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1. IL QUADRO CONOSCITIVO - PREMESSA  

Ai sensi degli articoli 8, 9 e 10 della L.R.12 del 1 marzo 2005 il PGT (Piano di Governo del 

Territorio) definisce l’assetto dell’intero territorio comunale. 

Il PGT è articolato in tre distinti strumenti: il Documento di Piano (DdP) il Piano delle regole (PdR) 

e il Piano dei servizi (PdS) cui sono demandati diversi livelli e temi di pianificazione. 

Il Documento di Piano (normato dall’art. 8 della LR12/05) costituisce il livello ricognitivo, 

interpretativo e strategico della pianificazione comunale.  

Il Piano delle regole norma l’attuazione delle trasformazioni territoriali ammesse dal PGT su tutto 

il territorio comunale, ad eccezione delle porzioni di territorio di valenza strategica individuate dal 

DdP (ambiti di trasformazione).  

Il Piano dei servizi individua la struttura pubblica del territorio comunale e definisce il quadro 

programmatorio degli interventi necessari ad assicurare un funzionamento e uno sviluppo 

equilibrato dei sistemi insediativi presenti. 

Il PGT assume pertanto una natura interdisciplinare, sviluppando assieme agli aspetti prettamente 

urbanistici anche gli aspetti gestionali, paesistici, ambientali, geologici, agronomici e informatici. 

La caratteristica fondamentale del Documento di Piano è di possedere contemporaneamente una 

dimensione strategica, che si traduce nella definizione di una visione complessiva del territorio 

comunale e del suo sviluppo, e una più direttamente operativa contraddistinta dall’individuazione 

degli ambiti soggetti a trasformazione e all’indicazione dei loro criteri di attuazione. 

Il DdP ha validità quinquennale ed è sempre modificabile (punto 4. dell’art. 8 della LR12/05). 

Scaduto tale termine, il Comune provvede all’approvazione di un nuovo Documento di Piano.  

A tal proposito, la presente Variante assume la veste di Variante Generale e la sua approvazione 

ridefinisce il nuovo Documento con nuova durata quinquennale che decorrerà dalla data di 

approvazione dello stesso. 

La durata quinquennale del nuovo Documento di Piano risponde alle esigenze di flessibilità 

derivanti dalla necessità di fornire risposte tempestive al rapido evolversi delle dinamiche 

territoriali.  

Resta però da sottolineare che, indipendentemente dalla durata prevista per legge degli atti del 

PGT, i processi di pianificazione territoriale delineano per loro natura scenari territoriali e 

prospettive di programmazione di più lungo periodo.  

In essi, infatti, sono delineati gli elementi portanti della struttura territoriale che, oltre ad essere 

caratterizzati da inerzie alla trasformazione, devono poter costituire un riferimento stabile nel 

medio lungo periodo delle scelte di pianificazione generale del Comune.  

  



DOCUMENTO DI PIANO – QUADRO CONOSCITIVO E RICOGNITIVO 

6 

1.1 EFFICACIA E CONTENUTI DEL DDP 

La Legge Regionale n° 12/2005 stabilisce che “… il documento di piano non contiene previsioni che 

producano effetti diretti sul regime giuridico dei suoli …” (art. 8.3.) e pertanto i contenuti del DdP 

non costituiscono prescrizioni immediatamente operative nel governo del territorio. Di 

conseguenza le indicazioni di piano sono volte a fissare i criteri per l’elaborazione dei piani 

conformativi (PdR e PdS) e degli atti di programmazione negoziata sulla base degli obiettivi 

generali del PGT e degli obiettivi specifici individuati per ogni ambito di trasformazione. 

