 
invernale. 
Dal punto di vista faunistico nell’area è nidificante l'Astore, rapace poco frequente a 
queste quote. 
La presenza all' interno del parco di numerosi monumenti storici, come la Chiesa di S. 
Maria Foris Portas, il Castrum, l' Antiquarium (ex monasterino di S. Giovanni), il Monastero 
di Torba con la Chiesa di S. Maria, la Chiesa di S.Michele, il Santuario della Madonetta 
ed altri luoghi collegati tra loro dai sentieri che attraversano il Parco, rendono le 
escursioni all’ interno del PLIS RTO molto interessanti da più punti di vista. 
In prossimità dei confini del PLIS è inoltre possibile accedere, tramite sentieri, sia al borgo 
antico di Castiglione Olona (Collegiata, Chiesa di Villa, Palazzo Branda), sia al Monastero 
di Cairate. 
 

Il Monumento Naturale "Gonfolite e forre dell'Olona" 
La particolare evoluzione geologica del territorio, ha dato origine l'istituzione dell'area 
protetta Monumento Naturale "Gonfolite e forre dell'Olona". Un Monumento Naturale è 
una particolare modalità di valorizzazione di singolari emergenze 
naturalistico/ambientali, prevista e normata dal Piano Regionale delle Aree Protette 
(Legge Regionale N. 86 del 30 novembre 1983). 
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La proposta del Monumento Naturale è stata approvata dal Consiglio Comunale di 
Castiglione Olona il 12 marzo 2004. Successivamente il Comune chiese alla Regione 
Lombardia ed alla Provincia di Varese l'avvio della procedura di riconoscimento in linea 
con la Legge Regionale n. 86 del 1983, al fine di rientrare nel Piano Generale delle Aree 
Protette Regionali. 
La Provincia di Varese, con propri provvedimenti tra Marzo 2005 e Aprile 2006, ha 
espresso parere favorevole all’istituzione del Monumento Naturale e successivamente 
nell’anno 2007 ha inserito il Monumento Naturale nel PTCP. 
Con proprio provvedimento la Giunta Comunale nella seduta del 17 Ottobre 2007, ha 
approvato e trasmesso le integrazioni richieste dalla Regione Lombardia a seguito di 
sopraluogo nell’area oggetto di istituzione, e con provvedimento della Giunta Regionale 
del 2 aprile 2008, è stato istituito dalla Regione il "Monumento Naturale della Gonfolite e 
Forre d' Olona". 
L'area del Monumento naturale si sviluppa interamente nel territorio di Castiglione Olona 
ed è inserita nell' area di particolare pregio ambientale denominata area del Mediolona; 
nella sua parte nord all'interno del Plis RTO, comprendendo tutto il pianalto di Caronno 
Corbellaro, nella parte sud (foto sotto) copre tutta la valle Olona compresa nel territorio 
di Castiglione Olona, detta "Gola Valliva nella Forra d' Olona". 
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Cascata Riale delle Selve affioramento gonfolite (foto A. Bottelli) 

Il territorio valorizza una specifica componente ambientale: il paesaggio alla piccola 
scala della gola dei mulini e dei terrazzi di Caronno Corbellaro, scolpito nel banco di 
ghiaie cementate di antichissima origine. Questo particolare substrato geologico, la 
gonfolite, si è costituito milioni di anni fa , quando la nostra zona era una costa marina, 
dove i corsi d'acqua riversavano a mare i detriti provenienti dai monti retrostanti. La 
formazione affiora lungo il versante orientale della valle Olona fino allo sperone roccioso 
della Collegiata e su quello occidentale, fino al pianalto terrazzato di Caronno 
Corbellaro. 
  

 

 

Principali elementi di connessione ambientale 
Uno degli elementi posti al centro della pianificazione territoriale è il valore riconosciuto 
alle connessioni da garantire al sistema ambientale, quale elemento fondante per la 
salvaguardia della biodiversità. 
Il tema è pertanto affrontato alle diverse scale di pianificazione, a partire dal disegno 
della rete ecologica comunitaria da dettagliare alle scala nazionale, regionale, 
provinciale e comunale. 
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In questo senso il PGT si pone quale ultimo anello di definizione, anzi quale elemento di 
maggior definizione, del disegno delle reti ecologiche. 

La Rete Ecologica Regionale 
Con la deliberazione n. 8/10962 del 30 dicembre 2009, la Giunta ha approvato il disegno 
definitivo di Rete Ecologica Regionale, aggiungendo agli ambiti precedentemente 
individuati anche l’area alpina e prealpina. Successivamente con BURL n. 26 Edizione 
speciale del 28 giugno 2010 è stato pubblicata la versione cartacea e digitale degli 
elaborati. 
La Rete Ecologica Regionale (RER) è riconosciuta come infrastruttura prioritaria del Piano 
Territoriale Regionale e costituisce strumento orientativo per la pianificazione regionale 
e locale. 
La RER, e i criteri per la sua implementazione, forniscono al Piano Territoriale Regionale il 
quadro delle sensibilità prioritarie naturalistiche esistenti, ed un disegno degli elementi 
portanti dell’ecosistema di riferimento per la valutazione di punti di forza e debolezza, di 
opportunità e minacce presenti sul territorio regionale; aiuta il P.T.R. a svolgere una 
funzione di indirizzo per i P.T.C.P. provinciali e i P.G.T./P.R.G. comunali; aiuta il P.T.R. a 
svolgere una funzione di coordinamento rispetto a piani e programmi regionali di settore 
e ad individuare le sensibilità prioritarie ed a fissare i target specifici in modo che possano 
tener conto delle esigenze di riequilibrio ecologico; anche per quanto riguarda le 
Pianificazioni regionali di settore può fornire un quadro orientativo di natura naturalistica 
ed ecosistemica, e delle opportunità per individuare azioni di piano compatibili; fornire 
agli uffici deputati all’assegnazione di contributi per misure di tipo agroambientale e 
indicazioni di priorità spaziali per un miglioramento complessivo del sistema. 
I documenti "RER - Rete Ecologica Regionale" illustrano la struttura della Rete e degli 
elementi che la costituiscono, rimandando ai settori in scala 1:25.000, in cui è suddiviso il 
territorio regionale. 

 
La rete ecologica Regione Lombardia (RER) – PTR Regione Lombardia 

 
Il documento "Rete ecologica regionale e programmazione territoriale degli enti locali" 
fornisce indispensabili indicazioni per la composizione e la concreta salvaguardia della 
Rete nell'ambito dell'attività di pianificazione e programmazione. 

http://www.territorio.regione.lombardia.it/cs/Satellite?c=Page&childpagename=DG_Territorio%2FDGLayout&cid=1213296298201&p=1213296298201&packedargs=locale%3D1194453881584&pagename=DG_TERRWrapper
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In particolare Castiglione Olona è ricompreso nel settore 30 della RER denominato Pineta 
di Tradate.  Si tratta di un settore di connessione tra la pianura padana, ed in particolare 
il Parco Lombardo della Valle del Ticino, e la fascia collinare varesotta, che a sua volta 
si connette più a Nord con il Parco Regionale del Campo dei Fiori. Tutta l’area è 
permeata da una fitta matrice urbana e da una rete di infrastrutture lineari che ne 
frammentano la continuità ecologica. Qui sono presenti diversi sistemi di tutela della rete 
natura 2000, sebbene nessuno incida sul territorio Comunale di Castiglione Olona. 

 
Il territorio comunale attestato sul corso dell’Olona e i pianalti posti ad ovest sono 
ricompreso negli elementi di primo livello della RER compresi nelle Aree prioritarie per la 
biodiversità (vedi D.G.R. 30 dicembre 2009 – n. 8/10962), per i quali sono 
specificatamente dettati i seguenti criteri di attuazione del RER4: 

- Boschi: attuazione di pratiche di selvicoltura naturalistica; mantenimento della 
disetaneità del bosco; disincentivare la pratica dei rimboschimenti con specie 
alloctone; mantenimento delle piante vetuste; creazione di cataste di legna; 
conservazione della lettiera; prevenzione degli incendi (soprattutto nelle pinete); 
conversione a fustaia; conservazione di grandi alberi; creazione di alberi-habitat 
(creazione di cavità soprattutto in specie alloctone); 

- Brughiere: mantenimento della brughiera; sfoltimento dei boschi per evitare la 
“chiusura” della brughiera; controllo di specie vegetali invasive; 

- Reticolo idrografico: mantenimento di fasce per la cattura degli inquinanti; 
collettamento degli scarichi fognari non collettati; creazione di piccole zone 

 
4 con riferimento all’unità 01 Colline del Varesotto e dell’Alta Brianza 
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umide perimetrali, soprattutto per anfibi e insetti acquatici; 
mantenimento/miglioramento della funzionalità ecologica e naturalistica; 
riqualificazione di alcuni corsi d’acqua, in particolare il fiume Olona, il torrente 
Arno ed il torrente Strona; adozione di misure selettive per il controllo delle specie 
alloctone; conservazione delle aree di confluenza dei tributari e della loro 
percorribilità; controllo degli scarichi abusivi; mantenimento di piante morte 
anche in acqua ed eventuale ripristino di legnaie (nursery per pesci); 

- Ambienti agricoli e ambienti aperti: mantenimento dei prati stabili polifiti; incentivi 
per il mantenimento delle tradizionali attività di sfalcio e concimazione dei prati 
stabili; mantenimento di radure prative in ambienti boscati; mantenimento e 
incremento di siepi e filari con utilizzo di specie autoctone; mantenimento delle 
piante vetuste; incentivazione e attivazione di pascolo bovino ed equino gestito 
e regolamentato in aree a prato e radure boschive; incentivazione del 
mantenimento di bordi di campi mantenuti a prato (almeno 3 m di larghezza); 
gestione delle superfici incolte e dei seminativi soggetti a set-aside obbligatorio 
con sfalci, trinciature, lavorazioni superficiali solo a partire dal mese di agosto; 

- Aree urbane: mantenimento dei siti riproduttivi, nursery e rifugi di chirotteri; 
adozione di misure di attenzione alla fauna selvatica nelle attività di restauro e 
manutenzione di edifici, soprattutto di edifici storici. 

Le porzioni orientali, dei versanti incisi verso Venegono Superiore e Vedano sono invece 
ricompresi negli elementi di secondo livello della RER  
Sul territorio comunale non sono comunque individuati varchi da mantenere o da 
deframmentare. 
Tra gli elementi di maggiore criticità appare sicuramente la conformazione 
dell’urbanizzato lungo la direttrice della SP 233 (e più a ovest il sistema conurbato lungo 
la A8. 
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La Rete Ecologica Provinciale 
La Rete Ecologica Provinciale costituisce la declinazione, a livello più di dettaglio, della 
RER.  

 
La Rete Ecologica provinciale - Estratto carta delle reti ecologiche (PAE3) PTCP Varese 1:25.000 

Essa si configura quindi come uno strumento di maggior dettaglio per la conservazione 
della natura e per la fondamentale integrazione delle “isole” costituite dalle aree 
protette. Al contempo essa costituisce lo strumento necessario e valido per la gestione 
delle aree non pianificate, che sono quelle a maggior rischio di intenso degrado. Il 
progetto di Rete Ecologica della Provincia di Varese, definito all’interno del PTCP, è 
concepito in modo tale da rispondere ai due grandi problemi: l’urbanizzazione diffusa e 
la frammentazione degli ambienti naturali. 
La REP della Provincia di Varese è pianificata avendo a riferimento un modello di 
idoneità faunistica, dal quale emergono molto chiaramente le aree più idonee per la 
realizzazione della rete ecologica, nonché le linee di tendenza delle conurbazioni, 
fornendo valide indicazioni per il posizionamento dei varchi e due corridoi di 
connessione. 
Il modello evidenzia due direttrici principali di sviluppo e percorrenza della rete. Una delle 
direttrici percorre la parte occidentale della Provincia, fiancheggiando il Lago Maggiore 
e il Ticino, poi attraversa la zona dei laghi e circonda l’aeroporto di Malpensa, giungendo 
al confine con al Provincia di Milano. Questa direttrice è quella che interessa il comune 
di Castiglione Olona. L’altra direttrice costeggia le aree boscate del comasco con cui 
la rete può connettersi per dar maggior forza e spessore alla rete di Varese e di Como. 
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Modello di idoneità faunistica delineato per la costruzione della REP 

Queste direttrici principali sono raccordate da una serie di direttrici trasversali che hanno 
permesso di identificare nelle core areas distribuite nella zona centro sud del territorio un 
elemento importante della rete. Tramite il modello di idoneità faunistica il territorio è stato 
suddiviso in aree con diverso grado di idoneità; in particolare le aree con maggior 
idoneità coincidono prevalentemente con le aree boscate della zona montana e con 
le zone umide poste al centro della Provincia. 
In questo quadro generale, sono stati individuati gli elementi fondamentali della rete e 
le aree di particolare interesse con funzionalità di nodo strategico o di zone con evidenti 
criticità.  
Il PTCP individua per il territorio comunale gli elementi della rete: 

- nella porzione occidentale interessata dal PLI RTO il sistema delle Core areas di 
primo livello intervallate dalle core areas di secondo livello e dalle aree di 
completamento, che costituiscono nell’insieme l’individuazione del settore più 
rilevante in termini di naturalità e biodiversità locale; 

- sempre nella porzione occidentale il Monumento naturale della Golfolite (allora 
indicato ancora come in fase di riconoscimento, poi intervenuto nel 2009), 
nonché il corridoio fluviale dell’Olona “da riqualificare”; 

La porzione settentrionale rientra poi, pur se marginalmente: 

- nel nodo strategico 1 che interessa il settore territoriale a sud di Varese ( settore di 
Malnate, Lozza e Vedano Olona), incrocio tra il ramo orientale della rete 
principale, la rete di Como e l’innesto della rete secondaria, in cui si riconosce la 
labilità delle Connessioni .... che necessitano di essere rinforzate anche con 
interventi di riqualificazione di aree degradate (sostanzialmente gli insediamenti 
produttivi e gli episodi di escavazione posti lungo la valle dell’Olona); 

Le linee di tratteggio blu 
indicano le aree di maggior 
idoneità per la rete 
ecologica. Le linee di 
tratteggio viola indicano le 
direttrici principali che 
ordinano la configurazione 
della rete ecologica 
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- nell’area critica 9 (Incrocio di varchi all’interno del nodo strategico 1) n cui è 
necessaria la Tutela e il potenziamento dei varchi.  

La porzione orientale del territorio comunale non è invece interessata da alcuna 
specifica indicazione, sebbene sia presente un evidente elemento di connessione 
(pendii orientali della valle dell’Olona) verso Vedano e Venegono Superiore. 

  
La Rete Ecologica provinciale - Estratto carta delle reti ecologiche (PAE3) PTCP Varese 1:25.000 

La Rete ecologica nel PGT vigente 
Nella tavola C.1.2 del PGT vigente (Piano delle regole) è restituita la struttura di progetto 
della rete ecologica comunale e della rete verde locale. 
Essa riprende, dettagliandoli, gli elementi già evidenziati dalla REP. In particolare, il 
progetto di rete ecologica comunale valorizza il ruolo non solo dei singoli elementi del 
reticolo idrico (quali corridoi locali di biodiversità) ma anche il ruolo delle aree libere 
orientali (verso Vedano e Venegono Superiore) e quello più minuto delle aree agricole 
di frangia urbana. 
All’interno della Rete Verde locale, poi, sono chiamate a concorrere alla valorizzazione 
e alla fruizione locale anche le aree libere urbane con destinazione a verde, nonchè 
tutto il sistema della fruizione dolce (ciclabilità urbana e sentieristica), in cui assumono un 
ruolo portante le aree libere del settore sud, verso Gornate Olona e Tradate. 
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La Rete Ecologica Comunale del DdP vigente – tavola C.1.2 
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Idrogeologia 
Castiglione Olona fra il lago Maggiore e il lago di Como è un borgo quattrocentesco allungato 
nel verde e bagnato dal fiume Olona e da una moltitudine di piccoli torrenti. 
Al confine tra Castiglione e Lozza sfocia nell'Olona il torrente Selvagna, alimentato dal torrente 
Felisera e dal Riale Gasletti. Il torrente Mornaga scorre tra le frazioni di Caronno Corbellaro e 
Gornate Superiore, e riceve le acque della Marnetta, formata dal Rio Griano e dal Rio Dietro 
Costa, e del Rio Canale, emissario del laghetto per la pesca sportiva; in seguito il Mornaga sfocia 
nell'Olona, così come il Riale delle Selve e il Marubbio. Al confine tra Castiglione e Gornate Olona 
scorre il Valdessera, tributario dell'Olona. All'estremo nord ovest, Castiglione è lambito dal torrente 
Tenore. 

 
 

Geologia / idrogeologia / idrografica 
Vi sono numerosi fiumi, torrenti e riali che formano il ricchissimo bacino idrico del parco RTO. Ad 
est il fiume Olona lo delimita longitudinalmente, a nord il torrente Gasletti e il torrente Selvagna; 
al suo interno si generano numerosi altri corsi d’acqua, tra cui il Rile e il Tenore. La particolare 
geomorfologia del territorio permette la nascita di numerosi piccoli torrenti alimentati da acque 
risorgive e acque piovane. Il suolo risulta così frastagliato da un nutrito numero di vallette che 
talvolta delimitano luoghi di difficile accesso. 
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Ai fini di un aggiornamento/popolamento dei dati rispetto al RA del PGT vigente è necessario 
reperire dati sulla qualità delle acque superficiali e profonde, oltre che sugli scarichi superficiali e 
i pozzi pubblici e privati. 
I dati su acque, terreni, vincoli e fasce di rispetto, oltre che sui rischi verranno approfonditi dagli 
studi geologici in adeguamento al PGRA regionale. 

 
Di seguito si riporta la cartografia del reticolo idrico superficiale con evidenziata la zona di ricarica 
degli acquiferi profondi. 
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Energia 
Come da diffusa tendenza nazionale va necessariamente considerato un trend di aumento dei 
consumi elettrici residenziali a causa di una più consistente utilizzazione di elettrodomestici (in 
particolare per climatizzazione degli ambienti). 
A Castiglione Olona si registra una discreta diffusione di impianti fotovoltaici di piccole dimensioni, 
abbastanza omogenea nel territorio; il numero di questi dovrebbe essere incrementato, 
soprattutto su piccola scala (alimentazione della rete domestica), secondo un modello di 
distribuzione capillare che risulta il più vantaggioso in termini di rapporto “potenza 
installata/consumo di suolo”. Ciò in quanto consente di riutilizzare vantaggiosamente le superfici 
occupate dai tetti delle abitazioni, evitando così la necessità di alienare altre porzioni di territorio 
e di costruire nuove e/o più grandi centrali. Il circolo virtuoso che si riesce in tal modo a innescare 
presenta un ulteriore vantaggio: l’energia assorbita dai pannelli solari determinerebbe un 
miglioramento del microclima durante la stagione calda, sia a livello di singola unità abitativa 
che di insediamenti urbani, riducendo a sua volta la richiesta di energia per il funzionamento degli 
impianti di condizionamento. 
Anche per quanto riguarda l’energia necessaria al riscaldamento occorre puntare a riduzione 
dei consumi; gli effetti di una diversa politica energetica, inoltre, hanno apprezzabili conseguenze 
positive anche sull’inquinamento dell’aria, secondo effetti sinergici ben noti. 
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Ai fini di un aggiornamento/popolamento dei dati rispetto al RA del PGT vigente sono necessari i 
dati riferiti alla produzione di energia da FER, alle certificazioni energetiche rilasciate per tipologia 
di edificio e volumetrie, ai consumi e alla ripartizione dei consumi per vettore energetico. 
 
 

Rifiuti, bonifiche, cave 
La produzione di rifiuti è uno degli elementi più significativi dell’interazione tra attività umana, 
ambiente e territorio: nel recente passato – quantomeno nei paesi ricchi – si è infatti registrata la 
tendenza generale alla crescita della produzione di rifiuti parallelamente all’incremento del 
tenore di vita dei cittadini. 
Relativamente al Comune di Castiglione Olona, la raccolta e lo smaltimento dei rifiuti soldi urbani 
ed assimilati, è curato dal consorzio CO.IN.GE.R. che fornisce dati estremamente incoraggianti 
soprattutto in relazione agli sforzi di differenziazione del rifiuto. 
Un altro importante flusso di rifiuti è rappresentato dai rifiuti speciali pericolosi e non pericolosi, 
sostanzialmente di origine industriale. La raccolta dei dati concernenti la produzione dei rifiuti 
speciali è sempre stata più complessa e meno efficace rispetto a quella concernente i rifiuti 
urbani. Lo strumento normativo preposto alla raccolta dei dati – il Modello Unico di Dichiarazione 
ambientale o MUD – ha subito numerose modifiche, così come è stato sostanzialmente 
modificato l’intero sistema legislativo nazionale con l’entrata in vigore del D.Lgs. 152/2006.A 
partire dai rifiuti dell’annata 2005, è stato eliminato l’obbligo di dichiarazione MUD per i rifiuti 
speciali non pericolosi: ciò ha determinato un’evidente contrazione delle quantità registrate. La 
produzione dei rifiuti speciali pericolosi – per i quali l’obbligo di dichiarazione persiste – nel 2005 
evidenzia invece un incremento del 2,4% circa rispetto all’anno precedente, riattestandosi sui 
valori del 2003. Il contributo maggiore alla produzione dei rifiuti speciali non pericolosi e pericolosi 
è ascrivibile alle attività connesse alla produzione e lavorazione di metalli e leghe; quantità 
significative di rifiuti speciali pericolosi sono prodotti anche dal comparto della fabbricazione di 
prodotti chimici e fibre sintetiche artificiali. 
La gestione dei rifiuti – cioè la raccolta e il trattamento – è divenuta essa stessa un nuovo settore 
economico. 
Ad esso si applicano quindi sia gli strumenti obbligatori sia gli strumenti volontari di sostenibilità 
ambientale; in Lombardia il 9% delle attività produttive soggette alla Direttiva IPPC – che richiede 
di raggiungere sempre più elevati obiettivi di compatibilità ambientale – è rappresentata da 
impianti di gestione rifiuti, così come il 25% delle organizzazioni che hanno volontariamente 
richiesto ed ottenuto la registrazione EMAS, lo strumento europeo di ecogestione. 
Una categoria particolare è rappresentata dai rifiuti speciali, la cui produzione è ancora in 
costante aumento, così come quella dei rifiuti pericolosi; i comuni maggiormente interessati sono 
tendenzialmente quelli in cui, alla presenza di insediamenti produttivi, si affianca la presenza di 
impianti di recupero e/o di smaltimento. Le attività economiche a cui si deve la maggiore 
produzione complessiva di rifiuti speciali sono quelle legate allo smaltimento dei rifiuti, delle acque 
di scarico e quelle legate alla produzione e alla lavorazione dei metalli. 
Le attività di monitoraggio degli impianti di trattamento dei rifiuti sono affidate alla Provincia che 
si avvale delle competenze dell’A.R.P.A;. 
Un ulteriore aspetto legato al problema dei rifiuti, che interessa Castiglione Olona, è 
rappresentato dai siti contaminati: la categoria più rappresentata è quella delle aree industriali 
attive, seguita dalle aree industriali dismesse e, in subordine, dagli impianti di stoccaggio dei 
carburanti. Per quanto concerne le tipologie di sostanze contaminanti, nei terreni prevalgono gli 
idrocarburi pesanti, nelle acque di falda i composti alifatici clorurati. 
 
 
Ai fini di un aggiornamento/popolamento dei dati rispetto al RA del PGT vigente si sono reperiti 
sul sito di ISPRA i seguenti dati di sintesi e di dettaglio che è necessario integrare coni dati riferiti ai 
punti di raccolta, smaltimento e ai dati riferiti ai rifiuti speciali 
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Dal 2017 al 2020 si registra un significativo aumento nella raccolta differenziata dei diversi 
materiali. 
 
Per quanto riguarda i siti contaminati e potenzialmente tali, si segnala che dalla banca 
regionale AGISCO non risultano presenti nel territorio di Castiglione Olona, così come non 
vengono segnalate né cave, né discariche, mentre nel sito della Provincia di Varese si riporta 
quanto di seguito illustrato 
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Rischio e incidentalità rilevante 
Nel territorio comunale di Castiglione Olona non risultano presenze oggetto di rischio R.I.R. ex D.lgs 
334/99. Le principali aziende soggette a rischio R.I.R. si trovano a ridosso dei confini comunali con 
il Comune di Venegono Superiore (Leonardo S.p.A. – Aermacchi) e il Comune di Lozza 
(Cromatura dura S.r.l.) 

Inquinamento acustico, elettromagnetico e luminoso 
Sussiste il problema dell’edificazione residenziale e dei relativi servizi pubblici esistente nelle fasce 
di pertinenza delle strade extraurbane principali (in particolare lungo la Strada Statale Varesina). 
Le principali sorgenti di rumore nelle aree urbanizzate sono legate ai trasporti e alle attività 
produttive, con emissioni acustiche caratteristiche per ciascuna sorgente. 
Il fenomeno dell’elettrosmog sta assumendo in questi ultimi anni una rilevanza notevole. 
Lo studio dei possibili effetti a lungo termine dell’esposizione ai campi elettromagnetici a 
bassissima frequenza attualmente è al centro di un dibattito molto acceso, avendo prodotto 
finora risultati non univoci e certi. In attesa che le attività di ricerca giungano ad un verdetto 
concorde (non è ancora dimostrato il nesso di causalità), l’OMS (Organizzazione Mondiale della 
Sanità) raccomanda comunque di seguire il “principio cautelativo” per la prevenzione dai 
possibili effetti di lungo periodo, ossia di adottare misure di tutela della popolazione anche in 
assenza di dati definitivi sulla nocività dei campi elettromagnetici, inquadrate però all’interno di 
una scala razionale di priorità delle emergenze ambientali. 
Inquinamento elettromagnetico alle alte frequenze (RF-MW) 
Le informazioni relative agli impianti di telecomunicazione mobile e per la radiotelevisione sono 
state acquisite attraverso il Catasto impianti di Telecomunicazione e Radiodiffusione provinciale 
realizzato dall’ARPA di Varese. 
Segue Tabella con tutti gli impianti accesi nel Comune di Castiglione Olona tratta dal sito di Arpa 
Lombardia: 
GESTORE NOME TIPO 
H3G S.p.a. Castiglione Olona Telefonia 
Rete Varese Uno S.r.l. Rete 55 Ponte 
Rete Varese Uno S.r.l. Rete 55 Ponte 
Rete Varese Uno S.r.l. Rete 55 Ponte 
Rete Varese Uno S.r.l. Rete 55 Ponte 
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Rete Varese Uno S.r.l. Rete 55 Ponte 
Tele Serma S.r.l. Varese TV Ponte 
Tele Serma S.r.l. Varese TV Ponte 
Tele Serma S.r.l. Varese TV Ponte 
Tele Serma S.r.l. Varese TV Ponte 
Tele Serma S.r.l. Varese TV Ponte 
Tele Serma S.r.l. Varese TV Ponte 
Tele Serma S.r.l. Varese TV Ponte 
Tele Serma S.r.l. Varese TV Ponte 
Tele Serma S.r.l. Varese TV Ponte 
Telecom Italia S.p.a. Castiglione Olona Roncate Telefonia 
Telecom Italia S.p.a. Castiglione Olona Telefonia 
VODAFONE Omnitel N.V. Bisocca VA-3952 Telefonia 
WIND Telecomunicazioni S.p.a. Castiglione Olona- CV35 Telefonia 
 
Ai fini di un aggiornamento/popolamento dei dati rispetto al RA del PGT vigente è necessario 
aggiornare il catasto impianto e verificarne le possibili interferenze con gli insediamenti tramite le 
informazioni gestite dai soggetti gestori. 
E’ inoltre importante verificare il passaggio di elettrodotti di media e alta tensione e le relative 
fasce di prima approssimazione. 
Rispetto al tema rumore, il comune è dotato di Piano di Zonizzazione Acustica approvato con 
deliberazione del Consiglio Comunale n. 42 del 28/06/1996 redato ai sensi del D.P.C.M. 
01/03/1991, in fase di aggiornamento. 
 

Flora  
Il tema è strettamente connesso alla presenza del Parco RTO e alle politiche messe in atto dallo 
stesso e finalizzate alla riqualificazione degli ambienti, siano essi agricoli, fluviali o boschivi. In tutto 
ciò Castiglione Olona ha un ruolo importante in quanto parte integrante del Parco RTO. 
Il Parco Rile- Tenore- Olona prende il nome dai tre torrenti che attraversano gran parte del 
territorio. 
Circondato dai Parchi Pineta di Tradate e Appiano Gentile, Campo dei Fiori e Ticino, dai PLIS 
Lanza, Medio Olona e Bosco del Rugareto, il Parco RTO occupa oltre 1550 Ettari di territorio ai 
piedi della Alpi Varesine che custodisce, oltre ad un’importante area agricolo-boschiva, anche 
un vasto patrimonio storico, culturale e monumentale, contribuendo a formare un “polmone 
verde” all’interno di una delle zone più urbanizzate della Lombardia. 
La vegetazione è quella tipica della brughiera lombarda, costituita prevalentemente da Pino 
silvestre e latifoglie tra cui la Farnia, Quercia Rossa, Castagno, Robinia, Carpino, Betulla, Olmo, 
Acero, Frassino, Nocciolo, Platano, Pioppo nero e Ontano nero. 
Sono presenti anche delle colonie di Felce matteuccia ed Equiseto invernale. 
Dal punto di vista faunistico nell’area è nidificante l’Astore, rapace poco frequente a queste 
quote. 
 
Oltre al PLIS RTO, si segnala il Monumento naturale denominato “Gonfolite e Forre dell’Olona”, 
sottoposto ai diversi vincoli ambientali. La presenza della Gonfolite in Valle Olona, pietra che risale 
ai tempi in cui il terreno era bagnato dal mare, è la principale motivazione per la costituzione del 
Monumento naturale. L’area vincolata si sviluppa lungo la Forra dei Mulini, dove la gola valliva si 
snoda tra il mulino di San Pancrazio e quello ai piedi della Rocca di Castiglione. Il perimetro del 
monumento naturale si estende dai confini di Lozza, percorrendo la Valle Olona nella località 
Mulino, per giungere al confine di Gornate Olona nella località San Pancrazio e a cavallo della 
vecchia linea della ferrovia della Valmorea. Qui si trova quella speciale ghiaia antica, che 
dimostra che la zona di Castiglione era una costa marina. Un grande banco di ghiaie cementate 
di antichissima origine, banco che si è formato milioni di anni fa, dove i corsi d’acqua riversavano 
a mare le ghiaie dai monti retrostanti. È una zona di particolare pregio ambientale, naturalistico, 
paesaggistico e scientifico. L’area è caratterizzata dalla presenza di formazioni rocciose 
particolari e da una peculiare conformazione geomorfologica che la distingue dagli analoghi 
terrazzi fluvoglaciali dell’alta pianura. Qui infatti si trova la cosiddetta “Gonfolite”, cioè quel 
particolare substrato geologico costituitosi milioni di anni fa.  
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Di seguito stralcio del PIF con individuazione dei boschi 
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Aria 
Le concentrazioni degli inquinanti principali attualmente assunti quali indicatori per la qualità 
dell’aria sono : 
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Sulla base dei dati riassuntivi le principali emissioni di inquinanti atmosferici hanno riguardato il 
Nox (biossido di azoto). Si registra un’elevata concentrazione di CO2 (anidride carbonica) nel 
comune di Castiglione Olona. 
Attenzione particolare meritano le fonti di formazione del particolato PM10 (particolato fino) 
 
Ai fini di un aggiornamento/popolamento dei dati rispetto al RA del PGT vigente si devono 
reperire dati di maggior dettaglio sulla qualità dell’aria di Castiglione Olona che appartiene alla 
Zona A: pianura ad elevata urbanizzazione. Non sono presenti stazioni fisse sul territorio comunale 
ed è stata compiuta una campagna con stazione mobile da ARPA nel 2003. 
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7.6 Sistema dei vincoli   
Il Documento di piano compie una ricognizione dei vincoli amministrativi, ambientali e 
monumentali esistenti sul territorio comunale, di varia natura e che derivano da diversi 
riferimenti normativi o amministrativi. 
Tra questi: 

• il vincolo paesaggistico della fascia di rispetto del fiume Olona ai sensi dell’art. 136, 
lett c) e d) del D.lgs 42/2004 di cui alla Dichiarazione di notevole interesse pubblico 
apposta con DGR 8/10135 del 7 agosto 2009; 

• il vincolo derivante dall’istituzione del Monumento naturale della Gonfolite e Forre 
dell’Olona operata con DGR 8/8053 del 19 settembre 2008; 

• il vincolo paesaggistico di cui all’ art. 142 comma 1 lett. c) D.Lgs. 42/2004 - fascia di 
rispetto di 150 m dalle sponde del fiume Olona (per le porzioni non già ricomprese 
nel vincolo apposto ai sensi dell’art. 136, lett c) e d) del D.Lgs. 42/2004; 

• il vincolo paesaggistico di cui all’ art. 142 comma 1 lett g) D.Lgs. 42/2004 - territori 
coperti da boschi e foreste (come desunti dal PIF della Provincia di Varese ); 

• i vincoli archeologici (speditivamente individuate sulla base dell’applicativo 
RAPTOR -  Ricerca Archivi e Pratiche per la Tutela Operativa Regionale – del 
Ministero dei Beni culturali, in attesa di indicazioni più precise della Soprintendenza 
ai Beni Archeologici); 
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• le fasce di rispetto cimiteriale definite ai sensi dell'art. 57 del D.P.R. 10 settembre 
1990 n. 285 e s.m.i.. (corrispondenti a quella già indicata dal PGT vigente). L’uso 
delle aree ricomprese in tale rispetto è normato dall’ art. 338 del T.U.LL.SS., come 
modificato dalla Legge 17.10.1975, n. 983 e ripreso dall'art. 57 D.P.R. 21.10.1975, n. 
803, art. 28 della L. n. 166/2002 e L.R. n. 22/2003. Essa è presente nelle tavole del PdR  
per l'applicazione dei prescritti vincoli e limiti di inedificabilità. 

• le distanze di prima approssimazione dagli elettrodotti di alta tensione, alla luce 
della metodologia di calcolo per la determinazione delle fasce di rispetto di cui 
all’art.6 del DPCM 8 luglio 2003, approvato con D.M. 29 maggio 2008 e relativi 
allegati e secondo quanto indicato dall’ente gestore (TERNA). 

• le zone di rispetto dei pozzi e delle sorgenti di emungimento dell’acqua potabile 
sono le aree di salvaguardia atte a assicurare, mantenere e migliorare le 
caratteristiche qualitative delle risorse idriche destinate al consumo umano istituite 
ai sensi dell’art. 21 del D.lgs. n. 152/1999 così come modificato dal D.lgs. n. 258/2000 
e successive modificazioni ed integrazioni. 

• le fasce di rispetto del reticolo idrico principale e minore e dei consorzi di bonifica 
sono riportate negli elaborati di “Individuazione del reticolo idrico minore e delle 
fasce di rispetto (D.G.R. n. 7/13950 del 01.08.2003)” allegato al PGT quale sua parte 
integrale e sostanziale. In tale studio specialistico sono anche contenuti tutti gli altri 
vincoli idro-geologici operanti sul territorio con l’esatta individuazione sia del 
reticolo idrico superficiale (anche di adduzione agricola) sia le classi di fattibilità 
geologica.  

• le fasce di rispetto stradale stabilite dagli articoli 26, 27 e 28 del DPR 495/92, riferite 
alla maglia viaria sovralocale (rete viaria provinciale) laddove indicate nella 
cartografia di piano. 

• i vincoli derivanti dal Piano Stralcio per l’assetto idrogeologico (PAI) , derivanti dalla 
pianificazione di bacino ai sensi della legge 183/1999; 

• i vincoli derivanti dal PGRA (Piano di Gestione del Rischio Alluvioni del bacino del 
fiume Po) definitivamente approvato con D.P.C.M. del 27 ottobre 2016; 

• i vincoli imposti dalle classi di fattibilità geologica (classe IV e III) individuate dalla 
componente geologica allegata al PGT; 

• le fasce di rispetto aeroportuale ai sensi del Decreto legislativo 9 maggio 2005, n. 
96 e s.m.i.; 

Il vincolo idrogeologico è quello stabilito dal RD 3267 del 30 dicembre 1923, e deriva 
dall’elenco dei mappali elencati dal decreto di vincolo. Per la sua applicazione, a scala 
comunale, ci si riferirà a tale elenco 
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Tavola A.2.4 del DdP – Vincoli  

 
 

7.7 Componente demografica 

Dinamiche demografiche nell’areale di riferimento 
La popolazione residente a Castiglione Olona al 01.01.2021 è di 7.635 abitanti, di cui 3.799 
maschi (49,80%) e 3.835 femmine (50,20%). 
L’andamento demografico della popolazione di Castiglione Olona dal 1951 al 2021 
(dato  ISTAT – anagrafe comunali) registra un cospicuo incremento (+ 109,75%) in linea 
con l’incremento registrato (in media) nei comuni dell’areale di riferimento (+109,91%) e 
decisamente superiore a quello registrato a livello provinciale (+ 84,48%). 
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L’analisi della serie storica dell’andamento demografico nei comuni dell’area limitrofa 
evidenzia comunque dinamiche comuni anche in merito all’evoluzione cronologica dei 
fenomeni. 
La lettura della composizione per fasce d’età della popolazione può fornire elementi utili 
a interpretare e stimare i fabbisogni insorgenti in termini di politiche sociali e domanda di 
servizi  

Serie storica popolazione residente dal 1951-2021 nel contesto territoriale di Castiglione Olona, nella Provincia e nella Regione

Descrizione 1951 1961 1971 1981 1991 2001 2011 2021* Var ass. 
51/21

Var. % 51/21

Castiglione Olona 3 640 4 815 6 201 7 171 7 434 7 696 7 836 7 635 3 995 109,75%

Caronno Varesino 2 325 3 170 3 928 4 207 4 419 4 602 4 940 4 787 2 462 105,89%

Gornate Olona 1 232 1 476 1 478 1 578 1 653 1 901 2 227 2 161 929 75,41%

Lozza 682 827 1 009 944 890 951 1 237 1 225 543 79,62%

Morazzone 2 185 2 854 3 744 3 867 4 069 4 187 4 303 4 255 2 070 94,74%

Vedano Olona 3 805 4 535 5 575 6 127 6 743 6 994 7 301 7 357 3 552 93,35%

Venegono Inferiore 2 604 3 127 4 357 5 152 5 645 5 746 6 238 5 980 3 376 129,65%

Venegono superiore 2 911 3 519 4 255 5 860 6 664 6 730 7 180 7 289 4 378 150,40%

Varese 53 115 66 963 83 239 90 527 85 687 80 511 79 405 79 350 26 235 49,39%

Totale areale (escl. Varese) 19 384 24 323 30 547 34 906 37 517 38 807 41 262 40 689 21 305 109,91%

Totale Provincia di Varese 477 055 581 528 725 823 788 057 797 039 812 477 871 334 880 093 403 038 84,48%

Totale Lombardia 6 566 154 7 406 152 8 543 387 8 891 652 8 856 074 9 032 554 9 748 171 9 981 554 3 415 400 52,02%

Fonte: Istat. Il dato al 2020 è al 01/01/2021

Serie storica popolazione residente dal 1951-2021 nel contesto territoriale di Castiglione Olona, nella Provincia e nella Regione

Descrizione Var. % 51/61 Var. % 61/71 Var. % 71/81 Var. % 81/91 Var. % 91/01 Var. % 01/11 Var. % 11/21 Var. % 51/21

Castiglione Olona 32,28% 28,79% 15,64% 3,67% 3,52% 1,82% -2,57% 109,75%

Caronno Varesino 36,34% 23,91% 7,10% 5,04% 4,14% 7,34% -3,10% 105,89%

Gornate Olona 19,81% 0,14% 6,77% 4,75% 15,00% 17,15% -2,96% 75,41%

Lozza 21,26% 22,01% -6,44% -5,72% 6,85% 30,07% -0,97% 79,62%

Morazzone 30,62% 31,18% 3,29% 5,22% 2,90% 2,77% -1,12% 94,74%

Vedano Olona 19,19% 22,93% 9,90% 10,05% 3,72% 4,39% 0,77% 93,35%

Venegono Inferiore 20,08% 39,33% 18,25% 9,57% 1,79% 8,56% -4,14% 129,65%

Venegono superiore 20,89% 20,92% 37,72% 13,72% 0,99% 6,69% 1,52% 150,40%

Varese 26,07% 24,31% 8,76% -5,35% -6,04% -1,37% 1,43% 49,39%

Totale areale (escl. Varese) 25,48% 25,59% 14,27% 7,48% 3,44% 6,33% -1,39% 109,91%

Totale Provincia di Varese 21,90% 24,81% 8,57% 1,14% 1,94% 7,24% 2,20% 84,48%

Totale Lombardia 12,79% 15,36% 4,08% -0,40% 1,99% 7,92% 2,39% 52,02%

Fonte: Istat. Il dato al 2020 è al 01/01/2021
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Piramide delle età – popolazione residente al 2020 – base dati ISTAT su elaborazione Tuttitalia.it® 

La forma del grafico a “salvadanaio ristretto” descrive una distribuzione demografica 
ove, pur a fronte di un decremento demografico è ancora sensibile la presenza di una 
popolazione giovane, in cui però ma la prospettiva di invecchiamento è ormai prossima.  
Conseguono a tali caratteristiche demografiche fabbisogni specifici, riferibili alla 
domanda scolastica, al fabbisogno abitativo, alla domanda di servizi, in prospettiva 
anche rivolta alla popolazione anziana (comunque da attendersi in fase di progressiva 
espansione nel medio periodo). 
La lettura può essere completata dalla lettura dell’evoluzione dei principali indici 
demografici. 
L’indice di vecchiaia, che rappresenta il rapporto percentuale fra la popolazione con 
più di 65 anni e la popolazione con meno di 14 anni ha raggiunto nel 2020 il valore di 
189,78%, sostanzialmente oltre tre anziani ogni due bambini. 
L’indice di dipendenza, che rappresenta il rapporto percentuale fra la somma della 
popolazione non attiva (ultra 65enni e ragazzi con meno di 14 anni) e la popolazione 
attiva (da 15 a 64 anni), nel 2020 è pari a 58,86%, confermando la necessità di attenzione 
alle dinamiche demografiche, anche ai fini della sostenibilità dei futuri impegni finanziari 
del comune per assistenza. 
L’indice di ricambio, calcolato come rapporto percentuale tra le fasce di popolazione 
che stanno per andare in pensione (60-64 anni) e quelle che stanno per entrare nel 
mondo del lavoro (15-19 anni), che ai fini di valutazioni generali può segnalare buone 
condizioni tanto più è minore di 100, registra al 2020 il valore di 134,30 (peraltro in 
peggioramento rispetto agli anni precedenti).  
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Si può notare come i diversi indici evidenzino condizioni mediamente critiche rispetto alla 
media dell’intorno. 
Gli indici demografici analizzati, confermano l’opportunità di porre attenzione per il 
futuro ai temi dell’invecchiamento della popolazione. 
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8. ANALISI DI COERENZA ESTERNA  
 
Il quadro programmatico di riferimento è il seguente: 

Piano Territoriale Regionale – PTR 
Piano Paesaggistico Regionale – PPR 
Rete Ecologica Regionale – RER 
Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Varese – PTCP 
Piano di Indirizzo Forestale della Provincia di Varese – PIF. 
 

Si fa presente che il seguente capitolo integra quanto riportato nel cap.2 della Relazione Quadro 
ricognitivo del Documento di piano. 
 
 
8.1 Il Piano Territoriale Regionale 
Con deliberazione n. 56 del 28/9/2010 il Consiglio Regionale della Lombardia ha 
approvato, apportandovi le ultime modifiche, il Piano Territoriale Regionale istituito dalla 
L.R. 12/2005. Aggiornato con cadenza annuale, esso è uno strumento di carattere 
generale che ha la funzione di indirizzare, agli effetti territoriali, la programmazione di 
settore della Regione e di orientare la programmazione e pianificazione territoriale dei 
comuni e delle province. 
Sulla base dei contenuti del programma regionale di sviluppo e della programmazione 
regionale generale e di settore, il PTR indica gli elementi essenziali dell’assetto territoriale 
regionale e definisce, in coerenza con quest’ultimo, i criteri e gli indirizzi per la redazione 
degli atti di programmazione territoriale di province e comuni. 
Il Piano Territoriale Regionale indica: 

• il quadro delle iniziative inerenti alla realizzazione delle infrastrutture e delle opere 
pubbliche di interesse regionale e nazionale; 

• i criteri operativi per la salvaguardia dell’ambiente, in relazione alle previsioni dei 
piani territoriali di coordinamento dei parchi regionali, della disciplina delle aree 
regionali protette e degli atti di regolamentazione e programmazione regionale 
e nazionale in materia di tutela delle risorse idriche, geologiche, idrogeologiche, 
agro-forestali, ecologiche e della riduzione dell’inquinamento acustico ed 
atmosferico, dello smaltimento dei rifiuti; 

• il quadro delle conoscenze delle caratteristiche fisiche del territorio. 

L’obiettivo del PTR diventa quello di costruire il quadro di riferimento per le scelte 
urbanistico-territoriali compiute dagli enti locali e dagli attori coinvolti, valorizzandone i 
contributi al fine di migliorare la competitività, la qualità della vita e le caratteristiche del 
territorio lombardo. 
Tra le sezioni che compongono il PTR, il Documento di Piano stabilisce le linee orientative 
dell’assetto del territorio regionale, individuando gli elementi potenziali di fragilità 
territoriale e gli obiettivi di sviluppo socio economico regionale. 
Il DdP del PTR articola specifici tematismi per i sei sistemi territoriali individuati sul territorio 
regionale: Metropolitano, della Montagna, Pedemontano, dei Laghi, della Pianura 
Irrigua, Fiume Po e Grandi Fiumi di Pianura. 
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La collocazione di Castiglione Olona si pone a cavallo dei Sistemi territoriali dei laghi, 
pedemontano e metropolitano, anche se si valuta che il sistema pedemontano sia 
quello più consono alle caratteristiche fisiche e geografiche del comune. 
 

 
Per quanto attiene il Sistema territoriale pedemontano, il DdP del PTR individua i seguenti 
obiettivi (tra parentesi i riferimenti ai 24 obiettivi espliciti del PTR): 

1. Tutelare i caratteri naturali diffusi attraverso la creazione di un sistema di aree verdi 
collegate tra loro (reti verdi e reti ecologiche) (ob. PTR . 14, 16, 17, 19) 

2. Tutelare sicurezza e salute dei cittadini attraverso la riduzione dell'inquinamento 
ambientale e la preservazione delle risorse (ob. PTR . 7,8,17) 

3. Favorire uno sviluppo policentrico evitando la polverizzazione insediativa (ob. PTR 
. 13) 

4. Promuovere la riqualificazione del territorio attraverso la realizzazione di nuove 
infrastrutture per la mobilità pubblica e privata (ob. PTR . 2, 3, 4) 

5. Applicare modalità di progettazione integrata tra infrastrutture e paesaggio (ob. 
PTR: 2, 20, 21) 

6. Tutelare e valorizzare il paesaggio caratteristico attraverso la promozione della 
fruibilità turistico-ricreativa e il mantenimento dell'attività agricola (ob. PTR . 10, 14, 
21) 

7. Recuperare aree e manufatti edilizi degradati in una logica che richiami le 
caratteristiche del territorio pedemontano (ob. PTR . 5, 6, 14) 
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8. Incentivare l'agricoltura e il settore turistico- ricreativo per garantire la qualità 
dell’ambiente e del paesaggio caratteristico (ob. PTR . 10, 14, 18, 19, 21) 

9. Valorizzare l'imprenditoria locale e le riconversioni produttive garantendole 
l'accessibilità alle nuove infrastrutture evitando l'effetto "tunnel" (ob. PTR . 6, 24) 

Per quanto riguarda l’uso del suolo nel sistema pedemontano la relazione del DdP 
fornisce i seguenti indirizzi: 

• promuovere e supportare interventi per limitare l’ulteriore espansione urbana; 
• favorire interventi di riqualificazione e riuso del patrimonio edilizio; 
• conservare i varchi liberi, destinando prioritariamente le aree alla realizzazione 

della Rete Verde Regionale, anche mediante la proposta di nuovi Parchi Locali 
di Interesse Sovracomunale; 

• evitare la dispersione urbana, mantenendo forme insediative compatte; 
• mantenere la riconoscibilità dei centri urbani evitando le saldature lungo le 

infrastrutture; 
• realizzare le nuove edificazioni con modalità e criteri di edilizia sostenibile. 

I molteplici temi su cui si concentra il PRT contengono obiettivi d’interesse specifico per il 
territorio di Castiglione Olona in merito a: 

- ambiente: fra i differenti obiettivi vi sono quelli della fruizione sostenibile a scopi 
turistico-ricreativi dei corsi d’acqua, la tutela della biodiversità e degli eco-sistemi, 
il coordinamento delle politiche di sviluppo rurale; 

- assetto territoriale: fra i differenti obiettivi vi è quello di garantire un servizio di 
trasporto pubblico di qualità e favorire la mobilità sostenibile, favorire la 
progettazione paesaggistico-ambientale integrata, migliorare il sistema 
distributivo affinché si tutelino i centri minori, garantire ai comuni marginali servizi 
diffusi. 

- assetto economico/produttivo: fra i differenti obiettivi vi è quello di favorire la 
produzione agro-alimentare di eccellenza, migliorare la sostenibilità ambientale 
del sistema produttivo e la sua competitività, incentivare l’imprenditorialità del 
settore turistico in un’ottica di sostenibilità, promuovere i centri di ricerca esistenti. 

- patrimonio culturale e paesaggio: fra i differenti obiettivi vi è quello di valorizzare 
il patrimonio, aumentare la quantità e qualità dei servizi offerti, sensibilizzare e 
trovare sinergie (anche negli strumenti di pianificazione) tra pubblico e privato per 
la promozione delle risorse culturali ed ambientali, recuperare le aree di degrado. 
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8.2 L’Integrazione del PTR alla L.R. 31/14 
 
La LR 31/14 “Disposizioni per la riduzione del consumo di suolo e per la riqualificazione del 
suolo degradato” integra e modifica la LR 12/05, per la riduzione del consumo di suolo e 
per orientare gli interventi edilizi verso le aree già urbanizzate, degradate o dismesse, 
sottoutilizzate da riqualificare o rigenerare, al fine di non compromettere l'ambiente, il 
paesaggio e l'attività agricola.  
La legge assume il suolo quale bene comune, non rinnovabile e delinea un sistema di 
competenze, coordinate tra loro e organizzate su più livelli, in cui la pianificazione 
regionale, provinciale e comunale sono interconnesse.  
Essa assegna in particolare al Piano Territoriale Regionale, ai Piani Territoriali di 
Coordinamento provinciale e al Piano territoriale metropolitano (di seguito PTR, PTCP e 
PTM) il compito di individuare i criteri per gli strumenti di governo del territorio finalizzati 
all’attuazione della politica di riduzione del Consumo di suolo declinata dalla L.r. 31/14. 
In particolare, l’art. 2 comma 2 della L.r. 31/14, prevede che il PTR “precisi le modalità di 
determinazione e quantificazione degli indici che misurano il consumo di suolo, validi per 
tutto il territorio regionale, esprimendo i conseguenti criteri, indirizzi e linee tecniche da 
applicarsi negli strumenti di governo del territorio per contenere il consumo di suolo”.  
L’integrazione del PTR alla L.r. 31/14 è stata approvata con Delibera di Consiglio 
Regionale 411 del 19 dicembre 2018. Con DCR XI/2064 del 29/10/2021 ne è stato 
approvato l’aggiornamento annuale 2021. 
Pertanto, ci si riferisce, per la riduzione del CdS, ai criteri, agli indirizzi e alle linee tecniche 
da esso delineati per: 
- contenere il consumo di suolo, tenendo conto delle specificità territoriali degli Ambiti 

Territoriali Omogenei (ATO) di cui alla lettera b-bis) comma 2 art. 19 della L.r. 12/05, 
come integrata dalla L.r. 31/145; 

- valutare le caratteristiche qualitative dei suoli, dello stato della pianificazione 
territoriale, urbanistica e paesaggistica, delle previsioni infrastrutturali, dell’estensione 
del suolo già edificato, del fabbisogno abitativo e del fabbisogno produttivo; 

- determinare gli obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo dei PGT relativamente 
ai diversi sistemi funzionali e agli Ambiti territoriali omogenei; 

- assumere i criteri univoci ivi dettati per la redazione della Carta del consumo di suolo; 
- avviare un sistema di monitoraggio applicabile ai vari livelli di pianificazione, per 

dare priorità e ordine all’attuazione degli interventi previsti, compresi quelli 
infrastrutturali. 

In via preliminare esso individua la soglia regionale di riduzione del consumo di suolo, che 
è fissata: 

- per il 2025 pari al 45% della superficie complessiva degli Ambiti di trasformazione 
su suolo libero a destinazione prevalentemente residenziale e vigenti al 2 
dicembre 2014, ridotta al 20-25% al 2020;  

 
5 'b bis) comma 2 art. 19 L.r. 12/05 – Il PTR .... identifica gli ambiti territoriali omogenei in cui 
disaggregare le province e la città metropolitana, rispetto ai quali individuare ...... 
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- per il 2020, pari al 20% degli Ambiti di trasformazione su suolo libero a destinazione 
prevalentemente per altre funzioni urbane e vigenti al 2 dicembre 2014. 

Il PTR, poi, rimodula la soglia regionale di riduzione in rapporto alle specificità insediative 
e previsionali delle singole Province e della CM, ossia in considerazione dell’indice di 
urbanizzazione territoriale, del rapporto tra ambiti di trasformazione previsti su suolo 
urbanizzato e fabbisogno e delle potenzialità della rigenerazione.  
La soglia regionale di riduzione del consumo di suolo per le destinazioni prevalentemente 
residenziali è articolata di conseguenza in soglie provinciali nel seguente modo: 
- tra il 20% e il 25% per le Province di Bergamo, Brescia, Como, Cremona, Lecco, 

Lodi, Mantova, Pavia e Sondrio; 
- tra il 25% e il 30% per le Province di Monza e Brianza, Varese e la CM di Milano. 
Per altre funzioni urbane, definisce per tutte le Province la soglia di riduzione del consumo 
di suolo del 20%. 
Le soglie di riduzione sopra indicate, originariamente riferite agli step temporali del 2020 
e del 2025 dall’Integrazione del PTR 31/14 del 2018, sono state traslate di 5 anni agli step 
temporali del 2025 e del 2030, in sede di aggiornamento annuale della stessa 
Integrazione al PTR, approvato con DCR XI/2064 del 29/10/2021. 
 
Al fine di territorializzare gli specifici criteri di riduzione del Consumo di suolo, il PTR 
individua 33 ambiti Territoriali Omogeni rappresentati nella tavola 01. 
Le tavole 06 della revisione del PTR per l’adeguamento della L.r. 31/2014 costituiscono 
apparato documentale di riferimento per la declinazione dei criteri d’Ato da parte dei 
PTCP/PTM, ma anche dei PGT per il proprio specifico territorio, nel processo di 
adeguamento alla L.r. 31/2014. In tale tavola, infatti, oltre che nel fascicolo dei criteri di 
applicazione del PTR, sono declinati gli specifici obiettivi da raggiungere da parte degli 
strumenti di governo del territorio. 
Sul territorio della Provincia di Varese sono individuati dal PTR 5 Ambiti Territoriali 
Omogenei, e precisamente: 

- Alto Varesotto 
- Conca dei laghi di Varese 
- Varese e Valli fluviali 
- Sempione e Ovest Milanese (interprovinciale) 
- Nord Milanese (interprovinciale) 

 
Castiglione è collocato dall’Integrazione del PTR alla l.r. 31/14 nell’Ato di Varese e Valli 
fluviali. Attualmente registra un consumo di suolo pari al 37% della superficie territoriale. 
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Polarità PTCP e sistema di relazioni – A8 e Sistema infrastrutturale esistente e di progetto – A8 

 
 

             
Indice di urbanizzazione territoriale e indici di suolo a rischio di consumo del suolo utile netto – D1 
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Valori paesistico ambientali - D2 e Qualità agricola del suolo a rischio di consumo - D3 

 

 
Strategie e sistemi della rigenerazione - D4  

 
Per l’Ato Varese e Valli fluviali, il PTR l.r.31714 restituisce una specifica lettura territoriale e 
detta criteri generali6 di riduzione del consumo di suolo, di seguito riportati quelli di 
interesse per il territorio comunale.  
 
VARESE E VALLI FLUVIALI 

 
6 vedasi ALLEGATO DELL’INTEGRAZIONE AL PTR: CRITERI PER ORIENTARE LA RIDUZIONE DEL CONSUMO 
DI SUOLO PER AT e la Tavola 06 - Provincia di Varese – della stessa integrazione. 
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L’indice di urbanizzazione dell’ambito (31,9%) è leggermente superiore all’indice 
provinciale (28,1%). 
Lungo le direttrici storiche della SS233 Varesina e della ex SS 341 Gallaratese (direttrice 
della A8) gli indici di urbanizzazione comunale sono più elevati (tavola 05.D1). L’indice 
del suolo utile netto evidenzia, poi, condizioni di maggiore criticità in corrispondenza dei 
territori montani o nelle interessate da vincoli di tutela (fasce fluviali e zone protette) delle 
porzioni centro-meridionali. 
Le criticità connesse ai gradi di urbanizzazione sono amplificate, localmente, dagli alti 
livelli di frammentazione insediativa, come nell’area conurbata di Varese, lungo le 
direttrici verso Milano e verso il Sempione (Gallarate) e in alcuni luoghi di concentrazione 
delle attività produttive, commerciali e terziarie (est Varese, media Valle Olona). 
La qualità dei suoli è distribuita in modo disomogeneo, con frequenti variazioni di classe 
(da elevata a media a bassa – tavola 05.D3). 
Le previsioni di consumo di suolo dei PGT (tavola 04.C2) hanno un prevalente carattere 
di cucitura e completamento del tessuto urbano esistente e appaiono 
dimensionalmente contenute. In alcuni casi, però, esse tendono ad occludere alcune 
residue direttrici di connessione ambientale. 
... omissis..... 
Le pressioni e le aspettative di trasformazione delle aree potrebbero ulteriormente 
accentuarsi per effetto dei nuovi gradi di accessibilità connessi al completamento della 
Pedemontana, che attraverserà trasversalmente questo territori connettendoli 
direttamente ai sistemi metropolitani di Lecco e Bergamo (ad est). 
Il rischio di una maggiore tendenza urbanizzativa, indotta da una residua presenza di 
aree libere e dai nuovi gradi di accessibilità è, quindi più forte. 
In questa condizione, quindi, deve essere consistente la capacità di rispondere alla 
domanda insorgente con specifiche politiche di rigenerazione, rendendo la diminuzione 
di consumo di suolo effettiva e di portata significativa. 
La riduzione del consumo di suolo, pertanto, deve essere finalizzata a contenere la 
frammentazione del tessuto rurale e salvaguardare i residui varchi di connessione 
ambientale posti lungo le direttrici di conurbazione. 
Le previsioni di trasformazione devono, prioritariamente, essere orientate alla 
rigenerazione e, solo a fronte dell’impossibilità di intervento, optare per consumi di suolo 
utili al soddisfacimento di fabbisogni di breve periodo (indicativamente un ciclo di 
vigenza del DdP). 
Varese è l’epicentro del sistema di polarizzazione dell’Ato (per funzioni di rango 
superiore). Sono poi rilevabili altri poli di livello secondario, con gradi di autonomia 
crescenti per quelli più distanti dal capoluogo (Tradate). 
Il consumo di suolo, la ripartizione della soglia di riduzione e le azioni di rigenerazione 
urbana devono essere declinate rispetto alle gerarchie territoriali dell’ambito, al ruolo 
centrale di Varese nell’assetto territoriale della Provincia e dell’Ato, nonché rispetto agli 
altri Comuni che esprimono vocazioni territoriali o settoriali (Tradate).  
.... omissis....  
E’ comunque necessario che l’eventuale consumo di suolo sia limitato a puntuali 
esigenze di cucitura e riqualificazione di aree urbane e periurbane, salvaguardando la 
funzione connettiva delle aree libere con gli elementi di valore ambientale (Parco 
lombardo della Valle del Ticino, Parco Campo dei Fiori, Parco della Pineta di Appiano 
Gentile e Tradate, ZSC, ZPS, PLIS, ecc.), attenuando così i conflitti tra valori del sistema 
ambientale e le criticità del sistema insediativo (tavola 05.D2). 
Nel resto dell’Ato, al di fuori delle direttrici storiche e degli agglomerati produttivi, si 
registrano condizioni di minore consumo di suolo (50% < iSR ≤ 75%, capoluogo compreso).  
Anche qui la qualità dei suoli è distribuita in modo molto disomogeneo, con frequenti 
variazioni di classe (da elevata a media a bassa – tavola 05.D3), ma il sistema rurale 
presenta maggiori caratteri di integrità. 
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Qui si presentano minori criticità al soddisfacimento di eventuali fabbisogni su aree libere. 
La riduzione del consumo di suolo derivante dall’applicazione della soglia d’Ato deve 
comunque essere significativa, soprattutto laddove le aree di trasformazione appaiono 
più rilevanti o dove tendano ad occludere le residue direttrici di connessione 
ambientale.  
... omissis..... 
Il resto dell’ATO, compreso il capoluogo, è ricompresa nella zona A (pianura ad elevata 
urbanizzazione) di qualità dell’aria di cui alla DGR IX / 2605 del 30/11/2011.  
Nelle porzioni classificate in zona A la regolamentazione comunale in materia dovrà 
prevedere che i nuovi edifici da realizzare nella pianura (anche in ambiti di 
rigenerazione) rispondano a livelli elevati di prestazione energetica. Laddove 
imprescindibile, il nuovo consumo di suolo dovrà privilegiare localizzazioni limitrofe al 
sistema locale dei servizi, alle reti di mobilità (preferibilmente di trasporto pubblico) e ai 
nodi di interscambio, prevedendo meccanismi compensativi e/o di mitigazione del 
sistema ambientale. Gli interventi di rigenerazione e riqualificazione del tessuto urbano 
dovranno comunque partecipare, più che altrove, alla strutturazione di reti ecologiche 
locali, anche attraverso la restituzione di aree libere significative. 
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8.3 La revisione generale del PTR adottato con DCR n. XI/2137 del 2 dicembre 2021 
 
Con Delibera del Consiglio Regionale n. XI/2137 del 2 dicembre 2021 è stata adottata la revisione 
generale del Piano Territoriale Regionale (PTR) comprensiva del Progetto di Valorizzazione del 
Paesaggio (PVP). Sebbene l’adozione della revisione generale del PTR non sia soggetta a regime 
di salvaguardia, si ritiene utile ripercorrere i contenuti salienti della revisione generale adottata al 
fine di verificare i gradi di coerenza della variante rispetto al nuovo quadro di riferimento 
pianificatorio ivi delineato.  
In apposito e successivo paragrafo sono invece analizzati i contenuti del Progetto di 
Valorizzazione del Paesaggio (PVP) allegato alla Revisione Generale del PTR. 
La Revisione Generale del PTR, guidata da principi di Sussidiarietà, Territorializzazione e 
Semplificazione, si fonda su 5 pilastri (Coesione e Connessioni, Attrattività, Resilienza e governo 
integrato delle risorse, Riduzione del Consumo di suolo e Rigenerazione, Cultura e Paesaggio) e 
su 11 obiettivi ad essi connessi, che costituiscono la vision della Lombardia del 2030 per il 
miglioramento della qualità della vita dei cittadini.  

 
Gli obiettivi del PTR trovano attuazione attraverso, da un lato, la pianificazione di settore e la 
pianificazione locale e, dall’altro, l’individuazione e la promozione dei Progetti Strategici e delle 
azioni di sistema (individuati e descritti nel capitolo “Dare attuazione”). 
Tra i diversi progetti strategici quelli che hanno rilevanza per la pianificazione locale di Castiglione 
Olona sono quelli della Rete Ecologica e della Rete Verde Regionale (RVR del PVP). 
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Dal punto di vista territoriale la Revisione del PTR colloca Castiglione Olona nel Sistema Territoriale 
Pedemontano e, ulteriormente, nel Sistema Metropolitano, all’interno dell’ambito geografico 
32.1. Varese e Valli fluviali. 

 
Estratto Tavola PT2 della revisione generale del PTR – Struttura territoriale. 

Per quanto riguarda questi due sistemi territoriali sono dettati dal PTR specifici Indirizzi, 
principalmente rivolti alla pianificazione di settore o sovraordinata ma utilizzabili quali riferimenti 
anche dai Comuni. Tra questi si ritengono di possibile interesse, per la Variante generale al PGT, i 
seguenti Indirizzi,: 
Sistema territoriale Pedemontano: 
Coesione e connessioni  

- Promuovere la mobilità dolce e di sistemi innovativi di trasporto pubblico locale in aree a 
domanda debole;  

- Potenziare l’interscambio ferro - gomma fra servizi pubblici, attraverso la razionalizzazione 
e l’integrazione dei servizi;  

Attrattività 
- Promuovere l’articolazione polifunzionale degli spazi connettendo il sistema del verde con 

il sistema degli spazi pubblici e con le emergenze storico-architettoniche;  

- Potenziare l’interscambio ferro - gomma fra servizi pubblici, attraverso la razionalizzazione 
e l’integrazione dei servizi;  

- Potenziare le infrastrutture di servizio, aree di sosta, rete e sistemi di ricarica, per lo sviluppo 
della mobilità elettrica veicolare e ciclabile;  

- Razionalizzare il sistema dei trasporti nel rispetto dell’ambiente, così da incentivare l’utilizzo 
di mezzi meno inquinanti e più sostenibili.  

- Favorire politiche di riconversione produttiva delle aree interessate da settori produttivi in 
crisi .. facendo leva sulle punte di eccellenza in alcuni settori, sulle autonomie funzionali 
radicate sul territorio e sulle potenzialità innovative presenti sul territorio grazie al mix 
università-esperienza  

Resilienza e governo integrato delle risorse 
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- Contrastare la pressione antropica sull’ambiente e sul paesaggio al fine di proteggere le 
risorse di importanza vitale (suolo, acqua, ecc.), 

- Valorizzare il potenziale ecologico delle diverse tipologie spaziali e funzionali, di tutti gli 
elementi costitutivi del sistema del verde, finalizzandoli alla salvaguardia della biodiversità; 

- Tutelare gli ambiti ecosistemici incuneati nei tessuti insediativi, ricollegandoli con le altre 
unità presenti al contorno funzionali al sistema ecologico complessivo; 

- Tutelare i caratteri naturali diffusi attraverso la creazione di un sistema di aree verdi 
collegate tra loro (reti ecologiche); 

- Tutelare e valorizzare gli spazi agricoli periurbani come ambiti di mediazione fra città e 
campagna 

Riduzione del consumo di suolo e rigenerazione territoriale e urbana 
- Limitare l’espansione urbana...; 

- Conservare i varchi liberi, ....; 

- Tutelare e conservare il suolo agricolo... 

- Contrastare la frammentazione del territorio agricolo, degli ecosistemi e delle aree di 
naturalità ... 

Cultura e paesaggio 
- Conservare e valorizzare le aree naturalistiche, le aree prioritarie per la biodiversità 

(prevalentemente zone umide, ambienti fluviali e perifluviali, ambienti agricoli e prati, 
boschi) e le aree naturali protette importanti per la costituzione della rete ecologica 
regionale, anche con pratiche agricole compatibili; 

- Tutelare gli spazi verdi e le aree interstiziali ricercando una ricomposizione delle lacerazioni 
derivate dalle espansioni recenti; 

- Evitare l'eccessiva pressione antropica sull’ambiente e sul paesaggio ... 

- Tutela e ricognizione dei percorsi e dei belvedere panoramici come luoghi di fruizione 
ampia del paesaggio anche attraverso il recupero dei sentieri escursionistici .... 

Sistema Metropolitano: 
Coesione e connessioni  

- Perseguire una maggiore coesione tra gli attori territoriali (amministrazioni locali, parti 
sociali, attori territoriali) per migliorare la vita dei cittadini e i servizi disponibili;  

- Promuovere la copertura della banda ultra larga mediante reti multifunzione nell’ottica 
della promozione di smart city;  

- Valorizzare la rete delle polarità urbane minori preservandone i valori storico-culturali messi 
a rischio dalla pressione insediativa derivante dallo spostamento della popolazione dai 
centri maggiori a più alta densità, alla ricerca di più elevati standard abitativi;  

- Sviluppare le applicazioni ICT (telelavoro, smart-working, e-commerce, e-government), al 
fine di ridurre la domanda di mobilità  

Attrattività 
- Ridurre la tendenza alla dispersione insediativa, privilegiando la concentrazione degli 

insediamenti presso i poli e pianificando gli insediamenti coerentemente con il SFR; 



92 

- Applicare modalità di progettazione integrata tra paesaggio urbano, periurbano, 
infrastrutture e grandi insediamenti a tutela delle caratteristiche del territorio 

- Garantire il mantenimento di attività agricole in funzione di miglioramento della qualità 
ambientale -complessiva e di valorizzazione del paesaggio 

- Migliorare la qualità della vita attraverso una rete di parchi e aree a verde pubblico 
supportati da una rete di collegamenti ciclabili sicuri; 

- Promuovere forme sostenibili di abitazioni e quartieri attraverso l’utilizzo di tecnologie 
smart; 

- Promuovere la qualità della vita attraverso spazi pubblici di qualità; 

- Applicare sistematicamente modalità di progettazione integrata che assumano la qualità 
paesistico/culturale e la tutela delle risorse naturali come riferimento prioritario e 
opportunità di qualificazione progettuale, particolarmente nei programmi di 
riqualificazione degli ambiti degradati delle periferie;  

- Valorizzare e riqualificare le aree di particolare pregio nell'ambito del Sistema 
Metropolitano attraverso progetti che consentano la fruibilità turistica-ricreativa  

- Sviluppare la rete ecologica regionale attraverso la tutela e il miglioramento della 
funzionalità ecologica dei corridoi di connessione e la tutela e valorizzazione delle aree 
naturali protette, con particolare riguardo a quelle di cintura metropolitana, che rivestono 
un ruolo primario per il riequilibrio per la fruizione e la ricreazione dei residenti costituendo 
ambiti privilegiati per la sensibilizzazione ambientale e fattore di contenimento delle 
pressioni generate dalla tendenza insediativa;  

Resilienza e governo integrato delle risorse 
- Realizzare la pianificazione integrata del territorio e degli interventi;  

- Prevenire il rischio idraulico attraverso un’attenta pianificazione del territorio;  

- Promuovere piani di sottobacino idrografico per approfondire problematiche legate di 
pericolosità e rischio a scala di dettaglio, favorendo anche la messa a sistema delle 
informazioni prodotte a livello locale;  

- Favorire una integrazione maggiore tra le materie di sicurezza idraulica e idrogeologica 
con quelle dell’uso delle acque, dell’ambiente e del paesaggio;  

- Sviluppare politiche per la conoscenza e la tutela della biodiversità vegetale e animale 
sostenuta dal mosaico di habitat che si origina in città;  

- Sviluppare le reti ecologiche urbane e le infrastrutture verdi, con ecosistemi in grado di 
offrire servizi multifunzionali;  

- Valutare attentamente le esternalità sull'ambiente, anche cumulative, generabili dal 
recupero delle aree dismesse;  

- Integrare la funzionalità ecologica nelle trasformazioni del territorio, privilegiando l’utilizzo 
di soluzioni basate sulla natura (NBS);  

- Integrare nella definizione delle trasformazioni urbane e territoriali gli elementi di naturalità 
/ paranaturalità esistenti, valorizzandone struttura e ruolo;  
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- Tutelare la salute e la sicurezza dei cittadini riducendo le diverse forme di inquinamento 
ambientale  

- Tutelare il suolo e le acque sotterranee dai fenomeni di contaminazione e bonifica dei siti 
contaminati anche attraverso la creazione di partnership pubblico-private sostenute da 
programmi di marketing territoriale; 

- Promuovere una “cultura della resilienza” intesa come capacità del sistema socio-
economico territoriale di convivere con i vari tipi di rischio e farvi fronte in caso di 
emersione;  

- Promuovere una cultura della sicurezza su vari fronti: stradale, urbana, sul lavoro…;  

- Incentivare politiche per la salute a differenti livelli per contrastare gli effetti dei 
cambiamenti climatici;  

- Tutelare e salvaguardare il ciclo delle acque e la gestione dei rifiuti;  

- Riduzione del consumo di suolo e rigenerazione territoriale e urbana 

- Applicare modalità di progettazione integrata tra paesaggio urbano, periurbano, 
infrastrutture e grandi insediamenti a tutela delle caratteristiche del territorio contrastando 
il consumo di suolo; 

- Recuperare e rifunzionalizzare le aree dismesse o degradate, con attenzione a previsioni 
d’uso che non si limitino ad aree edificate ma prendano in considerazione l’insediamento 
di servizi pubblici e di verde; 

- Tutelare il suolo libero esistente e preservarlo dall’edificazione e dai fenomeni di 
dispersione insediativa, in particolare per quanto riguarda le aree agricole periurbane; 

- Limitare l’espansione urbana: coerenziare le esigenze di trasformazione con i trend 
demografici e le dinamiche territoriali in essere, impegnando solo aree direttamente 
legate ai ritmi effettivi del fabbisogno insediativo; 

- Applicare sistematicamente modalità di progettazione integrata che assumano la qualità 
paesistico/culturale e la tutela delle risorse naturali come riferimento prioritario e 
opportunità di qualificazione progettuale, particolarmente nei programmi di 
riqualificazione degli ambiti degradati 

Cultura e paesaggio 
- Valorizzare il sistema del verde e delle aree libere nel ridisegno delle aree di frangia, per il 

miglioramento della qualità del paesaggio urbano e periurbano ed il contenimento dei 
fenomeni conurbativi, con specifica attenzione alle situazioni a rischio di saldatura; 

- Risignificare nel paesaggio la presenza delle numerose attività produttive; 

- Tutelare e valorizzare gli spazi aperti periurbani; 

- Tutela degli spazi verdi e delle aree interstiziali ricercando una ricomposizione delle 
lacerazioni derivate dalle espansioni recenti; 

- Promuovere il recupero di aree ed edifici abbandonati/non utilizzati anche attraverso la 
promozione di politiche incentivanti e collaborazioni interistituzionali; 

- Promuovere la tutela delle aree agricole; 
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- Articolare, qualificare, promuovere azioni e politiche per i territori periurbani, sia all’interno 
degli strumenti di governo del territorio e attraverso azioni, politiche e progetti, coordinate 
forme di governance; armonizzando e integrando in questo modo i due tradizionali profili 
del sistema agricolo dell’agricoltura-produzione e dell’agricoltura protezione; 

Criteri generali per la pianificazione locale 
Rispetto ai criteri dettati per la pianificazione locale, con specifico riferimento al contesto di 
Castiglione Olona si ritiene di poter segnalare i seguenti indirizzi indicati dalla Parte III 
dell’elaborato Criteri e indirizzi per la pianificazione.   
Attrattività 
Qualità dell’ambiente costruito per l’attrattività locale: ... Nella pianificazione locale è .... 
necessario riconoscere e sostenere il valore della centralità del progetto nei processi di recupero 
e trasformazione delle città e dei territori, nonché nella programmazione e progettazione degli 
spazi pubblici e delle loro connessioni lungo reti di fruizione riservate alla mobilità dolce.  
Servizi per l’attrattività locale: Un tema di particolare interesse per l’attrattività a tutte le scale è 
quello dei servizi alla comunità presenti sul territorio, siano essi pubblici (scuole, biblioteche e 
luoghi di cultura, servizi sanitari), siano essi legati ad attività economiche (commercio, pubblici 
esercizi, artigianato e attività di servizio). ... È dunque fondamentale che la pianificazione si ponga 
come strumento di programmazione strategica diretta a fornire una soluzione razionale e 
complessiva ai fabbisogni dei cittadini, alle esigenze di qualità e, in generale, alle problematiche 
complessive di regolazione degli usi di città, considerando gli aspetti qualitativi, attuativi e 
gestionali dei servizi. 
Resilienza e governo integrato delle risorse:  
Acque, difesa del suolo e prevenzione dei rischi geologici, idrogeologici e sismici - La componete 
geologica del PGT sintetizza e declina a scala comunale le limitazioni dell’uso dei suoli derivanti, 
oltre che dai caratteri geologici, sismici e idraulici propri del territorio, da situazioni di 
contaminazione o di degrado del suolo. .... 
Isola di calore:  
incrementare, nelle aree verdi pubbliche o private (con particolare riferimento alle aree di 
rigenerazione o di trasformazione all’interno del tessuto urbano consolidato), la piantumazione di 
alberature, in particolare nei parcheggi a raso direttamente esposti alla radiazione solare e in 
corrispondenza della rete dei percorsi ciclopedonali, utilizzando specie arboree caduche che 
ombreggiano d’estate e lasciano filtrare i raggi del sole d’inverno;  
richiedere, nella normativa urbanistico-edilizia, che le superfici degli edifici (soprattutto delle 
coperture) e delle superficie esterne abbiano un valore elevato di albedo ..... Tale effetto si 
ottiene prevalentemente con colorazioni chiare e riflettenti. Nei centri storici o negli ambiti di 
rilevanza paesaggistica sono comunque utilizzabili materiali freddi di carattere innovativo aventi 
la stessa risposta spettrale dei materiali tradizionali;  
promuovere la scelta di specie autoctone con caratteristiche idonee al contesto, evitando di 
utilizzare essenze riconosciute come "specie aliene invasive".... 
 Run off e drenaggio urbano sostenibile 
prevedere significative superfici permeabili negli interventi di trasformazione/ rigenerazione; 
aumentare la superficie verde all’interno dello spazio pubblico. Non si tratta solo di nuovi grandi 
parchi o estese aree verdi, ma anche di una serie di micro interventi all’interno della città 
consolidata e infrastrutturata volti alla creazione di aiuole e alla piantumazione di alberature 
recuperando spazi, marginali e non, per il verde. ...; 
prevedere l’utilizzo, negli spazi pubblici e privati di pavimentazioni drenanti o sistemi di posa 
drenanti.... 
Implementazione della rete ecologica alla scala locale 
individuare a scala di maggior dettaglio i gangli/nodi della REC;  
individuare a scala di maggior dettaglio i corridoi ecologici della REC;  
limitare le espansioni degli elementi e dei nuclei urbani che interessano detti ambiti e verificare 
che le stesse non riducano la continuità ecologica;  
procedere alla perimetrazione di dettaglio degli ambiti dei varchi residuali, in modo da 
salvaguardare le attuali permeabilità ecologiche;  
evitare l’individuazione di nuovi ambiti di trasformazione, di insediamenti in genere, impianti e 
infrastrutture in corrispondenza dei varchi individuati;  
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attuare eventuali previsioni urbanistiche vigenti che prevedano una parziale occlusione del varco 
assicurando una larghezza dello spazio inedificato idonea alla continuità ecologica ed in 
relazione allo stato dei luoghi.  
Tutela e valorizzazione delle aree periurbane  
 I PGT: 
individuano gli ambiti delle aree periurbane, di margine tra tessuti urbanizzati e sistema rurale, 
anche di carattere interstiziale;  
 normano le modalità d’uso e la disciplina urbanistica delle aree agricole in un’ottica di 
valorizzazione del ruolo ecosistemico svolto, con riferimento anche all’attuazione della rete 
ecologica e della rete verde;  
dettano specifici indirizzi sugli usi agricoli che comportino edificazione dei suoli, alla realizzazione 
di recinzioni o altri manufatti e prescrivono modalità di ampliamento delle strutture agrarie 
esistenti, da limitare all’interno dei nuclei esistenti o a diretto contatto con i loro margini;  
stimolano attraverso la normativa il potenziamento delle relazioni tra aree urbane e sistema rurale, 
promuovendo l’uso degli edifici agricoli per attività a supporto del reddito agricolo (funzioni 
didattiche, ricettive, fruitive, ecc...)  
preservano, entro le competenze della disciplina urbanistica, il valore ecologico e sociale dello 
spazio agrario, disincentivando con specifici indirizzi di piano la semplificazione dell’assetto 
poderale e della tessitura agraria storica;  
migliorano il rapporto paesistico tra insediamenti e aree libere periurbane, anche con interventi 
di potenziamento del sistema di mobilità dolce del sistema urbano in connessione con il sistema 
delle percorrenze interpoderali, nonché con interventi di riqualificazione e valorizzazione 
paesaggistica anche mediante l’individuazione di specifici corridoi ecologici e reti verdi locali;  
valorizzano gli eventuali nuclei o edifici rurali di matrice storica;  
mitigano gli elementi di impatto generati dal sistema insediativo, promuovendo, anche per via 
convenzionale con il mondo degli imprenditori agricoli, l’impianto di filari, quinte arboree e siepi; 
valorizzano il ruolo ecologico e fruitivo del sistema dei canali e del reticolo idrico minore;  
promuovono azioni di valorizzazione degli accessi e i margini delle aziende agricole esistenti;  
allestiscono un sistema fruitivo compiuto, con aree di sosta al servizio di funzioni 
didattico/ricreative o parcheggi di interscambio bicicletta/auto per consentire una fruizione 
sostenibile del tessuto rurale esistente.  
promuovono l’integrazione tra l’uso agricolo e quello sociale, consentendo spazi ad uso ricreativo 
e/o di educazione ambientale, così come prevedendo la possibilità di usi multipli dei manufatti 
rurali;  
valorizzano le aree rurali interstiziali o di frangia urbana con la ricomposizione di relazioni 
ecologiche e funzionali tra i diversi sistemi ad esse connessi, anche per finalità specifiche, quali 
orti sociali, frutteti didattici, parchi, giardini;  
consentono il recupero e la valorizzazione visuale delle aree produttive a contatto o immerse nel 
sistema rurale ripristinando – dove possibile – elementi di permeabilità con il contesto;  
valorizzano gli spazi aperti e le aree intercluse da dedicare ad attività agricolo/ricreative.  
 
Riduzione del Consumo di suolo e rigenerazione. Sono i criteri già dettati dall’Integrazione del PTR 
alla l.r. 31/14 approvata con DCR 411/2018 e successivi aggiornamenti annuali  
 
Cultura e paesaggio, si rimanda alle indicazioni del Progetto di Valorizzazione del Paesaggio 
(PVP) 
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8.4 Il Piano Paesaggistico Regionale 

Le unità di paesaggio del PPR 
Il PPR (fascicolo 3 – indirizzi di tutela) inserisce il territorio di Castiglione Olona nell’ambito 
della Fascia dell’alta pianura (Paesaggi delle valli escavate e Paesaggi dei ripiani 
diluviali dell’alta pianura asciutta – Tavola A ) e fissa per essa indirizzi specifici di tutela. 
 

 
 

 
In particolare la parte incisa della valle dell’Olona può ritenersi ricompresa nei Paesaggi 
delle valli escavate, mentre la restante parte è collocabile nei Paesaggi il territorio 
comunale può ritenersi ricompreso nei Paesaggi dei ripiani diluviali dell’alta pianura 
asciutta. 
 
Il PPR fissa indirizzi generali di tutela declinati per i due specifici ambiti che il PGT fa propri 
come di seguito sintetizzato: 

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

Il PTPR fissa gli indirizzi generali di tutela delle “.. residue aree di natura e la continuità 
degli spazi aperti. Vanno riabilitati i complessi monumentali (ville, chiese parrocchiali, 
antiche strutture difensive) che spesso si configurano come fulcri ordinatori di un 
intero agglomerato...”. 
Nello specifico per quanto riguarda il sistema il suolo e le acque il PTPR prevede che 
debbano “...essere previste adeguate operazioni di salvaguardia dell'intero sistema 
dell'idrografia superficiale e sotterranea; gli interventi di riqualificazione e/o 
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valorizzazione territoriale e paesistica devono essere indirizzati al mantenimento dei 
solchi e delle piccole depressioni determinate dallo scorrimento dei corsi d'acqua 
minori ........che, con la loro vegetazione di ripa, sono in grado di variare l'andamento 
abbastanza uniforme della pianura terrazzata”. 
Per quanto riguarda gli insediamenti storici il PTPR indica la necessità di prevedere “... 
criteri di organicità e coerenza da applicare negli interventi di recupero delle antiche 
corti...” onde evitare interventi “..i fortemente dissonanti con le caratteristiche proprie 
del contesto. Gli interventi di riorganizzazione o riqualificazione territoriale devono, 
inoltre, evitare l'accerchiamento e l’annegamento di tali nuclei e abitati nel magma 
delle urbanizzazioni recenti, anche tramite un'adeguata e mirata pianificazione del 
sistema degli spazi pubblici e del verde”.  
Infine per quanto riguarda le brughiere il PTPR indica la necessità di “...salvaguardarle 
nella loro residuale integrità e impedirne l'aggressione ed erosione dei margini, 
favorendone, per esempio, la loro riforestazione e, comunque, difendendoli da 
interventi di trasformazione o di urbanizzazione che possano comprometterne 
l'estensione e l'equilibrio”.  
b) Paesaggi delle valli fluviali escavate. 
Il PTPR interpreta gli ambiti della valle fluviale come “un unico organismo.......... che 
va tutelato nel suo complesso dalle sorgenti alpine fino allo sbocco nel Po”. Pertanto 
il PTPR indica nella conservazione “...dei caratteri morfologici e dell'integrità 
ambientale delle scarpate vallive..” l'indirizzo di tutela prevalente. Con specifiche 
ricadute su Castiglione Olona il PTPR indica poi come necessaria la tutela delle zone 
boschive e agricole comprese tra le scarpate morfologiche. . 