Pertanto il Documento di piano sulla base delle indicazioni di legge individua, determina o 

dimostra: 

• gli obiettivi di sviluppo, miglioramento e conservazione che abbiano valore strategico per 

la politica territoriale, indicando i limiti e le condizioni in ragione dei quali siano 

ambientalmente sostenibili e coerenti con le previsioni a efficacia prevalente di livello 

sovracomunale; 

• gli obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del PGT; nella definizione di tali obiettivi il 

documento di piano tiene conto della riqualificazione del territorio, della minimizzazione 

del consumo di suolo in coerenza con l’utilizzazione ottimale delle risorse territoriali, 

ambientali ed energetiche, della definizione dell’assetto viabilistico e della mobilità, e 

della possibilità di utilizzazione e miglioramento dei servizi pubblici e di interesse pubblico 

o generale, anche a livello sovracomunale; 

• le politiche di intervento per la residenza ivi comprese le eventuali politiche per l’edilizia 

residenziale pubblica, le attività produttive primarie, secondarie e terziarie, ivi comprese 

quelle della distribuzione commerciale; 

• la compatibilità delle politiche di intervento e della mobilità con le risorse economiche 

attivabili dalla pubblica amministrazione, anche in relazione agli effetti indotti sul 

territorio contiguo; 

• gli ambiti di trasformazione, definendone gli indici urbanistico-edilizi in linea di massima, 

le vocazioni funzionali e i criteri di negoziazione, i criteri di intervento, preordinati alla 

tutela ambientale, paesaggistica e storico-monumentale, ecologica, geologica e 

idrogeologica; 

• i principali elementi caratterizzanti il paesaggio e il territorio, definendo altresì specifici 

requisiti degli interventi incidenti sul carattere del paesaggio e sui modi in cui questo è 

percepito; 

• le modalità di recepimento delle previsioni prevalenti contenute nei piani di livello 

sovracomunale e l’eventuale proposizione, a tali livelli, di obiettivi di interesse comunale; 

• gli eventuali criteri di compensazione, perequazione e incentivazione. 
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1.2 RUOLO DEL QUADRO CONOSCITIVO 

Tra gli aspetti fondamentali che caratterizzano il PGT rispetto alle precedenti consuetudini 

tecniche vi è sicuramente la rinnovata importanza, nel processo di pianificazione, assegnata alla 

costruzione del quadro conoscitivo del territorio. 

In una logica moderna non solo le metodologie e gli strumenti finalizzati alla conoscenza del 

territorio, ma anche e soprattutto le analisi e gli elaborati cartografici con i quali si restituisce il 

quadro di riferimento si sono modificati profondamente, assumendo un ruolo e una connotazione 

spiccatamente orientativa. 

Le analisi territoriali, anche quelle riferite alla scala comunale, assumono in questa logica 

caratteristiche improntate ad un approccio metodologico di tipo sistemico, con analisi mirate e 

fortemente connotate per le loro capacità di sintesi interpretativa e di lettura critica dei processi 

trasformativi. 

Tali analisi, come previsto dalla L.R. n° 12/2005 e dai “Criteri attuativi L.R. 12/05 per il Governo del 

Territorio. Modalità per la pianificazione comunale” non sono solo indirizzate a restituire il quadro 

ricognitivo e programmatorio dettato dagli atti di programmazione sovraordinati ma sono anche 

volte a raccogliere e sintetizzare istanze, suggerimenti e/o proposte provenienti da Enti, attori 

locali, operatori pubblici e/o privati, associazioni all’interno dell’iter di redazione del nuovo 

strumento. 

Il quadro conoscitivo ha assunto, in questa nuova e articolata interpretazione, il valore 

fondamentale di studio approfondito del territorio in esame, condotto attraverso una lettura 

sistemica dei suoi caratteri (geografici, geomorfologici, idraulici, ambientali, paesistici, storico-

culturali, economico, sociali, …), funzionale all’individuazione di strategie adeguate alle esigenze 

delle diverse realtà indagate. Si tratta quindi di un approccio necessariamente interdisciplinare, 

fondato sulla valutazione delle risorse, delle opportunità e dei fattori di criticità che caratterizzano 

il territorio e mirato a evidenziare e valorizzare le possibili interazioni tra i vari sistemi e i fattori 

che li connotano, sulla base dei quali definire obiettivi e contenuti del Piano. 

Il quadro conoscitivo ha acquisito importanza anche alla luce delle nuove esigenze di 

partecipazione alla costruzione dello strumento di governo del territorio: le Amministrazioni e i 

soggetti impegnati nelle azioni pianificatorie, ai diversi livelli di competenza (comunale, 

provinciale, regionale, …), devono, infatti, riferirsi costantemente ad un patrimonio conoscitivo 

sempre più esteso e aggiornato, condiviso o desunto dalle banche dati degli enti sovraordinati. 

Ciò permette la costruzione di un quadro d’interpretazione sintetica del territorio e delle 

principali dinamiche territoriali che ne caratterizzano il rapporto con il contesto di riferimento. 

Una condizione che facilita l’individuazione di obiettivi e priorità di azione condivise favorendo, 

rispetto alla dimensione regionale e provinciale, una maggior integrazione tra i diversi livelli di 

pianificazione territoriale. 
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2. GLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO E LA 

PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA 

Il governo del territorio, così come strutturato all’interno della legislazione regionale, “.... si attua 

mediante una pluralità di piani, fra loro coordinati e differenziati, i quali nel loro insieme 

costituiscono la pianificazione del territorio stesso” (art. 2 comma 1 della LR12/05). 

I piani sono di livello regionale, provinciale o comunale e la loro articolazione è definita dalla 

legislazione nazionale e regionale di riferimento. Nei confronti della pianificazione comunale i 

piani sovraordinati hanno generalmente carattere di indirizzo e coordinamento, ma in alcuni casi 

specifici assumono anche efficacia prevalente e vincolante. 

Gli strumenti di pianificazione sovraordinata di riferimento per il PGT sono: 

- Piano Territoriale Regionale (PTR), che ai sensi della LR 12/05 delinea linee d’indirizzo per 

lo sviluppo, obiettivi e azioni di governo del territorio che i livelli di pianificazione 

subordinati devono recepire e interpretare ad una scala territoriale di maggiore dettaglio; 

- Piano Paesistico Regionale (PPR), redatto dalla Regione in applicazione del D.Lgs. 

142/2004, che orienta la pianificazione e la tutela del paesaggio regionale.  Per la Regione 

Lombardia il PPR costituisce articolazione e specificazione del PTR; 

- Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) che orienta e coordina la 

pianificazione del territorio provinciale. Esso esercita per taluni specifici aspetti (tutela di 

beni ambientali e paesaggistici del PPR oggetto di maggior definizione alla scala locale, 

localizzazione d’infrastrutture della mobilità di scala provinciale o regionale, 

individuazione degli ambiti agricoli d’interesse strategico definiti dall’art.15 comma 4 

della LR 12/05, indicazione delle aree soggette a rischio idrogeologico e sismico) 

un’efficacia prescrittiva e prevalente sugli atti del PGT (art.18 comma 2 LR 12/05);  

A Gavirate completano il quadro di riferimento degli strumenti di pianificazione sovraordinata 

anche: 

- Il Piano Territoriale di Coordinamento (PTC) del Parco Regionale del Campo dei Fiori 

approvato con legge regionale 9 aprile 1994, n. 13; 

- Il Piano di Indirizzo Forestale (PIF) definito ai sensi dell’art. 47 comma 3 della L.R.  

31/2008, che ha efficacia prescrittiva e prevalente rispetto all’individuazione dei boschi, al 

loro regime di tutela e alla loro trasformabilità anche a fini urbanistici. Sul territorio 

comunale trovano applicazione due distinti PIF. Quello della Comunità Montana Valli del 

Verbano (approvato con deliberazione della Provincia di Varese n.7 in data 22/03/2016) e 

quello del Parco regionale del campo dei Fiori, adottato con Delibera di Comunità del 

Parco n.13 del 24 luglio 2017 e in corso di approvazione definitiva. 

La costruzione del quadro conoscitivo parte quindi dal riconoscimento delle indicazioni fornite 

dalla pianificazione sovraordinata per lo specifico contesto comunale. 

Nel seguito sono riassunti i contenuti generali dal PTR e dal PTCP aventi ricadute sulla 

pianificazione territoriale di Gavirate. All’interno di questo documento i contenuti specifici di 
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questi due piani vengono poi puntualmente riproposti e specificati quando siano direttamente 

attinenti all’argomento oggetto di trattazione (tutela paesistica, tutela ambientale, agricoltura, 

mobilità, ecc..). 

Per quanto riguarda gli altri piani sovraordinati si è preferito, per chiarezza espositiva, analizzare 

gli specifici contenuti nei capitoli in cui sono trattate le indicazioni o le prescrizioni da loro fornite. 