Gli ambiti di rilevanza regionale del PPR 
Tra gli elementi notevoli del paesaggio di Castiglione Olona il PPR indica (Tavola B): 

- il geosito Forre d’Olona riconosciuto anche come Monumento Naturale della 
Gonfolite e Forre dell’Olona (istituito con DGR n. 8/8053 del 19/09/2008); 

- il sistema territoriale Castelseprio, Castiglione Olona e Torba (96) come sistema 
territoriale dalle spiccate unitarietà storico/identitarie;  

Con l’ausilio della tavola E (Viabilità di rilevanza paesaggistica) il PPR individua anche 
due tracciati guida paesaggistici che interessando il territorio comunale: 

• il tracciato 02 - Sentiero del Giubileo - Itinerario escursionistico di lunga 
percorrenza realizzato dall’ARF Lombardia in occasione del Giubileo dell’anno 
2000. Collega in senso nord-sud il Varesotto (Ponte Tresa) – e la Valle Spluga (con 
una bretella) - con l’Oltrepo’ Pavese (Passo del Penice) offrendo in questo senso 
un’alternativa al tradizionale percorso della Via Francigena (intersecata 
all’altezza di Pavia) e un’integrazione alla stessa valorizzando il tracciato ‘romeo’ 
oltrepadano passante per la Valle Staffora, Bobbio e l’Alto Piacentino. 
Punto di partenza: Ponte Tresa – Passo dello Spluga. 
Punto di arrivo: Passo del Penice – Corte S. Andrea. 
Lunghezza complessiva: 400 km circa 
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• il tracciato 35  - della ex-ferrovia della Valmorea e della Valle Olona. Segue per 
gran parte la valle dell’Olona, segnata da elementi del paesaggio vetero-
industriale. Accanto agli ipotizzati progetti di riattivazione dell’intero tronco 
ferroviario fino a Castellanza, il vecchio sedime potrebbe ospitare in fregio anche 
un ‘percorso verde’ ciclopedonale. 
Punto di partenza: Castellanza 
Punto di arrivo: Valmorea (confine di Stato) 
Lunghezza o tempo complessivi: 24 km 

 

          
Tavola B del PPR – Individuazione dell’Ambito rilevanza regionale cui appartiene Castiglione Olona  
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Tavola E del PPR – Viabilità di rilevanza paesaggistica - Individuazione degli elementi presenti sul territorio di 
Castiglione Olona 

 

Strutture insediative e valori storico-culturali 

Il PPR indica specifici indirizzi per la tutela per gli insediamenti e sedi antropiche (parte II 
del fascicolo degli indirizzi del PPR). In particolare: 
 

a) Centri e nuclei storici 
La tutela dei centri e dei nuclei storici deve essere finalizzata alla conservazione e 
trasmissione degli 
organismi nel loro complesso. Tale tutela sarà quindi definita in seguito ad una 
attenta lettura dei caratteri e degli elementi connotativi, del sistema di relazioni, dei 
rapporti visivi e strutturali tra le diverse parti di uno stesso centro o nucleo e tra 
questo e il suo territorio. L'individuazione e la tutela dei Centri e Nuclei storici sono 
disciplinate dall‟art. 25 della Normativa del PPR. 
La tutela della memoria storica (e dei valori di paesaggio da questa inscindibili) si 
esercita per ogni singolo centro o nucleo in relazione alla perimetrazione 
dell'ambito interessato dal tessuto insediativo antico (strutture edilizie, verde, spazi 
privati e civici ecc.) valutati come insieme e contesto unitario. Per la tutela del 
singolo bene tale contesto costituisce elemento obbligato di analisi, riferimento e 
giudizio. 
Sono ammessi di regola gli interventi non distruttivi del bene e dei suoi elementi, nel 
rispetto dei caratteri formali e delle tecniche costruttive tradizionali (tipologia, 
materiali e dettagli costruttivi equivalenti a quelli del nucleo originario) allo scopo 
essenziale di non alterare l'equilibrio del complesso e la sua struttura. Le integrazioni 
funzionali, finalizzate al completamento o al recupero, sono da verificare in 
riferimento alla ammissibilità dell'intervento con il carattere del tessuto edilizio 
d'insieme e la tipologia dell'edificio. La destinazione d'uso è opportuno che risulti 
coerente con gli elementi tipologici, formali e strutturali del singolo organismo 
edilizio, valutato in relazione alla prevalenza dell'interesse storico. 
 
b) Elementi di frangia 
Il concetto di frangia è ben distinto da quello di periferia con cui tende tuttavia a 
confondersi nell'uso corrente: la frangia, infatti, individua ed occupa un luogo fisico 
definibile in rapporto al contesto; la periferia è uno stato territoriale generalizzato, 
sono i luoghi lontani dal centro e in una condizione subalterna ad esso. La 
periferizzazione resta uno stato di degrado per cui è implicito il ricorso a 
provvedimenti non solo di politica urbanistica, ma di reincentivazione sociale e 
culturale. 
Ogni nucleo isolato antico, sedimentato in un contesto agricolo prevalente, 
presenta, come tendenza, un'identità conclusa, un'immagine che risolve 
l'integrazione tra gli elementi edificati ed il loro contesto, naturale o culturale. Lo 
stato caratteristico della frangia, invece, per la prevalenza degli elementi urbani 
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recenti non correlati formalmente ed il frequente disuso del territorio agricolo, è 
dato proprio dalla mancata risoluzione di tale saldatura e dalla commistione (e 
sfrangiatura, appunto) di elementi in contrasto. La diffusa instabilità del limite di 
frangia, proietta inoltre e riflette uno stato permanente di crisi del territorio. 
... omissis.... 
La tutela paesaggistica in questa situazione si esprime principalmente come 
operazione progettuale di 
riqualificazione territoriale, con la precisa finalità di riscoprire e riassegnare identità 
ai luoghi, risolvendo il rapporto tra spazi urbanizzati e spazi non urbanizzati.  
 
Il primo obiettivo paesaggistico in un tessuto di frangia urbana è dunque il recupero 
dell'identità (fisica, culturale, visiva) della matrice territoriale, recupero (o 
riscoperta) che deriva necessariamente, dalla lettura dei processi attraverso cui si 
è formata e caratterizzata. 
L'identità originaria del paese nasce dalla sua storia. Gli elementi di riconoscimento 
lo identificano con connotazione propria nella sua sedimentazione storica, risultano 
pertanto elementi irrinunciabili del progetto. 
La lettura della tessitura del territorio agricolo e degli spazi aperti, contestuale a 
quella delle regole di organizzazione del tessuto urbano, permette di proporre 
nuove forme di dialogo e integrazione tra città e campagna. 
In questa operazione viene ad assumere un ruolo rilevante il riconoscimento di 
quelle “permanenze” che ancora possono costituire sia segni e simboli dell'identità 
locale che elementi strutturanti il progetto di riqualificazione paesaggistica ed 
ambientale. Si considerino in tal senso anche i “frammenti” 
appartenenti alle diverse organizzazioni territoriali storiche, che assurgono ora, nel 
nuovo contesto, a simboli delle precedenti fasi di insediamento. 
 
c) Elementi del verde 
Vengono individuate le seguenti categorie di beni: 

a)  parchi, riserve e giardini storici, intesi come organismi unitari autonomi e 
come pertinenza degli edifici antichi a tipologia urbana o rurale, anche 
scomparsi; 

b)  spazi verdi attrezzati, giardini e boschi urbani o periurbani di origine storica, 
di costituzione recente o di nuovo impianto; 

c)  alberature stradali urbane (vie, piazze o altri spazi urbani) o extraurbane 
(viabilità autostradale e Anas, Provincia ecc.); 

d)  complessi arborei o arbustivi considerati nel loro insieme o come esemplari 
isolati, comunque inseriti in un contesto insediativo o di paesaggio 
antropizzato; recinzioni con uso prevalente di siepi o elementi di verde. 

d) Presenze archeologiche  
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Tavola A PPR – Ambiti territoriali e unità tipologiche di paesaggio – Ambito della Valle Olona  

 
Tavola B PPR – Elementi identificativi e percorsi di interesse paesaggistico 
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Tavola C PPR – istituzioni per la tutela della natura 
 

    
Tavola D PPR – Quadro di riferimento per la disciplina paesaggistica regionale  

 
8.5 Il Progetto di Valorizzazione del Paesaggio adottato con la revisione generale del PTR   
La Revisione Generale del PTR è comprensiva del “Progetto di Valorizzazione del Paesaggio 
(PVP)” che, in prospettiva, sostituirà il PPR del 2010 e s.m.i.. 
In tale ottica il PVP è parte integrante del progetto di revisione del Piano Territoriale Regionale 
(PTR), sviluppando e declinando uno dei 5 pilastri fondamentali che delineano la vision strategica 
per la Lombardia del 2030 (Pilastro 5: Cultura e Paesaggio) perseguendo la tutela, la 
valorizzazione e la promozione del paesaggio quale componente essenziale del patrimonio 
culturale della Nazione così come previsto dall’art.2 del Codice. 
 
Esso, oltre ad essere costituito da un apparato cartografico (di natura conoscitiva e progettuale) 
è coadiuvato, nella sua implementazione, dalle Schede degli Ambiti Geografici di Paesaggio, 
dalle Schede delle aggregazioni di vincoli, nonchè dall’elaborato della Disciplina, cioè delle 
norme d’attuazione. 
dalle Schede degli Ambiti geografici di paesaggio (AGP) definiscono e descrivono .... con 
maggior dettaglio i caratteri dei Paesaggi di Lombardia in essi compresi, individuandone gli 
elementi strutturanti e gli elementi di degrado paesaggistico e definendo obiettivi e orientamenti 
strategici per la pianificazione locale e di settore ed indirizzi per l'attuazione della rete verde 
regionale. Gli AGP costituiscono un elemento innovativo del PVP, sono stati elaborati a partire da 
una lettura geo-storica del territorio a scala sovralocale a supporto della progettazione degli enti 
locali, articolati in coerenza con gli ambiti territoriali omogenei (ATO di cui alla l.r. n. 31/2014). 
dalle Schede di indirizzo per la tutela e valorizzazione delle aggregazioni di immobili ed aree di 
valore paesaggistico .... definiscono indicazioni per la gestione coordinata di aggregati di beni 
contigui ed omogenei per caratteristiche paesaggistiche, assoggettati a tutela ai sensi 
dell’art.136 del Codice e forniscono indirizzi generali per l’orientamento della pianificazione locale 
e per l’attività delle commissioni paesaggistiche locali.  
dai Repertori, che individuano i beni e gli elementi di valore paesaggistico di rilevanza regionale, 
quali strumento di conoscenza e di supporto per la valorizzazione e promozione paesaggistica 
del territorio lombardo; 
dall’elaborato della Disciplina, che ne costituisce la norma d’attuazione.  
 
Come già sopra indicato Castiglione Olona è ricompreso nell’Ambito geografico 32.1 Varese e 
Valli fluviali e sul suo territorio sono riconosciuti i paesaggi delle colline pedemontane, della 
conurbazione collinare e degli anfiteatri morenici. 
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Estratto Tavola PR1 del PVP – Paesaggi di Lombardia – individuazione degli ambiti geografici di paesaggio. 

La scheda dell’ambito 32.1 Varese e Valli fluviali riepiloga il sistema di vincoli e i principali 
riferimenti della pianificazione sovraordinata.  
Al di là del vincolo paesaggistico di aree di notevole interesse pubblico di cui all’art. 136 lett. a) e 
b) del D.Lgs. 42/2004 (bellezze individue) di cui alla DGR 07/08/2009 (Valle dell’Olona) la scheda 
registra, ovviamente, la presenza di vincoli ai sensi dell’art. 142 del D.Lgs. 42/2004 (in questo caso 
fiumi e boschi). 
Gli elementi strutturanti riconosciuti per la porzione territoriale di Castiglione Olona sono: 
Trama geostorica. ... 
Il settore esteso a sud di Varese si compone di piane agricole impostate sul livello fondamentale 
della pianura, da cui si elevano pianalti o basse colline di accumulo fluvio glaciale, dalla 
superficie fortemente ferrettizzata, per lo più ricoperte da un mantello boschivo di varia natura e 
pregio a seconda del tipo di substrato (più o meno acido o neutro) e delle singole vicende legate 
alle forme di sfruttamento trascorso. Sovente questi boschi si sono sostituiti, a partire dalla fine del 
XVII I secolo, a precedenti aree di brughiera, nuda, cespugliata o arborata, i cui tentativi di messa 
a coltura, in seguito abbandonati, hanno lasciato spazio alla ripresa del bosco, in genere 
incrementato da pianificati interventi di rimboschimento iniziati gi à durante il governo austriaco. 
Se, infatti, la maggior parte di questi consorzi arborei rappresenta il risultato della spontanea 
ripresa vegetativa successiva alle più o meno intense e trascorse fasi di loro sfruttamento o 
destrutturazione e comporta che questi boschi risultino composti per la gran parte da robinieti ‒ 
di norma misti a residuali nuclei di essenze arboree autoctone nobili ovvero a estese superfici a 
castagneto, un tempo governato a ceduo ‒, è presumibile comunque una loro evoluzione 
sponta nea verso il querceto, specialmente per le formazioni ospitate dagli apparati morenici, o 
verso il querco carpineto riguardo le formazioni di pianura. Poiché il significato di tale copertura 
forestale, sotto il profilo tanto ambientale e naturalistico quanto paesaggistico, per una regione 
geografica così intensamente abitata, come quella dell’AGP in argomento, appare di prevalente 
interesse, fungendo di norma da consistente diaframma verde tra i diversi centri urbani di cui 
l’Ambito è disseminato, ovvero quale sipario o schermatura alla visuale dell’edificazione più 
dispersa, la sua conservazione e cura, il governo verso stadi evolutivi più stabili, la gestione 
oculata, sono tutti fattori di importanza primaria .. 
.... 
Quanto al paesaggio edificato la distribuzione a fasce più o meno lineari delle superfici 
urbanizzate che, ormai, coprono porzioni pressoché continue di territorio, si spiega con il loro 
progressivo sviluppo lungo alcune direttrici viarie di primaria importanza e sovente pure di antica 
origine. È il caso degli abitati sorti ed ora sviluppatisi in modo rapido e dilagante lungo la SP 233 
‘Varesina’ ‒ che ripropone pressappoco il percorso della strada romana Mediolanum Bilitio, 
diretta verso Lugano e Bellinzona ‒, qui in successione tra Tradate e Varese, appena ad est della 
valle dell’Olona . ..... Nella maggior parte dei casi si tratta di insediamenti di antica origine, già 
documentati sin dal basso medioevo, ma molti pure dall’alto medioevo, quando fecero parte 
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del Comitato del Seprio del cui centro di potere rimane testimonianza nel Parco archeologico di 
Castelseprio, con la vicina chiesa di Santa i Santa Maria foris portas dallo straordinario ciclo di 
affreschi altomedievali, ma notevoli resti di origine altomedievale si riscontrano nel poco distante 
monastero di Torba, in quello di Cairate, nei piccoli e antichi oratori di S. Michele di Gornate 
Superiore o di S. Giacomo di Jerago con Orago, probabile segnacolo di un itinerario della 
peregrinatio religiosa medievale, sulla via, già romana, Novaria Comum che, oltre a toccare 
questa località, lambiva la fortezza tardo antica di Castelseprio. 
Il notevole contrasto che si genera tra questi siti, le antiche sopravvivenze storiche, la diffusa 
copertura boschiva, i saliscendi del paesaggio morfologico, in contrapposizione con la dilagante 
urbanizzazione, residenziale, commerciale, artigianale e industriale, il reticolo infrastrutturale, ecc. 
pone notevoli problemi di convivenza tra le diverse parti e impone la ricerca, ogni volta, di una 
condizione di equilibrio, quantomeno plausibile, relativa ai singoli episodi. 
Altro motivo di grande valore ambientale e paesaggistico è fornito dalla valle fluviale dell'Olona, 
profondamente incassettata tra alti ciglioni quasi verticali, in genere coperti dal bosco, ora stretta 
in una sorta di profonda gola, come succede presso Castiglione Olona, dove appare dominata 
dalla nota collegiata sorta al sommo di un’elevazione a strapiombo sul fiume, ora espansa e ben 
presto occupata da capannoni, edifici diversi, un depuratore, ecc. che poco hanno a che 
vedere con l’archeologia industriale degli opifici insediatisi in passato lungo le sponde fluviali per 
sfruttare la forza motrice offerta dall’acqua corrente. Vi regna, in genere, un’immagine di 
profondo disordine, di trascuratezza se non di disprezzo per un elemento vitale com’è un fiume 
con la sua valle. Vi si trovano anche cave di ampie dimensioni, con le relative aree di deposito, 
che estraggono materiali litoidi procedendo sia a fossa sia per arretramento di terrazzo il quale, 
anche altrove, appare gradonato, quale risultato di altre e passate escavazioni effettuate 
arretrando gli alti versanti del solco fluviale, poi ricolonizzati dalla vegetazione.  
A Malnate sbocca la stretta e lunga valle, una sorta di canyon, del Lanza : un torrente tributario 
dell’Olona, percorsa dalla vecchia linea ferroviaria della Val Morea .... e dove si trovano le note 
‘Cave di Molera’, dalle quali fu per secoli estratta un’arenaria grigia (la ‘moléra’, una varietà di 
gonfolite), a tessitura medio fine, utilizzata per farne mole, appunto, per l ’affilatura delle lame o 
la sbramatura dei cereali, od anche come pietra da costruzione, sebbene facilmente aggredita 
dagli agenti atmosferici. Il luogo è un monumento naturale regionale e rientra in un PLIS dedicato. 
.... 
I materiali edilizi storici si differenziano notevolmente, come del resto prevedibile, a seconda delle 
fasce geografiche . Negli abitati di valle o sorti al piede dei monti prealpini predomina la pietra 
locale (arenarie, marne, calcari, dolomie, fino alla porfirite e al granofiro o porfido rosso di Cuasso 
al Monte, di origine vulcanica). Pietra locale di variegato aspetto, dunque, che si riscontra sia 
negli edifici, sovente in commistione con elementi laterizi, sia nei muri di recinzione di orti e cortili, 
o nelle muraglie di contenimento dei versanti lungo strada . Negli abitati posti in vicinanza 
dell’Olona o degli altri torrenti si riscontrano murature degli edifici con inclusi materiali sub 
arrotondati, provenienti dagli alvei fluviali, misti ad elementi grossolani ricavati dagli accumuli 
morenici . A Malnate spesso le quadrature di portali e finestre sono realizzate in arenaria locale 
(‘moléra’). Negli edifici di pianura prevale il laterizio, facilmente ottenibile dalla lavorazione e 
cottura degli strati superficiali di ‘ferretto’ che ricopre i rilievi del pianalto e gli accumuli di origine 
glaciale . Qui, in particolar modo, predomina la tipologia edilizia della ‘corte pluriaziendale’ 
chiusa, accentrata a comporre i nuclei urbani storici, di tradizione agricola, formata da edifici 
plurifamiliari disposti a stecca su due o tre piani, provvisti di portico e di loggia... 
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Carta strutturale del territorio per l’AGP 36.2, riferita all’anno 1954, con indicazione Carta strutturale del 

territorio per l’AGP 32.1, riferita all’anno 1954 con evidenziati: la Va lle dell’Olona; le direzionalità dei tracciati 
storici; le cave di pietra molera; il Sacro Monte di Varese e la ripartizione tra settore prealpino e di alta pianura 

dell’AGP   

Per quanto attiene il settore territoriale di Castiglione Olona e le competenze proprie del PGT 
possono essere desunte dalla Scheda dell’AGP le seguenti azioni di perseguire (elementi 
strutturanti): 
1.  Tutelare le coperture forestali, in quanto rilevanti sotto il profilo tanto ambientale e 
naturalistico quanto paesaggistico, anche in ragione della sua funzione di consistente diaframma 
verde tra i diversi centri urbani di cui l’Ambito è disseminato. 
2.  Attivare strategie funzionali a mantenere e/o reintrodurre l’attività agricola nelle piane, 
soggette a una progressiva dinamica di abbandono. 
3.  Valorizzare, anche in rapporto alla Rete Verde, il percorso della strada romana 
Mediolanum Bilitio, diretta verso Lugano e Bellinzona ‒, qui in successione tra Tradate e Varese, 
appena ad est della valle dell’Olona, così come l’itinerario della peregrinatio religiosa medievale, 
sulla via, già romana, Novaria Comum che lambiva la fortezza tardo antica di Castelseprio. 
4.  Tutelare, valorizzare e risignificare la valle fluviale dell’Olona, importante per valori 
ambientali e paesaggistici. 
5.  Riqualificare le aree interessate da attività estrattive, specialmente se inserite in aree di 
grande interesse paesaggistico come le valli fluviali (es. l’Olona), evitando che vi siano 
arretramenti di terrazzo che ne alterano la morfologia. 
...... 
9.  Valorizzare il paesaggio materico riconoscendo il corretto utilizzo dei materiali edilizi 
storici, i quali si differenziano notevolmente a seconda delle fasce geografiche. 
10. Tutelare, nelle aree di pianura, la tipologia edilizia della ‘corte pluriaziendale’ chiusa, 
accentrata a comporre i nuclei urbani storici, di tradizione agricola e formata da edifici 
plurifamiliari disposti a stecca su due o tre piani, provvisti di portico e di loggia. 
Elementi detrattori 
Nella valle fluviale dell’Olona .... nel tratto più settentrionale del sub ambito il fiume ha inciso 
profondamente il settore centro orientale del pianalto di Varese creando una valle piuttosto 
ampia che dalla zona di Malnate si estende verso sud articolandosi in numerose altre valli entro 
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cui scorrono suoi affluenti (torrenti Quadronna, Selvagna, il reticolo torrentizio di Castiglione Olona 
, ecc.). La porzione più meridionale è invece caratterizzata da una valle meno ampia, ben 
definita da ripide scarpate boscate e profondamente incisa. Gli insediamenti si collocano in 
genere ai margini del terrazzo fluviale più esterno, in diretto rapporto con la sottostante valle e 
risultano caratterizzati da dimensioni piuttosto contenute e da una relativa compattezza 
dell’impianto urbano. I principali elementi detrattori sono anche qui connessi alle espansioni 
urbanistiche che hanno interessato i ripiani terrazzati e originando una diffusione insediativa assai 
frammentata ‘a macchia di leopardo’ con addensamenti maggiori nell’area di Castiglione 
Olona, di Tradate e dei due Venegono. Aree produttive, anche di cospicua estensione si 
alternano alle zone residenziali definendo un patchwork insediativo piuttosto disordinato. Altri 
elementi di detrazione paesaggistica sono rappresentati dalle aree di cava, dai diffusi fenomeni 
di abbandono delle architetture storiche e dei terrazzamenti di versante nonché dalla parziale 
dismissione degli insediamenti industriali ‘storici’ ubicati lungo il fondovalle dell’Olona, in diretto 
rapporto con il corso d’acqua. Nel sub ambito è presente anche il sedime aeroportuale di Varese 
Venegono (nei comuni di Vengono Inferiore e Superiore). 
A valle di queste letture, la scheda dell’AGP elenca alcuni Obiettivi e orientamenti strategici per 
la pianificazione locale e di settore, indirizzi per l'attuazione della Rete Verde Regionale che di 
seguito si riepilogano, limitatamente agli elementi di eventuale interesse per il territorio Comunale: 
 
Sistema idro geo morfologico 
Salvaguardare la leggibilità degli elementi idro geo morfologici caratterizzanti i paesaggi fluviali, 
in particolare i paleoalvei, le lanche, i meandri golenali e gli orli di terrazzo lungo il corso del fiume 
Olona, del torrente Bevera , dei torrenti Bolletta, Riazzo e Murante Stivone della Val Ceresio e degli 
altri torrenti presenti nell’Ambito quali l’Arno, il Riale, il Tenore e il Tradate (rif. Disciplina art. 14) 
Preservare la morfologia dei rilievi collinari e prealpini che conservano caratteri di naturalità e 
costituiscono lo sfondo ai paesaggi più pianeggianti presenti nell’Ambito (rif. Dgr 22 dicembre 20 
11 n. IX/2727 “Criteri e procedure per l’esercizio delle funzioni amministrative in materia di beni 
paesaggistici in attuazione della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12”); 
Salvaguardare la qualità e la continuità degli ambienti naturali ....che compongono la fascia 
ripariale del reticolo idrografico principale, in particolare lungo il corso del fiume Olona (rif. 
Disciplina art. 13, 14) 
Contenere e mitigare gli impatti delle attività estrattive connessi alla presenza sul territorio, 
specialmente in Val Ceresio, sia di cave attive sia di cave dismesse e/o abbandonate (rif. Dgr 25 
luglio 2013 n. X/495, "Linee guida per il recupero delle cave nei paesaggi lombardi in 
aggiornamento dei piani di sistema del piano paesaggistico regionale", indirizzi specifici: Cave in 
pianura irrigua in contesti agricoli; Cave nei paesaggi di fiume delle valli fluviali di pianura) 
Ecosistemi, ambiente e natura 
Mantenere e tutelare i varchi della Rete Ecologica Regionale presenti nell’Ambito..... 
Tutelare e valorizzare le aree boscate, in particolare quelle sui rilievi prealpini a nord, nella Pineta 
Pedemontana di Appiano Gentile, lungo le sponde dei laghi e il corso dell’Olona (rif. Disciplina 
art.18); 
Tutelare e valorizzare le valenze paesistiche ed ambientali, in particolare quelle che 
contraddistinguono la Val Ceresio, il Parco Regionale Campo dei Fiori e la valle dell’Olona, inclusi 
il Parco Rile Tenore Olona e il monumento naturale Gonfolite e Forre dell’Olona (rif. Dgr 22 
dicembre 2011 n. IX/2727 “Criteri e procedure per l’esercizio delle funzioni amministrative in 
materia di beni paesaggistici in attuazione della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12”) 
Salvaguardare gli spazi naturali residuali e di margine interclusi tra gli elementi del sistema 
infrastrutturale e gli ambiti urbanizzati (rif. progetto PAYS.MED.URBAN "Paesaggi Linee guida 
paesaggistiche per il governo del territorio" 
www.paysmed.net/pdf/paysurban_linee_guida_ita.pdf) 
Salvaguardare il valore ecologico e ambientale del reticolo idrografico minore....rif. Dgr 22 
dicembre 2011 n. IX/2727 “Criteri e procedure per l’esercizio delle funzioni amministrative in 
materia di beni paesaggistici in attuazione della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12”) 
Salvaguardare l’integrità delle aree prioritarie per la biodiversità costituite dai sistemi di naturalità 
diffusa collocati nella porzione meridionale e in quella settentrionale dell'Ambito, e dall'alternanza 
di aree boscate e aree agricole che si snodano tra i nuclei urbani seguendo il corso dell'Olona 
(rif. Disciplina art. 18) 
Promuovere la rete dei sentieri e dei tracciati di interesse paesaggistico, in particolare quelli che 
collegano la città di Varese, il lago di Varese, il corso del fiume Olona e il Rio Gaggiolo, 
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attraversando il Parco del Rile Tenore Olona e della Valle del Lanza e le Alnete del lago di Varese, 
anche con riferimento al progetto di Rete Verde Regionale (rif. Piani di Sistema "Tracciati base 
paesistici. Linee guida per la progettazione 
 
 
 
Impianto agrario e rurale 
Salvaguardare il sistema di elementi che strutturano la trama del paesaggio rurale tradizionale e 
storico, in particolare nei tratti in cui la geometria agraria è ancora riconoscibile nel suo impianto 
perpendicolare al corso del fiume Olona (rif. Disciplina art. 31) 
Promuovere il riordino e la ricomposizione dei paesaggi periurbani, salvaguardando le aree 
agricole residuali e di margine, e promuovendo l'integrazione fra l'esercizio dell'attività agricola e 
la fruizione dello spazio rurale aperto anche con riferimento al progetto di Rete Verde Regionale 
(rif. Disciplina art. 40; progetto PAYS.MED.URBAN "Paesaggi Linee guida paesaggistiche per il 
governo del territorio" www.paysmed.net/pdf/paysurban_lin ee_guida_ita.pdf 
Contrastare i fenomeni che compromettono la biodiversità del paesaggio agricolo, in particolare 
i processi di semplificazione e banalizzazione colturale (rif. Dgr 22 dicembre 2011 n. IX/2727 “Criteri 
e procedure per l’esercizio delle funzioni amministrative in materia di beni paesaggistici in 
attuazione della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12) 
Valorizzare la rete dei tracciati di interesse storico culturale, in particolare promuovendo interventi 
di valorizzazione fruitiva del sistema della viabilità rurale minore, dei percorsi rurali e dei manufatti 
di matrice storico rurale ad essi connessi, anche con riferimento al progetto di Rete Verde 
Regionale (rif. Disciplina art. 40; Piani di Sistema "Tracciati base paesistici. Linee guida pe r la 
progettazione paesaggistica delle infrastrutture della mobilità") 
Aree antropizzate e sistemi storico-culturali 
Salvaguardare l'identità e la riconoscibilità dell'immagine tradizionale dei luoghi, con riferimento 
ai nuclei di antica formazione, ...... nonché al patrimonio ambientale e storico/culturale costituito 
da ville storiche, parchi e giardini ponendo particolare attenzione al rapporto tra le architetture 
e gli spazi aperti di pertinenza (rif. Disciplina art. 33, 37) 
Promuovere la realizzazione di percorsi di fruizione paesaggistica che mettano in rete i nuclei 
urbani con gli elementi di interesse storico architettonico presenti nell’Ambito anche con 
riferimento al progetto di Rete Verde Regionale (rif. Disciplina art. 40; Piani di Sistema -"Tracciati 
base paesistici. Linee guida per la progettazione paesaggistica delle infrastrutture della mobilità") 
Evitare o contenere i processi conurbativi onde contrastare l’incremento della frammentazione 
ecologica e la perdita di riconoscibilità degli aggregati urbani, nonché la creazione di 
insediamenti continui in particolare lungo le aste delle principali direttrici infrastrutturali(rif. 
progetto PAYS.MED.URBAN -"Paesaggi periurbani:Linee guida paesaggistiche per il governo del 
territorio" www.paysmed.net/pdf/paysurban_linee_guida_ita.pdf) 
Migliorare le condizioni di compatibilità paesistico-ambientale degli insediamenti produttivi e 
commerciali esistenti, in particolare quelli localizzati nei contesti agricoli o al loro margine (rif. 
progetto PAYS.MED.URBAN -"Paesaggi periurbani:Linee guida paesaggistiche per il governo del 
territorio" www.paysmed.net/pdf/paysurban_linee_guida_ita.pdf) 
Rete Verde Regionale 
La Rete Verde Regionale di Varese e delle valli fluviali comprende al suo interno i dintorni del 
capoluogo provinciale e paesaggi tra loro diversificati grazie alla presenza dei rilievi collinari e 
prealpini che accompagnano la fascia dell’ alta pianura che caratterizza buona parte del 
territorio d'Ambito. 
La Rete Verde percorre la valle fluviale dell’Olona dal massiccio del Campo dei Fiori dove 
prosegue nei rilievi della Valganna e Valceresio. A est del territorio un’altra area compresa nella 
Rete è quella del Parco della Pineta di Appiano Gentile e Tradate. A caratterizzare la Rete Verde 
Regionale, specialmente negli areali compatti a nord e nei tratti a ovest dell’Olona, sono gli 
ambiti di manutenzione e valorizzazione della caratterizzazione naturalistica . Proseguendo verso 
sud si incontrano inserti di RVR rurale, che nelle zone a più alta densità antropica è compresa tra 
gli ambiti di incremento dei valori e ricomposizione e in prossimità delle aree naturali di rilievo si 
qualifica spesso come ambito di rafforzamento multifunzionale naturalistico. 
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Stralcio della Rete Verde Regionale nell’AGP 32.1. 

 
Connessioni paesaggistiche multifunzionali di progetto da realizzare per la costruzione 
di nuovi elementi connettivi 
della RVR 

• Collegare gli areali RVR del PLIS Parco Rile Tenore Olona, all’altezza di Caronno 
Varesino e Gornate Olona, con il Parco della Pineta di Appiano Gentile e Tradate 
a est e con la RVR del Parco della Valle del Ticino a ovest (AGP 30.1), creando 
una connessione trasversale tra i corridoi fluviali che orientano la RVR in questa 
porzione di territorio. Il progetto interessa aree in gran parte comprese nella RER e 
consiste primariamente di nuove connessioni ciclopedonali o del potenziamento 
di quelle esistenti.  
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8.6 Quadro di coerenza delle azioni della pianificazione locale con gli obiettivi della 
programmazione sovraordinata  
La ricostruzione del quadro di coerenza con la pianificazione sovralocale consente non 
solo di verificare il grado di coerenza del PGT con le indicazioni sovraordinate, ma anche 
di comprendere, in diversi casi, le motivazioni di fondo che sostanziano alcune specifiche 
scelte di pianificazione della Variante, laddove diverse da quelle del PGT vigente. 

8.7 Quadro di coerenza rispetto alle indicazioni del PTR 
Per quanto riguarda le indicazioni del Piano Territoriale Regionale la Variante interpreta 
in modo coerente gli elementi essenziali individuati per la pianificazione territoriale, sia 
rispetto agli obiettivi dettati per il sistema pedemontano (in cui Castiglione Olona si 
riconosce) sia rispetto alle indicazioni date dal paragrafo 1.5.7 della Relazione del 
Documento di Piano del PTR. 
In particolare, per quanto riguarda gli obiettivi del sistema pedemontano: 

• La Variante tutela i caratteri naturali diffusi individuando negli atti di PGT sia la 
Rete Ecologica sia la Rete Verde Comunale, che articolano per quanto possibile 
in relazione ai caratteri conurbati della direttrice di fondovalle, una sistema di aree 
verdi collegate tra loro (Reti Verdi e Reti Ecologiche) (ob. PTR . 14, 16, 17, 19) 

• Attraverso la riduzione del consumo di suolo e le azioni di Rigenerazione urbana, 
la Variante partecipa alla preservazione delle risorse (ob. PTR . 7,8,17) 

• L’assetto insediativo delineato dalla Variante persegue la compattezza 
insediativa evitando la polverizzazione insediativa (ob. PTR . 13) 

• Le previsioni di ampliamento della rete per la mobilità dolce promuovono la 
riqualificazione del territorio attraverso la realizzazione di nuove infrastrutture per 
la mobilità pubblica e privata (ob. PTR . 2, 3, 4) 

• La riduzione del consumo di suolo persegue il mantenimento dell’attività agricola. 
La fruibilità turistico-ricreativa del sistema rurale costituisce uno degli elementi di 
fondo del piano (ob. PTR . 10, 14, 21) 

• Il recupero dei nuclei storici assume quali riferimenti la riproposizione e la 
salvaguardia degli elementi della matrice originaria e ai linguaggi costruttivi del 
territorio pedemontano (ob. PTR . 5, 6, 14) 

Inoltre, con riferimento agli indirizzi dettati dal paragrafo 1.5.7 del DdP del PTR: 
• Ambiente. Gli obiettivi delineati per una fruizione ambientale sostenibile, la tutela 

della biodiversità e degli ecosistemi, il coordinamento delle politiche di sviluppo 
rurale, trovano nel progetto di Piano (DdP, PdR e PdS) le opportune regole d’uso 
del territorio naturale (PdR) riferite  alla specifica articolazione del sistema paesistico 
ambientale (vedasi Carta del Paesaggio, la normativa connessa e la 
specificazione della Rete Ecologica Comunale) e alle ipotesi di fruizione e di 
valorizzazione del sistema ambientale (direttrice ciclabile della Valmorea, , sistema 
fruitivo dell’RTO, ecc..). 
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• Assetti territoriali. Gli obiettivi tesi a favorire la mobilità sostenibile trovano riscontro 
nel disegno di permeabilità del sistema urbano ove sono previsti nuove direttrici 
ciclopedonali. La progettazione paesaggistico-ambientale integrata trova nelle 
classi di sensibilità paesistica del territorio comunale uno strumento fondamentale 
per valutare la coerenza linguistica e morfologica degli interventi di trasformazione 
urbanistica ed edilizia, ulteriormente sostanziata dalle specifiche indicazioni per il 
recupero dei nuclei storici  (per le quali si conferma la validità di impostazione del 
PGT vigente) e di quelle d’uso del territorio rurale (PdR). La diffusione dei servizi locali 
(che si considerano già sufficientemente strutturati nella loro dotazione 
quantitativa) è ampliata, in termini di accessibilità, con il nuovo disegno della rete 
di mobilità dolce nonché con alcune puntuali indicazioni di ampliamento e 
strutturazione del sistema della sosta veicolare. Tra gli altri si pongono comunque in 
luce le previsioni di rimodulazione del Centro sportivo comunale ex-speedway. 

• Patrimonio culturale e paesaggio. La valorizzazione del patrimonio culturale, con 
incremento della quantità e qualità dei servizi offerti, la promozione delle risorse 
culturali e ambientali locali e il recupero delle aree di degrado è tra gli obiettivi 
principali perseguiti dal PGT e da specifici atti di Piano (Carta del Paesaggio, 
pianificazione di dettaglio dei nuclei storici, individuazione degli Ambiti di 
Rigenerazione e declinazione di specifici obiettivi di qualità attraverso specifiche 
schede di intervento, ecc..). 

Il tutto con particolare riferimento al sistema territoriale pedemontano per i quali il 
Comune ritiene di poter svolgere un ruolo di cerniera nel sistema d’interconnessione 
lungo la direttrice della Valle Olona e  verso ovest per il tramite dell’RTO. 

8.7 Quadro di coerenza rispetto alle indicazioni dell’Integrazione del PTR alla l.r. 31/14 
Rispetto all’integrazione del PTR alla l.r. 31/14 approvata con Delibera di Consiglio 
Regionale n. 411 del 19 dicembre 2018 e aggiornata con DCR 24 novembre 2021 - n. 
XI/2064 , si riassume che: 

- la soglia di riduzione del consumo di suolo di Ambiti di Trasformazione 
prevalentemente residenziali, prevista per la Provincia di Varese, è tra il 25 e il 30%. 
La Variante si colloca ad una % ampiamente superiore (oltre il 60% di riduzione), 
anticipando la soglia prevista per i periodi successivi; 

- la soglia di riduzione del consumo di suolo per altre funzioni urbane è fissata dal 
PTR al 20%. In questo caso la Variante non è soggetta alla riduzione di CdS  perchè 
nel PGT previgente non sono presenti AT per attività economiche; 

- la Carta del Consumo di suolo è redatta seguendo i criteri ivi definiti (capitolo 4 
del fascicolo “Criteri per l’attuazione della politica di riduzione del consumo di 
suolo”). 

La Variante, inoltre, declina i criteri di riduzione del consumo di suolo indicati per l’ATO 
del Varese e Valli Fluviali7, in cui è inserito Castiglione Olona, anche con specifico 
riferimento alle indicazioni che: 
 
....  Lungo le direttrici storiche della SS233 Varesina e della ex SS 341 Gallaratese (direttrice della 
A8) gli indici di urbanizzazione comunale sono più elevati (tavola 05.D1). L’indice del suolo utile 

 
7 vedasi ALLEGATO DELL’INTEGRAZIONE AL PTR: CRITERI PER ORIENTARE LA RIDUZIONE DEL CONSUMO 
DI SUOLO PER ATO e la Tavola 06 - Provincia di Varese – della stessa integrazione. 
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netto evidenzia, poi, condizioni di maggiore criticità in corrispondenza dei territori montani o nelle 
interessate da vincoli di tutela (fasce fluviali e zone protette) delle porzioni centro-meridionali. 
Le criticità connesse ai gradi di urbanizzazione sono amplificate, localmente, dagli alti livelli di 
frammentazione insediativa, come nell’area conurbata di Varese, lungo le direttrici verso Milano 
e verso il Sempione (Gallarate) e in alcuni luoghi di concentrazione delle attività produttive, 
commerciali e terziarie (est Varese, media Valle Olona). 
........ 
Il rischio di una maggiore tendenza urbanizzativa, indotta da una residua presenza di aree libere 
e dai nuovi gradi di accessibilità è, quindi più forte. 
In questa condizione, quindi, deve essere consistente la capacità di rispondere alla domanda 
insorgente con specifiche politiche di rigenerazione, rendendo la diminuzione di consumo di suolo 
effettiva e di portata significativa. 
La riduzione del consumo di suolo, pertanto, deve essere finalizzata a contenere la 
frammentazione del tessuto rurale e salvaguardare i residui varchi di connessione ambientale 
posti lungo le direttrici di conurbazione.  
...  
E’ comunque necessario che l’eventuale consumo di suolo sia limitato a puntuali esigenze di 
cucitura e riqualificazione di aree urbane e periurbane, salvaguardando la funzione connettiva 
delle aree libere con gli elementi di valore ambientale (Parco lombardo della Valle del Ticino, 
Parco Campo dei Fiori, Parco della Pineta di Appiano Gentile e Tradate, ZSC, ZPS, PLIS, ecc.), 
attenuando così i conflitti tra valori del sistema ambientale e le criticità del sistema insediativo 
(tavola 05.D2). 
 
La Variante interpreta appieno tale indicazione riducendo il consumo di suolo in AT di oltre il 60% 
e individuando 19 Ambiti di Rigenerazione e confermando (ampliandolo) il disegno di 
connessione ambientale all’interno del tessuto urbano, soprattutto nel settore sud del TUC, dove 
gli episodi di sfrangiamento ed erosione del sistema rurale appaiono più marcati. 

 
8.8 Quadro di coerenza generale con la Revisione Generale del PTR  
Pur se la Revisione generale del PTR adottata con Delibera del Consiglio Regionale n. XI/2137 del 
2 dicembre 2021 non produce effetti di salvaguardia appare utile restituire in questa sede un 
quadro di coerenza delle azioni della Variante Generale del PGT anche rispetto ai contenuti del 
piano regionale in itinere, al fine di evidenziarne la sostanziale coerenza rispetto alla 
pianificazione regionale di scenario. 
Rispetto ai Sistemi territoriali individuati dalla Revisione Generale del PTR sul territorio comunale si 
può restituire il seguente sintetico quadro di coerenza: 
Coesione e connessioni  
pur a valle della riduzione del Consumo di suolo, la Variante riconferma alcune previsioni 
insediative anche nei nuclei urbani dei pendii collinari o dei versanti che, assieme alla ridefinizione 
di una più articolata  ma snella disciplina per il recupero dei nuclei di antica formazione concorre 
a definire il permanere di possibilità insediative effettive anche in tali nuclei;  
i servizi alla persona riconfermati dalla Variante rispondono in modo adeguato ai fabbisogni 
complessivi del Comune;  
pur nei limiti imposti dalla connotazione periferica rispetto al sistema della mobilità regionale e 
provinciale (TPL e trasporto ferroviario), la Variante persegue comunque un potenziamento dei 
gradi di mobilità dolce del territorio;  
Attrattività  
attraverso le previsioni di Rigenerazione (ARIG) la Variante al PGT introduce, pur in un quadro di 
fortemente condizionato dai caratteri di intensa urbanizzazione del territorio di fondovalle,  una 
maggiore articolazione funzionale del sistema urbano, ampliandone contestualmente i gradi di 
connessione con il verde urbano, il verde esterno e le preesistenze architettoniche;  
il Piano dei Servizi garantisce i servizi essenziali per la popolazione e, contestualmente, i processi 
di Rigenerazione urbana ipotizzati innalzano il quadro di qualità e attrattività potenziale del 
territorio; 
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la Variante al PGT partecipa a valorizzare gli elementi di attrattività slow del territorio comunale, 
sia con la riconferma del valore della direttrice della Valmorea (via Francisca del Lucomagno), 
direttamente connessa al sistema ambientale e storico culturale locale, sia articolando 
maggiormente le previsioni di mobilità dolce per il resto del territorio, ivi compreso il sistema della 
sentieristica dell’RTO e le possibilità di utilizzo del patrimonio rurale ivi presente; 
Resilienza e governo integrato del territorio 
la variante riarticola il progetto di Rete Ecologica Regionale rafforzando, sia attraverso il disegno 
della rete sia attraverso le previsioni normative, le connessioni ecologiche ancora presenti, 
soprattutto nel settore sud del territorio comunale dove ancora è possibile garantire un’effettiva 
direttrice connettiva con il sistema ambientale esterno; 
sempre in relazione al progetto di Rete Ecologica Regionale, la Variante generale al PGT 
introduce elementi di tutela non solo rispetto a futuri fenomeni insediativi ma anche da usi rurali 
impropri e potenzialmente impattanti sui residui gradi di connessione ecologica presenti; 
anche all’interno del sistema urbano la Variante al PGT riconosce la presenza di elementi di valore 
ambientale da preservare rispetto alla trasformazione urbanistica, pur non riuscendo (per gli 
oggettivi limiti imposti dallo stato di intensa urbanizzazione) un disegno completo e continuo. 
Anche attraverso il riconoscimento di questi elementi di qualità ambientale all’interno del sistema 
urbano e la messa in rete (per quanto possibile) delle altre dotazioni di verde urbano, il disegno 
della Rete Ecologica/Rete Verde Comunale restituisce un sistema interconnesso che amplia i le 
ricadute ecosistemiche e la natura multifunzionale del sistema naturale e paesaggistico locale; 
la nuova normativa d’uso del sistema rurale partecipa a tutelare e valorizzare gli spazi agricoli, 
anche nelle parti di contatto con il sistema urbano. Infatti, il riconoscimento del diverso ruolo e 
della diversa naturale degli elementi che compongono il sistema rurale consente di introdurre 
maggiori elementi di mediazione fra città e campagna; 
Riduzione del consumo di suolo e rigenerazione 
la riduzione del Consumo di Suolo operata dalla Variante Generale del PGT  determina, come 
ricaduta diretta, il contenimento anche della dispersione urbana, soprattutto nei luoghi 
paesaggisticamente sensibili del sistema territoriale (porzione sud del sistema urbano). Da tale 
riduzione consegue, ovviamente, una maggior tutela e conservazione del suolo agricolo e 
naturale e, in prospettiva, una minore frammentazione. 
Cultura e paesaggio  
il riconoscimento degli elementi di qualità paesaggistica e identitaria (carte condivise del 
paesaggio) e la disciplina di piano per gli specifici elementi (Nuclei di Antica Formazione, episodi 
edilizi di pregio, disciplina del sistema rurale e della rete Ecologica, disciplina paesaggistica) 
ampliano i precedenti gradi di tutela e valorizzazione degli aspetti paesaggistici, culturali, 
architettonici ed identitari del territorio;  
anche attraverso la disciplina del sistema rurale e della Rete Ecologica la Variante Generale al 
PGT partecipa, insieme agli altri sistemi di tutela (Monumento Naturale della Golfolite, RTO, ambito 
paesaggistico delle fasce del fiume Olona), a potenziare la tutela del sistema ambientale, dei 
pianalri e perifluviali 
la riduzione del Consumo di suolo e le previsioni di rigenerazione concorrono ad attenuare la 
pressione antropica sull’ambiente e sul paesaggio; 
la Variante riconosce e tutela i percorsi e i punti emergenti del territorio, luoghi di fruizione ampia 
del paesaggio. 
In linea generale, quindi, la Variante sembra interpretare correttamente l’approccio progettuale 
indicato dalla revisione Generale del PTR adottata. 
 