I contenuti del PPR saranno perciò richiamati e analizzati nella specifica sezione dedicata al 

sistema paesistico, quelli del PIF e del PTC del Parco Regionale nei capitoli dedicati al sistema 

ambientale.  

 

2.1. IL PIANO TERRITORIALE REGIONALE 

Con deliberazione n. 56 del 28/9/2010 il Consiglio Regionale della Lombardia ha definitivamente 

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. 



DOCUMENTO DI PIANO – QUADRO CONOSCITIVO E RICOGNITIVO 

10 

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. 

Gavirate è posto a cavallo dei sistemi territoriali pedemontano e dei laghi. 

 

 

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) 
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7. Recuperare aree e manufatti edilizi degradati in una logica che richiami le caratteristiche 

del territorio pedemontano (ob. PTR . 5, 6, 14) 

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. 

Per il sistema dei laghi, tra le altre, sono indicate le seguenti priorità:  

• integrare il paesaggio nelle politiche di pianificazione del territorio;  

• promuovere la qualità architettonica dei manufatti come parte integrante dell’ambiente e 

del paesaggio;  

• tutelare e valorizzare le risorse naturali che costituiscono una ricchezza del sistema, 

incentivandone un utilizzo sostenibile anche in chiave turistica; ........................; 

• incentivare la creazione di una rete di centri che rafforzi la connotazione del sistema per 

la vivibilità e qualità ambientale per residenti e turisti, anche in una prospettiva nazionale 

ed internazionale. 

I molteplici temi su cui si concentra il PRT contengono obiettivi d’interesse specifico per il 

territorio di Gavirate 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; 

- assetti territoriali: 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. 



DOCUMENTO DI PIANO – QUADRO CONOSCITIVO E RICOGNITIVO 

12 

- 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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2.2. IL PTCP DELLA PROVINCIADI VARESE 

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. 

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. 

Gavirate è inserito all’interno dell’ambiente socioeconomico della “Direttrice Varese Laveno”, 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 

• buona dinamica occupazionale in alcuni settori rilevanti (servizi di trasporto, high tech, 

servizi alle imprese); 

• capacità imprenditoriale consolidata e propensa all’innovazione; 

• sistema infrastrutturale debole rispetto alla domanda espressa; 

• sistema urbano di buona qualità; 

• contesto paesistico-ambientale di grande pregio; 

• consolidamento delle presenze produttive esistenti; 

• presenza significativa di aree dismesse; 
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Dinamiche in corso 

• mantenimento dei tassi di sviluppo e di specializzazione; 

• potenziamento significativo della dorsale (SP – 1) Varese Laveno; 

• decongestionamento degli attraversamenti urbani e miglioramento dei livelli di esercizio; 

• buona articolazione del sistema urbano; 

• progressiva introduzione di meccanismi di salvaguardia dell’equilibrio tra componente 

antropica e risorse ambientali; 

• riuso prevalentemente residenziale e commerciale delle aree dismesse; 

Rischi 

• delocalizzazione delle lavorazioni mature senza riassorbimento delle risorse liberate da 

parte dei settori innovativi; 

• sistema formativo insufficiente a garantire il rinnovamento dei profili professionali e delle 

competenze necessarie per il sistema produttivo; 

• diffusione insediativa che compromette la qualità del contesto paesistico; 

• criticità paesaggistiche ed ambientali dovute alle presenze produttive lungo direttrici di 

valore turistico; 

• processi di riqualificazione di modesto livello, prive di funzioni di servizi alle imprese. 

Voci dello scenario di riferimento 

• cultura e Valori (i comportamenti rivelano una sufficiente comprensione dei vantaggi 

costituiti dal cambiamento in generale e dell’innovazione in particolare; insufficiente 

cultura del valore del patrimonio naturale e culturale); 

• congiuntura nazionale e internazionale (processi di adattamento alla congiuntura 

nazionale e internazionale, oltre ai processi di adattamento strutturale); 

• scuole (ruolo crescente nel momento in cui sono insufficienti le competenze necessarie per 

il sistema produttivo); 

• industria (processo di trasformazione neo-industriale in pieno svolgimento); 