8.9 Quadro di coerenza rispetto alle indicazioni del PPR 
Il Piano Paesistico Regionale individua gli elementi del sistema paesistico da valorizzare 
e salvaguardare così come riepilogati nel quadro conoscitivo. La Variante Generale li 
declina con specifiche azioni e strategie. Ovvero: 

• Fascia dell’alta pianura – Unità tipologica dei Paesaggi dei ripiani diluviali 
dell’alta pianura asciutta.  Il PGT interpreta gli indirizzi generali indicati per tale 
unità tipologica (tra cui la tutela e la valorizzazione delle ... residue aree di 
natura e la continuità degli spazi aperti. Vanno riabilitati i complessi 
monumentali (ville, chiese parrocchiali, antiche strutture difensive) che spesso 
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si configurano come fulcri ordinatori di un intero agglomerato) in diversi 
elementi del piano (Carta del Paesaggio, Rete Ecologica Comunale, Rete 
Verde Comunale, aree agricole strategiche) che concorrono 
all’individuazione e alla valorizzazione della trama verde locale e alla tutela 
del patrimonio storico, elementi strutturali per la valorizzazione e la tutela del 
paesaggio locale. Ad essi sono associati negli atti del PdR e del PdS le relative 
norme di tutela, salvaguardia e valorizzazione. Partecipa a questa azione 
anche la riduzione del consumo di suolo operata dalla Variante. 

• Fascia dell’alta pianura – Unità tipologica dei Paesaggi delle valli fluviali 
escavate.  La Variante conferma l’assetto del PGT vigente che pone in rilievo 
il tema del fiume all’interno del paesaggio locale.  In questo senso il PGT 
partecipa attivamente all’atteggiamento di tutela morfologica del territorio 
comunale. Gli elementi morfologici di questo paesaggio divengono il 
principale elemento di connessione ambientale e fruitiva del territorio. 

In ogni caso, occorre sottolineare che il corpo normativo del PGT (DdP, PdR e PdS) 
interpreta in modo puntuale alcuni degli indirizzi dettati dal PPR (peraltro in continuità 
con il PGT previgente) recependo e interpretando a scala locale anche gli indirizzi relativi 
agli insediamenti e sedi antropiche (fascicolo degli indirizzi del PPR) in merito a: 

e) centri storici; 

il PGT, con il PdR, riprende la pianificazione di dettaglio dei Nuclei di Antica 
Formazione (tavole in scala 1/1.000), articolata per singoli edifici e ne individua, 
coerentemente con gli indirizzi di tutela fissati, le modalità di utilizzo, di recupero e 
di salvaguardia nell’ottica della valorizzazione e conservazione unitaria 
dell’episodio insediativo e nel rispetto della matrice originaria dei luoghi. 

f) elementi di frangia; 

Le aree di frangia del tessuto urbano consolidato non sono caratterizzate, 
generalmente, dai ricorrenti fenomeni di uso improprio che spesso interessano le 
aree di confine tra sistema antropico e sistema naturale (forse per effetto delle 
condizioni morfologiche al contorno). In ogni caso, tali porzioni di frangia sono 
governate dalla Variante attraverso le norme della REC dettate, dal Piano dei 
Servizi, per le fasce tampone, individuate proprio in corrispondenza dei margini 
urbani in contatto con il sistema ambientale. 

g) elementi del verde (urbano); 

il PGT individua i beni soggetti a vincolo indicati dal PPR (se e laddove presenti) e li 
connette, laddove possibile, al sistema della rete verde urbano. Questi elementi di 
verde urbano sono individuati dalla Carta del Paesaggio utile ad evidenziare 
anche le residue relazioni presenti tra il sistema del verde urbano e il sistema 
ambientale esterno. Ciò anche per il tramite del disegno Rete Ecologica Comunale 
che a valle dell’individuazione degli elementi portanti della rete ne salvaguarda i 
residui corridoi e i varchi ecologici. Ciò evidenziando, come già indicato in diversi 
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passaggi della relazione del quadro ricognitivo e anche in questa relazione, che la 
strutturazione in ambito antropico di un reale sistema di “rete” è ampiamente 
interpretata, soprattutto nel settore sud del territorio comunale (ma anche verso 
l’RTO e verso il pianalto di Venegono Superiore). 

h) presenze archeologiche 

alla data di redazione del presente documento (per la messa a disposizione del RA 
e la conferenza di VAS) non sono disponibili informazioni di dettaglio rispetto a 
presenze archeologiche. In ogni caso in sede di VAS sarà approfondita 
l’interlocuzione con la Soprintendenza per i beni archeologici e, se del caso, 
individuati gli ambiti da assoggettare a particolari regimi di cautela nelle 
trasformazioni del suolo.  

Inoltre il corpo normativo della Variante, principalmente attraverso la disciplina del Piano 
delle Regole e del Piano dei Servizi, articola puntualmente il sistema di tutela e 
valorizzazione richiesto dagli atti sovraordinati. Sul tema si citano tra gli altri: 

- il piano e le norme di dettaglio dei Nuclei di Antica formazione; 
- le indicazioni di progetto dettate dalle apposite schede per gli ambiti di 

Trasformazione (DdP) e per gli Ambiti di Rigenerazione (PdR); 
- la normativa del Piano dei Servizi per le aree ricomprese nella Rete Ecologica; 
- la normativa delle aree agricole, ove sono dettati anche criteri e limiti per la 

modifica morfologica del territorio e i criteri di inserimento paesaggistico delle 
nuove strutture ( o per la mitigazione di quelle esistenti). 

Partecipa alla declinazione degli indirizzi di scala sovraordinata, l’attribuzione di una 
scala di valore alla sensibilità paesaggistica del territorio necessaria alla corretta 
valutazione dell’impatto paesistico dei processi di trasformazione urbanistica o edilizia 
ammessi dalla Variante. 
 

8.10 Quadro di coerenza generale con il Progetto di Valorizzazione del Paesaggio  
Anche in questo caso, il Progetto di Valorizzazione del Paesaggio adottato nel dicembre 2021 
non ha prodotto un regime di salvaguardia delle previsioni ivi contenute. Come per la Revisione 
Generale del PTR appare però utile restituire da subito il possibile quadro di coerenza delle azioni 
della Variante Generale del PGT rispetto agli elementi di scenario prospettati dall’adozione 
regionale. 
Rispetto agli specifici obiettivi indicati dalla Scheda dell’AGP 32.1 Varese e Valli fluviali individuato 
dal PVP, la Variante registra già un buon grado di coerenza.  Infatti la variante: 
Sistema idro geo morfologico 
salvaguarda la leggibilità degli elementi idro geo morfologici della Valle dell’Olona e del reticolo 
idrico minore dell’RTO ; 
partecipa  a preservare la morfologia dei rilievi collinari ... che conservano caratteri di naturalità 
e costituiscono lo sfondo ai paesaggi più pianeggianti presenti nell’Ambito; 
salvaguarda la qualità e la continuità degli ambienti naturali ....della fascia ripariale del reticolo 
idrografico principale, in particolare lungo il corso del fiume Olona; 
Ecosistemi, ambiente e natura 
mantiene e tutela i varchi della Rete Ecologica (... provinciale) presenti nell’Ambito..... 
tutela e valorizza le aree boscate, in particolare quelle lungo il corso dell’Olona; 
tutela e valorizza le valenze paesistiche ed ambientali, in particolare quelle che 
contraddistinguono la ....  valle dell’Olona, inclusi il Parco Rile Tenore Olona e il monumento 
naturale Gonfolite e Forre dell’Olona; 
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salvaguarda gli spazi naturali residuali e di margine interclusi tra gli elementi del sistema 
infrastrutturale e gli ambiti urbanizzati, anche con particolare riferimento al disegno di spazi aperti 
del settore sud del territorio comunale, dove sono più forti le attese di trasformazione antropica; 
salvaguarda il valore ecologico e ambientale del reticolo idrografico minore....; 
salvaguarda ... i sistemi di naturalità diffusa collocati nella porzione meridionale e in quella 
settentrionale dell'Ambito, con particolare riferimento ... all'alternanza di aree boscate e aree 
agricole che si snodano tra i nuclei urbani seguendo il corso dell'Olona; 
promuove la rete dei sentieri e dei tracciati di interesse paesaggistico, in particolare quelli che 
attraversano .... il Parco del Rile Tenore Olona e della Valle del Lanza 
 
 
 
Impianto agrario e rurale 
salvaguarda il sistema di elementi che strutturano la trama del paesaggio rurale tradizionale e 
storico; 
promuove il riordino e la ricomposizione dei paesaggi periurbani, salvaguardando le aree 
agricole residuali e di margine, e promuovendo l'integrazione fra l'esercizio dell'attività agricola e 
la fruizione dello spazio rurale aperto anche con riferimento al progetto di Rete Verde Regionale. 
Anche in questo caso è diretto il riferimento alla porzione sud del territorio comunale, oltre che le 
aree ricomprese nell’RTO e gli ondulamenti verso il pianalto di Venegono Superiore e Vedano 
Olona; 
valorizza la rete dei tracciati di interesse storico culturale, in particolare promuovendo interventi 
di valorizzazione fruitiva del sistema della viabilità rurale minore, dei percorsi rurali e dei manufatti 
di matrice storico rurale ad essi connessi, anche con riferimento al progetto di Rete Verde 
Regionale; 
Aree antropizzate e sistemi storico-culturali 
salvaguarda l'identità e la riconoscibilità dell'immagine tradizionale dei luoghi, con riferimento ai 
nuclei di antica formazione (piano di dettaglio enorme dedicate) ...... ; 
promuove la realizzazione di percorsi di fruizione paesaggistica che mettano in rete i nuclei urbani 
con gli elementi di interesse storico architettonico presenti nell’Ambito anche con riferimento al 
progetto di Rete Verde Regionale. Centrale, da questo punto di vista, l’importanza della ciclabile 
della Valmorea e la sentieristica dell’RTO; 
evita i processi conurbativi e contrasta l’incremento della frammentazione ecologica e la perdita 
di riconoscibilità degli aggregati urbani (vedasi settore sud) 
Rispetto alla Rete Verde Regionale, si evidenzia che al momento della redazione della Variante 
di PGT non sono disponibili gli strati informativi del progetto contemplato dal PVP. In ogni caso la 
stretta interrelazione tra il progetto di Rete Ecologica e di Rete Verde Comunale restituito dalla 
Variante risponde in modo sostanziale a quanto previsto dalla Revisione generale del PTR, 
definendo un sistema connesso lungo il sistema fluviale, nelle aree dell’RTO, nel settore sud 
(prevalentemente di frangia urbana) e verso il pianalto di Venegono Superiore – Vedano Olona.  
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8.11 Il PTCP della Provincia di Varese 
Elementi generali e obiettivi 
Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) è stato approvato con D. P.V. n. 
27 in data 11 aprile 2007.  
Esso costituisce lo strumento di coerenza e raccordo tra gli indirizzi di sviluppo regionale 
e locale e si propone l’obiettivo generale di innovare la struttura economica provinciale 
per mezzo di politiche che valorizzino le risorse locali e garantiscano l’equilibrio tra lo 
sviluppo della competitività e la sostenibilità.  
Tale obiettivo è perseguito attraverso: 

• la valorizzazione delle potenzialità economiche e promozione delle loro sinergie. 
• la razionalizzazione del sistema infrastrutturale e trasportistico; 
• il riequilibrio ecosistemico, fondato sulla costruzione di una rete ecologica; 
• la riduzione dei rischi idrogeologici e industriali, del consumo di energia e dei 

carichi inquinanti; 
• la tutela e valorizzazione del sistema paesistico‐ambientale; 
• l’incremento della qualità urbana; 

Il PTCP articola quindi i propri contenuti rispetto ai seguenti temi d’interesse territoriale: 
• competitività; 
• sistemi specializzati (Mobilità e reti e Polarità urbane e insediamenti 

sovracomunali); 
• Agricoltura; 
• Paesaggio; 
• Rischio. 

Competitività e sviluppo economico 
Sul tema della “competitività e sviluppo socio-economico” il PTCP si avvale degli ambiti 
individuati nel DAISSIL, Documento di Analisi e Indirizzo per lo Sviluppo del Sistema 
Industriale Lombardo sviluppato per la Provincia di Varese. 
Castiglione Olona è inserito all’interno dell’ambiente socioeconomico della “Media valle 
Olona”, il cui profilo è così delineato nel capitolo 2 della Relazione del PTCP. Per tale 
direttrice sono individuati ed esplicitati i seguenti temi: 
Caratterizzazione in essere 

• Dinamica occupazionale negativa dovuta a perdite nel settore tessile; buona 
dinamica occupazionale nei settori high tech e dei servizi alle imprese 

• Imprenditorialità consolidata, ma poco propensa all’innovazione e a lavorare in 
filiera 

• Sistema infrastrutturale di rilievo sostanzialmente locale, con un buon profilo di 
accessibilità per quanto scarso nel solco vallivo 

• Sistema urbano di discreta qualità, con servizi di base alla persona e alle imprese, 
significativa gravitazione verso l’esterno (Gallarate, Busto Arsizio e Varese) per 
servizi di elevata specializzazione 

• Presenza significativa di aree dismesse 
Dinamiche in corso 
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• Forte indebolimento del settore manifatturiero, in parte compensato da processi 
di terziarizzazione 

• Depauperamento del tessuto relazionale, chiusura difensiva alle sollecitazioni 
esterne 

• Significativo potenziamento del profilo di accessibilità dal versante orientale e 
meridionale 

• Erosione degli spazi aperti compensata da politiche di tutela in via di formazione 
• Assunzione delle politiche regionali di contenimento del carico insediativo, 

valorizzazione territoriale di livello sovracomunale 
• Rifunzionalizzazione delle aree dismesse in chiave prevalentemente produttiva. 

Rischi 

• Delocalizzazione delle lavorazioni mature e processi di profonda yaree dismesse 
sulle infrastrutture 

Voci dello scenario di riferimento 

• Invecchiamento della popolazione meno accentuato che in altri Ambienti 
• Trasporti e comunicazioni (decongestionare il traffico con la promozione del 

trasporto pubblico rispetto a quello privato) 
• Congiuntura internazionale (mercati di delocalizzazione e mercati di sblocco) 
• Cultura e valori (processi molto lenti di trasformazione dei valori industriali ai valori 

neo-industriali) 
Per la Provincia di Varese in particolare, la ricchezza di polarità urbane, la presenza di 
reti d’insediamenti minori consolidati e d’infrastrutture portanti, è la manifestazione 
territoriale di tessuti insediativi e sociali che si sono sviluppati attraverso un lungo processo 
di stratificazioni successive, adattamenti, periodi di crisi e periodi di sviluppo, dai quali si 
è generato un capitale sociale molto difficile da riprodurre e dal quale ripartire per 
avviare nuovi processi di crescita. 

Il sistema infrastrutturale 
Oltre alle previsioni infrastrutturali di scala regionale (tangenziale di Varese appartenente 
al sistema Pedemontana, ormai realizzato per il tratto limitrofo al Comune), il PTCP indica 
la previsione di un collegamento classificata dal PTCP come “Strada di secondo livello-
Proposte” tra la tangenziale di Varese dal Comune di Lozza, attraverso Castiglione 
Olona, Gornate Olona fino a Lonate Ceppino. Verso Ovest, fuori dal territorio comunale, 
è presente una direttrice parallela nord/sud, lungo la direttrice Vedano – Venegono – 
Tradate. 
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Estratto Tav. DP A1- Estratti elaborati PTCP – Sistema infrastrutturale 

 
Paesaggio 

Fasce di paesaggio e ambiti paesaggistici – L’ambito di paesaggio n° 3 del “Medio 
Olona” 
Il PTCP colloca Castiglione Olona nella fascia prealpina, comprendente i “paesaggi dei 
laghi insubrici” (Verbano e Ceresio), i “paesaggi della montagna e delle dorsali” 
(Malcantone, Campo dei Fiori, Monte Generoso, ecc.), i “paesaggi delle valli principali” 
(Valcuvia e Valganna). 
L’analisi del paesaggio effettuata dalla Provincia ha approfondito l’osservazione 
individuando 10 ambiti paesaggistici caratterizzati da presenze naturalistiche 
permanenti, atte a recepire fenomeni storici con caratteristiche di stabilità e di 
sedimentazione delle ideologie guida, antropologiche, politiche, economiche, religiose, 
amministrative, ossia luoghi nei quali si legge la diretta interazione della storia (viabilità 
storica, ordito agrario) e della natura (l’acqua e l’orografia). 
Questi sono i luoghi dove si legge la diretta interazione della storia (viabilità storica, ordito 
agrario) e della natura (l’acqua e l’orografia). 
Gli ambiti paesaggistici individuati aggregano comuni tra i quali è auspicabile sia 
previsto un progressivo coordinamento decisionale e normativo, organizzato nella 
comune volontà di operare e nella consapevolezza delle eredità trasmesse dai luoghi. 
Castiglione Olona è inserito nell’Ambito paesaggistico n. 3 “Medio Olona”. 
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Stralcio della tavola PAE 1 del PTCP 

Gli obiettivi paesaggistici comuni cui tendere, per tutti gli ambiti, sono riducibili ai 
seguenti temi: 

• Costruire l’identità e la leggibilità del paesaggio attraverso la documentazione 
cartografica, iconografica, fotografica, 

• Individuare la caratterizzazione dei luoghi 
• Individuare il deterioramento edilizio e naturalistico 
• Individuare le tracce di identità perdute 
• Acquisire la conoscenza dei processi delle cadute di identità 
• Rilevare le incongruenze con la semiologia naturalistico storica 
• Individuare i detrattori paesistici, interruzione delle percezioni, 

sovradimensionamenti volumetrici, incompatibilità linguistiche, ecc. 
• Individuare i deterioramenti del rapporto verde-città, verde-monumento, la 

distruzione dei filari, ecc. 
• Stesure di normative e provvedimenti di salvaguardia 
• Individuare orientamenti per il progetto architettonico  

Rispetto all’ambito geografico n° 3 “Medio Olona” cui appartiene Castiglione Olona, 
dalla lettura della tavola PAE 3 h del PTCP emerge, dal punto di vista paesaggistico, 
l’importanza della Valle Olona nonchè del Monumento naturale (dato ancora come in 
fase di riconoscimento). 
Ulteriormente il repertorio dei beni storico architettonici del PTCP individua puntualmente 
gli elementi da assoggettare a tutela nella pianificazione locale (laddove non già 
tutelati per legge). 
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tavola PAE 3 h del PTCP - Paesaggio 

Rispetto all’Ambito paesaggistico n° 3 le norme di attuazione del PTCP (art. 65) pongono 
in evidenza i seguenti obiettivi specifici: 

• naturalità e rete ecologica: 
- Conservare il residuo sistema vegetazionale esistente e tutelare la continuità degli 

spazi aperti; 
- Tutelare e valorizzare le zone boscate e le emergenze naturali. Perseguimento del 

riequilibrio ecologico, tutela delle core areas, dei corridoi e dei varchi di cui alla 
Tav. PAE 3. 

- Conservare i caratteri morfologici e l’integrità ambientale delle scarpate vallive, 
tutelare le sinuosità delle valli. 

• paesaggio agrario 
- Tutelare e valorizzare il paesaggio agrario. In particolare vanno salvaguardati e 

valorizzati gli elementi connotativi del paesaggio agrario e recuperate le aree a 
vocazione agricola in abbandono. Specifica attenzione deve essere prevista per 
la progettazione edilizia in spazi rurali, recuperando tecniche e caratteri 
tradizionali, nonchè controllando l'impatto derivante dall'ampliamento degli 
insediamenti esistenti. 

• paesaggio storico e culturale 
- Recuperare, tutelare e valorizzare, attraverso la previsione di opportuni criteri di 

organicità, gli insediamenti storici di significativo impianto urbanistico e/o le 
singole emergenze di pregio (chiese, ville, giardini, parchi, antiche strutture 
difensive, stabilimenti storici, viabilità storica). Prevedere programmi di intervento 
finalizzati alla salvaguardia e alla rivalutazione del patrimonio culturale e 
identitario dei luoghi. In particolare, poi, è indicata la necessità di .... 
Valorizzazione e tutela ponti storici e percorrenze storiche; 
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- Recuperare e valorizzare le presenze archeologiche 
• infrastrutture di mobilità di interesse paesaggistico 
- Individuare tracciati di interesse paesaggistico, panoramico, naturalistico. 

Tutelare i coni visuali. 
- Promuovere politiche di valorizzazione dei sentieri, delle piste ciclabili e dei 

percorsi ippici, specialmente se di rilevanza paesaggistica. 
• criticità 
- Recuperare le aree produttive dismesse, sia con destinazione d’uso originaria, sia 

con differente utilizzazione. Il recupero deve rientrare in una politica finalizzata al 
riuso di aree esistenti piuttosto che al consumo di territorio e deve intendersi come 
un'occasione di riqualificazione urbanistico ambientale dell'intera zona in cui 
ricade l'area.  

- Valorizzare, ove presenti, gli elementi di archeologia industriale.  
- In particolare, per l’Ambito del Medio Olona, Prevedere, lungo tutta la valle 

dell’Olona, un programma di recupero delle numerose aree produttive dismesse 
- Recuperare, rinaturalizzare e/o valorizzare le cave dismesse in stato di degrado 

Repertori del Paesaggio del PTCP – gli insediamenti storici 
I repertori del paesaggio del PTCP individuano i seguenti insediamenti storici da 
assoggettare a tutela: 

• Insediamenti religiosi 

- Battistero della Colleggiata XV secolo (Codice: 12046.401 - Fonti: AA. VV., Guida 
d’Italia, Lombardia, op. cit., Milano 1987. S. Bianchi, op. cit., Varese 1997. AA. VV., 
Pittura tra Ticino e Olona, op. cit., Milano 1992) 

Rapporto con l’edificato: Sorge nel nucleo storico, sul fianco sinistro della 
Collegiata. 
Analisi tipo stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: Cappella ricavata in 
un’antica torre castellana. Sotto l’atrio, ai lati della porta, sinopie di una 
‘Annunciazione’ di Masolino da Panicale. Nell’interno, al centro, fonte 
battesimale del XV secolo, il cui fusto ha una bella figurazione di putti. Sulle pareti 
e sulla volta, il celebre ciclo di affreschi di Masolino, capolavoro della maturità 
dell’artista, datato 1435. Il committente, il Cardinale Branda Castiglioni, ebbe 
probabilmente un ruolo determinante nella scelta e disposizione degli affreschi, le 
cui caratteristiche di chiarezza e di precisione espositiva evocano la sicurezza di 
una discussione teologica all’interno della Curia romana. La sequenza pittorica 
rappresentante le ‘Storie del Battista’ è ricca di significati simbolici. In stretta 
connessione iconografica con il ‘Battesimo di Cristo’, sulla volta della parete 
absidale, Masolino rappresentò ‘L’Eterno tra gli Angeli’, sulla volta del vano di 
entrata gli ‘Evangelisti con i loro simboli’, sull’intradosso dell’arco una ‘Sibilla’, un 
‘Profeta’ e i ‘Quattro Dottori della Chiesa’. Fortemente simbolica risulta la visione 
topografica di Roma al centro della controfacciata, la cui collocazione frontale 
rispetto al Cristo del Battesimo e all’Eterno sottolinea il valore centrale della Città 
eterna nel mondo cristiano. 



122 

- Chiesa di Villa o del Corpo di Cristo 1431 – 1444 (Codice: 12046.402 - Fonti: AA. 
VV., Guida d’Italia, Lombardia, op. cit., Milano 1987.S. Bianchi, op. cit., Varese 
1997. AA. VV., Pittura tra Ticino e Olona, op. cit., Milano 1992; 

Analisi tipo stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: Chiesa eretta sul luogo di 
un antico oratorio dedicato al S. Sepolcro (già esistente nel sec. XIII), a partire dal 
1431, per volere del Cardinale Branda Castiglioni, e completata nel 1444. Edificio 
a pianta quadrata, con superfici esterne ad intonaco ripartito da lesene, capitelli 
corinzi e sommità a cupola protetta da un tetto a padiglione, poggiante su 
colonnette. Le opere di restauro hanno dato maggior fondamento alle ipotesi di 
quanti vorrebbero un intervento diretto di Brunelleschi nel progetto dell’edificio, 
poi supportato dallo stesso Masolino. Ai lati del portale, la facciata è segnata dalle 
due grandi statue in arenaria di S. Cristoforo a destra e di S. Antonio abate a 
sinistra. All’interno, sostenute da mensole, vi sono sei statue in terracotta . Alla 
parete destra ‘ Madonna con Bambino’ e i ‘SS. Sebastiano e Rocco’, trittico a 
fresco attribuito a Galdino da Varese (sec. XVI). Alla parete sinistra, Monumento 
funebre del conte Guido Castiglioni, del 1485, pregevole lavoro di scuola 
dell’Amadeo. Sotto l’altare, ‘Cristo morto’, opera in pietra dipinta del secolo XV, 
sulla volta absidale ‘Cristo risorto’ e motivi decorativi quattrocenteschi, il cui tono 
generale rimanda alla cultura di età sforzesca precedente l’arrivo del Bramante 
(V. Foppa). 

- Chiesa della Collegiata XV sec.  - Consacrazione 1425 (Codice: 12046.403) 
Dedicazione: Beata Vergine e SS. Stefano e Lorenzo (Fonti: L. Brambilla, op. cit., 
Ubicini 1874. M. Tamborini, op.cit., 1981. AA. VV., Guida d’Italia, Lombardia, op. 
cit., Milano 1987. AA. VV., Pittura tra Ticino e Olona, op. cit., Milano 1992);  

Analisi tipo stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: costruzione voluta dal 
cardinale Branda Castiglioni e consacrata nel 1425. La Collegiata, sebbene di 
poco anteriore alla Chiesa di Villa, appare ancora improntata agli elementi del 
gotico lombardo. All’esterno la superficie in laterizio risulta profilata da una sottile 
frangia di archetti, ampie cornici di intonaco o di marmo inquadrano le strette 
monofore. Sulla facciata tripartita da lesene, portale del 1428, nella cui lunetta 
sono rappresentati ’Madonna con Bambino, Santi e il cardinale Branda 
inginocchiato’ in un bassorilievo di maestro lombardo-veneto, forse su disegno di 
Masolino. Sopra la porticina, sul fianco sinistro, ’Ecce Homo’, scultura toscana del 
‘400. L’interno dell’edificio, nonostante le tre navate, riprende lo schema delle 
chiese milanesi dette ‘a sala’, per l’unico sistema di copertura. Nell’ampia abside 
poligonale è l’importante ciclo pittorico che dà fama alla chiesa.  
Nella calotta ‘Storie della Vergine’ di Masolino da Panicale (1428) che pone in 
posizione simmetrica la ‘Natività’, ‘L’Adorazione’, ‘L’Annunciazione’ e ‘Lo 
Sposalizio’, ‘L’Incoronazione’ e ‘L’Assunzione’, posti quasi a cerchio attorno alla 
rappresentazione di ‘Dio Padre’ in posizione centrale. Il ciclo mariano di Masolino 
si completa, nei registri sottostanti dell’abside, con le storie di San Lorenzo e Santo 
Stefano, dipinte da Paolo Schiavo e Lorenzo Vecchietta. A sinistra del presbiterio 
si trovano la ‘Tomba del cardinale Branda Castiglioni’ e un Tabernacolo in pietra 
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con sculture del XV secolo. In fondo all’abside, ’Crocifissione’ attribuita a Neri di 
Bicci. Agli altari laterali, ancone di pietra colorata, sul lato interno della lunetta 
sopra la porta della sagrestia, trittico pure in pietra di maestro veneziano. 

- Cappella di S. Martino XV secolo (Codice: 12046.404 - Fonti: S. Langé, op. cit., 
Milano 1984  

Analisi tipo stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: sita al piano terreno del 
Palazzo Branda Castiglioni, la cappella gentilizia conserva affreschi attribuiti a un 
pittore toscano, probabilmente Lorenzo di Pietro detto il Vecchietta che operò a 
Castiglione tra il 1437 e il 1439. Sulla parete di destra rappresentazione allegorica 
della Chiesa, con papi, vescovi e sacerdoti guidati dal Cardinale Branda 
Castiglioni. Sulla parete di fronte tracce di un affresco forse raffigurante la ‘Strage 
degli innocenti’. A sinistra si trova l’affresco di ‘Cristo crocifisso’, mentre sulla 
parete sopra l’arco d’ingresso ‘Sante, Vergini e Martiri’. Nella volta a crociera sono 
raffigurati i ‘Quattro Evangelisti’. 

• Insediamenti difensivi 

- Castello XV secolo (Codice: 12046.301 - Fonti: M. Tamborini Op. Cit., Varese 1981. 
F. Conti, V. Hybsch, A. Vincenti, Op. Cit., Novara 1991.) 

Proprietà: Il castello altomedievale, fatto smantellare nel 1287 da Ottone Visconti, 
venne edificato nel 1423 dal Cardinale Branda Castiglioni, al quale si deve pure 
la costruzione della collegiata.  
Stato di conservazione: Si conservano resti frammentari che però consentono di 
valutarne ancora la sua imponenza. 
Rapporto con l’edificato: Sorgeva sul colle sopra l’abitato dove ora svetta la 
celeberrima collegiata. 
Posizione orografica: È situato sullo sperone dominante la Valle dell’Olona, dove 
il fiume si rinserra in una stretta valletta con a Est l’abitato di Castiglione e a Ovest 
quello di Gornate Superiore. 
Rapporti con sistema e strategia: Per le sue caratteristiche naturali rappresentava 
una valida postazione difensiva, collocata in luogo non lontano dagli impianti 
fortificati tardo romani di Castelseprio e Torba, che controllavano il percorso lungo 
l’Olona. 
Analisi tipo stilemica: Rimangono un muraglione di pietra sul lato Nord, avanzi di 
mura con feritoie sul lato Ovest e il portone posto al termine della salita 
proveniente dall’antico borgo, che funge oggi da ingresso al sagrato della 
Collegiata, sulla cui fronte esterna sono ancora visibili le tracce degli 
alloggiamenti dei bolzoni del ponte levatoio. Anche il corpo di fabbrica che oggi 
accoglie il Battistero, potrebbe forse inglobare i resti basamentali di una torre. 

• Insediamenti abitativi 

- Casa dei famigliari Castiglioni XV-XVII secolo (Codice: 12046.202 - Fonti: S. Langé, 
op. cit., Milano 1984, AA. VV. Guida d’Italia, op. cit., Milano 1987) 
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Destinazione d’uso attuale: Residenza 
Analisi tipologica: Pianta a corte centrale 
Analisi stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: Degno di nota, sul lato 
settentrionale del cortile, l’antico portico ripartito in cinque arcate, forse eretto nel 
XVII secolo. Il grandioso portale d’ingresso in pietra molera, consiste in un arco a 
tutto sesto con capitelli decorati. La fascia che compone l’arco è ripartita in 
quindici formelle che rappresentano simboli ed emblemi della casata. Belle 
finestre in cotto. 

- Palazzo Castiglioni Monteruzzo XVIII secolo (Codice: 12046.203 - Fonti: S. Langé, op. 
cit., Milano 1984) 

Rapporto con l’edificato: Sorge su di un colle a Sud dell’abitato. 
Analisi stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: il palazzo, con pianata ad U, si 
presenta in forme castellane, con planimetria ad U, aperta verso la valle dell’Olona 
attraverso una terrazza con parapetto, continuazione dello spazio del cortile. 
Questo presenta, nel lato centrale, un porticato a cinque campate con archi 
ribassati, che risvolta sulle ali con altre tre campate per parte. Sugli spigoli esterni 
della facciata si alzano le due torri , con merli e caditoie. 

- Casa Magenta XV-XVII secolo (Codice: 12046.204 - Fonti: S. Langé, op. cit., Milano 
1984) 

Analisi stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: l’edificio, con pianta ad U, è  
rivolto verso ponente, con corpi di fabbrica a due piani e ala posta a settentrione 
a tre piani. Attraverso un elegante portale d’ingresso si raggiunge il cortile, ben 
appartato grazie ad un’alta cinta muraria, con semplice colonnato. Sotto il portico, 
sul lato sinistro, si innesta il corpo scale che porta al piano superiore, al quale è 
possibile accedere anche direttamente dalla strada. Dal piano superiore, 
attraverso un passaggio aereo, avviene il collegamento con un edificio minore 
posto sull’altro lato della via, ala secondaria della dimora stessa. Il giardino della 
villa non si pone come spazio privato, ma è visivamente fruibile, attraverso un 
pergolato sostenuto da colonnette in pietra, che delimita il giardino sul lato 
prospiciente la strada. 

- Casa Clerici XVI-XVII secolo (Codice: 12046.205 - Fonti: S. Langé, op. cit., Milano 
1984) 

Rapporto con l’edificato: Sorge nella parte meridionale del nucleo storico. 
Analisi stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: Casa di notevoli dimensioni, con 
pianta a corte centrale, alla quale si accede attraverso un portale d’ingresso ben 
disegnato. Percorrendo l’androne si giunge nel severo cortile quadrato, chiuso sui 
quattro lati. Esso presenta, nella parte frontale, un colonnato ad archi a tutto sesto. 
Attraverso il portico si accede al percorso che porta al piano superiore. Sul lato 
meridionale, lungo l’alto muro di cinta, si trova un lungo percorso a ballatoio chiuso, 
che collega l’ala orientale con quella occidentale dell’edificio. 
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- Scuola di Canto e Grammatica  XV secolo, parte superiore fine XIX secolo (Codice: 
12046.206) 

Rapporto con l’edificato: Sorge sulla salita alla Collegiata, oggi sede del Municipio. 
Analisi stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: fu un’opera umanistica voluta 
dal Cardinale Branda Castiglioni per i suoi concittadini: l’istituzione di una scuola, 
nel 1423. La parte più antica si sviluppa al primo piano (la parte superiore venne 
aggiunta alla fine dell’800) con il porticato e il cortile. Sulla facciata d’ingresso sono 
ancora visibili un affresco rappresentante la Madonna col Bambino e i due Santi e 
il fregio ornamentale con medaglioni ad affresco con le figure di Aristotele e 
Cicerone, che affiancano il busto in terracotta del Cardinale Branda Castiglioni, 
protetto da una nicchia circolare. 

- Luogo di accoglienza Pio Luogo dei Poveri di Cristo, seconda metà XV secolo 
(Codice: 12046.207) 

Rapporto con l’edificato: Sorge a fianco della Chiesa di Villa all’interno del Borgo 
Analisi stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: luogo di accoglienza, costruito 
nella seconda metà del XV secolo per volontà del Cardinale Branda Castiglioni, 
affinché fosse offerto agli abitanti del borgo, iscritti all’ ‘elenco dei poveri’ e ai 
pellegrini di passaggio. Vi si accede attraverso un portone con arco a tutto sesto in 
arenaria, chiuso in chiave di volta dall’effige del ‘beneficio di Pio Nicola Castiglioni’ 
(tardo XV secolo), rappresentato in bassorilievo nell’atto di squarciarsi gli abiti, 
mentre nutre con il proprio sangue i puttini che lo circondano, secondo la 
tradizionale iconografia del Pellicano che sfama i suoi piccoli. Esternamente si 
presenta come sobrio edificio ad U i cui corpi di fabbrica sono collegati tra loro da 
un pregevole loggiato rinascimentale. Il Pio luogo dei Poveri divenne un’istituzione 
civica molto importante per la realtà del suo tempo e conservò nei secoli la sua 
originaria funzione. 

- Palazzo dei Castiglioni di Monteruzzo, detto Corte del Doro, secoli dal XII al XV 
(Codice: 12046.207) 

Rapporto con l’edificato: Sorge ai piedi del castello omonimo 
Analisi stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: Il Palazzo è composto da due 
corpi di fabbrica perpendicolari all’antico decumano romano del V secolo, 
l’attuale Via Roma, che si affacciano su corti rustiche ‘alla lombarda’. La parte ad 
occidente, cui si accede da un portale quattrocentesco, impreziosito da un 
affresco di un anonimo pittore del XV secolo, con una scena della ‘Annunciazione 
alla Vergine Maria’, è oggi completamente trasformata. Perfettamente 
conservata è, invece, quella ad oriente, che si apre sul cortile detto ‘Corte del 
Doro’, dal nome del venditore di verdura che per ultimo vi abitò. L’origine del 
palazzo è certamente medioevale, come dimostrano le murature in ciottoli di fiume 
disposti a spina di pesce databili attorno al XII e XIII secolo; vi furono aggiunte parti 
in laterizio nel secolo XV. La dimora appartenne, dal XII secolo, al casato Castiglioni, 
ramo Monteruzzo, oggi è di proprietà comunale. 
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- Palazzo Branda Castiglioni  - XV secolo su preesistenze - (Codice: 12046.201 - Fonti: 
S. Langé, op. cit., Milano 1984, AA. VV. Guida d’Italia, op. cit., Milano 1987) 

Proprietà: Pubblica 
Analisi stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: Residenza saltuaria del cardinale 
Branda, consta di un’ala trecentesca interna e di una quattrocentesca rivolta verso 
strada, riconfigurata nei due secoli successivi, con portale in pietra molera adorno 
dei simboli della casata. Tramite un piccolo cortile si accede alla loggetta 
affrescata. Sotto il cornicione della parete destra, “Natura morta” attribuita a 
Masolino da Panicale e a Paolo Schiavo. Alcuni gradini conducono al salone con 
monumentale camino in arenaria. Si accede quindi alla camera del cardinale, le 
cui pareti sono per intero ricoperte da pitture a fresco di vita cortese, datate 1423. 
Accanto si trova lo studio del cardinale, sulla cui parete di fondo campeggia il 
“Paesaggio ungherese di Veszprém”, sede vescovile del cardinale Branda, dipinto 
quasi certamente dallo stesso Masolino. Una piccola porta comunica con la 
balconata, che caratterizza l’ala più antica del palazzo e consente l’osservazione 
del cortile interno con giardino. Volgendo verso l’uscita, si visita al piano terra la 
cappella gentilizia dedicata a S. Martino, adorna di affreschi attribuiti a un pittore 
toscano, probabilmente Lorenzo Vecchietta. 

- “Castello di Monteruzzo” - XVII secolo (Codice: 12046.208) 

Analisi stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: villa seicentesca, trasformata in 
castello neo gotico nell'Ottocento. Abbandonata come residenza, divenne 
proprietà comunale. Dopo un periodo di decadenza è stata recuperata a 
biblioteca e a centro polifunzionale tra il 2004 ed il 2006. 

All’esterno del nucleo storico di Castiglione sono inoltre presenti. 

- Chiesa S. Michele Arcangelo  - Origine V - VI sec. Ampliamento XIII secolo  - 
Gornate Superiore (Codice: 12046.405 - Fonti: AA. VV., Guida d’Italia, Lombardia, 
op. cit., Milano 1987. S. Bianchi, op. cit., Varese 1997. AA. VV., Pittura tra Ticino e 
Olona, op. cit., Milano 1992) 

Rapporto con l’edificato: Situata nei boschi, in direzione Gornate Olona 
Raggiungibile per una breve erta che parte dal fondo della Via Altissimo. 
Analisi tipo stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: La chiesa viene ritenuta uno 
dei più antichi oratori campestri della Lombardia. Essa, sorta attorno al V o VI 
secolo, sarebbe addirittura precedente al periodo longobardo. Ha semplice 
pianta rettangolare e profonda abside, ripresa in epoca romanica (sec. XIII). 
All’interno, il frammento di affresco più antico è situato alla base sinistra della zona 
absidale, con la raffigurazione di ’Gennaio bifronte’, parte di un perduto ciclo dei 
mesi, assegnabile al XII-XIII secolo; la ‘Crocifissione’, affrescata al centro del vano, 
è del secolo XVI; le pitture dell’arcone sono datate 1607; l’affresco con ‘Madonna 
e Santi’, nella nicchia della parete settentrionale, risale al 1533. 

- Chiesa Madonna di Campagna  - origine XVI secolo 
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Analisi tipo stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: La chiesa è costituita da 
un’unica ed alta navata illuminata ad occidente da un’ampia trifora rettangolare. 
Due cappelle laterali, una a meridione dedicata alla Madonna della Cintura e una 
a settentrione dedicata a San Nicola Tolentino, fiancheggiano l’altare maggiore di 
stile barocco in marmo di Verona e adornato dalla pala della Natività del XVII 
secolo, là dove un tempo esisteva la tela della Beata Vergine Maria del Morazzone, 
ad oggi scomparsa. Ai lati del presbiterio sono appesi due quadri raffiguranti il 
‘Martirio di S.Lorenzo’, a nord, e il ‘Martirio di Santo Stefano’, a sud. La volta della 
chiesa è divisa in tre scomparti segnati da costoloni recanti ciascuno stucchi 
racchiusi in cornici romboidali con i simboli della Passione. Infine, un organo, 
riconducibile alla bottega biroldiana, completa l’interno della chiesa della 
Madonna di Campagna. Gli strumenti attribuibili a Giovan Battista Biroldi sono 
pochissimi, l’eccezionalità consiste, quindi, nel possedere, conservati all’interno 
dello stesso strumento, il somiere, il materiale fonico, la cassa, le meccaniche e la 
struttura generale dell’organo.  

- Oratorio Santa Maria Rosa alla Madonna di Campagna - origine XV secolo 

Rapporto con l’edificato: Sorge dirimpetto alla Chiesa della Madonna di 
Campagna. 
Analisi tipo stilemica, presenze pittoriche ed artistiche: l’antico oratorio 
quattrocentesco è a pianta quadrata. Da un piccolo portico si accede alla 
cappella interna, coperta da una volta a crociera e illuminata, a destra e a sinistra, 
da due finestrelle aperte in corrispondenza del piccolo altare centrale. Alcune 
testimonianze letterarie documentano la presenza di affreschi della metà del ‘400 
con le immagini della ‘Madonna con Bambino fra i Santi Sebastiano e Rocco’, la 
‘Madonna della Misericordia’ con i penitenti dell’ordine degli Umiliati, raccolti sotto 
il mantello e, in un tondo, il monogramma di “San Bernardino da Siena”. Nel 1570 
San Carlo Borromeo, in visita a Castiglione Olona, proibì le celebrazioni al suo 
interno e tale divieto fu poi ribadito nel 1582 per l’evidente stato di trascuratezza in 
cui la cappella versava. La costruzione della Chiesa della Madonna era ormai 
giunta a conclusione ed il piccolo oratorio fu definitivamente messo da parte. 

• Insediamenti produttivi di valenza storico testimoniale 

- Cotonificio Giovanni Schoch - Via Benedetto Milani n. 1 (Codice: 12046.101 - Fonti: 
AA. VV., La fabbrica ritrovata - op.cit , Azzate (VA) 1989) 

Analisi sistematica e funzionale: Sorto nel 1833 dalla trasformazione dell’antico 
Mulino Cattaneo, il cotonificio costituisce un’importante testimonianza del passato 
industriale della Valle dell’Olona. La sala di filatura, tuttora esistente, presenta 
esternamente aperture ad arco ribassato. Una cornice marcapiano in mattoni a 
vista segna l’edificio in tutta la sua lunghezza e separa il seminterrato, a bugnato 
rustico, dal piano terreno intonacato. L’attuale complesso industriale è frutto 
dell’opera di ristrutturazione eseguita, tra il 1915 e il 1936, dall’ing. Fontana di Busto 
Arsizio e oggi si presenta in stato di avanzato degrado. 
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- Mazzucchelli S.I.C. (Codice: 12046.102 - Fonti: AA. VV., La fabbrica ritrovata - op.cit 
, Azzate (VA) 1989) 

Analisi sistematica e funzionale: Fondazione 1858. Fabbrica di pettini e bottoni. I 
corpi di fabbrica rimasti risalgono per tipologia e struttura alla fine dell’Ottocento e 
ai primi anni del secolo successivo. Realizzati in mattone intonacato, essi si 
presentano come semplici contenitori con ampie finestre ad arco ribassato, 
scandite da lineari lesene. Il convitto, costruito nel 1900 e tuttora visibile nelle sue 
forme originarie, presenta qualche elemento di distinzione formale, quali cornici 
marcapiano e alte paraste. Le forme architettoniche del convitto riconducono alla 
tipologia del palazzo cittadino dell’inizio secolo. Nel 1906, con l’introduzione della 
lavorazione della celluloide, venne costruito un nuovo stabilimento, realizzato in 
tanti piccoli corpi separati con grandi finestre. Attualmente la Mazzucchelli è un 
grande complesso in cui ai fabbricati di inizio secolo si affiancano moderne strutture 
edilizie. 

- Mulino Cattaneo XVI secolo (Codice: 12046.103 - Fonti: AA. VV., La fabbrica 
ritrovata - op.cit, Azzate (VA) 1989) 

Analisi sistematica e funzionale: Già esistente nel ‘700. Acquistato da Giovanni 
Schoch nel 1833, venne successivamente trasformato in abitazioni per le 
maestranze del Cotonificio. 

- Mulino Guidali o delle Sette Mole XVII secolo 

Analisi sistematica e funzionale: posto in prossimità delle rive del fiume Olona, nella 
frazione conosciuta ancora oggi con il nome de ‘il Mulino’, per secoli ha servito la 
popolazione che usufruì delle sue macine per scopi alimentari. Citato in antichi 
documenti del XVII secolo, il mulino, detto delle ‘Sette Mole’, oggi risulta inglobato 
nel complesso abitativo che gli si sviluppò attorno, a partire dagli anni successivi 
alla Seconda Guerra Mondiale. 

• Opere infrastrutturali 

- Ponte medievale (Codice: 12046.104) 

Analisi sistematica e funzionale: Ponte sul fiume Olona in prossimità del Mulino 
Cattaneo. Ristrutturato nell’anno 2000. 
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Agricoltura 
Il PTCP, riprendendo le regioni agrarie individuate dall’Istat, evidenzia l’appartenenza di 
Castiglione Olona nella Regione Agraria n. 4 – “Colline di Varese”: 

 
La regione agraria della Collina di Varese presenta i tratti caratteristici delle aree 
perturbane. Anche per effetto della presenza nel territorio del capoluogo provinciale, la 
densità agricola (rapporto fra abitanti e superficie agricola) è molto elevata (supera i 
5.000 abitanti per Kmq). La superficie agricola rappresenta il 19,8% della superficie 
territoriale totale della regione agraria. 
Il terreno agricolo risulta utilizzato in modo più diversificato rispetto alle altre regioni 
agricole provinciali: se, infatti, prevalgono i prati permanenti e i pascoli, una quota 
rilevante è comunque coltivata a seminativo. “I punti di forza di questa regione agricola 
sono il florovivaismo e la zootecnia da latte; il punto di debolezza è la pressione per l’uso 
del suolo; le opportunità sono l’espansione del florovivaismo ed il consolidamento della 
filiera latte, mentre le minacce sono la riduzione degli attivi agricoli non operanti nel 
florovivaismo; l’unicità è nel canale di vendita: filiera latte”. 
Il PTCP, poi, individua in attuazione all’art 15 comma 4 della l.r. 12/05, gli ambiti agricoli 
di interesse strategico. 
Sul territorio comunale tali ambiti sono distinti in macroclasse F (fertile) e MF (mediamente 
fertile). 
 



130 

 
tavola AGR 1 h del PTCP – ambiti agricoli di interesse strategico 

 
Nel PTCP i caratteri dei suoli agricoli partecipano quindi a pieno titolo a disegnare gli 
elementi fondamentali del sistema ambientale e paesistico, di cui l’agricoltura 
costituisce una delle principali attività di presidio. 
Ed infatti anche il PTCP propone l’azione di valorizzazione e di salvaguardia del ruolo 
dell’agricoltura quale componente significativa delle strategie per il presidio del sistema 
paesaggistico / ambientale.  
In particolare il PTCP individua le seguenti azioni di piano: 

• protezione dei suoli agricoli più vocati all’agricoltura da utilizzi edificatori e da 
alterazioni irreversibili nei confronti della loro qualità; 

• avvio di nuove integrazioni fra attività agricole e attività residenziali, produttive 
(industriali, artigianali e terziari, turistiche e commerciali), di servizio, per fermare e 
consolidare l’esclusione del fenomeno di abbandono; 

• dotazione di servizi essenziali, a livello intercomunale, a supporto della rete degli 
insediamenti minori che costituiscono il territorio rurale ed il presidio agricolo-
ambientale del territorio; 

• valorizzazione degli alpeggi e incentivazione all’agriturismo. 
Queste linee d’azione trovano la propria concretizzazione nell’individuazione degli 
ambiti agricoli strategici e nel progetto di rete ecologica provinciale. 
 



131 

8.12 Quadro di coerenza rispetto alle indicazioni del PTCP 
La Variante non muta la struttura del PGT vigente rispetto al quale era già stato formulato 
il parere di compatibilità al PTCP da parte della Provincia di Varese, introducendo di 
fatto solo elementi di maggior sostenibilità del piano previgente. 
In ogni caso sembra di potersi riconfermare l’apporto positivo della Variante agli obiettivi 
generali del PTCP: 

• il riequilibrio ecosistemico, fondato sulla costruzione di una rete ecologica a 
scala comunale, come già nel PGT vigente; 

• la riduzione dei rischi idrogeologici (con l’apporto della Componente geologica 
del PGT), nonchè del consumo di energia e dei carichi inquinanti per il tramite 
delle norme di dettaglio introdotte nell’apparato normativo del PGT; 

• la tutela e valorizzazione del sistema paesistico‐ambientale, per il tramite delle 
indicazioni dettate dalle tavole e dalle norme di piano; 

• l’incremento della qualità urbana (piano di dettaglio del centro storico, 
classificazione della sensibilità paesistica dei luoghi, norme di dettaglio 
dell’apparato normativo del PGT) ; 

Si evidenzia che rispetto alla razionalizzazione del sistema infrastrutturale la Variante 
propone una visione diversa dalle previsione del PTCP per il supporto alla direttrice nord 
sud della SP 233, volta ad una più realistica fattibilità economica e procedurale nonchè 
ad una maggiore sostenibilità ambientale. Tale ipotesi è formulata dal DdP al fine di 
attivare tavoli di confronto interistituzionale che possano portare alla reale definizione di 
un tracciato e delle procedure realizzative della nuova direttrice indicata. 
Rispetto agli obiettivi indicati per l’ambito paesaggistico n.3 “Medio Olona”, a valle del 
riconoscimento e della caratterizzazione dei luoghi la Variante (in linea con il PGT 
vigente) definisce strumenti specifici di tutela e valorizzazione del territorio che 
rispondono positivamente a quanto evidenziato dall’art. 65 del PTCP. In particolare: 

- naturalità e rete ecologica: la Variante promuove la conservazione del residuo 
sistema vegetazionale esistente ed è volta a strutturare la continuità degli spazi 
aperti (RTO, connessioni ambientali del settore sud, assetto territoriale delle aree 
orientali, verso il pianalto di Venegono/Vedano Olona). Tutela e valorizzazione che 
per effetto delle norme del piano si estende alla tutela dei caratteri morfologici e 
dell’integrità ambientale degli spazi aperti. 

- paesaggio agrario: la Variante (come il PGT vigente) tutela e valorizza il paesaggio 
agrario anche per effetto delle norme di dettaglio del sistema rurale.  

- paesaggio storico e culturale: la Variante tutela e valorizza, attraverso la 
pianificazione di dettaglio dei centri storici e le altre norme del PdR, gli insediamenti 
storici di significativo impianto urbanistico e/o le singole emergenze di pregio (chiese, 
ville, giardini, parchi, antiche strutture difensive, stabilimenti storici, viabilità storica).; 

- infrastrutture di mobilità di interesse paesaggistico: la Variante individua e valorizza il 
sistema di percorsi del sistema ambientale, secondo la loro diversa gerarchia; 
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- criticità: con l’individuazione delle aree della Rigenerazione la Variante persegue 
una politica  finalizzata al riuso di aree esistenti piuttosto che al consumo di territorio, 
il cui obiettivo era declinato dal PTCP in anticipo rispetto alla declinazione normativa 
regionale;.  

Relativamente agli ambiti agricoli di interesse strategico del PTCP, si richiama che il PGT 
vigente aveva formulato alcune proposte di modifica/integrazione che comportavano 
un incremento (3,3 ha) di aree di interesse strategico, pur a fronte dell’utilizzo edificatorio 
di alcuni ambiti strategici individuati in origine del PTCP (tra cui quello derivante dalla 
previsione dell’AT1 nonchè del limitrofo ambito a vocazione fruitiva generale).  
A seguito dello stralcio dell’AT 1 (mq. 44.012 mq di superficie territoriale e  24.185 di superficie 

urbanizzabile per insediamenti e servizi) e della sua riconversione ad area agricola nonchè del 
risconoscimento, già avvenuto nella Variante 2018, della natura esclusivamente agricola 
del comparto libero limitrofo (che aveva invece una funzione fruitiva nel PGT del 2014) si 
registra un ampio incremento delle aree agricole strategiche proposte dal PGT.  

 
Proposta ambiti agricoli di interesse strategico del PGT vigente – tav. A.3.5 del DdP  
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8.13 Il PGT vigente 
Il PGT vigente è stato approvato con Delibera di Consiglio Comunale n° 27  dell’8 luglio 
2014 e ha acquisito efficacia con pubblicazione sul BURL n° 13 (Serie inserzioni e concorsi) 
del 25 marzo 2015. 
Successivamente: 

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

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

Con la delibera di Delibera di Giunta Comunale n° 18 del 22/6/2021, il Comune di 
Castiglione Olona ha dato avvio al procedimento di cui alla variante al PGT, indicando 
al contempo le linee di indirizzo per il processo di revisione del PGT. 

Il quadro interpretativo del PGT vigente 
Sulla base della analisi e della lettura territoriale svolte nel quadro ricognitivo del DdP, la 
Relazione del quadro progettuale delinea opportunità e criticità del sistema territoriale. 

6.2.2.1 Opportunità e criticità del sistema ambientale e paesistico 

• OPPORTUNITÀ 

Articolazione e varietà del sistema paesistico/ambientale locale. 
Il sistema ambientale rappresenta ancora un elemento di forte caratterizzazione locale, 
anche per effetto della variabilità dei suoi elementi costitutivi. Sono infatti riconoscibili: 

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

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

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

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

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

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

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

Questi elementi del sistema ambientale, pur costituendo parti di un sistema unitario, 
possono svolgere specifici ruoli di valorizzazione del sistema locale. 
Il PLIS costituisce uno degli elementi di connessione principale con i sistemi ambientali 
esterni, e il programma Interreg IIIa (gestito direttamente dal PLIS) si pone l’obiettivo di 
strutturare un collegamento ecologico sovralocale e anche transfrontaliero (con la 
Svizzera). Esso si presta pertanto a svolgere funzioni di marketing territoriale per la fruizione 
ambientale, anche direttamente in relazione ai caratteri storico monumentali dell’areale 
(centro storico di Castiglione Olona, complesso storico monumentale di Castelseprio, 
direttrice di collegamento ciclabile della Valmorea con il Medio Olona e la Svizzera, 
ecc...). 
Rispetto alle potenzialità connettive e alla possibile valorizzazione (anche economica) 
del territorio, svolgono un ruolo fondamentale il sistema fluviale e la direttrice ferroviaria 
della Valmorea, che costituiscono la direttrice fruibile del sistema di incisioni e 
terrazzamenti locali direttamente a contatto con gli insediamenti storici di rilievo. 
Le residue aree agricole ad est del fiume, nel pianalto di Castiglione, hanno un grado di 
integrità e valore inferiore, anche a seguito dei progressivi processi di erosione a cui sono 
state sottoposte. Tuttavia, esse acquisiscono valore proprio per la loro specifica 
collocazione e per la funzione “tampone” che possono svolgere nei confronti dei 
processi conurbativi ancora presenti verso Vedano e Venegono e, verso a sud, verso 
Gornate (località Biciccera). 
L’ampia articolazione del sistema ambientale determina quindi la necessità di 
valorizzare le qualità presenti e di ristabilire le connessioni tra il sistema insediativo e quello 
ambientale, oggi quasi del tutto assenti oppure non sufficientemente articolate laddove 
presenti. Funzionale a questo scopo può essere la costruzione di una rete della fruibilità 
urbana connessa a quella ambientale necessaria per attivare un processo di 
riappropriazione del territorio, dei suoi significati e dei suoi valori ambientali.  

Ambito paesaggistico dell’Olona. 
Il sistema paesistico ambientale dell’Olona costituisce un elemento di importante 
qualificazione e condizionamento ambientale. Il suo sviluppo lineare e i vincoli di tutela 
imposti dal D.Lgs. 42/2004 ne fanno una direttrice privilegiata di connessione della Rete 
Ecologica Provinciale e Comunale. 
I caratteri morfologici dell’incisione valliva, nella parte non edificata (Mazzucchelli) 
costituiscono un elemento di potenziale connessione sovralocale con il sistema storico 
locale. 
La ricostruzione del paesaggio dell’incisione dovrebbe comprendere la riqualificazione 
del patrimonio storico presente (ex Cartiera Crespi) e il completamento del sistema 



135 

fruitivo lineare (ciclopedonale) della Valmorea verso la Svizzera, che superi e integri il 
sistema di fondovalle dell’insediamento Mazzucchelli. 

Ambito paesaggistico del nucleo storico di Castiglione Olona. 
Il nucleo storico di Castiglione fortemente articolato sia nelle sue componenti urbane sia 
nei livelli di qualità monumentale presenti, le sue relazioni paesistiche con il sistema di 
fondovalle e con il fiume, la forte presenza pubblica all’interno del nucleo (tra cui spicca 
il complesso del Castello e del Parco di Monteruzzo e il sistema della Collegiata, entrambi 
in rapporto diretto con il fiume Olona) costituiscono forse il principale punto di forza utile 
ad attivare processi di valorizzazione territoriale. 
Il nucleo storico è connotato non solo da valori storici diffusi, ma anche e soprattutto da 
spiccate valenze culturali per la presenza di edifici e complessi edificati di matrice 
extragricola che intersecano tutti i periodi storici salienti della storia della città e 
dell’architettura (sino all’800).  
Esso si struttura poi, pur nella varietà dei suoi elementi compositivi, come organismo a 
disegno unitario, in cui gli elementi edificati compongono un ordine preciso, anche in 
stretta relazione con il sistema ambientale circostante pensato quale quinta 
architettonica e orizzonte paesaggistico. 

Nuclei storici di Gornate e Caronno Corbellaro. 
I nuclei storici posizionati nel pianalto di Gornate, verso Morazzone, possono svolgere ruoli 
specifici legati alla valorizzazione e alla fruizione del sistema ambientale. 
Il nucleo di Gornate, ad esempio, può svolgere un ruolo di sostegno alla fruizione del PLIS 
RTO essendo posizionato all’incrocio di importanti percorsi paesaggistici o di interesse 
ciclabile (direttrice del Piccolo Stelvio). 
Il nucleo di Caronno Corbellaro, posto a ridosso del Monumento naturale della Gonfolite, 
può invece svolgere un ruolo di supporto alla fruizione del Monumento Naturale. Data la 
sua vocazione e natura rurale può inoltre costituire l’elemento di sostegno di 
un’agricoltura multifunzione associata alla valorizzazione del monumento naturale, a 
funzioni didattiche, ecologiche, di formazione. 

• CRITICITÀ 

Fenomeni conurbativi ed erosione del sistema fluviale dell’Olona. 
I processi di prima industrializzazione hanno dispiegato i loro effetti principalmente lungo 
il corso dell’Olona, che ha costituito l’originaria fonte di energia (idrica). 
Il complesso della cartiera Crespi e gli opifici attorno ai quali è poi sorto l’insediamento 
Mazzucchelli hanno via via occupato il fondovalle, con episodi insediativi oggi connotati 
da diffuso degrado ambientale (cartiera Crespi) e paesaggistico (Mazzucchelli). 
Ciò determina l’insorgenza di elementi di contrasto non solo rispetto alla continuità e 
all’integrità del sistema ambientale, ma anche rispetto al rapporto (visuale) con il nucleo 
storico di Castiglione Olona. 
Tali condizioni richiedono un ridisegno e un’attribuzione di significato delle porzioni 
edificate di fondovalle, utili a ricostruire un equilibrio paesaggistico soddisfacente o, 
comunque, ad attenuare gli elementi di criticità attuali. 
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Fenomeni conurbativi lungo la direttrice della SS 233 e verso sud. 
I fenomeni conurbativi recenti hanno dispiegato i loro effetti principalmente lungo il 
tracciato storico della SS 233. Essi sono più marcati verso il confine con Venegono, ma 
anche verso Vedano Olona  si registra una frammentazione del territorio libero dovuta a 
episodi insediativi isolati (insediamenti produttivi Careno, in Vedano). Altri episodi di 
saldatura si riscontrano all’estremo confine sud con Gornate Olona, in località Biciccera. 
Quest’ultimo fenomeno ha però valenza locale, in quanto a sud del nucleo di Biciccera 
(che tende a costituire un unicum con le propaggini meridionali di Castiglione Olona) è 
ancora presente un sistema ambientale significativo. 
I residui elementi di discontinuità dell’urbanizzato richiedono pertanto azioni di 
salvaguardia, ridisegno e attribuzione di significato al fine di garantire, per il futuro, 
sufficienti livelli di connessione ambientale. 
Questo obiettivo può trovare nella specificazione della REP (Rete Ecologica Provinciale) 
a livello locale gli elementi di riferimento per le azioni di Piano. 

Criticità generate dal sistema infrastrutturale regionale in corso di realizzazione. 
Nel periodo di redazione del PGT è in corso la realizzazione del tracciato superstradale 
della tangenziale sud di Varese, ricompresa nel sistema di collegamenti regionali della 
pedemontana di Pedemontana Lombarda. Questo elemento consentirà nuove 
possibilità di accesso diretto del fondovalle di Castiglione Olona ad importanti direttrici 
di traffico regionali e nazionali (tangenziale Ovest di Varese, sistema autostradale 
nazionale, ecc...) tramite lo svincolo di Lozza / Vedano/ Castiglione Olona realizzato e il 
collegamento diretto con  via Mazzucchelli. 
La progressiva occlusione, a nord, del sistema ambientale generata dalle nuove 
infrastrutture dispiegherà i suoi effetti appena al di fuori del territorio comunale. 
All’interno del territorio comunale potranno però riverberarsi ulteriori effetti negativi, 
riferibili sia a processi insediativi potenziali sia all’erosione del sistema ambientale 
innescati dall’alto grado di accessibilità delle aree di fondovalle.  
Appare pertanto necessario procedere all’attribuzione di specifici valori e ruoli a queste 
porzioni territoriali, che devono trovare nella matrice ambientale e fruitiva i caposaldi 
della loro salvaguardia. 

Assenza di un sistema fruitivo della componente ambientale. 
La forte connotazione locale del sistema ambientale e del sistema storico/culturale non 
sono sufficientemente sostenuti da un sistema fruitivo efficiente e organizzato, pur in 
presenza di elementi strutturali di una certa rilevanza. 
Da questo punto di vista si registrano le seguenti criticità; 

- la direttrice ciclabile della Valmorea, che si sviluppa in senso Nord/Sud lungo il 
fondovalle dell’Olona, non è stata completata verso nord, e manca quindi il 
collegamento verso la Svizzera; 

- in senso est/ovest l’incisione valliva del Fiume Olona costituisce un ostacolo 
morfologico alla realizzazione di un sistema ciclabile utilizzabile anche dalle 
utenze deboli; 
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- la direttrice ciclabile del “Piccolo Stelvio” costituisce un richiamo sovralocale per 
i cicloamatori, ma essa è dislocata in sede mista con il traffico veicolare e non è 
qualificabile quale percorso ciclabile in senso proprio; 

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

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

- il sistema della viabilità storica e rurale potrebbe consentire la diffusione della 
ciclabilità sul territorio comunale. Tuttavia il sistema oggi non è organizzato e 
messo in rete. 

Vulnerabilità e rischio delle aree di fondovalle. 
La presenza del fiume Olona costituisce elemento di rischio sia in relazione agli elevati 
livelli di inquinamento, sia in relazione al rischio esondazione. 
Occorre pertanto che il piano partecipi, insieme alle altre azioni di programmazione 
settoriale, alla messa in sicurezza degli insediamenti e delle opere programmabili 
Lo schema di seguito riportato sintetizza graficamente le principali tematiche riscontrate, 
consentendone un riconoscimento visuale rispetto alla loro collocazione (da intendersi 
comunque come indicativa e simbolica). 

 
Tav C.1.1.1 del PGT vigente - Potenzialità e criticità del sistema ambientale e paesistico 

Opportunità e criticità del sistema ambientale e paesistico 

• OPPORTUNITÀ 
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Nuovo tracciato superstradale di Pedemontana Lombarda (tangenziale di Varese, Lotto 
1 e 2) e svincolo di Lozza direttamente accessibile dal territorio comunale 
La realizzazione in corso del tracciato superstradale della tangenziale di Varese (Lotti 1 
e 2) all’interno delle opere della Pedemontana Lombarda innalza i caratteri di 
accessibilità potenziale di Castiglione Olona, con connessione autostradale diretta con 
Milano e con la Svizzera (valico di Gaggiolo). 
La porta di accesso posta a nord (svincolo di Lozza) avrà ricadute dirette sulla possibilità 
di riqualificare il polo produttivo nord (insediamento storico della Mazzucchelli) con 
ricadute positive anche rispetto ai rapporti visuali diretti con il centro storico. 
I nuovi processi di sviluppo locale potenziali dovranno però contemperare le potenzialità 
emergenti con la necessità di tutelare il sistema ambientale residuo. 

Caratteri del sistema urbano sud e possibilità di riorganizzare il sistema complessivo della 
viabilità urbana. 
I caratteri sfrangiati dello sviluppo urbano nel quadrante sud del paese se da un lato 
costituisce un elemento di progetto insediativo del piano, al fine di ricucire il tessuto 
urbano, dall’altro consente di prefigurare ipotesi percorribili di rafforzamento e ridisegno 
del sistema della viabilità urbana, con individuazione di una nuova direttrice nord/sud di 
viabilità (da via IV Novembre verso via Asiago) in grado migliorare i gradi di connessione 
interna e al contempo di alleggerire i carichi esistenti sulla SS233. 

Sistema della mobilità dolce esistente e possibilità di implementazione di una rete 
complessiva per il territorio. 
Sul territorio comunale sono presenti due direttrici utilizzabili quali assi portanti del sistema 
della ciclabilità dolce. La pista ciclabile già in gran parte realizzata sulla direttrice della 
ferrovia della Valmorea costituisce un itinerario sovralocale utilizzabile quale dorsale del 
sistema fruitivo locale. La pista ciclabile già in gran parte realizzata sulla SS233 (nel tratto 
che va dal confine comunale sud sino alla via IV Novembre) può costituire l’elemento 
portante della rete ciclabile urbana. Possono essere chiamati a partecipare alla 
formazione di una rete generale di fruizione ciclabile i percorsi rurali del sistema 
ambientale e i tracciati storici dei nuclei antichi. 
Nella porzione sud del sistema urbano i caratteri di sfrangiamento aiutano nella 
individuazione di direttrici potenziali di sviluppo della ciclabilità urbana. 
Infatti pur in assenza di un disegno programmato del sistema della mobilità dolce 
comunale è possibile immaginare direttrici privilegiate di fruizione del sistema paesistico 
ambientale e storico culturale attraverso l’utilizzo della viabilità rurale e di quella storica 
dei nuclei antichi. La rete di fruizione delle porzioni urbane di recente sviluppo deve 
essere invece implementata dal piano perché assente e non sempre realizzabile in 
affiancamento alla viabilità esistente. In alcune porzioni urbane (come ad esempio le 
aree di frangia urbana a  sud) tali ipotesi sono facilmente percorribili, mentre più a nord 
ciò appare più difficoltoso. 

Connessioni potenziali con il sistema fruitivo (ciclopedonale e non) sovralocale.  
Il sistema ciclopedonale della Valmorea costituisce uno degli elementi di forza del 
sistema ciclopedonale Provinciale. 
Collocato all’interno degli interventi del programma INTERREG IIIa esso può comunicare 
con vasti ambiti sovralocali (vedasi sistema ciclabile del Lago di Varese) e con le altre 
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ipotesi di sviluppo legate al progetto INTERREG IIIA, come l’interconnessione con la 
Svizzera (Lago di Lugano) e con il Lago Maggiore (Laveno), consentendo di ipotizzare 
nuovi ruoli e funzioni attivabili in termini di fruizione del territorio comunale. 

•  CRITICITÀ 

Impatti ambientali generati o attivabili dal nuovo sistema infrastrutturale della 
tangenziale di Varese (Pedemontana). 
Se la realizzazione del nuovo sistema tangenziale di Varese (Lotti 1 e 2 del sistema 
Pedemontana) costituisce una potenzialità per il sistema territoriale di Castiglione Olona, 
dall’altro lato esso determina l’insorgenza di criticità potenziali legate sia al sistema 
ambientale sia al sistema viabilistico esistente. 
Infatti: 

- l’accessibilità diretta di tutta la porzione nord del territorio comunale, 
caratterizzato dalla forte presenza di aree libere da edificazione, può generare 
fenomeni espansivi negativi in termini di consumo di suolo ed equilibrio 
ambientale complessivo. Tali criticità dovranno essere contrastate dal piano; 

- la connessione diretta tra SS233 e sistema Pedemontana determinata dalla 
realizzazione dello svincolo di Lozza/Vedano può mutare la gravitazione dei flussi 
di traffico del quadrante territoriale posto a sud di castiglione Olona (areale di 
Tradate e Mozzate, per i flussi diretti alla Svizzera). Ciò potrebbe determinare 
l’incremento di flussi di traffico sulla SS233. 

Incompleta definizione del sistema di viabilità urbana 
Il sistema della viabilità urbana presenta diversi punti di incompleta definizione. Mentre 
per la porzione sud è possibile ipotizzare soluzioni di completamento e messa in rete del 
sistema (a fronte delle vaste aree di frangi presenti), non sembra invece risolvibile il 
sistema incompleto posto ad est della SS233, per il quale non possono essere prefigurate 
soluzioni a livello locale. 
Per alcune porzioni di viabilità esistente è poi opportuno ipotizzare nuove 
regolamentazioni d’uso, anche con l’ausilio di sensi unici e divieti di svolta utili a 
implementare e aumentare la dotazione di spazi di sosta e a regolare in modo più 
efficiente e sicuro il traffico urbano. 

Assenza di alternative locali al servizio della generazione di traffico dell’Aermacchi di 
Venegono 
Attualmente la generazione di traffico dello stabilimento Aermacchi (oltre 1.000 auto 
giornaliere monodirezionali) gravita quasi completamente sulla SS233 in territorio di 
Castiglione Olona, con saturazione frequente dell’asta e del nodo con la via Alcide De 
Gasperi in comune di Venegono. 
Dall’analisi morfologica del territorio appare evidente come non siano disponibili 
alternative di tracciato individuabili su base locale utili a alleggerire i flussi che 
interessano la SS233 da e per Varese. 
Pertanto dovranno essere indagate le possibilità di attivare tavoli interistituzionali (con 
Regione, Provincia e comuni di Venegono e vedano) per approfondire le possibilità di 
individuare nuovi tracciati alternativi a supporto della SS233 e dell’Aermacchi. 
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Pericolosità di alcuni nodi di viabilità urbana 
Lungo la SS233 esistono diverse intersezioni regolamentate (a semaforo o rotatoria) che 
consentono di elevare il grado di sicurezza della viabilità e degli attraversamenti. Non 
sembra però possibile intervenire su tutti le intersezioni presenti sull’asta. Il piano dovrà 
comunque valutare la fattibilità degli interventi di messa in sicurezza delle intersezioni. 
La via IV Novembre costituisce invece il sistema portante della viabilità comunale in 
senso est/ovest. Alcune intersezioni con la viabilità concorrente sono già stati messi in 
sicurezza con la realizzazione di alcune rotatorie o con l’individuazione di alcune 
manovre di svolta predeterminate. Resta da completare il disegno di messa in sicurezza 
anche con l’utilizzo privilegiato di rotatorie che consentono di abbattere le velocità 
commerciali dell’asta. 

Assenza di un sistema ciclabile per la fruizione o a servizio del sistema urbano – criticità 
orografiche per la messa in rete dei due sistemi 
Come già accennato è assente un sistema generale di mobilità dolce.  
A fronte delle possibilità di intervento (certamente presenti) resta presente e ineliminabile 
la criticità determinata dall’andamento orografico dell’incisione valliva dell’Olona, che 
impedisce di realizzare un sistema ciclabile completo utilizzabile anche dalle utenze 
deboli. 

Opportunità e criticità del sistema ambientale e paesistico 

• OPPORTUNITÀ 

Specificità locali – caratteri paesaggistici del tessuto storico. 
Il centro storico di Castiglione costituisce il principale elemento di qualità del sistema 
insediativo di Castiglione Olona. 
Gli elementi ordinatori del quadro paesaggistico del centro storico sono il sistema 
Collegiata a nord e le aree verdi dei versanti vallivi ad essa connesse, il tessuto centrale 
del nucleo storico, il Castello di Monteruzzo e il suo parco a sud, il fiume Olona e l’incisione 
valliva (con funzione di connessione ambientale e paesistica) a ovest. Il sistema del 
nucleo storico è connesso al fiume dall’asta posta sulla direttrice delle porte di Levante 
e di Ponente, che conducono lungo il tracciato delle mura antiche al ponte seicentesco 
sull’Olona. 
Il centro storico di Castiglione può svolgere un ruolo fondamentale per la valorizzazione 
culturale del territorio e per l’attivazione di un turismo qualificato. 
I nuclei di Gornate Superiore e quello di Caronno Corbellaro, pur di rango urbano 
inferiore, possono assumere ruoli specifici nella fruizione turistico/ricreativa, per l’accesso 
e la valorizzazione del PLIS RTO e del Monumento naturale della Gonfolite. 

Elementi ordinatori del sistema edificato recente. 
Il tessuto urbano più recente si è sviluppato, dal secondo dopoguerra ad oggi, sul 
terrazzamento di Castiglione, ad est dell’Olona. In questo tessuto sono riconoscibili 
elementi ordinatori dell’organizzazione urbana (sistema centrale di via Matteotti, Verdi, 
Vittorio Veneto, attorno alle quali sono collocate la Chiesa principale, il cimitero e 
l’oratorio, villaggio Mazzucchelli, nucleo dei servizi di via Marconi –Salvo d’acquisto) 
attorno ai quali, però, il processo di espansione urbana recente si connota come 
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meccanismo di addizione lungo la viabilità principale, con frequente assenza di un 
preciso disegno ordinatore. 
Le porzioni caratterizzate da una maggiore organizzazione costituiscono senz’altro i 
nuclei attorno ai quali addensare ulteriori elementi di qualità urbana. 
La porzione addossata alla SS 233 costituisce invece il fulcro delle attività terziarie e 
commerciali insediate sul territorio. Essa costituisce inoltre  la principale direttrice 
conurbativa presente sul territorio comunale. 

Frangia urbana sud ed aree periurbane intercluse 
La quasi totalità delle previsioni edificatorie a destinazione privata del precedente PRG 
sono state attuate. Viceversa diverse aree a standard del precedente PRG non hanno 
trovato attuazione, soprattutto nella porzione sud del territorio. In questa porzione 
territoriale sono peraltro concentrate numerosi elettrodotti di alta tensione che 
determinano vincoli all’uso urbano del suolo, oltre ad una serie di aree libere classificate 
dal precedente PRG come di “salvaguardia dell’edificato”. 
Ne deriva un quadro territoriale della porzione meridionale del tessuto urbano 
caratterizzata dalla presenza di aree periurbane libere da edificazione e da una 
condizione di frangia urbana diffusa. 
La grande presenza di vuoti urbani consente di ipotizzare azioni di ridisegno e 
riorganizzazione urbana, paesaggistica e viabilistica di tutto il quadrante meridionale, 
con attenzione particolare alla progettazione del sistema di frangia e delle aree libere 
periurbane. Più sporadica appare la presenza di vuoti urbani negli altri quadranti 
territoriali. Il carattere puntuale e disomogeneo della distribuzione di questi ulteriori vuoti 
non consente l’attivazione di specifiche azioni progettuali, se non riferite all’opportunità 
del loro riutilizzo al fine di contenere il consumo di suolo più esterno. 

 Insediamenti produttivi dismessi e possibilità di riprogettazione urbana 
Sono presenti sul territorio comunale diversi nuclei produttivi dismessi. Essi possono esse 
letti sia in termini di potenzialità (legata al loro riutilizzo e ai processi di riqualificazione 
urbana sottesi) sia in termini di criticità (per gli elementi di contrasto che attualmente 
generano sull’intorno). 
La loro natura, dimensione e localizzazione non è omogenea. Possono di massima 
distinguersi: 

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

- aree dismesse dell’ex Cartiera Crespi. Tali aree presentano un livello di degrado 
elevato e costituiscono forse il principale elemento detrattore del paesaggio 
urbano del centro storico di castiglione (dal quale sono direttamente visibili). 
All’interno del comparto esistono porzioni di archeologica industriale riconosciuta. 
Tuttavia la quasi totalità dell’edificato è costituita da edifici di epoca più recente 
del tutto inadeguati, dal punto di vista ambientale e paesaggistico, con il 
contesto, 
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- aree dismesse distribuite puntualmente all’interno del tessuto edificato. In questo 
caso le aree sono di dimensione variabile e si prestano, per la maggior parte, ad 
un riutilizzo in veste residenziale o polifunzionale coerente con i caratteri del 
tessuto limitrofo. La loro ridotta dimensione e la distribuzione casuale non 
consente, in genere, di associare al loro recupero importanti azioni di 
riqualificazione urbanistica generale. 

• CRITICITÀ 

Dinamiche evolutive recenti e criticità del sistema insediativo. 
Il sistema insediativo recente si è sviluppato come processo di addizione per parti 
successive e nelle porzioni più recenti non son leggibili elementi ordinatori o gerarchie 
urbane. Ne deriva la predominanza di assetti monofunzionali residenziali in cui la buona 
dotazione complessiva di servizi sopperisce solo parzialmente ai caratteri diffusi di bassa 
qualità urbana. 
Il sistema produttivo, polarizzato nei due nuclei nord (area Mazzucchelli) e sud (area PIP) 
appare in difficoltà con manifestazioni diffuse di sottoutilizzo e degrado e con 
espressione di una domanda di differenziazione funzionale nell’utilizzo degli edifici 
esistenti. Ad eccezione delle porzioni limitrofe al centro storico e agli elementi ordinatori 
del tessuto urbano non sono presenti strutture di servizio e aree verdi che consentono 
una distribuzione diffusa di servizi e di qualità urbana. 

Dinamiche evolutive recenti ed elementi di fragilità del sistema produttivo. 
La crisi generale del settore manifatturiero ha determinato fenomeni di degrado e 
sottoutilizzo territoriale nei poli di insediamento industriale più maturo (area Mazzucchelli 
e area dell’ex cartiera Crespi). 
Nel caso dell’area Mazzucchelli il sottoutilizzo convive comunque con la presenza di 
attività produttive ancora vitali e in attività. Le operazioni di riqualificazione urbana e 
ambientale sono quindi condizionate dalla necessità di consentire il proseguimento (e 
anche il potenziamento) delle attività in corso. 
Nel caso dell’area dell’ex cartiera Crespi, invece, non sono ipotizzabili riusi manifatturieri, 
data la sua collocazione sull’asta fluviale e in ambito paesaggistico a diretto contatto 
con il patrimonio storico del nucleo di antica formazione di Castiglione. Per essa pertanto 
devono essere ipotizzate ipotesi di recupero e riqualificazione in veste extra produttiva e 
che consenta la riqualificazione visuale del sistema edificato. 
Anche l’area PIP posta al margine sud dell’edificato risente dei fenomeni di crisi 
strutturale del settore produttivo, come testimoniano le numerose richieste di riutilizzo 
alternativo dei contenitori produttivi . 
L’azione di piano deve pertanto ricercare, per i diversi contesti, le specifiche soluzioni 
necessarie a risolvere il sottoutilizzo e il degrado delle aree e degli edifici interessati, 
individuando soluzioni paesistico ambientali e di destinazione d’uso utili al rilancio 
economico e territoriale. Ne deriva un sottoutilizzo e un degrado relativo del patrimonio 
edilizio.  
Si pone pertanto il tema di ridefinire le funzionali insediabili e il rapporto di queste con il 
sistema urbano complessivo (in termini di rapporto con il sistema viario, con il sistema dei 
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servizi e con il tessuto residenziale) al fine di ottenere una rivitalizzazione economica e 
occupazionale. 

Criticità di connessione territoriale ed urbana, anche relativamente al sistema dei servizi.  
Il sistema urbano denso, nato per processi di addizione successiva, si caratterizza per 
bassi livelli di connessione interna, sia in riferimento al sistema viabilistico, che nella 
porzione sud appare incompleto, sia per quanto riguarda la mobilità dolce (per la quale 
manca un assetto di rete complessivo). Le connessioni tra sistema urbano e sistema 
ambientale appaiono deboli, anche per effetto dell’incisione valliva del fiume Olona, 
che costituisce una barriera difficilmente superabile per le utenze deboli. 
Laddove storicamente presenti, i percorsi di connessione tra sistema urbano e sistema 
ambientale appaiono scarsamente valorizzati. 

Processi conurbativi e saldature in atto 
Un’ulteriore elemento portante del sistema economico locale è costituito dal sistema 
lineare attestato sulla SS233, ove si sono concentrate le attività economiche commerciali 
e terziarie locali. Se ciò costituisce un elemento di forza economica del sistema locale, 
non va però dimenticato che ne derivano anche elementi di complessità e criticità 
territoriale, in termini di impatti generati (traffico, emissioni, ecc..), di fenomeni 
conurbativi connessi, di qualità ambientale e paesistica in genere. In quest’area si 
genera anche una richiesta di servizi (parcheggi, trasporti, ristorazione, presidi sanitari, 
farmacie, ecc…) legati agli addetti insediati, ai flussi di traffico generati e alla 
popolazione stabilmente insediata. 

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

Consistenza e qualificazione dei servizi pubblici 
L’analisi svolta individua una bassa dotazione di verde urbano, che diventa rilevante 
nelle porzioni urbane lontane dal centro storico e dal sistema verde del castello di 
Monteruzzo. 
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Tavola C.1.1.2 - Potenzialità e criticità del sistema insediativo del PGT vigente  
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Gli Ambiti di trasformazione previsti dal DdP Vigente 
Sulla base delle indicazioni dettate per ogni singolo Ambito di Trasformazione, la 
relazione del quadro progettuale del PGT riepiloga i principali elementi di 
quantificazione. 

 
La disciplina urbanistica del Piano delle regole e del Piano dei servizi 
La disciplina urbanistica del Piano delle regole, conformativa del regime giuridico dei 
suoli ai sensi dell’articolo 10 della LR 12/05, riconferma generalmente la natura e le 
funzioni presenti nel tessuto urbano esistente. Per esso il Piano delle Regole detta la 
regolamentazione urbanistica e le modalità di attuazione. 
Dal punto di vista delle strategie generali Piano delle Regole individua e promuove: 

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

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

- la soluzione di alcune specifiche criticità urbane, come ad esempio gli episodi di 
opifici produttivi dismessi; 

- il riconoscimento della vocazione terziario/commerciale della direttrice storica 
della SS233, con riconferma delle attività in essere; 

Concorre alle strategie generali del PGT anche il Piano dei Servizi, che affronta la 
soluzione dei problemi di connessione tra le diverse parti del tessuto urbano, sia viari sia 
ciclopedonali, oltre alla definizione puntuale del sistema dei servizi e del sistema della 
rete ecologica e verde (sia all’interno sia all’esterno del sistema urbano). 
In genere tutti gli ambiti di completamento significativi e posti su aree libere partecipano 
poi a meccanismi di perequazione utili alla realizzazione e al completamento del sistema 
dei servizi pubblici o del sistema di penetrazione del verde urbano. 

La disciplina del Piano delle Regole 
Dal punto di vista insediativo il PdR, oltre ai temi connessi alla pianificazione di dettaglio 
del Centro Storico e la disciplina di dettaglio degli ambiti edificati da riconfermare, 

AMBITI DI TRASFORMAZIONE
Sigla 

aree AT
sup. 

Territoriale (Ip)
sup. fondiaria Superficie a 

servizi
IT.p 

(mc/mq)
I.d. 

(mc/mq) 

(*)

V realizzabile abitanti 
teorici                
(200 

mc/ab)

1          44 012              mq 24 185,00         mq 19 827        mq 0,35        0,05            17 605              mc 88               

2          24 740              mq 15 530,00         mq 9 210          mq 0,35        8 659                mc 43               

3          14 646              mq 9 020,00           mq 5 626          mq 0,50        0,15            9 520                mc 48               
parziale 1 35 783,70        mc 179             



146 

individua alcuni specifici comparti di nuova edificazione o di riqualificazione 
dell’esistente. In particolare: 

- Comparti residenziali ad attuazione coordinata, riferiti a ambiti edificabili 
(generalmente su suolo libero) soggetti a Pianificazione attuativo o Permesso di 
Costruire Convenzionato; 

- Comparti di riqualificazione urbanistica, riferiti ad ambiti edificati (generalmente 
con destinazione originaria a produttivo) riconvertibili ad altra funzione (con PdC 
diretto o convenzionato); 

- Comparti produttivi o polifunzionali regolati dal Piano delle Regole, generalmente 
esistenti o di completamento, soggetti ad intervento diretto. 

Alcune di queste previsioni si basano su meccanismi perequativi fondati sul reperimento 
di diritti edificatori all’esterno dei comparti, in aree destinate a servizi da cedere al 
Comune o di proprietà del Comune stesso. A tali meccanismi perequativi possono 
concorrere anche alcune aree ad attuazione diretta di più grande dimensione 
(opportunamente individuate dalla cartografia del PdR). 
Rispetto a queste principali categorie la relazione progettuale del DdP ne restituisce la 
capacità insediativa complessiva di seguito riepilogata (qui l’analisi e la verifica 
condotta in sede di Variante Generale 2021 ha messo in luce alcuni errori di 
computazione derivanti dal mancato aggiornamento della capacità insediativa 
modificatasi a valle delle controdeduzioni alle osservazioni, così come riportata nelle 
NdA del PdR. Lo scostamento dalla capacità insediativa totale è però da considerarsi 
irrilevante). 

 

AMBITI DI COMPLETAMENTO CON MECCANISMI PEREQUATIVO/COMPENSATIVI
Sigla 

ambiti 
PA o 
PCC

ID PDR sup. 
Territoriale (Ip)

sup. fondiaria IT.p 
(mc/mq)

I.d. 
(mc/mq) 

(*)

V realizzabile abitanti 
teorici                
(200 

mc/ab)

1          PA1 5 263                 mq 5 263,00           mq 0,50        0,30            4 210                mc 21               

2          PA2 2 552                 mq 2 552,00           mq 0,50        0,30            2 042                mc 10               

3          PCC7 2 325                 mq 2 325,00           mq 0,50        0,15            1 511                mc 8                  

4          PA3 4 436                 mq 4 436,00           mq 0,50        0,30            3 549                mc 18               

5          PCC1 1 439                 mq 1 439,00           mq 300                    mc 2                  

8          PA4 10 121              mq 10 121,00         mq 0,50        0,30            8 097                mc 40               

9          PA5 5 597                 mq 5 597,00           mq 0,50        0,30            4 478                mc 22               

12        PA6 11 294              mq 11 294,00         mq 0,50        0,30            9 035                mc 45               

13        PCC5 3 650                 mq 1 390,00           mq 2 260          0,65        0,15            1 112                mc 6                  

15        PA8 3 530                 mq 3 530,00           mq 0,50        0,30            2 824                mc 14               

parziale 2 47 947,00        mq (*) 37 157,65        mc (*) 186             
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Le quantificazioni del Piano dei Servizi 
Il Piano dei servizi, a fronte della ricognizione dei servizi esistenti, individua le ipotesi di 
progetto del nuovo PGT, costituite da una serie di puntuali interventi di completamento 
dell’attuale sistema, variamente distribuiti sul territorio comunale. 
Per l’acquisizione di alcune delle aree di progetto il Piano dei Servizi partecipa a 
regolare, di concerto con il PdR i meccanismi perequativi del PGT.  
In ogni caso, il quadro complessivo della dotazione di servizi è quello di seguito restituito  
sinteticamente: 
Aree per servizi pubblici esistenti =  294.130  mq 
Aree per servizi pubblici di progetto =  105.572  mq 
Altre aree a servizi interne agli AT =  34.663  mq 
Totale aree a servizi = 434.365 mq 
Dotazione procapite di aree per servizi pubblici (con riferimento alla popolazione 
insediata al 31.12.2011) = 47,55 mq/ab. 