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 PTCP interpreta la struttura urbana provinciale come il risultato delle dinamiche di sviluppo che 

l’hanno interessato e in particolare individua alcune tipologie ricorrenti riferibili a: 

• polarità urbane principali; 

• comuni a forte crescita demografica e del patrimonio edilizio; 

• comuni in crescita demografica; 

• comuni poco dinamici; 

• comuni in declino demografico. 
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Gavirate è inserito dal PTCP nella struttura insediativa denominata “Nord Lago di Varese – 

Conurbazione lineare minore”, costituita dalla saldatura urbana continua posta lungo la SS394 in 

cui le funzioni insediate determinano un mix funzionale variamente articolato (residenza, 

produttivo, commercio, servizi). 

Esso è classificato tra “comuni in crescita demografica”, che registrano incrementi anche 

consistenti del patrimonio abitativo e una contemporanea stabilizzazione o riduzione del numero 

di addetti. Questa tipologia di Comuni è in genere collocata nella parte settentrionale del 

territorio provinciale, e interessano la Valganna, la sponda del Lago Maggiore, il Lago di Varese e, 

nella parte sud della provincia, i territori ricompresi tra il sistema urbano Gallarate-Busto Arsizio e 

la valle dell’Olona. 

La zona ha una dotazione medio – bassa di servizi intercomunali, dovuta in parte alla vicinanza di 

Varese. Gavirate è comunque riconosciuta come polarità d’importanza locale per la 

concentrazione relativa di strutture d’interesse generale (come, in misura minore, Besozzo). 

Per l’ambito territoriale NORD LAGO DI VARESE - CONURBAZIONE LINEARE MINORE cui 

appartiene Gavirate il PTCP individua le seguenti specifiche linee di azione (capitolo 4.1.1 – pagg. 

87 e seguenti):  

• confermare le caratteristiche del polo attrattore di Gavirate,”... anche mediante 

l’insediamento di servizi funzionali alla fruizione turistica del territorio (lago di Varese, 

pista ciclabile, collegamenti con il Parco del campo dei Fiori, etc.)”,  

• favorire l’evoluzione dell’ambito “...verso un sistema bi-polare, per effetto 

dell’attestamento di servizi sul Comune di Cittiglio, avente caratteristica di polo 

attrattore per l’ambito territoriale della Valcuvia..”, 

• confermare il “..ruolo sovracomunale del sistema di Gavirate-Cocquio Trevisago, 

mediante l’innalzamento della qualità e della funzionalità della SS. 394 quale 

condizione per la realizzazione di nuovi insediamenti con forte generazione di 

traffico”. 
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Estratti da PTCP VARESE 

E’ fondamentale rilevare il ruolo di Polo che Gavirate assume all’interno delle politiche provinciali. 

Infatti, ...”Il sistema dei servizi di rilievo provinciale evidenzia inoltre la presenza in alcuni comuni 

di un insieme di servizi che gli attribuiscono una rilevante funzione sovracomunale, soprattutto 

con riferimento alla dotazione di servizi del sistema insediativo di riferimento, è il caso dei comuni 

di: Laveno Mombello, Cittiglio, Gavirate, Arcisate ed Angera .... 

Il PTCP assume la definizione ed il riconoscimento delle polarità urbane nel quadro del territorio 

provinciale come strategia di base per integrare le politiche provinciali e locali nel garantire lo 

sviluppo equilibrato della rete dei servizi sovracomunali esistente nel territorio provinciale, 

limitandone i fenomeni di duplicazione e polverizzazione delle funzioni di livello sovracomunale per 

le quali l’efficienza è dipendente dall’esistenza di una struttura a rete.  