 
Stima delle potenzialità insediative del PGT vigente 
Sulla base di quanto sopra sintetizzato è possibile restituire per sintesi la capacità 
insediativa del PGT vigente. 

AMBITI PA O PCC NON SOGGETTI A MECCANISMI PEREQUATIVO/COMPENSATIVI
Sigla 

ambiti 
PA o 
PCC

ID PDR sup. 
Territoriale (Ip)

sup. fondiaria sup. a 
servizi

I.f 
(mc/mq)

V realizzabile abitanti 
teorici                
(200 

mc/ab)

6          PCC2 3 130                 mq 3 130,00           mq -              0,65        2 035                mc 10               

7          PCC3 3 466                 mq 3 466,00           mq -              0,65        2 253                mc 11               

10        PCC4 824                    mq 604,00              mq 220             0,65        536                    mc 3                  

14        PCC6 1 268                 mq 723,00              mq 545             0,65        824                    mc 4                  

parziale 3 55 147,00        mq 5 647,20           mc 28               

AMBITI DI RIQUALIFICAZIONE URBANISTICA
Sigla 

ambiti 
PA o 
PCC

ID PDR sup. 
Territoriale (Ip)

sup. fondiaria sup. a 
servizi

I.f 
(mc/mq)

V realizzabile abitanti 
teorici                
(200 

mc/ab)

R1 R1 3 646                 mq 3 646,00           mq 0,90        3 281                mc 16               

R2 R2 1 945                 mq 1 945,00           mq 0,90        1 751                mc 9                  

R3 R3 1 109                 mq 1 109,00           mq 0,90        998                    mc 5                  

R4 R4 1 765                 mq 1 765,00           mq 0,90        1 589                mc 8                  

R5 R5 5 315                 mq 5 315,00           mq 0,90        4 784                mc 24               

R6 R6 3 780                 mq 3 780,00           mq 0,90        3 402                mc 17               

parziale 4 17 560,00        mq 15 804,00        mc 79               
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Stato di Attuazione del PGT vigente 
Nel periodo di vigenza del PGT, tra il 2014 e il 2021, le previsioni afferenti: 

- ai 3 ambiti di trasformazione del Documento di Piano; 
- agli ambiti ad attuazione coordinata (PA o PCC) individuati dal PdR; 
- agli ambiti di riqualificazione urbanistica del PdR; 

 non hanno trovato alcuna attuazione. 
Si può invece registrare un’attuazione frequente di ambiti ad attuazione diretta del PdR, 
anche associati a meccanismi perequativi che hanno consentito il reperimento, pur 
parziale, di aree per servizi pubblici. Ne deriva, pertanto, che è rimasto inattuato anche 
il quadro generale di nuovi interventi pubblici previsti dal PGT (almeno in termini di 
acquisizione delle aree). 

 
  

Ambiti

Ambiti di Trasformazione del DdP 35 784              mc 179            ab

Ambiti di completamento con meccanismi perequativo/compensativi 37 158              mc 186            ab

Ambiti Pa o PCC non soggetti a meccanismi perequativo/compensativi 5 647                 mc 28              ab

Ambiti di riqualificazione urbanistica 15 804              mc 79              ab

Totale 94 393              mc 472            ab

Volume residenziale 
edificabile

abitanti teorici                        
(200 mc/ab)
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8.14 Il PGT vigente e i principali temi per la sua revisione 
Il PGT vigente affrontava già, nel suo insieme, i temi indicati al precedente paragrafo. Le 
letture strutturali del sistema territoriale e gli altri riferimenti assunti dal PGT vigente, 
riepilogati nel quadro ricognitivo della Variante Generale, consentono al processo di 
revisione generale di riconoscere ancora come valide le “visioni” territoriali da esso 
assunte per la pianificazione (l’articolazione e la varietà del sistema 
paesistico/ambientale, da valorizzare, i Nuclei storici quali elementi di identità territoriale, 
la soluzione dei temi critici della viabilità, l’assetto urbano del tessuto consolidato, nelle 
sue diverse componenti, da riorganizzare per un rapporto equilibrato tra insediamenti, 
servizi e sistema ambientale, ecc...). 
Il mutato quadro di riferimento (economico, demografico, climatico e di sostenibilità 
attesa) determinano però la necessità di riverificare, pur in un quadro di condivisione 
delle visioni territoriali, alcuni elementi essenziali del precedente progetto di piano, al fine 
di delineare linee di sviluppo urbano più coerenti con il mutato contesto socio-
economico e le attese da esso generate.  
In particolare, per quanto riguarda il Documento di Piano le principali criticità da 
sottoporre a verifica sono riconoscibili: 

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

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

Per quanto riguarda il Piano delle Regole, le necessità di revisione riguardano aspetti 
normativi o pianificatori di dettaglio, con la  necessità di alcune modifiche emerse nel 
periodo di vigenza del PGT, anche in termini di semplificazione attuativa. Il processo di 
variante consente poi di rimodulare alcune previsioni di dettaglio, nonchè di introdurre 
operativamente il tema della rigenerazione urbana. 
Per quanto riguarda il Piano dei Servizi la principale debolezza è forse costituita dalla 
grande incidenza dei meccanismi di perequazione (finalizzati a reperire aree di 
considerevole dimensione, di valenza ambientale, nel settore sud del territori comunale). 
L’obiettivo appare meritevole di riconferma, pur con la necessità di revisionare alcuni 
aspetti legati ai processi di generazione e atterraggio dei diritti edificatori e ai temi 
quantitativi ivi connessi. La Variante, inoltre, riverifica alcune originarie previsioni (ad 
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esempio per la conformazione della zona sportiva dell’ex speedway) alla luce delle 
nuove progettualità formulate dall’AC. 
Alcune delle criticità sopra indicate hanno già influito, per via indiretta, sulla declinazione 
delle linee di indirizzo per la Variante Generale dettate dall’Amministrazione Comunale 
per la redazione della Variante Generale, che infatti indicano tra i principali temi: 

3) la riduzione del consumo di suolo, non solo declinata come adempimento di 
legge ma anche come necessità di riverificare l’entità e la collocazione delle 
precedenti previsioni di trasformazione (AT del DdP) dei suoli liberi; 

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

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

6) il consolidamento di un sistema di servizi di prossimità, all’interno di un quadro di 
efficienza che traguardi però anche periodi e possibilità di attuazione realistici; 

Il quadro delineato dalle criticità riscontrate nel PGT vigente e dalle linee guida fornite 
dall’Amministrazione Comunale consente di riconoscere un insieme di opportunità per 
la redazione della Variante Generale, che può agire con efficacia sia sui versanti della 
riduzione del consumo di suolo e della Rigenerazione urbana e territoriale sia per la 
verifica e la razionalizzazione, alla scala fine, delle previsioni per la città pubblica (servizi) 
e dei rapporti tra sistema antropico e sistema ambientale.   
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9. IL PROGETTO DI PIANO 
9.1 Inquadramento generale e sintesi dei contenuti 
La Variante al Documento di Piano costituisce il momento strategico delle scelte di 
pianificazione a cui poi si riferiscono i contenuti operativi del Piano delle Regole e del 
Piano dei Servizi. 

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

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

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

Sistema paesistico-ambientale 
La Variante riconferma il sistema di azioni perseguite dal PGT vigente: 

- sul versante ambientale ricerca maggiori gradi di connessione e di valorizzazione 
del sistema delle aree libere, con attribuzione di specifici significati alle diverse 
componenti del sistema ambientale. Da un lato ciò significa recepire e mettere a 
sistema gli elementi portanti del sistema ambientale, quali ad esempio il PLIS RTO, 
il monumento naturale della Gonfolite, l’incisione valliva dell’Olona, il sistema 
agricolo e Boschivo del pianalto di Caronno e Gornate, garantendo al contempo  
adeguati livelli di connessione ecologica (interna e verso l’esterno) nella porzione 
meridionale del territorio e tra le diverse parti libere poste ad est e ad ovest 
dell’Olona, 

- sul versante paesistico le azioni di piano coinvolgono politiche di valorizzazione 
del patrimonio storico architettonico dei centri storici (con particolare riferimento 
al nucleo di Castiglione), con un insieme mirato di azioni e politiche. Tra esse si 
possono citare non solo le azioni di valorizzazione e riqualificazione del patrimonio 
storico architettonico ma anche le azioni al contorno utili a perseguire tale 
risultato, come ad esempio il processo di rigenerazione in corso nell’area 
Mazzucchelli (PII vigente) o le ipotesi progettuali di rigenerazione relative all’ex 
Cartiera Crespi e l’individuazione delle connessioni fruitive (percorsi ciclabili e 
turistici) del sistema paesistico riqualificato e valorizzato. Concorrono poi ad 
elevare i livelli di qualità paesistica anche le azioni ipotizzate sulle aree di frangia 
della porzione meridionale del Comune, in cui un nuovo sistema di verde di 
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penetrazione connette gli episodi di ricucitura urbana con  insediamenti privati e 
pubblici. 

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

Sistema infrastrutturale 
Il PGT agisce sul sistema viario locale, proponendo però anche l’attivazione di ulteriori 
interventi necessari e fronteggiare gli attuali livelli di congestione della SP233 e gli 
eventuali incrementi di traffico derivanti da eventuali potenziamenti del sistema 
Aermacchi (che costituisce il principale generatore di traffico dell’area, direttamente 
attestato sull’attuale SS233). Essi però potranno essere efficacemente individuati e 
attivati solo a livello inter-istituzionale, con il concorso degli altri enti coinvolti (Comune di 
Venegono, Comune di Vedano, Provincia di Varese e Regione Lombardia), secondo le 
ipotesi di tracciato indicate dal DdP in connessione con gli interventi in corso o 
programmati da parte di FNM sulla rete ferroviaria che interessa i Comuni di Vedano 
Olona e Venegono Superiore. 
Si ritiene invece di poter abbandonare ogni ipotesi di alternativa interna al tessuto 
urbano consolidato ipotizzata dal PGT vigente, anche per limitare gli attuali e ingenti 
fenomeni di attraversamento veicolare del sistema urbano  derivanti dai gradi di 
congestione della stessa SP 233. 
In riferimento al sistema di mobilità dolce si individuano due diverse vocazioni, riferibili sia 
agli spostamenti urbani di cadenza quotidiana (come ad esempio quelli generati dagli 
spostamenti casa-lavoro o casa- scuola) da quelli di valenza fruitiva. Per questi ultimi 
appare inderogabile il completamento della direttrice ciclopedonale della Valmorea, il 
cui completamento interessa sia porzioni ricadente nel territorio comunale sia porzioni 
esterne (verso Lozza e Vedano). 

Sistema insediativo 
Sul fronte del sistema insediativo la Variante implementa le previsioni e la struttura del 
PGT vigente, a fronte delle condizioni venutesi a creare nel periodo di vigenza dello 
stesso. 
Così come per il PGT vigente, la Variante persegue la valorizzazione delle potenzialità 
interne del sistema insediativo, associando alla valorizzazione e alla riqualificazione del 
patrimonio storico esistente e alla riqualificazione degli ambiti di frangia degradati nuove 
ipotesi di “rigenerazione” e rifunzionalizzazione del sistema insediativo. 
Le linee di azione fondamentali sono: 

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

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

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

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

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

- la cucitura dei vuoti urbani presenti nel sistema insediativo più denso; 
- la riconferma delle azioni di valorizzazione del sistema produttivo locale, con 

specifico riferimento alle aree industriali del comparto Mazzucchelli e dell’ex 
comparto PIP; 

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

Il PGT delinea pertanto un quadro progettuale in cui gli elementi di rigenerazione urbana, 
associate alla riduzione del Consumo di suolo, costituiscono uno degli elementi di fondo 
del piano. 
L’azione di controllo e monitoraggio del Piano, previste dalla LR 12/05, consentirà 
comunque di definire, all’interno di un quadro di riferimento ormai consolidato, eventuali 
correzioni da apportare alle strategie e degli scenari individuati anche durante il periodo 
di gestione del piano. 
Nel seguito si descrivono gli elementi strutturali del DdP e del PGT delineati per il sistema 
paesistico ambientale, per il sistema infrastrutturale e per il sistema insediativo. 
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Tavola A.3.3 del Documento di Piano – Previsioni di Piano 
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9.2 Quadro progettuale – Il sistema paesistico ambientale. 
La componente ambientale 
La Variante Generale riconferma il valore assegnato al sistema ambientale anche in 
termini di significati e ruoli ulteriori rispetto alle singole specificità rilevate, quali: 

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

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

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

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

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

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

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

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

- il sistema delle aree verdi di frangia, poste a sud, a est e a nord, la cui salvaguardia 
risponde alla necessità di mantenere le residue connessioni ambientali con i sistemi 
di Tradate, Venegono e Vedano, rafforzando il sistema delle connessioni ambientali 
previste dalla RER all’esterno del territorio comunale; 
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- il sistema delle aree verdi urbane, con forte connotazione ecologica e ambientale 
sia in riferimento a quelle direttamente connesse al nucleo storico di Castiglione 
(Parco del Monteruzzo, costa della Collegiata, ecc...) sia a quelle da strutturare nella 
parte sud del Comune (nuove direttrici di penetrazione di verde da realizzarsi con 
meccanismi perequativo/compensativi). 

Queste porzioni del sistema ambientale, costitutive di un originario unicum territoriale, 
sono state progressivamente erose, separate e segregate dai processi di sviluppo urbano 
registratisi dal dopoguerra a oggi lungo alcune direttrici principali, quali quelle che 
hanno interessato la piana di Castiglione (a sud e a est del centro storico) e la direttrice 
conurbativa  della SS233. 
La Variante riconferma perciò il tema della salvaguardia e della ricostituzione delle 
residue direttrici connettive riprendendo le ipotesi di pianificazione sovraordinata della 
REP della Provincia di Varese.  Rispetto al PGT vigente tale visione viene ulteriormente 
rafforzata con le ipotesi di riduzione di CdS che riguardano gli Ambiti di Trasformazione, 
posti tutti nel settore territoriale sud. 
La struttura portante del sistema di connessione e salvaguardia viene riconosciuta anche 
quale struttura portante della rete ecologica comunale, restituita dalla tavola A.3.4 del 
DdP.  

 
Tavola A.3.4 del Documento di Piano – Rete ecologica comunale 

Le scelte di piano contenute nella tavola della REC evidenziano gli elementi costitutivi 
individuati sulla base delle classificazioni provinciali (core, area primaria e secondaria, 
zone di completamento e zone tampone, varchi)  e regionale. 
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A questi elementi il PGT aggiunge, quali parti costitutive della rete ecologica locale, altri 
elementi di carattere ambientale che pur esterni alle reti sovralocali svolgono una 
funzione ecologica e ambientale che partecipa ad innalzare il livello di qualità 
ambientale e paesistico complessiva, con riflessi sulla qualità anche del sistema 
insediativo e i suoi gradi di connessione con il sistema ambientale.  
Questi elementi sono il sistema del verde ambientale e paesistico direttamente a 
contatto con il nucleo storico di Castiglione (Parco di Monteruzzo, costa della Collegiata, 
ecc), gli elementi di verde urbano (esistenti odi progetto) che amplificano i gradi di 
connessione ambientale del sistema edificato, le aree agricole di frangia urbana 
(individuate nelle aree agricole marginali poste principalmente a sud, ma anche a est e 
a nord del sistema insediativo). 
Sono anche indicate le aree marginali del fiume Olona o della direttrice della Valmorea 
limitrofe o interstiziali all’insediamento produttivo dell’area Mazzucchelli, indicate come 
elementi minimali da mantenere e salvaguardare nelle successive azioni di 
trasformazione territoriale. Ad esse potranno efficacemente essere aggiunte ulteriori 
porzioni di verde urbano individuabile in sede di pianificazione attuativa o progettazione 
edilizia.  
L’ambito di tutela paesaggistica dell’Olona (soggetto ai vincoli di tutela di cui all’art. 136 
del  D.Lgs. 42/2004 a seguito della DGR 8/10135 del 7 agosto 2009) comporta la 
declinazione di opportune azioni all’interno del Piano delle Regole volte ad evitare gli usi 
impropri del territorio, favorire la formazione di un sistema fruitivo, riqualificare le puntuali 
delle emergenze riscontrate (tra cui l’ex Cartiera Crespi). 
Le azioni di tutela e valorizzazione, tuttavia, coprono un orizzonte più ampio di quello 
delineato dalla Carta della rete ecologica comunale. 
Le aree libere residue sono infatti salvaguardate nella loro vocazione agricola, silvo-
forestale e ambientale anche attraverso l’apparato normativo e cartografico del Piano 
delle regole (e se necessario del Piano dei Servizi) caratterizzato dal carattere 
conformativo delle sue previsioni.  
Le strategie e le azioni di Piano recepiscono alla scala locale, dettagliandole con 
maggior definizione, anche le altre indicazioni degli atti di pianificazione sovraordinata, 
quali: 

- il Piano di Indirizzo Forestale (PIF) della Provincia di Varese. 
- l’individuazione delle Aree agricole strategiche del PTCP (di cui all’art.15 comma 4 

della LR 12/05). La proposta di aree agricole strategiche formulata dalla Variante 
(tavola A.3.5 del DdP) implementa quelle già riconosciute dal PGT vigente anche 
per effetto dello stralcio dell’AT1. 

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

- l’individuazione di nuove penetrazioni di verde urbano nella porzione meridionale 
del comune; 

- l’individuazione delle aree agricole di frangia urbana nelle quali attivare specifiche 
norme di tutela paesistico ambientale, anche al fine di evitare l’utilizzo per usi 
impropri delle stesse;  
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- l’individuazione delle aree di pregio ambientale direttamente connesse al centro 
storico di Castiglione; 

- la realizzazione di un sistema di mobilità dolce vocato al collegamento sovralocale 
lungo la direttrice della Valmorea e un sistema di fruizione locale del tessuto urbano 
e del PLIS RTO.  
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La componente paesistica 
Così come per il PGT vigente, la salvaguardia e la valorizzazione dei caratteri paesistici 
locali avvengono su più livelli. 
Per Castiglione Olona, inserito dal PPR nell’ambito geografico della Valle Olona, fascia 
dell’alta pianura, il PGT recepisce, nei propri elaborati e nell’apparato normativo, gli 
indirizzi di tutela fissati dal Piano Paesistico Regionale per le due tipologie di paesaggio 
rilevate dal PTPR, ovvero i Paesaggi dei ripiani diluviali e dell’alta pianura asciutta e i 
paesaggi delle valli fluviali escavate.  
Il PPR fissa indirizzi generali di tutela declinati per i due specifici ambiti che il PGT fa propri 
come di seguito sintetizzato: 

c) Paesaggi dei ripiani diluviali dell’alta pianura asciutta. 
Il PTPR fissa gli indirizzi generali di tutela delle “.. residue aree di natura e la continuità 
degli spazi aperti. Vanno riabilitati i complessi monumentali (ville, chiese parrocchiali, 
antiche strutture difensive) che spesso si configurano come fulcri ordinatori di un 
intero agglomerato...”. Il PGT individua nel dettaglio gli elementi di natura e le 
preesistenze antropiche ordinatrici del territorio (centri storici di Castiglione, Gornate 
e Castronno) dettando specifiche norme di tutela all’interno del PdR. 
Nello specifico per quanto riguarda il sistema il suolo e le acque il PTPR prevede che 
debbano “...essere previste adeguate operazioni di salvaguardia dell'intero sistema 
dell'idrografia superficiale e sotterranea; gli interventi di riqualificazione e/o 
valorizzazione territoriale e paesistica devono essere indirizzati al mantenimento dei 
solchi e delle piccole depressioni determinate dallo scorrimento dei corsi d'acqua 
minori ........che, con la loro vegetazione di ripa, sono in grado di variare l'andamento 
abbastanza uniforme della pianura terrazzata”. Il PGT individua puntualmente gli 
elementi del reticolo idrico superficiale e detta le conseguenti norme di tutela del 
suolo e dell’idrografia superficiale (PdR). 
Per quanto riguarda gli insediamenti storici il PTPR indica la necessità di prevedere “... 
criteri di organicità e coerenza da applicare negli interventi di recupero delle antiche 
corti...” onde evitare interventi “..i fortemente dissonanti con le caratteristiche proprie 
del contesto. Gli interventi di riorganizzazione o riqualificazione territoriale devono, 
inoltre, evitare l'accerchiamento e l’annegamento di tali nuclei e abitati nel magma 
delle urbanizzazioni recenti, anche tramite un'adeguata e mirata pianificazione del 
sistema degli spazi pubblici e del verde”. Il PGT interpreta le indicazioni del PTPR 
attraverso una specifica normativa di dettaglio per i centri storici (PdR) che oltre a 
dettare criteri di intervento sul patrimonio storico diffuso rilevano i rapporti e le tutele 
da attivare per i beni storici di più alto livello storico/culturale. Inoltre il PGT prevede 
azioni specifiche di tutela delle aree verdi circostanti i nuclei antichi. In quest’ultima 
azione il PGT è aiutato dalla particolare connotazione del contesto territoriale, ove 
attorno ai nuclei storici sono presenti aree verdi di evidente rilevanza paesaggistica 
(Castiglione) o tessuti agroforestali ancora fortemente connotati (Gornate e Caronno 
Corbellaro). Il PGT tuttavia non si limita alla loro salvaguardia ma, per quanto riguarda 
il nucleo di Castiglione, ipotizza anche azioni di riqualificazione del verde di 
fondovalle dell’Olona che sono direttamente visibili dal nucleo storico ma anche 
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direttamente a contatto con gli insediamenti produttivi dell’area Mazzucchelli e 
dell’ex Cartiera Crespi. 
Infine per quanto riguarda le brughiere il PTPR indica la necessità di “...salvaguardarle 
nella loro residuale integrità e impedirne l'aggressione ed erosione dei margini, 
favorendone, per esempio, la loro riforestazione e, comunque, difendendoli da 
interventi di trasformazione o di urbanizzazione che possano comprometterne 
l'estensione e l'equilibrio”. Il PGT è coadiuvato, nella predisposizione di opportune 
azioni di tutela fissate dal PDR, dall’istituzione del PLIS RTO e del Monumento Naturale 
della Gonfolite, nonché dalla programmazione del PIF provinciale, che già 
concorrono alla tutela di tali contesti. Nelle porzioni non ricomprese in specifici ambiti 
di tutela il PGT individua comunque azioni di tutela diffusa delle aree agricole di 
frangia, anche per valorizzare la loro funzione di connessione ambientale dei residui 
varchi sud, est e nord. 

d) Paesaggi delle valli fluviali escavate. 

Il PTPR interpreta gli ambiti della valle fluviale come “un unico organismo.......... che 
va tutelato nel suo complesso dalle sorgenti alpine fino allo sbocco nel Po”. Pertanto 
il PTPR indica nella conservazione “...dei caratteri morfologici e dell'integrità 
ambientale delle scarpate vallive..” l'indirizzo di tutela prevalente. Con specifiche 
ricadute su Castiglione Olona il PTPR indica poi come necessaria la tutela delle zone 
boschive e agricole comprese tra le scarpate morfologiche. Tutte queste indicazioni 
sono recepite dal PGT nell’apparato cartografico e normativo (PdR). Anche in questo 
caso l’azione normativa e programmatoria del PGT è in realtà coadiuvata a favorita 
dalla presenza di previsioni sovraordinate, come ad esempio il Monumento naturale 
della Gonfolite e forre dell’Olona” che istituisce un forte vincolo di tutela su tutta la 
porzione meridionale del fiume, cioè quella interessata dall’incisione più marcata. 
Allo stesso modo il PIF interviene a tutelare tutte le presenza boschive. Il PGT integra 
queste previsioni introducendo previsioni di riqualificazione paesistica della porzione 
valliva più aperta, non ricompresa nel monumento naturale. Questo ambito, tuttavia, 
è perlopiù interessato dalla presenza di un PII vigente di natura produttiva, che non 
introduce una particolare attenzione all’integrazione paesistica del contesto con 
l’intorno. Il PGT, pertanto, individua nel documento di piano gli indirizzi possibili per 
una modifica del PII anche nel senso di una maggiore compatibilità paesaggistica. 
L’istanza di modifica dovrà però essere inoltrata dagli attuatori, anche al fine di 
evitare risvolti patrimoniali per l’ente. Al fine di incentivare tale azione il PGT prevede 
pertanto la possibilità di attivare processi di diversificazione funzionale quale 
incentivazione al miglioramento dei caratteri paesistici dell’intervento. 
Infine il PTPR indica tra gli indirizzi specifici anche il tema delle percorrenze. Infatti 
“...lungo i solchi vallivi dovrebbe essere .... favorita, invece, la realizzazione, o il 
mantenimento, di percorsi pedonali o ciclabili. Anche in questo l’azione del PGT è 
favorita dalla preesistenza del percorso ciclabile della Valmorea, di recente 
realizzazione. Tale percorso deve però essere completato verso nord, sia nel territorio 
comunale si in territorio di Vedano e Lozza. 
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La Variante riconferma l’interpretazione degli indirizzi del PPR proposta dal PGT vigente, 
relativamente agli insediamenti e sedi antropiche (parte II del fascicolo degli indirizzi del 
PPR) in merito a: 

i) centri storici. 

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

j) elementi di frangia 

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

k) elementi del verde 

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

l) presenze archeologiche 

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

Oltre a tali elementi il PGT dettaglia alla scala locale (Tav. A.3.1 del DdP – Carta del 
paesaggio) tutti gli altri elementi del paesaggio locale rilevati dalle analisi (elementi 
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morfologici, strutturali, simbolici), organizzandoli quali elementi di un sistema paesistico 
unitario.  
In particolare sono identificati gli elementi di rilevanza paesistica rispetto: 

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

- al loro valore visuale, anche in relazione alla loro fruizione potenziale o reale; 
- al loro valore storico e culturale, considerando anche i contenuti simbolici 

eventualmente sottesi a tale definizione; 
- ai loro caratteri fruitivi potenziali, attesi o attivabili; 

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

- l’ambito di tutela paesistica dell’Olona di cui alla DGR 8/10135 del 7 agosto 2009 
- le aree naturali del Monumento Naturale della Gonfolite e Forre dell’Olona (istituito 

con DGR n. 8/8053 del 19/09/2008) importanti per i loro valori di naturalità ma anche 
per gli elementi di connotazione paesistica e di connessione con la rete verde 
locale; 

- Il PLIS RTO istituito dalla Provincia di Varese nel 2006. 

Questi elementi insieme alle altre parti strutturali della rete verde comunale costituiscono 
la matrice visuale di fondo del paesaggio locale, all’interno della quale sono collocati 
tutti gli altri elementi di valore o criticità paesaggistica individuati. 
Strettamente connessi a essi, e in gran parte sovrapposti, sono poi individuati i seguenti 
elementi di valore visuale o fruitivo: 

- aree verdi della struttura insediativa; 
- tracciati e gli itinerari di interesse paesaggistico individuati dal PTCP; 
- tracciati guida paesaggistici individuati dal PTR, lungo la direttrice Valmorea; 
- percorsi ciclopedonali esistenti; 
- dorsali dei sentieri con potenziale valenza fruitiva; 

Gli ambiti di interesse storico e culturale riconosciuti su base locale sono: 

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

- i cimiteri di Castiglione Olona e Gornate; 

Non da ultimo la Carta del Paesaggio elenca gli elementi detrattori del paesaggio 
individuati: 

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

- negli usi impropri del territorio libero che contrastano con i caratteri paesaggistici; 
- le aree produttive connotate da elevati livelli di contrasto con l’immagine del 

paesaggio. 
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Il corpo normativo del PGT interpreta le esigenze di tutela e salvaguardia formulate dagli 
strumenti di scala sovralocale e dagli elementi evidenziati dalle analisi. 
La lettura effettuata consente di interpretare la matrice paesaggistica locale in modo 
funzionale alla classificazione della sensibilità paesaggistica del territorio prevista dal PPR 
(linee guida regionali della D.G.R. 8 novembre 2002 – n. 7/11045) per la valutazione 
dell’impatto sul paesaggio dei progetti di trasformazione urbanistica o edilizia del 
territorio. 
Dall’interpretazione critica e sintetica dei caratteri paesistici locali sarà desunta la 
classificazione della sensibilità paesistica, ove saranno ricompresi nella classe di 
sensibilità maggiore gli elementi afferenti alla maggior qualità ambientale (boschi e 
ambiti protetti) o urbana (centri storici).  Anche il tessuto agricolo (sia diffuso che di 
frangia) è connotato, secondo la lettura contenuta nel PGT, da elementi di elevata 
sensibilità.  
Di grande importanza è la classificazione  di sensibilità relativa ai nuclei di crisi 
paesaggistica del fondovalle, costituiti dall’ex cartiera Crespi e dagli insediamenti 
produttivi attestati attorno alla Mazzucchelli. Per essi si propone, comunque, una 
classificazione di sensibilità elevata, proprio al fine di indurre episodi di trasformazione 
coerenti e attenti al paesaggio locale. 
Ad un ordine inferiore sono posti gli ambiti del tessuto urbano residenziale o dei servizi 
(sensibilità media). 
Si ritiene di non attribuire in nessun caso la classe di sensibilità molto bassa, poiché 
qualsiasi punto del territorio ha un qualche grado di relazione visuale con gli elementi di 
maggior rilievo paesistico individuati.  
Le aree ricomprese all’interno del Vincolo Paesaggistico dell’Olona (art. 136 D.Lgs. 
42/2004) e agli altri ambiti di vincolo di cui al D.Lgs. 42/2004 (boschi o edifici e complessi 
tutelati in elenchi) sono comunque sottratte al regime della verifica dell’impatto 
paesistico essendo soggette alla procedura più restrittiva di rilascio dell’autorizzazione 
paesistica di cui al D.Lgs. 42/2004. 
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Tavola A.3.1 -  del Documento di Piano – Carta del Paesaggio 
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9.3 Quadro progettuale – il Sistema Infrastrutturale. 
La visione strutturale di assetto viario proposta dalla variante nel DdP è volta 
all’attivazione di un confronto inter-istituzionale per la soluzione intercomunale del 
sovraccarico veicolare della Sp 233, con un alternativa di tracciato rispetto a quello 
storicamente proposto dal PTCP.  
Tale diversa visione progettuale è però pienamente in linea con la visione di fondo del 
PTCP , in riferimento a quel “sistema di viabilità volto a consentire la gestione organizzata 
dei flussi di traffico secondo una logica gerarchica ...................... orientata alla diluizione 
capillare del traffico veicolare su tutto il territorio...” provinciale “... mantenendo e 
migliorando l’efficienza dei collegamenti verso i comuni che si qualificano come poli a 
livello provinciale...8”. 
Così come per il PGt vigente, anche la Variante non ritiene percorribile l’ipotesi di 
sbinamento della SS233 indicata dal PTCP, che delinea un’asta sud/nord parallela alla 
direttrice della SS233 di connessione tra Tradate e la nuova viabilità del sistema 
Pedemontana. 
Tale valutazione si fonda sugli innegabili impatti e criticità ambientali sottesi al tracciato 
del PTCP (che interessa sia il PLIS RTO, sia il monumento naturale della Gonfolite e Forre 
dell’Olona) e anche sugli innegabili ingenti costi connessi (gran parte del tracciato è 
previsto in galleria). 

 
Stralcio della cartografia del PTCP (Mobilità, carta della gerarchia stradale) con le indicazioni 

sovralocali per il sistema territoriale di riferimento di Castiglione Olona 

Già nel PGT vigente si dichiarava l’auspicio all’attivazione di tavoli interistituzionali di 
confronto (con la Regione, la Provincia e gli altri comuni interessati, tra i quali Tradate, 
Venegono e Vedano) per una soluzione diversa,  più appropriata e compatibile, utile a 

 
8 PTCP della Provincia di Varese – Relazione generale – pag 56 
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risolvere realmente i livelli di congestione attuali della SS233, i possibili incrementi di 
traffico derivanti dalle ipotesi di pianificazione sovralocale ( sistema Pedemontana – 
tangenziale sud/est di Varese) e quelli indotti dall’insediamento Aermacchi (che 
costituisce il principale generatore di traffico dell’area, direttamente attestato 
sull’attuale SS233).  
La variante implementa questa dichiarazione di principio con una proposta di tracciato 
alternativo (e anche di carattere parziale) che potrebbe interessare i comuni di 
Venegono Superiore e Vedano al fine di meglio distribuire i flussi in origine e destinazione 
dal complesso Aermacchi, utile ad alleggerire il carico sulla SP 233. 
Tale proposta estende le ipotesi di intervento per la riqualificazione dell’asse ferroviario 
tra Venegono Superiore e Vedano e li riconduce ad un sistema unitario che collega, 
potenzialmente, la via Alcide de Gasperi in Venegono Superiore, la via Fratelli Rossetti e 
la SP 46 nel tratto tra Venegono Superiore e Vedano Olona. 
Il disegno proposto costituisce la direttrice possibile di sviluppo di tale nuova arteria, 
demandando comunque gli aspetti conformativi a successivi stadi di approfondimento 
delle ipotesi progettuali percorribili. 

 
A fronte di questa visione strutturale e preso atto delle difficoltà attuative connesse alle 
ipotesi di infrastrutturazione interna ipotizzata dal PGT vigente (oltre che della valutazione 
dei potenziali effetti negativi indotti dai maggiori gradi di permeabilità urbana ad essa 
sottesi), la Variante non riconferma le ipotesi di razionalizzazione della direttrice viaria 
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nord/sud interna all’edificato, corrispondente alla nuova asta viaria di connessione tra 
via IV Novembre e via Asiago, lungo la direttrice di prolungamento sud dell’attuale via 
Gramsci. La realizzazione di quest’asta si fondava peraltro sulla possibilità di attuare le 
previsioni anche attraverso i meccanismi perequativo/compensativi previsti dal PGT 
lungo la direttrice, che per la gran parte non hanno trovato attuazione. 
Oltre a riconfermare puntualmente eventuali necessità residue di razionalizzazione delle 
intersezioni e delle direttrici interne, la Variante riconferma la necessità di potenziare una 
rete di mobilità dolce interna all’edificato e quella per la fruizione del sistema ambientale 
esterno.  
Le ipotesi di rete di “mobilità dolce” proposta assume i tratti di ciclopedonalità esistenti 
o le porzioni di viabilità urbana già regolamentate o che si prestano ad una specifica 
regolamentazione per l’uso promiscuo (strade urbane ciclabili E bis ai sensi dell’art. 2 
comma 2 del Codice della strada) e le implementa con alcune ipotesi di progetto utili 
alla definizione di un sistema completo di rete. 
Ad esse si affiancano poi le direttrici più esterne ( strade secondarie o vicinali) che 
costituiscono già oggi la struttura portante del sistema di fruizione del sistema ambientale 
e rurale. Per tali direttrici non appare necessario (o in alcuni casi possibile) procedere 
con interventi fisici di riconfigurazione della strada, ma si propone una specifica 
regolamentazione per l’uso promiscuo che dia comunque priorità all’uso ciclopedonale 
(in questi casi dovrebbe essere ammessa solo la circolazione di traffico locale o dei messi 
rurali). 
L’elemento di rango superiore della rete di mobilità dolce è ovviamente costituito dalla 
direttrice ciclabile della Valmorea (via Francisca del Lucomagno) che insiste (o insisterà, 
per i tratti da realizzare verso nord) sul rilevato dell’ex ferrovia. Per tale direttrice il piano 
non solo riconferma le ipotesi di completamento verso nord, ma potenzia anche gli 
elementi di interscambio con il tessuto locale, sia con ipotesi di possibile riqualificazione 
dell’ex cartiera Crespi sia con possibilità di realizzazione di strutture di servizio (casa del 
viandante) a ridosso dell’insediamento Mazzucchelli. 
Ad essa sono collegati i sistemi fruitivi del pianalto di Caronno Corbellaro e di Gornate, 
sia con percorsi rurali sia attraverso l’utilizzo dei percorsi di valenza paesaggistica 
principali (tra cui il cosiddetto Piccolo Stelvio). Essa costituisce inoltre un accesso 
privilegiato al nucleo storico di Castiglione Olona attraverso il ponte medioevale 
sull’Olona posizionato alla fine di via Roma. 
Al fine di elevare l’efficienza della rete e di interpretare quanto delineato dal PTCP in 
termini di coerenza tra sistema infrastrutturale e sistema viario9, il PGT ipotizza uno sviluppo 
del sistema insediativo coerente con le potenzialità e i livelli di efficienza del sistema 
infrastrutturale. In particolare le ipotesi di sviluppo urbano sono tutte connesse alla 
viabilità di livello locale, senza connessioni dirette con la viabilità principale. Nei casi in 
cui ciò sia ineludibile (aree Mazzucchelli o aree dismesse puntuali) il PGT prevede, 

 
9 “I Comuni hanno quindi l’onere di garantire la funzionalità della rete, disciplinando la localizzazione di 
insediamenti commerciali, servizi comunali o sovracomunali, aree residenziali o produttive, in stretta relazione 
con il sistema della mobilità di livello sovracomunale configurato dal PTCP e con le disposizioni delle sue NTA, 
al fine di garantire la miglior combinazione possibile tra accessibilità dei servizi e percorribilità delle strade” – 
PTCP VARESE. 
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attraverso il proprio apparato normativo, che il riutilizzo dell’area consenta di riqualificare 
i sistemi di accesso o i nodi di collegamento.  

Valutazione dei carichi di traffico indotti dal PGT in rapporto alla capacità di carico della 
rete 
La stima dei carichi indotti dai nuovi insediamenti residenziali deriva dalla 
quantificazione dei nuovi abitanti teoricamente insediabili (circa 700 abitanti). 
Considerando un tasso medio di motorizzazione pari a 800 auto ogni 1.000 abitanti (in 
linea con la media regionale) si formulano le seguenti stime: 

- parco auto esistente = 7.900 ab x 0,800 auto/ab=6.320 auto. 
- incremento parco auto indotto dal PGT = 700 ab x 0,8 auto/ab = 560 auto (+ 

8,86 %). 
- parco auto circolante a saturazione PGT = 6.880 auto. 

Supponendo un modello comportamentale dei nuovi insediati simile a quello dei 
residenti attuali si può ipotizzare un incremento del traffico circolante sulla rete viaria 
comunale pari al 8,86 %, sia in termini di TGM sia di traffico nelle ore di punta. 
La capacità di carico residua della viabilità urbana di Castiglione Olona (esclusa la 
direttrice principale della SS233) è generalmente elevata, presentando quote di 
sottoutilizzo generalizzato rispetto alla capacità teorica di carico (oltre 1.000 veic/h in 
ambiente urbano per corsia per senso di marcia).  
Il sistema viario interno, implementato con i residui interventi di razionalizzazione delle 
intersezioni o delle aste puntualmente indicati, è sicuramente in grado di accogliere i 
nuovi flussi, anche in virtù dell’estrema ramificazione lungo la quale i nuovi flussi si 
diramano e si disperdono. 
Rispetto alla viabilità primaria occorre invece compiere qualche ulteriore sintetica 
valutazione riferita a: 

- nuovi flussi veicolari nelle ore di punta (fascia mattutina ore 7,30 – 9,30); 
- nuovi flussi veicolari interni al Comune nell’ora di punta e non gravitanti sulla rete 

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

rete principale. 

Si formulano le seguenti stime: 

- nuovi flussi circolanti nell’ora di punta pari al 70% dei nuovi flussi generati, ovvero 
560 auto x 70% = 392 auto; 

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

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

- direttrice sud SS233 (servizi sovralocali e scuole superiori di Tradate) = 20 % =  67 auto; 
- direttrice nord SS 233 (Varese)= 20% =  67 auto 
- direttrice nord (via privata Mazzucchelli) (Varese, sistema autostradale, 

Pedemontana) = 20% =  67 auto 
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- direttrice  est (via Rosselli verso stazione di Venegono) = 25 %  = 84 auto 
- direttrice est (via De Gasperi di Venegono, verso Aermacchi) = 5 % = 17 auto 
- direttrice ovest (via I Maggio verso Fagnano, Busto Arsizio) = 5 % =  17 auto 
- direttrice ovest (SP 42 verso Morazzone, Castronno, Gazzada) = 5 % =  17 auto 

Considerando una capacità teorica di carico di una corsia del sistema primario pari a: 

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

ne deriva che i nuovi flussi generati incidono sulla capacità complessiva di carico per le 
seguenti percentuali: 

- direttrice nord SS233 = 3,35% %; 
- direttrice sud SS233=  3,35%% 
- direttrice nord su via Mazzucchelli 4,70% 
- direttrice  est verso stazione Venegono = 6,00% 
- direttrice est verso Aermacchi = 1,20%% 
- direttrice ovest verso Gazzada  = 1,20% 
- direttrice ovest verso Fagnano = 1,20% 

I carichi indotti sulla SS233 sembrano coerenti con le capacità di carico potenziale 
dell’arteria. Condizione, questa, in parte solo teorica se si  richiamano le condizioni di 
criticità già prima richiamate e indotte perlopiù dall’assenza di un sistema viario esterno 
lungo la direttrice nord sud connessa al sistema Aermacchi. 
Le uguali considerazioni possono essere riproposte per tute le altre direttrici  
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Rappresentazione grafica dei flussi di traffico residenziale stimati sulla rete primaria in uscita dal 

Comune nell’ora di punta 
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10. VALUTAZIONE DELLE LINEE D’AZIONE E DEGLI AMBITI DI 
TRASFORMAZIONE DEL PGT 

Premessa alla trattazione della valutazione dei contenuti propri del Documento di piano  è che 
l’Amministrazione comunale, con la Delibera di Consiglio Comunale n. 18 del 2/3/21, ha 
approvato le linee di indirizzo e gli obiettivi per la formazione del nuovo PGT in cui ha ribadito gli 
obiettivi del PGT vigenti, facendo propri, altresì, anche gli obiettivi prioritari regionali  - ex LR 31/14 
- di ridurre il consumo di suolo vigente e di rigenerare le aree degradate, abbandonate e 
dismesse. 
Si evidenzia che ai fini di ridurre il consumo di suolo, la proposta di variante al PGT riduce del 
60,51% degli ambiti di trasformazione vigenti su suolo libero (pari a -29.085 mq di superficie 
urbanizzabile in AT), traguardando gli obiettivi regionali di riduzione del consumo di suolo al 2025, 
così come indicato nell’Integrazione al Piano Territoriale Regionale. 

 
10.1 Quantificazione delle previsioni di piano  
Per l’analisi di dettaglio della quantificazione del consumo di suolo, anche relativamente 
al Bilancio Ecologico dei suoli e alle variazioni intervenute nel periodo di vigenza del PGT 
(variazione 2023 – 2014), si riportano di seguito le tabelle di raffronto considerando come 
soglia al “Tempo zero”, il 2 dicembre 2014 come richiesto dalla normativa regionale. 
 

 

DOCUMENTO DI PIANO VIGENTE - 2 dicembre 2014

AT                          
prev. 

residenziali

AT1 44 012  mq 19 827    mq -         mq 24 185        mq -               mq 24 185        mq

mq mq mq mq mq mq

AT3 14 646  mq 5 570      mq 964         mq 5 678           mq 2 434           mq 8 112           mq

Totale 83 398   mq 33 840    mq 1 490      mq 45 634        mq 2 434           mq 48 068        mq

Superficie 
territoriale 

Superficie 
urbanizzata

Superficie 
urbanizzabile 
residenziale

AT2 24 740  526         15 771        

Superficie 
agricola o 
naturale 

8 443      

Superficie altra 
funzione

-               

Superficie 
urbanizzabile 

totale

15 771        
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10.2 Bilancio Ecologico dei Suoli e qualità dei suoli 
Il bilancio ecologico del suolo è virtuoso, registrandosi un’ulteriore sensibile quantità di aree 
ridestinati a superficie agricola e ambientale anche nel PdR e nel PdS (saldo tra incrementi e 
riduzioni pari a – 6.582 mq). 
Ciò senza considerare le previsioni a verde che saranno effettivamente computabili ad avvenuta 
de-impermeabilizzazione delle aree o comunque ad attuazione degli interventi. 
Il seguente prospetto restituisce analiticamente tutti i valori connessi al saldo tra riduzioni e 
incrementi del CdS all’interno della Variante.  

DOCUMENTO DI PIANO DELLA VARIANTE GENERALE

AT                          
prev. 

residenziali

AT 2.1 7 209      mq 1 852      mq -         mq 5 357           mq mq 5 357           mq

AT 2.2 4 888      mq 1 766      mq -         mq 3 122           mq mq 3 122           mq

AT 2.3 3 955      mq 1 080      mq -         mq 2 875           mq mq 2 875           mq

AT3 14 646    mq 6 053      mq 964         mq 5 340           mq 2 289           mq 7 629           mq

Totale 30 698     mq 10 751    mq 964         mq 16 694        mq 2 289           mq 18 983        mq

Superficie 
territoriale

Superficie 
agricola o 
naturale 

Superficie altra 
funzione

Superficie 
urbanizzabile 

totale

-               

Superficie 
urbanizzata

Superficie 
urbanizzabile 
residenziale           

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

dovuta          
(mq)

25% a) 11 409-       

30% b) 13 690-       

Ambiti di Trasformazione per altre funzioni urbane su suolo libero 20% c) 487-            

a)+c) 11 895-       

b)+c) 14 177-       

RIDUZIONE COMPLESSIVA OTTENUTA (mq) 29 085-       

SOGLIA DI RIDUZIONE COMPLESSIVA (%) -60,51%

Ambiti di di trasformazione residenziali su suolo libero 

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



173 

 
Le riduzioni di consumo di suolo hanno tenuto conto, oltre alle esigenze di ordine pianificatorie, 
anche degli elementi di qualità dei suoli emersi in sede di quadro ricognitivo. 
Gli elementi di qualità considerati sono quelli della tavola PDR CdS 3, ove sono evidenziate le 
variazioni di consumo di suolo e rappresentate le caratteristiche dei suoli coinvolti.  
Come evidenziato dalla tavola PDR CdS3, le principali riduzioni di consumo di suolo della Variante 
(AT1, quote di AT2 e ex speedway) riguardano comunque suoli di qualità rurale o ambientale 
significativa (come ad esempio aree agricole strategiche, aree con elevata qualità dei suoli o 
aree interessate dal PIF). In particolare si evidenzia che l’intero AT1 è riconosciuto dal PTCP come 
ambito agricolo di interesse strategico. 
In ogni caso le aree libere oggetto delle precedenti previsioni si collocano, prevalentemente, 
nello stesso contesto territoriale e rurale (porzione sud del territorio comunale) e le loro 
caratteristiche appaiono del tutto omogenee. 

A) RIDUZIONI

ID

1.r 24 186                       mq
2.r 3 620                         mq
3.r 1 080                         mq
4.r 483                            mq
5.r 10 177                       mq
6.r 16 668                       mq
7.r 317                            mq
8.r 2 575                         mq
9.r 1 076                         mq
10.r 146                            mq
11.r 7 903                         mq
12.r 1 526                         mq

riduzioni 29 369                       mq 30 959                       mq 9 429                         mq

B) INCREMENTI

ID

1.i 284                            mq
2.i 2 037                         mq
3.i 431                            mq
4.i 1 734                         mq
5.i 3 411                         mq
6.i 6 041                         mq
7.i 558                            mq
8.i 1 727                         mq
9.i 6 367                         mq
10.i 1 279                         mq
11i 792                            mq
12.i 785                            mq

incrementi 284                            mq 24 377                       mq 785                            mq
parziali riduzioni cds 29 085-                       mq 6 582-                         8 644-                         mq

Sup. urb.te e/o urb.li 
ricondotte a suolo 
agricolo o naturale

Nuove Sup. urb.li 
Variante 2023

AT DEL DDP PDR O PDS
ALTRE RIDUZIONI NON 

CONTEGGIATE AI FINI DEL 
BES

AT DEL DDP PDR O PDS
ALTRI INCREMENTI NON 
CONTEGGIATI AI FINI DEL 

BES

Nuove Sup. urb.li 
Variante 2023

Nuove sup. urb.te 
Variante 2023

Sup. urb.te e/o urb.li 
ricondotte a suolo 
agricolo o naturale

Sup. urb.te e/o urb.li 
ricondotte a suolo 
agricolo o naturale
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10.3 Quantificazione delle previsioni di piano 
Di seguito sono approfonditi gli aspetti riguardanti la quantificazione delle previsioni della 
Variante Generale, necessari per compiere le verifiche di legge e per dettagliare nello 
specifico il quadro complessivo degli interventi previsti. 

Stima della capacità insediativa residenziale del PGT 
Per valutare gli effetti complessivi del Piano sono considerati: 

- gli apporti degli Ambiti di Trasformazione del DdP; 
- gli apporti degli Ambiti di Rigenerazione individuati dal DdP ai sensi della lett. e 

quinquies) c.2 art. 8 l.r. 12/05. Per tali ambiti si considera la capacità insediativa sulla 
base del 50% dell’edificabilità ammessa in considerazione delle inevitabili inerzie e 
difficoltà che ne rallenteranno l’attuazione (tipicamente più complicata rispetto a 
quella delle aree libere);  

- gli apporti degli ambiti soggetti ad attuazione coordinata del PdR (Piani Attuativi e 
PdC Convenzionati) con interventi edilizi ancora da realizzare. 

Sono considerati irrilevanti o ininfluenti gli sporadici lotti liberi del Piano delle Regole o gli 
ulteriori episodi puntuali di edifici residenziali in corso di costruzione, in quanto si assume 
che il loro apporto soddisfi fabbisogni e domande pregresse (miglioramento dello 
standard abitativo e riduzione delle coabitazioni) non particolarmente significativi 
rispetto al dimensionamento globale.  
Per quanto riguarda la stima degli abitanti teorici insediabili, al fine di mantenere un 
profilo di coerenza e confronto con le stime effettuate dal PGT vigente, si considera un 
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valore teorico per abitante di 200 mc10 (assunto pari a 67 mq di SL, pari al volume diviso 
l’altezza teorica di 3 ml). 
Pertanto, con riferimento ai dati di edificabilità già descritti negli appositi paragrafi, nelle 
tabelle seguenti sono stimate le quantità insediabili teoriche utili a stimare la capacità 
insediativa totale.  
Sulla base di tali assunti la capacità insediativa residenziale teorica della Variante Generale è 
pertanto stimata, per il periodo di vigenza della Variante Generale, in  374 nuovi abitanti, di 
cui: 

- 71 abitanti teorici stimabili negli AT del DdP; 
- 172 abitanti teorici stimabili negli ambiti ad attuazione coordinata del PdR; 
- 131 abitanti teorici stimabili negli ambiti di rigenerazione (secondo le assunzioni sopra 

descritte). 

Si richiama che la popolazione teoricamente insediabile stimata dal PGT vigente era pari 
a 468 abitanti teorici. Si registra quindi una riduzione di circa il 20% della capacità 
insediativa teorica previgente. Tale riduzione risulta ancora più sensibile negli ambiti su 
suolo libero, stante il sensibile apporto dato dagli ambiti di Rigenerazione alla capacità 
insediativa complessiva. 
Sommando il dato di nuova popolazione teoricamente insediabile a quella residente il 
31/12/2020 (7.635 abitanti) si ottiene una popolazione teorica totale della variante pari 
a 8.004 abitanti. 

 

 
10  Il PGT vigente assumeva tale parametro in quanto sulla base di volumi residenziali allora esistenti 
(2.076.341 mc desunti dal database topografico comunale, con esclusione degli edifici accessori) e della 
popolazione allora residente alla data del 31.12.2011 (7.845 abitanti) risultana un dato reale di circa 264 
mc/ab. 

AMBITI DI TRASFORMAZIONE
Sigla 

aree AT
IT.p 

(mq/mq)
I.d. 

(mq/mq) 

(*)

abitanti 
teorici                

(67 mq/ab)

2.1 7 209          mq 0,12            0,010          937             mq 14               

2.2 4 888          mq 0,12            0,010          636             mq 9                  

2.3 3 955          mq 0,12            0,010          515             mq 8                  

3           14 646        mq 0,17            0,015          2 710          mq 40               
parziale 1 4 798,00    mq 71               

SL realizzabileSup. Terr.
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AMBITI DI COMPLETAMENTO DEL PIANO DELLE REGOLE
ID Sigla 

ambito
IT.p 

(mq/mq)
I.d. 

(mq/mq) 

(*)

abitanti 
teorici                

(67 mq/ab)

1               PA1.1 3 482          mq 0,17            0,015          644             mq 10               

2               PA1.2 1 792          mq 0,17            0,015          332             mq 5                  

3               PA2 2 551          mq 0,17            0,015          472             mq 7                  

4                PA4.1 
3 578          mq 0,17            0,015          662             mq 10               

5                PA4.2 
3 888          mq 0,17            0,015          719             mq 11               

6                PA4.3 
2 657          mq 0,17            0,015          492             mq 7                  

7               PA7 8 730          mq 0,22            1 921          mq 29               

8               PA8 4 343          mq 0,17            0,015          803             mq 12               

9               PA10 6 036          mq 0,17            0,015          1 117          mq 17               

10             PCC1 1 847          mq 0,17            0,015          342             mq 5                  

11             PCC2 2 273          mq 0,22            0,020          545             mq 8                  

14             PCC5 3 660          mq 0,13            476             mq 7                  

15             PCC6 1 269          mq 0,22            279             mq 4                  

16             PCC7 2 335          mq 0,17            0,015          432             mq 6                  

17             PCC8 1 547          mq 0,22            0,020          371             mq 6                  

18             PCC9 2 495          mq 0,13            324             mq 5                  

19             PCC 10 3 245          mq 0,17            0,015          601             mq 9                  

20             PCC 11 1 528          mq 0,17            0,015          283             mq 4                  

21             PCC 12 1 511          mq 0,30            453             mq 7                  

22             PCC13* 3 814          mq 200             mq 3                  

parziale 2 11 468,00  mq 172             

*

SL realizzabile

La capacità insediativa del PCC13 è da intendersi come aggiuntiva alla 
esistente.

Sup. Terr.
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10.4 Dotazione di servizi alla persona 
Dal quadro analitico del Piano dei Servizi emerge che il sistema dei servizi, esistenti e di 
progetto (servizi alla persona e alle imprese, aree verdi, spazi pubblici di socializzazione) 
è ampiamente strutturato e organizzato per una risposta ampia ai fabbisogni della 
popolazione e delle attività economiche.  
La Variante ha riconfermato comunque la visione strategica del PGT vigente in merito a 
questa ampia dotazione di servizi sportivi e ambientali nel settore sud del territorio 
comunale. 
Rispetto ai servizi esistenti la Variante, in linea con il PGT vigente, ha solamente operato 
per verifiche e revisioni di dettaglio della precedente disciplina relativa ai servizi esistenti 

AMBITI DI RIGENERAZIONE
ID PDR I.T 

(mq/mq)
funzione SL 

realizzabile
abitanti 
teorici                

(67 mq/ab)

abitanti 
teorici 

raggugliati                
(67 mq/ab)

ARIG1 7 869          mq esistente polifunzionale esistente mq -              -               

ARIG2 3 655          mq 0,30            residenziale 1 097          mq 16               8                   

ARIG3 1 945          mq 0,30            residenziale 584             mq 9                  5                   

ARIG4 2 497          mq 0,30            residenziale 749             mq 11               6                   

ARIG5 1 108          mq 0,30            residenziale 332             mq 5                  3                   

ARIG6 998              mq 0,30            residenziale 299             mq 4                  2                   

ARIG7 11 083        mq 0,45            residenziale 4 987          mq 74               37                 

ARIG8 5 324          mq 0,30            residenziale 1 597          mq 24               12                 

ARIG9 5 136          mq 0,30            polifunzionale 1 541          mq 11               6                   

ARIG10 1 988          mq 0,30            residenziale 596             mq 9                  5                   

ARIG11 2 474          mq 0,30            polifunzionale 742             mq 6                  3                   

ARIG12 941              mq 0,30            residenziale 282             mq 4                  2                   

ARIG13 2 070          mq 0,30            polifunzionale 621             mq 5                  3                   

ARIG14 1 099          mq 0,30            residenziale 330             mq 5                  3                   

ARIG15 1 742          mq esistente + 1 polifunzionale esistente + 1 mq -              -               

ARIG16** 13 423        mq 0,25            residenziale 1 592          mq 24               12                 

ARIG17*** 3 780          mq
 da definire in 

accordo con 
Venegono 

 da definire in accordo 
con Venegono **** mq -              -               

ARIG18 14 232        mq 0,45            polifunzionale 6 404          mq 48               24                 

ARIGp1 6 201          mq esistente + 1 polifunzionale esistente + 1 mq

parziale 3 21 754,00  mq 255             131               

superficie        
Amb.Rig
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o, puntualmente, di quelli di progetto (vedasi tra gli altri le rettifiche in merito alla 
conformazione del centro sportivo nell’area ex-speedway o l’individuazione dell’area 
caper in prossimità della ciclabile della Valmorea) , a cui si affianca il reperimento 
puntuale di aree per servizi pubblici in capo ai comparti ad attuazione coordinata. 

 

 tavola B.1.0 del PdS – Servizi esistenti e di progetto 
Dal punto di vista quantitativo, la dotazione di servizi registra, solo nominalmente, una 
riduzione di aree per servizi pubblici previsti dal PGT previgente, in quanto connessa in 
massima parte alla cancellazione dell’AT1 e alla riconfigurazione dell’AT2. 
Ne deriva una dotazione di progetto della Variante generale così sinteticamente 
riassunta: 
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Considerando la capacità insediativa della Variante (7.635 ab. residenti  + 374 ab. 
previsti = 8.009 abitanti teorici) ne deriva una dotazione procapite di servizi comunali 
(esistenti e di progetto) pari a 46,26 mq/ab, in linea con quella stimata dal PGT vigente ( 
47,55 mq/ab) al netto della riduzione risultante dallo stralcio e dalla riduzione dei 
previgenti Ambiti di Trasformazione. 
 
  

sigla tipologia serviziI

Servizi esistenti         239 520  mq 
di cui:

ca Aree e servizi per il culto 29 470         mq
Cim. Servizi cimiteriali 9 917           mq
gc Aree e servizi di utilità generale e servizi 

amministrativi
4 540           mq

gs aree e servizi per il gioco e per lo sport 38 611         mq
if aree e servizi per l'infanzia o l'istruzione 28 509         mq
p aree e servizi per la sosta dei veicoli 31 474         mq
ss aree e servizi sanitari, assistenziali e 

sociali
10 024         mq

vt Aree e servizi a verde e per il tempo libero 86 975         mq

sp Aree e servizi di progetto 131 003        mq 
di cui:

a verde pubblico 111 790       mq
per impianti sportivi 7 772           mq
per parcheggi 11 441         mq

Totale dotazione servizi 370 523       mq

 superficie 
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10.5 Schede di valutazione degli Ambiti di trasformazioni del Documento di piano  
 
Sulla base: 

• del quadro conoscitivo e del sistema delle criticità e opportunità delineato nei capitoli 
precedenti; 

• del quadro conoscitivo territoriale, urbanistico e socio economico prodotto durante le fasi 
ricognitive del piano; 

• delle carte delle attenzioni e delle pressioni ambientali; 
• delle risultanze e delle istanze emerse dalla consultazione e partecipazione dei soggetti 

istituzionali e del pubblico, 
si sono individuati gli elementi di criticità e opportunità ambientale di ogni singolo ambito di 
trasformazione. 
Successivamente si è proceduto con la valutazione ambientale complessiva di ogni ambito di 
trasformazione e con l’individuazione di indirizzi e indicazioni progettuali riferite alle diverse 
componenti ambientali. 
 
 
Per ogni ambito di trasformazione è stata predisposta una scheda di valutazione che riporta: 

- lo stato attuale dell’ambito,  
- i vincoli presenti,  
- la classe di fattibilità geologica,  
- la presenza di edifici e manufatti di interesse storico-architettonico e le eventuali modalità 

di intervento, 
- le criticità rilevate,  
- il sistema di criticità e opportunità (basato sulle risultanze emerse dai quadri conoscitivi 

territoriali e ambientali, sulle carte di attenzione e pressione ambientale che 
georeferenziano il quadro conoscitivo ambientale - ove è possibile), 

- le previsioni del Pgt, 
- le indicazioni di carattere ambientale da rispettare in sede di pianificazione attuativa,  
- eventuali ulteriori criteri di attuazione che potranno essere presi in considerazione durante 

la fase istruttoria delle proposte di trasformazione. 
 
Rispetto al PGT vigente, la proposta di variante stralcia ogni previsione insediativa dell’ex 
AT1 (via Petrarca – Boccaccio – Montello) riconducendo le aree interessate a 
destinazione agricola. 
Tale scelta si fonda sul riconoscimento del valore di contesto dell’area di frangia urbana, 
anche per effetto della sua considerevole dimensione, che insieme ad altre aree libere 
limitrofe partecipa a caratterizzare il sistema paesaggistico locale e a consolidare il 
sistema di penetrazioni di verde già individuate dal  PGT vigente. Rispetto agli altri Ambiti, 
inoltre, l’ex AT 1 era caratterizzato da diverse difficoltà attuative, tra cui la combinazione 
tra l’alta frammentazione proprietaria e l’incidenza invasiva della linea di alta tensione 
che lo attraversa da est ad ovest.  
Inoltre, nella proposta di variante,  

- l’AT2 è stato riarticolato ai fini di una maggiore operatività delle previsioni, 
individuando tre Ambiti di Trasformazione (AT2.1, AT2.2 e AT 2.3) autonomi, 
perseguendo una razionalizzazione delle previsioni previgenti anche per un 
rapporto più coerente (dal punto di vista ambientale e paesaggistico) con 
il contesto. L’insieme delle modifiche induce comunque una riduzione 
sensibile del previgente Consumo di Suolo; 
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- l’AT3 è stato di fatto riconfermato, con una minima riduzione di CdS 
derivante unicamente dalla razionalizzazione del limite interno di 
separazione tra aree verdi e superfici fondiarie. 

La Variante, in ogni caso, non introduce nuovi Ambiti di Trasformazione su suolo libero.  
 
Dopo gli AT del Documento di piano (con titolo in campo arancione), si riportano le 
schede di valutazione dei piani attuativi del Piano delle regole (con titolo in campo 
viola). 
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Tav. A.3.3. – Previsioni di piano 

 
 
 

AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT 2 RESIDENZIALE VIA MONTE CENGIO, BOCCACCIO E ASIAGO – 
SUDDIVISO IN TRE SOTTOAMBITI AT2.1 – AT2.2 – AT2.3  

        
 
St AT2.1: 7.209 mq  
St AT2.2: 4.888 mq 
St AT2.3: 3.955 mq 
 
St TOT: 16.052 mq 
 

 
Destinazioni prevalenti previste:  
Residenza  

 
Slp realizzabile      = 2.088 mq 
indice I.T.p       =  0,12 mq/mq 
indice I.d. =  0,01 mq/mq ( 
H max = 2 piani ft 
 

 Fonte: Google map 

 

 
 
AT2.1 2 da via Asiago 
 
 

Tavole del Documento di Piano 
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PGT vigente  

Variante di PGT 2023 - Estratto elaborato A3.3 

Descrizione delle aree che compongono il AT2 

 
L’ambito si localizza, internamente al TUC, a sud ovest del territorio comunale, in una zona destinata 
prevalentemente a residenza e servizi. 
Il comparto riguarda un ambito di medio-grandi dimensioni in prossimità del territorio agricolo di cintura.  
L’area ha attualmente un discreto valore paesistico-ambientale. 
I tre ambiti siano attuabili autonomamente ma devono concorrere, nel complesso, alla realizzazione 
dell’impianto urbano (insediativo, viabilistico e di sistemazione pubblica) previsti dal DdP, i cui principali elementi 
sono:  
- la corretta integrazione paesistica con il contesto, anche per il tramite della valorizzazione del sistema 
boschivo attestato su via Santa Maria degli Angeli e il corretto rapporto con il complesso parrocchiale 
omonimo, attraverso la realizzazione di una idonea fascia di mitigazione visiva opportunamente sistemata a 
verde;  
- la strutturazione di un corretto sistema viario di accesso che concorra, nell’insieme, a delineare una nuova 
organizzazione viaria pubblica;  
- il reperimento di un idoneo sistema di parcheggi pubblici integrato con la nuova viabilità (AT 2.1 e AT 2.2) o 
con via Boccaccio (AT 2.3)  
 
Dal punto di vista dei contenuti pubblici, l’attuazione dei 3 ambiti di trasformazione dovrà prevedere, oltre al 
reperimento della dotazione di parcheggi pubblici, la cessione delle aree di valenza ambientale e di mitigazione 
visiva verso il complesso parrocchiale di Santa Maria degli Angeli. 

 

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali 

 

  

 
 
 

 
 

Carta sensibilità paesistica 
 

   
Carta della rete ecologica 
 

Tavola della fattibilità geologica 
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Carta fattibilità geologica (2014) 
 
 

Tavole delle pressioni e attenzioni ambientali 

 

  
 
Carta dei vincoli 
 

Sintesi degli elementi presenti nell’ambito  

Elementi antropici 

 
posizione rispetto 

all’ambito 
Elementi naturali 

 
posizione rispetto 

all’ambito 

interno 
 

contesto 
 

interno contesto 

Aziende a RIR/area da bonificare - - Fattibilità geologica  II II 

Tracciati elettrodotto - - Vincolo idrogeologico (150 m dai 
corsi d’acqua)  - 

Presenza fasce di rispetto 
ferrovia/strade 

primarie/cimitero/pozzi  
- - Elementi della rete ecologica - Ambiti 

boschivi /PLIS   

Impianti tecnologici (depurazione, 
trattamento rifiuti, ecc.) - - Sensibilità paesistica Alta  Media 

Elementi storico architettonici, 
archeologici 

(si segnalarischio archeologico in 
corrispondenza della Chiesa 

Santa Maria degli Angeli) 

-  Valore naturalistico dei suoli Tav CdS3 Modera
to 

Moderat
o 

  

Elementi di criticità Elementi di opportunità 
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- Consumo di suolo libero 
- Scarsa qualità urbana del tessuto insediativo 

circostante 
 

 
- Riduzione significativa di superficie urbanizzabile su 

suolo libero boscato 
- Completamento aree di frangia 
- Introduzione di elementi di qualità ambientale ai 

margini dell’urbanizzato verso il contesto circostante 
- Creazione e rafforzamento dei collegamenti 

ciclopedonali e del sistema dei servizi 
- Ottima accessibilità veicolare  

Previsioni del Documento di Piano 

L’ambito AT2 comprende aree classificate nel PGT vigente come ambito di trasformazione che la variante di 
PGT intende riconfermare per dare maggiore omogeneità e valore al margine urbano verso la campagna 
circostante, oltreché creare un sistema di dotazioni territoriali (parcheggi e verde) di quartiere. Le azioni di piano 
prevedono interventi volti all’insediamento di funzioni residenziali e alla riqualificazione ambientale, al 
miglioramento e potenziamento delle aree di contatto tra l’ambito urbano e il contesto agricolo/boschivo 
circostante. 
Per l’ambito AT2 le finalità specifiche della pianificazione attuativa restano immutate rispetto a quelle del PGT 
vigente. Esse sono:  

− il completamento del tessuto residenziale esistente;  
− l’accesso veicolare dovrà avvenire esclusivamente dalla viabilità comunale in progetto in modo da 

garantire la ‘integrità delle aree a valenza ambientale boscate;  
− la creazione di adeguati spazi a parcheggio pubblico funzionali al nuovo insediamento e al fabbisogno 

pregresso del nucleo urbano circostante.  
Le destinazioni d’uso ammesse sono quelle della residenza, nonché le funzioni complementari previste dalle 
NDA del PDR.  
 

Coerenza tra Politiche di PGT e AT2 

Potenziamento del rapporto tra il tessuto urbano e il territorio libero circostante 
Soddisfacimento della domanda pregressa di insediamenti  

 

Criteri di attenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale 
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Le aree a verde pubblico/naturale dovranno essere cedute all’Amministrazione Comunale.  
La realizzazione di parcheggi pubblici, possibilmente integrati con il nuovo tracciato viario, dovrà rispettare i 
parametri minimi indicati dal Piano dei Servizi. 
 
Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione sono da attuarsi i seguenti elementi:  
- devono essere realizzate opportune fasce di mitigazione visiva con elementi arboreo arbustivi, da realizzarsi 
con essenze autoctone, in continuità con le aree boscate esistenti; 
- realizzzaione (sistemazione di via Santa Maria degli Angeli) di tratto di ciclabile tra i tre sottoambiti; 
- la progettazione dovrà 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);  
- la realizzazione di punti di ricarica di veicoli elettrici laddove previsti dall’art. 4 comma 1-bis del D.Lgs. 
192/2005 come modificato dal D.Lgs. 28/2020 e comunque secondo le quantità indicate da eventuali norme 
legislative o regolamentari approvate successivamente all’approvazione della Variante Generale del PGT.  
- elementi arborei devono essere previsti per le aree a parcheggio, nella quantità minima 1 albero ogni 100 
mq di parcheggio.  
- la progettazione dovrà essere rispettosa della morfologia dei luoghi con opportuna integrazione paesistica 
dell’intervento verso le aree boschive ad ovest e il complesso oratoriale di Santa Maria degli Angeli, anche 
per il tramite della corretta progettazione della fascia di mitigazione indicata dallo schema progettuale del 
DdP;  
- le aree boschive dovranno essere interessate da interventi di rinnovamento e sfoltimento selettivo delle 
essenze arboree presenti, al fine di restituire all’amministrazione comunale l’area boschiva con maggiori 
elementi di qualità paesaggistica e arborea;  
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- il verde di integrazione e mitigazione deve essere realizzato con impiego di specie arbustive ed arboree 
autoctone;  
- in sede di progettazione edilizia dovranno essere adottati 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: dovrà cioè essere perseguita l’invarianza 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 bis della legge 
regionale 11 marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del Regolamento Regionale 7/2017;  
- gli edifici dovranno comunque possedere i requisiti acustici passivi necessari per ottemperare a quanto 
previsto dal DPR, 18 novembre 1998, n°459.  
  

 
 

AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT 3 RESIDENZIALE VIA ASIAGO, MONTE ORTIGARA 
 
St AT3: 14.646 mq  
 

 
Destinazioni prevalenti previste:  
Residenza oltre a ricettivo e 
commerciali – MSV non superiori a 
800 mq di sup di vendita (per non 
oltre il 40% della Slp ammessa) 

 
Slp realizzabile      = 2.709 mq 
indice I.T.p       =  0,17 mq/mq 
indice I.d. =  0,015 mq/mq  
H max = 3 piani ft 
 

Fonte: Google map 

 

 
 
AT3 da via Asiago 

Tavole del Documento di Piano 

 
PGT vigente 

 
Variante di PGT 2023 - Estratto elaborato A3.3 

Descrizione delle aree che compongono il AT2 

 
L’ambito si localizza, internamente al TUC, a sud est del territorio comunale, in una zona destinata 
prevalentemente a residenza e servizi (centro sportivo comunale). 
Il comparto riguarda un ambito di medio-grandi dimensioni in prossimità del territorio agricolo di cintura.  
L’area ha attualmente un discreto valore paesistico-ambientale ed è interessata in parte da ambiti agricoli di 
interesse strategico del PTCP (per complessivi 4.086 mq). 
L’ambito nel complesso deve orientarsi verso la realizzazione dell’impianto urbano (insediativo, viabilistico e di 
sistemazione pubblica) previsti dal DdP, i cui principali elementi sono:  
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- la corretta integrazione paesistica con il contesto, anche per il tramite di rafforzare il ruolo di polarità urbana 
del centro sportivo comunale; 
- la strutturazione di un corretto sistema di mobilità dolce che concorra, nell’insieme, a delineare una nuova 
organizzazione viaria pubblica in sede protetta;  
- la preservazione di ampia area verde. 
Dal punto di vista dei contenuti pubblici, l’attuazione dell’ambito AT 3 dovrà prevedere, oltre al reperimento della 
dotazione di parcheggi pubblici, la cessione e la valorizzazione delle aree di valenza ambientale attestate verso 
l’area del centro sportivo, con funzioni connettive tra sistema dei servizi pubblici e aree del sistema rurale presenti 
a sud.  

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali 

 
 

 

 
 
 

 
 

Carta sensibilità paesistica 
 

   
Carta della rete ecologica 
 

Tavola della fattibilità geologica 

 

    
Carta fattibilità geologica (2014) 
 
 

Tavole delle pressioni e attenzioni ambientali 
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Carta dei vincoli 
 

Sintesi degli elementi presenti nell’ambito  

Elementi antropici 

 
posizione rispetto 

all’ambito 
Elementi naturali 

 
posizione rispetto 

all’ambito 

interno 
 

contesto 
 

interno contesto 

Aziende a RIR/area da bonificare - - Fattibilità geologica  II II 

Tracciati elettrodotto (per una 
porzione molto ridotta)   Vincolo idrogeologico (150 m dai 

corsi d’acqua)   

Presenza fasce di rispetto 
ferrovia/strade 

primarie/cimitero/pozzi  
- - Elementi della rete ecologica - Ambiti 

boschivi /PLIS   

Impianti tecnologici (depurazione, 
trattamento rifiuti, ecc.) - - Sensibilità paesistica Alta  Alta e 

Media 

Elementi storico architettonici, 
archeologici - - Valore naturalistico dei suoli Tav CdS3 Modera

to 
Moderat

o 
  

Elementi di criticità Elementi di opportunità 

 
- Consumo di suolo libero 
- Scarsa qualità urbana del tessuto insediativo 

circostante 
 

 
- Mantenimento di significativa porzione a suolo libero 
- Completamento aree di frangia 
- Rafforzamento polarità urbana del centro sportivo 
- Creazione e rafforzamento dei collegamenti 

ciclopedonali e del sistema dei servizi 
- Ottima accessibilità veicolare  

Previsioni del Documento di Piano 

L’ambito AT3 comprende aree classificate nel PGT vigente come ambito di trasformazione che la variante di 
PGT intende riconfermare per dare maggiore omogeneità e valore al margine urbano verso la campagna 
circostante, oltreché creare un sistema di dotazioni territoriali (parcheggi e verde) di quartiere. Le azioni di piano 
prevedono interventi volti all’insediamento di funzioni residenziali e ricettive e commerciali (queste ultime per 
max 40% della capacità insediativa prevista) e alla riqualificazione ambientale, al miglioramento e 
potenziamento delle aree di contatto tra l’ambito urbano e il contesto agricolo/boschivo circostante. 
Per l’ambito AT3 le finalità specifiche della pianificazione attuativa restano immutate rispetto a quelle del PGT 
vigente. Esse sono:  

− il completamento del tessuto residenziale esistente e la sinergia con il centro sportivo esistente;  
− la creazione di adeguati spazi a parcheggio pubblico funzionali al nuovo insediamento e al fabbisogno 

pregresso del nucleo urbano circostante.  
 

Coerenza tra Politiche di PGT e AT2 
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Potenziamento del rapporto tra il tessuto urbano e il territorio libero circostante 
Soddisfacimento della domanda pregressa di insediamenti  

 

Criteri di attenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale 

 
 
Le aree a verde pubblico/naturale dovranno essere cedute all’Amministrazione Comunale con un disgeno 
unitario e in continuità con il sistema a rete esistente e di progetto.  
 
Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione sono da attuarsi i seguenti elementi:  
- dovrà essere realizzata una fascia a verde alberato, di mitigazione, in corrispondenza di via Asiago lungo il 
perimetro sud ed ovest, al fine di realizzare un’adeguata fascia a filtro sia sotto il profilo paesaggistico che 
ecologico. Allo stesso modo dovrà essere realizzata una fascia di verde alberato, anche nella forma di filare, 
lungo i due lati della strada privata esistente di separazione, nell’assetto di progetto, tra superfici fondiarie e 
superficie a verde interne all’ambito;  
- dovrà essere completato il sistema di mobilità dolce possibilmente in sede protetta; 
- l’eventuale insediamento di una MSV (max 800 mq di superfici edi vendita) dovrà essere corredato da uno 
studio sul traffico; 
- la progettazione dovrà 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);  
- nei parcheggi pubblici o comunque in luogo accessibile al pubblico dovrà 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. Eventuali ulteriori punti di ricarica dovranno essere installati laddove previsti dall’art. 4 
comma 1-bis del D.Lgs. 192/2005 come modificato dal D.Lgs. 28/2020 e comunque secondo le quantità 
indicate da eventuali norme legislative o regolamentari approvate successivamente all’approvazione della 
Variante Generale del PGT.  
- elementi arborei devono essere inoltre previsti per le aree a parcheggio, nella quantità minima 1 albero ogni 
100 mq di parcheggio.  
- il verde di integrazione e mitigazione deve essere realizzato con impiego di specie arbustive ed arboree 
autoctone;  
- in sede di progettazione edilizia dovranno essere adottati provvedimenti diffusi, sia strutturali (infiltrazioni, 
invasi temporanei e riusi delle acque meteoriche) che non strutturali, per garantire che le portate o i volumi di 
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deflusso meteorico scaricati dalle aree urbanizzate nei ricettori naturali o artificiali di valle non siano maggiori 
di quelli preesistenti alla trasformazione: dovrà cioè essere perseguita l’invarianza 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 bis della legge 
regionale 11 marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del Regolamento Regionale 7/2017;  
- gli edifici dovranno comunque possedere i requisiti acustici passivi necessari per ottemperare a quanto 
previsto dal DPR, 18 novembre 1998, n°459.  
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10.6 Schede relative al progetto del Piano delle regole riferite agli ambiti per la cui 
attuazione si prevede la presentazione di un piano attuativo  
 

PA1.1 - Ambito di Completamento Polifunzionale 
PA1.2 – Ambito di completamento residenziale  
 

 
St: 3.482 mq (PA1.1) 
St: 1.792 mq (PA1.2) 
 
 

 
Destinazioni previste:  
Residenza e funzioni compatibili, 
medie strutture di vendita max 1.500 
mq di Sv (solo PA1.1) 

 
Slp realizzabile = 644 mq res oppure 2.074 mq 
comm (PA1.1) 
Slp realizzabile = 332 mq res (PA1.2) 
Indice I.T.      =  mq/mq 0.17 
I.d. = 0.015 mq/mq 
R c =   50%  
H max  = 2 piani f.t. – 9 m 
 

 

 
 
Fonte: Google map 

 

 
 
Via Cesare Battista 
 
 
 
 

Tavole del Piano delle regole 

 
PGT vigente 

 
Variante di PGT  

Descrizione delle aree  

L’Ambito è riconfermato dalla variante seppure venga diviso in due. 
L’attuazione contempla la realizzazione della viabilità di accesso utile a consentire l’accesso 
anche al limitrofo PA.1.2. 
In caso di inerzia all’attuazione e di istanza formulata dal limitrofo PA.1.2 all’Amministrazione 
Comunale, quest’ultima potrà procedere all’acquisizione delle aree necessarie alla 
realizzazione dell’accesso al PA.1.2. 
In tal caso laddove non si proceda con acquisizione gratuito volontaria, i costi sostenuti 
dall’A.C. per l’acquisizione  delle aree saranno compensati in sede di successiva attuazione 
del PA.1.1. 
La dotazione minima di aree per servizi pubblici da reperire è quella indicata, in via generale, 
dal Piano dei Servizi, in relazione alle funzioni da insediare. 

PA  
1.1 

PA  
1.2 
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E’ facoltà dell’Amministrazione Comunale valutare la possibilità di monetizzazione di parte 
delle aree per parcheggi pubblici da reperire, anche sulla base dell’assetto d’ambito e delle 
destinazioni funzionali effettivamente previste dal PA in approvazione. 
 

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali 

 

 

 

 
 

Carta sensibilità paesistica 
 

 
Carta della rete ecologica 

Tavola della fattibilità geologica 

 
   
Carta fattibilità geologica 
 
 

Tavola dei vincoli e valore naturalistico dei suoli 
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Sintesi degli elementi presenti nell’ambito  

Elementi antropici 

 
posizione rispetto 

all’ambito 
Elementi naturali 

 
posizione rispetto 

all’ambito 

interno 
 

contesto 
 

interno contesto 

Aziende a RIR/area da bonificare - - Fattibilità geologica  II II 

Tracciati gasdotto - - Vincolo idrogeologico - - 

Presenza fasce di rispetto 
ferrovia/strade 

primarie/cimitero/pozzi  
- - Elementi della rete ecologica - 

Ambiti boschivi /PLIS -  

Impianti tecnologici (depurazione, 
trattamento rifiuti, ecc.) - - Sensibilità paesistica Media  Media 

Elementi storico architettonici, 
archeologici - - Valore naturale dei suoli Moderato Moderato 

  

Elementi di criticità Elementi di opportunità 

 
- Consumo di suolo agricolo 
- Vicinanza aree boscate 
- Suolo libero interstiziale tra l’urbanizzato 

 
- Elevata accessibilità  
- Creazione di fascia filtro tra l’edificato 
- Introduzione di elementi di qualità ambientale ai 

margini dell’urbanizzato verso il contesto boschivo 
circostante 

Criteri di attenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale 

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, cioè l’invarianza 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 bis della legge regionale 11 
marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del Regolamento Regionale 7/2017; 
In linea generale dovrà prevedersi un indice di permeabilità non inferiore al 40% dell’ambito per il 
PA1.1 e 50% per il PA 1.2; 
La progettazione edilizia dovrà 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); 
A prescindere dalle indicazioni specifiche in merito ai punti di ricarica dei veicoli a trazione elettrica 
dettati per i singoli ambiti, dovrà comunque essere rispettato quanto previsto dall’art. 4 comma 1-
bis del D.Lgs. 192/2005 come modificato dal D.Lgs. 28/2020 e comunque secondo le quantità 
indicate da eventuali norme legislative o regolamentari approvate successivamente 
all’approvazione della Variante Generale del PGT. 
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Nei casi previsti di realizzazione di parcheggi pubblici, dovrà essere prevista una piantumazione con 
specie arboree nella misura minima di 1 ogni 100 mq di parcheggio.  
Le alberature dei parcheggi dovranno essere contenute entro una striscia erbosa permeabile di 
superficie non inferiore a 3 mq per albero e delimitata rispetto al parcheggio da un cordolo 
sopraelevato o da altro sistema che eviti lo sversamento nell'aiuola delle acque meteoriche 
provenienti dal parcheggio. Nei casi in cui si dimostrasse l’impossibilità (per limitazioni morfologiche 
dell’area di intervento) di rispettare il parametro di piantumazione sopra fissato, il Responsabile 
all’emanazione del titolo autorizzativo potrà indicare un’area comunale in cui procedere alla 
piantumazione degli alberi non piantumati 
Gli eventuali impianti vegetazionali dovranno essere realizzati con impiego di specie arbustive ed 
arboree autoctone.  
Prevedere l’impianto di alberi e siepi lungo la via Cesare Battisti e in connessione con l’area boschiva 
a est; 
Non occludere la visuale verso est dalla strada via Battisti 
Escludere l’insediamento di aziende insalubri; 
Progettare gli spazi di pertinenza in considerazione dell’inserimento paesaggistico e della 
mitigazione degli eventuali impatti. 
In tutti i parcheggi e i piazzali di sosta dei veicoli, pubblici e privati, si suggerisce che la superficie 
destinata alla sosta dei veicoli sia pavimentata in modo tale da renderla impermeabile e che le 
acque di prima pioggia siano convogliate nella fognatura delle acque nere. 
 
In caso di insediamento di MSV è opportuno procedere con un approfondito studio di traffico che 
simuli gli impatti indotti dall’attività commerciale. 
in caso d’insediamento commerciale dovrà prevedersi un indice di permeabilità non inferiore al 15% 
della superficie fondiaria; negli altri casi l’indice di permeabilità non dovrà essere inferiore al 40% per 
il PA1.1 
In caso di insediamento commerciale dovranno essere realizzati almeno 2 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 quantità indicate da eventuali norme legislative o regolamentari 
approvate successivamente all’approvazione della Variante Generale del PGT.  

 
 
PA2 - Ambito di completamento residenziale  

 

 
St: 2.551 mq 
 

 
Destinazioni previste:  
Residenza e funzioni compatibili,  

 
Slp realizzabile = 472 mq 
R c =   40%  
H max  = 2 piani f.t. – 9 m 
 

 

 
Fonte: Google map 

 

 
 
Via Castiglioni Conte Ludovico 
 
 
 
 

Tavole del Piano delle regole 

PA  2 
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PGT vigente 

 

 
Variante di PGT  

Descrizione delle aree  

L’Ambito è riconfermato dalla variante.  

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali 

 

 

 

 
 

Carta sensibilità paesistica 
 

 
Carta della rete ecologica 

Tavola della fattibilità geologica 

 

   
Carta fattibilità geologica 
 
 

Tavola dei vincoli e valore naturalistico dei suoli 
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Sintesi degli elementi presenti nell’ambito  

Elementi antropici 

 
posizione 
rispetto 

all’ambito Elementi naturali 

 
posizione rispetto 

all’ambito 

interno 
 

contesto 
 

interno contesto 

Aziende a RIR/area da 
bonificare - - Fattibilità geologica  II II-IV 

Tracciati gasdotto - - Vincolo idrogeologico -  

Presenza fasce di rispetto 
ferrovia/strade 

primarie/cimitero/pozzi  
- - Elementi della rete ecologica 

- Ambiti boschivi /PLIS   

Impianti tecnologici 
(depurazione, trattamento 

rifiuti, ecc.) 
- - Sensibilità paesistica Alta  Alta 

Elementi storico architettonici, 
archeologici -  Valore naturale dei suoli 

Alto 
Moderat

o 

Alto 
Moderato 

  

Elementi di criticità Elementi di opportunità 

 
- Consumo di suolo  
- Vicinanza aree boscate 
- Elemento di primo livello delle RER 

 
- Introduzione di elementi di qualità ambientale 

ai margini dell’urbanizzato verso il contesto 
boschivo circostante 

Criteri di attenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale 

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, cioè l’invarianza idraulica e idrologica delle trasformazioni di uso del 
suolo, anche nel rispetto di quanto indicato dal “Regolamento recante criteri e metodi per il rispetto 
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del principio dell’invarianza idraulica ed idrologica ai sensi dell’art. 58 bis della legge regionale 11 
marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del Regolamento Regionale 7/2017; 
In linea generale dovrà prevedersi un indice di permeabilità non inferiore al 40% dell’ambito  
La progettazione edilizia dovrà 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); 
A prescindere dalle indicazioni specifiche in merito ai punti di ricarica dei veicoli a trazione elettrica 
dettati per i singoli ambiti, dovrà comunque essere rispettato quanto previsto dall’art. 4 comma 1-
bis del D.Lgs. 192/2005 come modificato dal D.Lgs. 28/2020 e comunque secondo le quantità 
indicate da eventuali norme legislative o regolamentari approvate successivamente 
all’approvazione della Variante Generale del PGT. 
Nei casi previsti di realizzazione di parcheggi pubblici, dovrà essere prevista una piantumazione con 
specie arboree nella misura minima di 1 ogni 100 mq di parcheggio.  
Le alberature dei parcheggi dovranno essere contenute entro una striscia erbosa permeabile di 
superficie non inferiore a 3 mq per albero e delimitata rispetto al parcheggio da un cordolo 
sopraelevato o da altro sistema che eviti lo sversamento nell'aiuola delle acque meteoriche 
provenienti dal parcheggio. Nei casi in cui si dimostrasse l’impossibilità (per limitazioni morfologiche 
dell’area di intervento) di rispettare il parametro di piantumazione sopra fissato, il Responsabile 
all’emanazione del titolo autorizzativo potrà indicare un’area comunale in cui procedere alla 
piantumazione degli alberi non piantumati 
Gli eventuali impianti vegetazionali dovranno essere realizzati con impiego di specie arbustive ed 
arboree autoctone.  
Non occludere la visuale verso nord-ovest e mantenere corridoio verde tra via Covalero e via 
Castiglioni 
Escludere l’insediamento di aziende insalubri 
Progettare gli spazi di pertinenza in considerazione dell’inserimento paesaggistico e della 
mitigazione degli eventuali impatti. 
In tutti i parcheggi e i piazzali di sosta dei veicoli, pubblici e privati, si suggerisce che la superficie 
destinata alla sosta dei veicoli sia pavimentata in modo tale da renderla impermeabile e che le 
acque di prima pioggia siano convogliate nella fognatura delle acque nere. 
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PA4.1 - Ambito di completamento residenziale  
PA4.2 – Ambito di completamento residenziale 
PA4.3 - Ambito di completamento residenziale  
 

 

 
St: 3.578 mq (PA4.1) 
St: 3.888 mq (PA4.2) 
St: 2.657 mq (PA4.3) 
 

 
Destinazioni previste:  
Residenza e funzioni compatibili 

 
Slp realizzabile = 662 mq res (PA4.1) 
Slp realizzabile = 719 mq res (PA4.2) 
Slp realizzabile = 492 mq res (PA4.2) 
 
Indice I.T.      =  mq/mq 0.17 
I.d. = 0.015 mq/mq 
R c =   40%- 50%  
H max  = 2 piani f.t. – 9 m 
 

 
 

 
Fonte: Google map 

 

 
 
Via Filippo Turati 
 
 
 
 

Tavole del Piano delle regole 

 
PGT vigente 

 
Variante di PGT  

Descrizione delle aree  

L’Ambito è riconfermato dalla variante seppure venga suddiviso in 3. 
 