A tale fine si riconosce il ruolo prioritario dei comuni polo attrattore come sede privilegiata per la 

localizzazione dei servizi di interesse sovracomunale, al fine di generare sinergie con altri servizi 

esistenti del medesimo rango, senza negare come il ricorso a forme di co-pianificazione può per 

contro per favorire localizzazioni in comuni non aventi le caratteristiche di polo attrattore, che 

rispondono adeguatamente al quadro di domanda e offerta sovracomunale sempre garantendo 

una adeguata accessibilità e dotazione di servizi funzionali alla corretta erogazione del servizio 

stesso...” (capitolo 4.1.2. La definizione dei poli attrattori ed il sistema dei servizi – pagg. 100 e 

seguenti della Relazione del PTCP) 

La tabella posta a corredo del capitolo 4.1.2 della Relazione del PTCP (pag. 100) riassume, per tutti 

i Comuni riconosciuti di qualche rilievo, la dotazione di servizi e di peculiarità attrattive presenti. 
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Il PTCP detta poi specifici indirizzi e azioni di piano relativamente anche a: 

- Infrastrutture per la mobilità; 

- Paesaggio; 

- Aree agricole; 

- Ambiente. 

Nel seguito di questo documento tali aspetti sono puntualmente ripresi per le parti di specifico 

interesse del Comune. 
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3. INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

Gavirate è localizzato alle pendici occidentali del massiccio del Campo dei Fiori, ove confluiscono 

due direttrici viarie di collegamento tra il Lago di Varese (Gavirate) e il Lago Maggiore (Laveno), 

costituite dalla viabilità storica della SS394 (di collegamento con Varese città) e dalla SP1 (di 

collegamento tra sistema autostradale della A8, sistema del lago di Varese e Lago Maggiore) 

nonchè la linea ferroviaria Saronno Laveno delle FNM, con la presenza di due stazioni (Gavirate 

centro e Gavirate Verbano). 

L’altitudine del Comune è compresa tra i 240 m (sponda del Lago) e i 1.110 m sul livello del mare 

(territorio montano del massiccio del Campo dei Fiori) 

Un altro elemento di collegamento sovralocale è rappresentato dalla SP 18 (Viale Ticino) che 

attraversando il fiume Bardello, ad occidente, connette con il sistema interlacuale di Travedona – 

Mombello – Comabbio – Vergiate – Sesto Calende).   

La distanza dal centro del Capoluogo provinciale è di circa 7 Km lungo la rete viaria. 

Lungo la SP1 sono collocati gli insediamenti più recenti, connotati da una forte rilevanza nel 

sistema economico locale. 

Sul tratto urbano della SS394 si attestano i principali elementi della centralità urbana consolidata. 

La popolazione residente al 01.01.2017 è di 9.334 abitanti, distribuiti su una superficie comunale 

di 12,01 kmq.  

La densità territoriale è di 777 abitanti/kmq circa, con elementi di variabilità considerevole nei 

diversi nuclei urbani del Comune. 

I pesi insediativi più importanti, sia in termini di densità della popolazione che di articolazione 

delle attività economiche, sono collocati nel nucleo di Gavirate Centro, attestati sia sulla SS394 

che sulla SP1, ove si presentano con un certo grado di rilevanza le tendenze conurbative con 

Cocquio Trevisago.   

I nuclei di Voltorre, Oltrona e Groppello, collocati nella porzione peri-lacuale e collinare del 

territorio comunale, sono invece interessati da dinamiche insediative di carattere locale, perlopiù 

volte al soddisfacimento di fabbisogni abitativi endogeni e in parte anche al soddisfacimento di 

una domanda turistica di seconde case. 

Gran parte dello sviluppo urbano di Gavirate è avvenuta solo in epoca recente, a seguito della 

realizzazione della ferrovia, che collega la zona con la Svizzera, e del tracciato della SS394. 
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Inquadramento territoriale da satellite di Gavirate – Fonte Google Maps 

  

Analisi delle soglie storiche – Fonte PGT vigente 



DOCUMENTO DI PIANO – QUADRO CONOSCITIVO E RICOGNITIVO 

20 

4. SISTEMA INFRASTRUTTURALE  

4.1  SISTEMA VIARIO SOVRACCOMUNALE 

 

Documento di Piano – Inquadramento territoriale viabilistico 

Il territorio comunale è percorso da est a ovest  dai tracciati della SP 1 e della SS394 che 

attraversano il nucleo urbano di Gavirate. 

La SS394 connette direttamente con il centro città del capoluogo provinciale, mentre la SP1 

lambisce i diversi nuclei urbani di Gavirate (Gavirate, Voltorre, Oltrona e Groppello) lungo un 

tracciato peri-lacuale che connette, verso est, alla A8 e verso ovest al Lago Maggiore).  