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali 

 

 

 

 
 

Carta sensibilità paesistica 
 

PA 4.1 
PA 4.2 

PA 4.3 
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Carta della rete ecologica 

Tavola della fattibilità geologica 

 

   
Carta fattibilità geologica 

Tavola dei vincoli e valore naturalistico dei suoli 

 

 
 

  
 
 

Sintesi degli elementi presenti nell’ambito  

Elementi antropici 

 
posizione 
rispetto 

all’ambito Elementi naturali 

 
posizione rispetto 

all’ambito 

interno 
 

contesto 
 

interno contesto 

Aziende a RIR/area da 
bonificare - - Fattibilità geologica  II II 

Tracciati gasdotto - - Vincolo idrogeologico - - 

Presenza fasce di rispetto 
ferrovia/strade 

primarie/cimitero/pozzi  
- - Elementi della rete ecologica 

- Ambiti boschivi /PLIS - - 
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Impianti tecnologici 
(depurazione, trattamento 

rifiuti, ecc.) 
-  Sensibilità paesistica Alta  Alta-

Media 

Elementi storico architettonici, 
archeologici - - Valore naturale dei suoli Moderat

o Moderato 

  

Elementi di criticità Elementi di opportunità 

 
- Consumo di suolo  
- Suolo libero interstiziale tra l’urbanizzato 

 
- Implementazione del sistema ciclabile  
- Elevata accessibilità  
- Creazione di fascia filtro tra l’edificato 
- Introduzione di elementi di qualità ambientale 

ai margini dell’urbanizzato  
-  

Criteri di attenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale 

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, cioè l’invarianza 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 bis della legge regionale 11 
marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del Regolamento Regionale 7/2017; 
In linea generale dovrà prevedersi un indice di permeabilità non inferiore al 40%  
La progettazione edilizia dovrà 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); 
A prescindere dalle indicazioni specifiche in merito ai punti di ricarica dei veicoli a trazione elettrica 
dettati per i singoli ambiti, dovrà comunque essere rispettato quanto previsto dall’art. 4 comma 1-
bis del D.Lgs. 192/2005 come modificato dal D.Lgs. 28/2020 e comunque secondo le quantità 
indicate da eventuali norme legislative o regolamentari approvate successivamente 
all’approvazione della Variante Generale del PGT. 
Nei casi previsti di realizzazione di parcheggi pubblici, dovrà essere prevista una piantumazione con 
specie arboree nella misura minima di 1 ogni 100 mq di parcheggio.  
Le alberature dei parcheggi dovranno essere contenute entro una striscia erbosa permeabile di 
superficie non inferiore a 3 mq per albero e delimitata rispetto al parcheggio da un cordolo 
sopraelevato o da altro sistema che eviti lo sversamento nell'aiuola delle acque meteoriche 
provenienti dal parcheggio. Nei casi in cui si dimostrasse l’impossibilità (per limitazioni morfologiche 
dell’area di intervento) di rispettare il parametro di piantumazione sopra fissato, il Responsabile 
all’emanazione del titolo autorizzativo potrà indicare un’area comunale in cui procedere alla 
piantumazione degli alberi non piantumati 
Gli eventuali impianti vegetazionali dovranno essere realizzati con impiego di specie arbustive ed 
arboree autoctone.  
Prevedere l’impianto di alberi e siepi lungo la viabilità Via Turati, via Monte Cengio 
Non occludere la visuale in senso est-ovest 
Escludere l’insediamento di aziende insalubri 
Progettare gli spazi di pertinenza in considerazione dell’inserimento paesaggistico e della 
mitigazione degli eventuali impatti. 
In tutti i parcheggi e i piazzali di sosta dei veicoli, pubblici e privati, si suggerisce che la superficie 
destinata alla sosta dei veicoli sia pavimentata in modo tale da renderla impermeabile e che le 
acque di prima pioggia siano convogliate nella fognatura delle acque nere. 
  
 

PA7 - Ambito di completamento residenziale  
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St: 8.730 mq 
 

 
Destinazioni previste:  
Residenza e funzioni compatibili  

 
Slp realizzabile = 1921 mq 
R c =   40%  
H max  = 3 piani f.t. – 11.50 m 
 

 

 
Fonte: Google map 

 

 
Via Monte Cengio 
 
 
 
 

Tavole del Piano delle regole 

 
PGT vigente 

 
Variante di PGT  

Descrizione delle aree  

L’ambito è riconfermato dalla variante.  

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali 

 

 

 

 
 

Carta sensibilità paesistica 
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Carta della rete ecologica 

Tavola della fattibilità geologica 

 

   
Carta fattibilità geologica 

Tavola dei vincoli e valore naturalistico dei suoli 

 

 
 

 
 
 

Sintesi degli elementi presenti nell’ambito  

Elementi antropici 

 
posizione 
rispetto 

all’ambito Elementi naturali 

 
posizione rispetto 

all’ambito 

interno 
 

contesto 
 

interno contesto 
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Aziende a RIR/area da 
bonificare - - Fattibilità geologica  II II 

Tracciati gasdotto - - Vincolo idrogeologico - - 

Presenza fasce di rispetto 
ferrovia/strade 

primarie/cimitero/pozzi/depura
tore  

- - Elementi della rete ecologica 
- Ambiti boschivi /PLIS   

Impianti tecnologici 
(depurazione, trattamento 

rifiuti, ecc.) 
- - Sensibilità paesistica Media  Alta 

Elementi storico architettonici, 
archeologici - - Valore naturale dei suoli Moderat

o Moderato 

  

Elementi di criticità Elementi di opportunità 

 
- Consumo di suolo  
- Elemento del sistema ambientale e della REC 

 
- Introduzione di elementi di qualità ambientale 

ai margini dell’urbanizzato verso il contesto 
boschivo circostante 

 

Criteri di attenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale 

Si suggerisce di prevedere la realizzazione di una fascia di mitigazione a verde verso il comparto 
produttivo esistente, piantumata con alberi ad alto fusto. Tale fascia di mitigazione, comprensiva di 
una pista ciclopedonale di chiusura dell’anello su via Monte Cengio, per la parte di proprietà 
privata, dovrà essere ceduta al Comune.  
La superficie di tale area di mitigazione non potrà essere inferiore a 2.500 mq, partecipando al 
computo del consumo di suolo ai sensi della l.r. 31/14.  
Nella stessa area di mitigazione dovrà essere realizzata una percorrenza ciclopedonale in 
connessione e incremento della rete ciclabile comunale. 
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, cioè l’invarianza 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 bis della legge regionale 11 
marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del Regolamento Regionale 7/2017; 
In linea generale dovrà prevedersi un indice di permeabilità non inferiore al 40% dell’ambito  
La progettazione edilizia dovrà 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); 
A prescindere dalle indicazioni specifiche in merito ai punti di ricarica dei veicoli a trazione elettrica 
dettati per i singoli ambiti, dovrà comunque essere rispettato quanto previsto dall’art. 4 comma 1-
bis del D.Lgs. 192/2005 come modificato dal D.Lgs. 28/2020 e comunque secondo le quantità 
indicate da eventuali norme legislative o regolamentari approvate successivamente 
all’approvazione della Variante Generale del PGT. 
Nei casi previsti di realizzazione di parcheggi pubblici, dovrà essere prevista una piantumazione con 
specie arboree nella misura minima di 1 ogni 100 mq di parcheggio.  
Le alberature dei parcheggi dovranno essere contenute entro una striscia erbosa permeabile di 
superficie non inferiore a 3 mq per albero e delimitata rispetto al parcheggio da un cordolo 
sopraelevato o da altro sistema che eviti lo sversamento nell'aiuola delle acque meteoriche 
provenienti dal parcheggio. Nei casi in cui si dimostrasse l’impossibilità (per limitazioni morfologiche 
dell’area di intervento) di rispettare il parametro di piantumazione sopra fissato, il Responsabile 
all’emanazione del titolo autorizzativo potrà indicare un’area comunale in cui procedere alla 
piantumazione degli alberi non piantumati 
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Gli eventuali impianti vegetazionali dovranno essere realizzati con impiego di specie arbustive ed 
arboree autoctone.  
Escludere l’insediamento di aziende insalubri 
Progettare gli spazi di pertinenza in considerazione dell’inserimento paesaggistico e della 
mitigazione degli eventuali impatti. 
In tutti i parcheggi e i piazzali di sosta dei veicoli, pubblici e privati, si suggerisce che la superficie 
destinata alla sosta dei veicoli sia pavimentata in modo tale da renderla impermeabile e che le 
acque di prima pioggia siano convogliate nella fognatura delle acque nere.  

 
 
PA8 - Ambito di completamento residenziale  

 

 
St: 4.343 mq  
 

 
Destinazioni previste:  
Residenza e funzioni compatibili 

 
Slp realizzabile = 803 mq res  
Indice I.T. =  mq/mq 0.17 
I.d. = 0.015 mq/mq 
R c =   40%  
H max  = 2 piani f.t. – 9 m 
 

 
Fonte: Google map 

 

 
Via Don Giulio Motta 

Tavole del Piano delle regole 

 
PGT vigente  

Variante di PGT  

Descrizione delle aree  

L’ambito è riconfermato dalla variante  
 

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali 
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Carta sensibilità paesistica 
 

 
Carta della rete ecologica 

Tavola della fattibilità geologica 

 

   
Carta fattibilità geologica 
 
 

Tavola dei vincoli e valore naturalistico dei suoli 
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Sintesi degli elementi presenti nell’ambito  

Elementi antropici 

 
posizione rispetto 

all’ambito 
Elementi naturali 

 
posizione rispetto 

all’ambito 

interno 
 

contesto 
 

interno contesto 

Aziende a RIR/area da bonificare - - Fattibilità geologica  III III 

Tracciati gasdotto - - Vincolo idrogeologico -  

Presenza fasce di rispetto 
ferrovia/strade 

primarie/cimitero/pozzi  
- - Elementi della rete ecologica - 

Ambiti boschivi /PLIS   

Impianti tecnologici (depurazione, 
trattamento rifiuti, ecc.) - - Sensibilità paesistica Alta  Alta-Media 

Elementi storico architettonici, 
archeologici - - Valore naturale dei suoli Moderato Moderato 

  

Elementi di criticità Elementi di opportunità 

 
- Consumo di suolo  
- Suolo libero interstiziale tra l’urbanizzato 
- Ambito agricolo di interesse strategico (parte) 
- Classe III di fattibilità geologica e area a rischi 

oidraulica lungo via Altissimo 

 
- Implementazione del sistema ciclabile  
- Elevata accessibilità  
- Creazione di fascia filtro tra l’edificato 
- Introduzione di elementi di qualità ambientale  

Criteri di attenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale 

Arretrare l’edificazione rispetto via Altissimo, classificata come area a rischio idraulico elevato 
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, cioè l’invarianza 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 bis della legge regionale 11 
marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del Regolamento Regionale 7/2017; 
In linea generale dovrà prevedersi un indice di permeabilità non inferiore al 40%  
La progettazione edilizia dovrà 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); 
A prescindere dalle indicazioni specifiche in merito ai punti di ricarica dei veicoli a trazione elettrica 
dettati per i singoli ambiti, dovrà comunque essere rispettato quanto previsto dall’art. 4 comma 1-
bis del D.Lgs. 192/2005 come modificato dal D.Lgs. 28/2020 e comunque secondo le quantità 
indicate da eventuali norme legislative o regolamentari approvate successivamente 
all’approvazione della Variante Generale del PGT. 
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Nei casi previsti di realizzazione di parcheggi pubblici, dovrà essere prevista una piantumazione con 
specie arboree nella misura minima di 1 ogni 100 mq di parcheggio.  
Le alberature dei parcheggi dovranno essere contenute entro una striscia erbosa permeabile di 
superficie non inferiore a 3 mq per albero e delimitata rispetto al parcheggio da un cordolo 
sopraelevato o da altro sistema che eviti lo sversamento nell'aiuola delle acque meteoriche 
provenienti dal parcheggio. Nei casi in cui si dimostrasse l’impossibilità (per limitazioni morfologiche 
dell’area di intervento) di rispettare il parametro di piantumazione sopra fissato, il Responsabile 
all’emanazione del titolo autorizzativo potrà indicare un’area comunale in cui procedere alla 
piantumazione degli alberi non piantumati 
Gli eventuali impianti vegetazionali dovranno essere realizzati con impiego di specie arbustive ed 
arboree autoctone.  
Prevedere l’impianto di alberi e siepi lungo la viabilità via Don Giulio Motta 
Non occludere la visuale in senso est-ovest 
Escludere l’insediamento di aziende insalubri 
Progettare gli spazi di pertinenza in considerazione dell’inserimento paesaggistico e della 
mitigazione degli eventuali impatti. 
In tutti i parcheggi e i piazzali di sosta dei veicoli, pubblici e privati, si suggerisce che la superficie 
destinata alla sosta dei veicoli sia pavimentata in modo tale da renderla impermeabile e che le 
acque di prima pioggia siano convogliate nella fognatura delle acque nere.  

 
 
PA10- Ambito di completamento residenziale  

 
 
St: 6.036 mq  
 

 
Destinazioni previste:  
Residenza e funzioni compatibili 

 
Slp realizzabile = 1.117 mq res  
 
Indice I.T.      =  mq/mq 0.17 
I.d. = 0.015 mq/mq 
R c =   40%  
H max  = 2 piani f.t. – 9 m 
 

 
 

 
Fonte: Google map 

 

 
 
Via Filippo Turati 
 
 
 
 

Tavole del Piano delle regole 

 
PGT vigente 

 
Variante di PGT  
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Descrizione delle aree  

L’Ambito è riconfermato dalla variante seppure venga suddiviso in 3. 
 

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali 

 

 

 

 
 

Carta sensibilità paesistica 
 

 
Carta della rete ecologica 

Tavola della fattibilità geologica 

 

  

 
Carta fattibilità geologica 

Tavola dei vincoli e valore naturalistico dei suoli 

 

  



210 

 

  
 
 

Sintesi degli elementi presenti nell’ambito  

Elementi antropici 

 
posizione rispetto 

all’ambito 
Elementi naturali 

 
posizione rispetto 

all’ambito 

interno 
 

contesto 
 

interno contesto 

Aziende a RIR/area da bonificare - - Fattibilità geologica  II II 

Tracciati gasdotto - - Vincolo idrogeologico - - 

Presenza fasce di rispetto 
ferrovia/strade 

primarie/cimitero/pozzi/aeroporto 
  Elementi della rete ecologica - 

Ambiti boschivi /PLIS -  

Impianti tecnologici (depurazione, 
trattamento rifiuti, ecc.) - - Sensibilità paesistica Media  Molto alta 

Elementi storico architettonici, 
archeologici - - Valore naturale dei suoli Moderato Alta-Media 

  

Elementi di criticità Elementi di opportunità 

 
- Consumo di suolo  
- Suolo libero interstiziale tra l’urbanizzato 

 
- Implementazione del sistema ciclabile  
- Elevata accessibilità  
- Creazione di fascia filtro tra l’edificato 
- Introduzione di elementi di qualità ambientale ai 

margini dell’urbanizzato  
-  

Criteri di attenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale 

Si indica di prevedere la realizzazione di una fascia perimetrale sui fronti delle vie pubbliche che lo 
delimitano per una profondità di almeno 5,00 ml, al fine di consentire la realizzazione di una fascia 
di mitigazione a verde. 
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, cioè l’invarianza 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 bis della legge regionale 11 
marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del Regolamento Regionale 7/2017; 
In linea generale dovrà prevedersi un indice di permeabilità non inferiore al 40%  
La progettazione edilizia dovrà 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); 
A prescindere dalle indicazioni specifiche in merito ai punti di ricarica dei veicoli a trazione elettrica 
dettati per i singoli ambiti, dovrà comunque essere rispettato quanto previsto dall’art. 4 comma 1-
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bis del D.Lgs. 192/2005 come modificato dal D.Lgs. 28/2020 e comunque secondo le quantità 
indicate da eventuali norme legislative o regolamentari approvate successivamente 
all’approvazione della Variante Generale del PGT. 
Nei casi previsti di realizzazione di parcheggi pubblici, dovrà essere prevista una piantumazione con 
specie arboree nella misura minima di 1 ogni 100 mq di parcheggio.  
Le alberature dei parcheggi dovranno essere contenute entro una striscia erbosa permeabile di 
superficie non inferiore a 3 mq per albero e delimitata rispetto al parcheggio da un cordolo 
sopraelevato o da altro sistema che eviti lo sversamento nell'aiuola delle acque meteoriche 
provenienti dal parcheggio. Nei casi in cui si dimostrasse l’impossibilità (per limitazioni morfologiche 
dell’area di intervento) di rispettare il parametro di piantumazione sopra fissato, il Responsabile 
all’emanazione del titolo autorizzativo potrà indicare un’area comunale in cui procedere alla 
piantumazione degli alberi non piantumati 
Gli eventuali impianti vegetazionali dovranno essere realizzati con impiego di specie arbustive ed 
arboree autoctone.  
Non occludere la visuale in senso est-ovest e nord-sud 
Escludere l’insediamento di aziende insalubri 
Progettare gli spazi di pertinenza in considerazione dell’inserimento paesaggistico e della 
mitigazione degli eventuali impatti. 
In tutti i parcheggi e i piazzali di sosta dei veicoli, pubblici e privati, si suggerisce che la superficie 
destinata alla sosta dei veicoli sia pavimentata in modo tale da renderla impermeabile e che le 
acque di prima pioggia siano convogliate nella fognatura delle acque nere.  
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10.7 Schede relative al progetto del Piano delle regole riferite agli ambiti di rigenerazione 
 
Il PGT fa del tema della rigenerazione uno dei temi fondanti di progetto, al fine di raggiungere gli 
obiettivi di contenimento del consumo di suolo, così come di recupero e valorizzazione del 
patrimonio edilizio esistente. 
Premesso dunque che gli ambiti di rigenerazione di per se stessi presentano impatti positivi su 
alcune delle matrici ambientali (suolo in termine di non consumo di suolo libero e di de-
impermeabilizzazione, amianto e fav in caso sia necessaria una bonifica, sociale in caso siano 
possibili usi temporanei e tramite il riuso di spazi dismessi, biodiversità grazie alla previsione di nuovi 
impianti arborei e fasce filtro, aria grazie all’implementazione del sistema ciclopedonale e 
all’installazione di ricariche elettriche per i veicoli, paesaggio grazie all’eliminazione di elementi 
incongrui) si procede di seguito a indicare le misure di attenzione e mitigazione ambientale che 
potranno essere prese in considerazione nelle successive fasi attuative.  
Gli impatti negativi derivanti da un maggiore carico antropico (secondo le stime del DdP pari a 
131 abitanti teorici) rispetto alla situazione esistente, dovranno essere compensati tramite il 
collegamento e il corretto dimensionamento degli impianti di trattamento delle acque reflue, il 
collegamento con il sistema ciclopedonale esistente e di progetto, un adeguato spazio dedicato 
alla sosta degli autoveicoli, approfonditi studi di traffico che verifichino i carichi sull’assetto 
stradale esistente, studi sul clima acustico e sui requisiti delle nuove costruzioni. 
 

Misure di attenzione e mitigazione comuni a tutti gli Ambiti di Rigenerazione 
Per tutti gli ambiti di Rigenerazione sono indicate le seguenti misure di attenzione e mitigazione: 

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

• in linea generale dovrà prevedersi un indice di permeabilità non inferiore al 20% 
dell’ambito, fatte salve eventuali indicazioni più restrittive indicate per ogni singolo 
ambito; 

• la progettazione edilizia dovrà 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 quantità 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 l’Ambito 
di Rigenerazione dell’ex allevamento di pollame, nonchè 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 dovrà essere predisposto uno studio di caratterizzazione 
ai sensi del D.Lgs. 152/06 e della vigente normativa di riferimento, per la verifica 
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dell’eventuale livello di contaminazione del suolo e delle acque. Lo studio di 
caratterizzazione dovrà 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, dovrà essere prevista una 
piantumazione con specie arboree nella misura minima di 1 ogni 100 mq di parcheggio. 
Nei casi in cui si dimostrasse l’impossibilità (per limitazioni morfologiche dell’area di 
intervento) di rispettare il parametro di piantumazione sopra fissato, il Responsabile 
all’emanazione del titolo autorizzativo potrà indicare un’area comunale in cui procedere 
alla piantumazione degli alberi non piantumati oppure indicare l’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 necessità di tutela e/o coerenza dei caratteri storici 
del contesto, laddove lì siano utilizzate storicamente essenza ornamentali non autoctone 

• si dovrà progettare in considerazione di fasce filtro verso contesti produttivi esistenti; 

• si raccomanda il recupero degli edifici di valenza storico-architettonica e la sostituzione 
degli edifici incoerenti rispetto al contesto paesaggistico; 

• è necessario che il sistema di piste ciclopedonali trovino continuità nella progettazione 
dei nuovi insediamenti; 

• un’attenta valutazione paesistica (in riferimento a rapporti visuali, qualità architettonica, 
volumi, materiali, colori, tipologie, finiture e caratteri tipologici) dovrà essere condotta su 
ogni intervento di trasformazione dell’esistente, in particolare negli ambiti di pregio e 
valore a contatto con gli elementi naturali (torrenti e boschi) e con il centro/nuclei storici; 

• dovrà essere predisposta la valutazione del clima acustico/impatto acustico per gli 
interventi che ricadono nelle fasce di pertinenza acustica stradale, così 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 
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11. VALUTAZIONE DELLE ALTERNATIVE ED INDIVIDUAZIONE DELLO 
SCENARIO DI PIANO 

La valutazione delle possibili alternative alla Variante di PGT proposta è frutto del processo, 
strettamente integrato, tra redazione della Variante e il percorso di VAS. 

Gli esiti di tali analisi sono descritte nel capitolo “Le alternative di Piano” della Relazione Quadro 
ricognitivo del Documento di Piano della proposta di Variante al PGT, redatto a cura dell’arch. 
Fabrizio Ottolini), che di seguito si riporta. 

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

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

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

- non consentirebbe di declinare con appropriatezza la nuova stagione della 
Rigenerazione urbana quale alternativa al consumo di suolo; 

- non consentirebbe di assumere nel piano la richiesta di revisione e semplificazione 
normativa del piano indicata dagli indirizzi forniti dall’amministrazione comunale. 

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

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

La proposta di Variante assume, quindi, l’alternativa 2, di “revisione, aggiustamento e 
riformulazione delle ipotesi progettuali e della disciplina del PGT vigente”. 
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Alternative di piano per gli Ambiti di Trasformazione – Consumo di suolo vs Rigenerazione 
urbana   
Considerando l’assunto formulato al precedente paragrafo, più che definire 
astrattamente un insieme di alternative date per la pianificazione degli Ambiti di 
Trasformazione, appare chiaro che l’azione di ripianificazione della Variante è tesa a 
superare i profili di criticità puntualmente emersi nell’analisi dei singoli ambiti vigenti 
considerando, al contempo le possibilità di riduzione del consumo di suolo degli stessi 
(anche in rapporto alla qualità paesaggistica, ambientale e del soprassuolo) e le reali 
possibilità di trasformazione. 
Per quanto riguarda gli Ambiti di Trasformazione su suolo libero (ex AT1, 2 e 3) si ritiene di 
poter procedere: 

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

 

AT 1 
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AT1 – configurazione vigente 

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

 

 

AT 2 
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AT2 – configurazione vigente (sinistra) e della Variante Generale (a sinistra) 

In questo caso la scelta pianificatoria è stata, quindi, quella di: 

- ridurre la superficie territoriale dell’ambito escludendo dal comparto le vaste 
porzioni di compensazione ambientale originariamente previste verso via 
Monte Cengio (per le quali viene riconosciuta la mera destinazione agricola); 

- riarticolare le superfici fondiarie in modo da rendere effettivamente realizzabili 
le previsioni, salvaguardando al contempo le quinte boschive attestate su via 
Santa Maria degli Angeli; 

- di perseguire una migliore integrazione paesaggistica del complesso 
oratoriale e religioso di Santa Maria degli Angeli (cosiddetto Chiesa ed 
oratorio della Biciccera). 

A fronte di un’originaria superficie urbanizzabile di circa 15.771 mq, la superficie 
urbanizzabile dei nuovi AT 2.1, 2.2 e 2.3 scende a circa 11.354 mq (- 28 % circa). 

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

  

AT 3 
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12. MONITORAGGIO 
12.1 Disposizioni di riferimento 
 
Il monitoraggio è chiamato a controllare gli effetti ambientali significativi dell’attuazione di piani 
e programmi e a verificare il raggiungimento degli obiettivi di sostenibilità prefissati al fine di 
individuare tempestivamente gli effetti negativi imprevisti e di adottare le opportune misure 
correttive del PGT in generale e del Documento di Piano nello specifico.  
Ad esso è dedicato uno specifico articolo sia nella direttiva 2001/42/CE, che nel D.Lgs 152/2006.  
Le norme ne sottolineano l’importanza sia per la verifica e la definizione di eventuali misure 
correttive del piano che per la definizione successiva di eventuali modifiche allo strumento: ogni 
variante al PGT  dovrebbe quindi prendere in considerazione le risultanze del monitoraggio.  
 

12.2 Considerazioni generali 
Il monitoraggio verifica gli effetti del piano in termini di ricadute ambientali e di raggiungimento 
degli obiettivi. Perché ciò sia possibile appare necessario definire: 
- indicatori adeguati per la verifica sia degli aspetti di “descrizione del contesto” che di 

“misurazione delle prestazioni” e dunque del grado di raggiungimento degli obiettivi del 
piano; 

- risorse, competenze, modalità di calcolo e periodicità di aggiornamento degli indicatori; 
- valore “0” dell’indicatore; 
- target, valori soglia o almeno andamenti tendenziali rispetto ai quali poter valutare gli 

eventuali “effetti imprevisti”; 
- responsabilità della definizione delle misure correttive; 
- pubblicazione e informazione dei risultati e delle misure correttive. 
L’esperienza dei piani di monitoraggio è ad oggi non del tutto consolidata in Regione Lombardia 
e vede necessariamente un notevole sforzo da parte sia dei comuni – che dovrebbero 
programmare anche le risorse finanziarie e di capitale umano per garantire la continuità e la 
circolarità del processo pianificatorio – e degli enti solitamente impegnati nel monitoraggio 
ambientale (ATS e ARPA).  
Dalla lettura di quanto sopra esposto, si evince come lo sviluppo di un programma di 
monitoraggio richieda generalmente da parte dell’ente una certa disponibilità di strumenti di 
supporto, quali le banche dati, la possibilità concreta di sviluppare un sistema di indicatori, la 
disponibilità di risorse da dedicare alla gestione e alla valutazione in itinere del piano.  
Le finalità del programma di monitoraggio sono pertanto:  

• la verifica del grado di attuazione del piano: garantire, attraverso l’individuazione di 
specifici indicatori,  

• la verifica degli effetti sull’ambiente in relazione agli obiettivi prefissati;  

• la verifica degli effetti: fornire le informazioni necessarie per valutare gli effetti 
sull’ambiente delle azioni messe in campo dal piano, consentendo di verificare se esse 
sono effettivamente in grado di conseguire i traguardi di qualità ambientale che il piano 
stesso si è posto;  

• il controllo dell’evoluzione del territorio: permettere di individuare tempestivamente le 
misure correttive che eventualmente dovessero rendersi necessarie;  

• la verifica della rispondenza rispetto ai limiti di sostenibilità;  

• la verifica del dimensionamento del piano rispetto all’evoluzione reale del fabbisogno;  

• il confronto delle dinamiche evolutive con altre realtà locali appartenenti al medesimo 
ambito territoriale di riferimento;  

• la costruzione di un sistema di obiettivi ben orientato alla realtà locale, da applicare in 
occasione delle future revisioni del PGT;  

• la realizzazione di modalità partecipative e comunicative efficaci.  

In particolare, in relazione all’ultimo punto del precedente elenco, si pone in evidenza come il 
monitoraggio possa configurarsi come strumento prioritario per la partecipazione di tutti i soggetti 
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e le risorse presenti sul territorio comunale al processo di gestione del territorio. E’ quindi di 
fondamentale importanza la definizione di una struttura di monitoraggio e degli indicatori a 
supporto facilmente comunicabili, mediante una scelta di indicatori comprensibili e la redazione 
di rapporti di monitoraggio periodici formulati in chiave non tecnica, oltre alla realizzazione di 
un’opportuna pubblicità dei rapporti stessi, mediante pubblicazione sul sito internet, all’albo 
pretorio ed eventualmente anche mediante manifesti.  
 
Il sistema di monitoraggio deve essere organizzato al fine di soddisfare le seguenti esigenze in 
termini di trasparenza e completezza dei dati: 

• dichiarare gli indicatori selezionati; 
• precisare la struttura di monitoraggio adottata (fonte dei dati, metodologie prescelte, 

periodicità di acquisizione dei dati); 
• rendere facilmente accessibile e consultabile la lettura e l’interpretazione dei dati; 
• evidenziare gli effetti positivi o negativi sul territorio dell’attuazione di quanto previsto nel 

PGT; 
• evidenziare la coerenza con gli obiettivi e le azioni di piano. 

Le NDA della Variante prevedono un apposito articolo delle norme di piano dedicato al 
Monitoraggio (art. 10) a testimonianza dell’importanza che viene attribuita alla verifica periodica 
delle azioni e degli effetti di queste sul territorio e sull’ambiente. 
Sarebbe opportuno che il monitoraggio avvenisse almeno ogni trentasei mesi a partire dalla data 
di approvazione del DdP.  
Nel rapporto di monitoraggio l’Amministrazione provvede ad accertare il conseguimento degli 
obiettivi del piano e ad adottare le opportune misure correttive. Dette misure dovrebbero 
consistere nella riduzione degli obiettivi, ove risulti che lo sviluppo già realizzato abbia determinato 
o stia determinando effetti negativi non previsti con la valutazione ambientale strategica; tale 
riduzione potrebbe essere operata a carico delle previsioni relative, anzitutto, agli ambiti di 
trasformazione e, poi, alla nuova edificazione nel tessuto urbano consolidato. 
Ove il monitoraggio evidenziasse il sovradimensionamento degli obiettivi in relazione alla 
domanda e alla capacità effettive di sviluppo, le misure correttive potrebbero consistere nella 
riduzione degli obiettivi medesimi. 
Eventuali incrementi degli obiettivi quantitativi massimi dovranno costituire previamente oggetto 
di valutazione ambientale strategica.  
Il monitoraggio accerta anche il grado di soddisfacimento della domanda di servizi; le misure 
correttive dovrebbero consistere nel potenziamento o nella riduzione della previsione di servizi. 
Per ogni operazione di accertamento dovrebbe essere prodotta apposita relazione da 
diffondere anche a mezzo del sito web del Comune. 

 
12.3 Indicatori del PGT vigente 
Il rapporto ambientale del PGT vigente fornisce un sistema di 30 indicatori di monitoraggio di cui 
21 di descrizione e 9 di prestazione del piano. Il sistema di indicatori non è stato popolato nel corso 
degli anni di vigenza del PGT a testimonianza di una certa complessità e difficoltà nel monitorare 
i dati. 
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12.4 La scelta del set di indicatori della proposta di variante al PGT 
 
Il set di indicatori scelto per il PGT del comune di Castiglione Olona è formulato basandosi su 
quanto è emerso dalle indagini condotte e rappresentate nel Documento di scoping e in base 
alle seguenti caratteristiche:  
• Il sistema deve essere facilmente gestibile con le competenze e i dati presenti all’interno 
dell’ente, aggiornabile in tempi brevi e senza comportare significativi oneri economici aggiuntivi 
per l’ente. 
• Gli indicatori devono essere comunicativi e di semplice comprensione, anche per i decisori o il 
pubblico dei non addetti ai lavori. 
• Il numero degli indicatori deve essere contenuto, per essere gestibile con costi contenuti, e 
anche al fine di aiutare la focalizzazione dei processi decisionali sugli aspetti prioritari.  
 
Per il comune di Castiglione Olona sono individuate due tipologie di indicatori:  

- Indicatori di prestazione (del Piano): indicatori che definiscono il grado di cambiamento 
dei fenomeni descritti; essi sono diretta espressione degli obiettivi di piano e perciò 
permettono di comprendere se tali obiettivi si stiano realizzando. Si sottolinea come nella 
valutazione degli obiettivi di piano sia implicita la valutazione delle azioni e dei loro effetti 
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sull’ambiente: gli obiettivi sono infatti degli assunti di carattere generale che possono 
trovare esplicitazione solo attraverso l’attuazione delle azioni. 

- Indicatori di descrizione (dello stato dell’ambiente e del territorio): che descrivono le  
peculiarità e problematicità del territorio comunale; questo set si basa sugli indicatori del 
PGT vigente, sul quadro conoscitivo del Rapporto Ambientale e considera l’elenco degli 
indicatori individuati dal PTCP della Provincia di Varese e da ARPA Lombardia. 

 
Gli indicatori della proposta di variante 
Indicatori di prestazione del piano 
 

Politiche Indicatore Fonti e soggetti competenti 
(eventualmente anche esterni) 

Popolazione residente Abitanti  Comune 
Patrimonio edilizio residenziale Abitazioni 

Abitazioni occupate 
Comune - Istat 

Contenimento del consumo di suolo Superficie urbanizzata e superficie 
urbanizzabile su superficie territoriale 
comunale  
Estensione degli Ambiti di trasformazione a 
prevalente destinazione residenziale su 
suolo libero (ha) 
Estensione degli Ambiti di trasformazione 
per altre funzioni urbane su suolo libero 
(ha) 
 

Comune (Carta del consumo 
di suolo) 

Estensione delle aree agricole o naturali  Superficie agricola o naturale 
Mq di aree agricole o naturali 

Comune (Carta del Consumo 
di suolo) 

Difesa dei territori agricoli di qualità  Superficie dei suoli di nuova 
urbanizzazione di qualità da moderata ad 
alta  
Mq aree di nuova urbanizzazione di 
moderata-alta qualità dei suoli 

Comune (Carta del Consumo 
di suolo) 

Valorizzazione delle aree agricole o naturali Superficie ambiti boscati 
Superficie ambiti agricoli strategici 

Comune 

Rigenerazione del territorio  Superfici aree delle rigenerazione (mq) 
Estensione Siti contaminati  
Estensione Siti bonificati 

Comune (Carta del consumo 
di suolo) 
Comune 

Contenere la crescita insediativa, prevedendo 
un’espansione residenziale equilibrata e 
consentendo interventi di adeguamento e 
ampliamento del patrimonio edilizio esistente, 

Produzione edilizia 
Mc realizzati 

Comune (Modelli Istat) 

Dare impulso all’edilizia sociale Alloggi in edilizia sociale e convenzionata 
Numero di alloggi in edilizia sociale e 
convenzionata  

Comune 

Conservare e valorizzare il Centro Storico Riqualificazione centro storico e cascine: 
mc oggetto di intervento di restauro, 
risanamento, ristrutturazione 

Comune 

Rafforzamento del tessuto produttivo Unità locali (n°) Comune – Camera di 
commercio 

Favorire la crescita di nuovi imprese Numero di attività presenti  
Numero di nuove attività  
Numero di cessazioni attività  

Comune – Camera di 
commercio 

Miglioramento della qualità e della continuità 
del verde 

Realizzazione di fasce boscate e interventi 
di tutela ambientale: numero di interventi 

Comune - ERSAF 

Promozione delle reti di spazi pubblici per la 
mobilità lenta 

Piste ciclabili  
m di nuove piste ciclabili o percorsi 
ciclopedonali realizzati 

Comune  

Interventi migliorativi delle reti e dei nodi 
infrastrutturali 

Moderazione del traffico * 
m di strade realizzati con moderazione del 
traffico 

Comune  

Miglioramento quantità e  qualità servizi Servizi per abitante (mq) 
Verde urbano (mq) (mq/ab) 

Comune 

Incentivare il ricorso all’utilizzo delle energie 
rinnovabili per i nuovi insediamenti (residenziali 
e produttivi) e promuovere il recupero in chiave 
energetica delle cave dismesse. 
 

Edifici nuovi o ristrutturati in classe A e B 
(mc) 

Comune  
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Indicatori di descrizione del territorio e dell’ambiente 
 

Componente ambientale Indicatore Fonti e soggetti competenti 
(eventualmente anche 
esterni) 

Andamento auspicato 

Suolo e sottosuolo Superficie urbanizzata (kmq) – Uso 
del suolo e tasso di artificializzazione  

Comune Stabile  

Incidenza superficie urbanizzata 
sulla superficie comunale (%) 

Comune Stabile  

Verde urbano pro capite (mq/ab) Comune Aumento  
Superficie agricola utilizzata (kmq) e 
Superficie agricola totale 

Regione Lombardia Aumento / stabile  

Superficie aree da rigenerare Comune Diminuzione 
Acque superficiali e 
sotterranee 

Consumo idrico pro-capite 
(mc/ab/anno) 

Comune Diminuzione 

Carico organico potenziale (AE) – 
potenzialità di progetto degli 
impianti di depurazione  

Comune  Aumento 

Copertura rete duale di fognatura 
(%) 

Comune Aumento  

Copertura del servizio di fognatura 
(%) – percentuale di abitanti residenti 
e unità locali allacciati al servizio di 
fognatura 

Comune Aumento 

Copertura del servizio di 
depurazione (%) - percentuale di 
abitanti e unità locali allacciati al 
servizio di fognatura i cui scarichi 
sono sottoposti a sistema di 
depurazione 

Comune Aumento 

Aria e fattori climatici Superamenti dei livelli di attenzione 
e allarme principali di PM10 e 
Ozono 

ARPA Diminuzione  

Emissioni gas serra, sostanze 
acidificanti e precursori dell’ozono 
per macrosettori (%) 

Regione Lombardia Diminuzione 

Natura e biodiversità 
 
 
 
 
 
 

Realizzazione delle mitigazioni e 
compensazioni (n. di interventi, 
estensione, tipologia)  

Comune  Aumento 

Superficie di rete ecologica 
comunale (ha) 

Comune  Aumento 

Estensione PLIS Mughetti (ha) Comune Aumento 
Superfici aree agricole o naturali 
(ha) 

Comune Aumento 

Energia Consumo di energia pro-capite 
(KWh/ab) 

Provincia Varese – Comune Diminuzione 

Potenze installate di impianti 
fotovoltaici e termici su edifici 
pubblici  

Comune Aumento 

Edifici in classe energetica A e B 
(mc) 

Comune Aumento 

Elettromagnetismo (popolazione 
esposta e presenza di fonti 
generanti) 

ARPA 
Enti gestori linee elettriche 

Diminuzione 

Clima acustico  Popolazione esposta a livelli sonori 
oltre i limiti di zona (ab) 

Comune Diminuzione 

Interventi di risanamento acustico 
(n°) 

Comune Aumento 

Rifiuti Produzione di rifiuti urbani pro-
capite (kg/ab) 

Comune Diminuzione 

Incidenza della raccolta 
differenziata (%) 

Comune Aumento 

Mobilità e trasporti Lunghezza piste ciclabili (km) Comune Aumento 
Flussi veicolari per tipologia (n°) Comune - 

Sistema socio-economico Popolazione residente (n°) Comune Aumento 
Nuclei familiari (n°) Comune Aumento 
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Unità locali (n°) Comune - Camera di 
commercio 

Aumento 

Unità locali AIA, RIR (n.) Comune – Camera di 
commercio 

Diminuzione 

 

 
12.5 Programma di monitoraggio: struttura e tempi 
Al fine di poter monitorare il raggiungimento degli obiettivi del piano e gli effetti delle scelte dello 
stesso, si propone che con cadenza triennale (in modo che venga effettuato almeno una volta 
prima della scadenza quinquennale del DdP ai sensi della LR 12/05), l’Amministrazione Comunale 
disponga un rapporto di monitoraggio. 
I referenti di tale rapporto potrebbero essere l’area tecnica urbanistica (per quanto riguarda gli 
indicatori di prestazione del piano) e l’area tecnica ecologia (per quanto riguarda gli indicatori 
di descrizione del territorio e dell’ambiente), in quanto referenti della gestione e dell’attuazione 
del PGT e di altri strumenti di natura territoriale e ambientale. 
È auspicabile che nella fase di monitoraggio vengano coinvolti anche Enti e organizzazioni (tra i 
quali Provincia di Varese, ARPA, ATS, Camera di Commercio, società di servizi, organizzazioni 
ambientaliste, ecc.) in un tavolo interistituzionale, finalizzato a presentare e discutere i risultati del 
rapporto di monitoraggio e a trovare soluzioni condivise alle criticità eventualmente emerse. 
Le eventuali misure correttive indicate dall’Ufficio di piano sulla base del rapporto di monitoraggio 
e condivise nel tavolo interistituzionale, dovrebbero supportare la Giunta comunale a verificare 
lo stato di attuazione delle scelte pianificatorie sulla base delle quali modificare o riorientare il 
DdP (che ai sensi della LR 12/05 ha validità quinquennale) e a valutare la necessità o meno di 
procedere con delle varianti al piano stesso. 
Il rapporto di monitoraggio deve infine essere reso pubblico, attraverso la pubblicazione sul sito 
del comune, la discussione, il confronto (eventualmente tramite incontri specifici rivolti ad un 
pubblico non tecnico) e la divulgazione a mezzo stampa. 
Nel rapporto di monitoraggio devono essere evidenziati i seguenti contenuti: 

- Indicatori di descrizione e di prestazione: commento sulle variazioni rispetto allo stato 
iniziale, eventuali note, fonti, unità di misura, metodo di calcolo; 

- Valutazione sul grado di attuazione del PGT, in termini di obiettivi, di politiche/strategie 
perseguite, coerenze rispetto al piano; 

- Eventuale rilievo fotografico del territorio e delle trasformazioni avvenute; 
- Sintesi dei progetti e degli interventi pubblici e privati realizzati o in fase di realizzazione;  
- Eventuali misure correttive sia in termini di indicatori che di obiettivi e strategie/politiche 
- Definizione di nuovi target 
- Eventuale proposta di variante al PGT. 
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