Nel tratto urbano la SP1 mantiene buoni livelli di efficienza, anche per l’organizzazione dei diversi 

nodi principalmente con intersezioni a rotatoria e per l’attraversamento in trincea del nucleo 

urbano principale (Gavirate). 

Viceversa, la SS394 conosce, nel tratto urbano di Gavirate, gli elementi di criticità ricorrenti dei 

tracciati storici inurbati che permangono nella loro funzione di collegamento intercomunale. 

Appena a nord dl confine comunale (Cocquio Trevisago), in epoca recente è stato realizzato (da 

parte della Provincia di Varese) lo sbinamento del tracciato storico della SS 394 (SP1var). In 

prospettiva, la direttrice della SP1var sarà completata con la realizzazione di altri tratti di viabilità 

provinciale, previsti ancora più a nord di Cocquio Trevisago nel tratto Cittiglio-Laveno, che 
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aumenteranno i gradi di efficienza complessiva dell’asta nella sua funzione di collegamento con il 

Lago maggiore e con Cittiglio (altro centro erogatori di servizi sovralocali nell’areale di 

riferimento). 

 

Tracciato di completamento della SP1var nel tratto Laveno/Cittiglio – estratto dall’ accordo di pianificazione 

sottoscritto dai comuni interessati, dalla Provincia e dalla Comunità Montana Valli del Verbano  

Un altro elemento di collegamento sovralocale è rappresentato dalla SP 18 (Viale Ticino) che 

attraversando il fiume Bardello, ad occidente, connette con il sistema interlacuale di Travedona – 

Mombello – Comabbio – Vergiate – Sesto Calende).   

4.2 SISTEMA FERROVIARIO E TRASPORTO PUBBLICO 

Svolge un ruolo fondamentale per il sistema del trasporto pubblico la linea ferroviaria di servizio 

alla direttrice S30 delle FNM (linea Milano- Saronno – Varese – Laveno).  

La stazione di Gavirate centro consente il collegamento efficace del Comune sia con Varese sia 

con gli altri più importanti centri del territorio regionale. 

La stazione  di Gavirate Verbano consente invece un efficace collegamento con il sistema 

scolastico dell’Istituto Statale Superiore Edith Stein. 

I dati disponibili (2005)1 indicano in 1.924 passeggeri/giorno (bidirezionali) il carico della Stazione 

di Gavirate centro e di 694 passeggeri/giorno (bidirezionali) il carico della Stazione di Gavirate 

Verbano. I dati, pur ormai vetusti, mettono in rilievo il diverso ruolo svolto dalle due stazioni nel 

sistema urbano e nelle dinamiche di collegamento sovralocale. 

I residenti del Comune, in ogni caso, si avvalgono in modo importante del trasporto su ferro per 

gli spostamenti pendolari a cadenza quotidiana (per motivi di studio e di lavoro). 

                                                             
1
 Fonte PTCP Provincia di Varese - 2006 
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In entrambi i casi, però, il sistema d’interscambio ferro gomma nei pressi delle stazioni non 

appare fortemente strutturato, restando prevalente l’accesso pedonale o con conducente di 

accompagnamento. 

Sulla rete viaria è offerto un sistema di trasporto pubblico su gomma, dai caratteri certamente più 

rarefatti in termini di capacità di trasporto, che collega alcuni nuclei urbani tra di loro, con i 

comuni confinanti e con il vicino capoluogo di Provincia. 

4.3 RETE DELLA VIABILITA’ URBANA 

La SS 394 è la direttrice storica attorno alla quale si sono sviluppati i nuclei di primo insediamento. 

In epoca più recente si è affiancata alla SS394, quale elemento viario di addensamento del 

sistema insediativo, anche la SP1.  

Entrambe le aste sono diventate, dal secondo dopoguerra in poi, gli elementi catalizzatori delle 

principali dinamiche insediative del Comune. Lungo il loro tracciato si sono sviluppati la gran parte 

degli insediamenti residenziali, produttivi e commerciali.  

I principali servizi, anche di livello sovralocale, restano comunque prevalentemente connessi con 

l’ambito centrale di Gavirate, anche in diretta prossimità con il centro storico. 

La presenza di due aste di attraversamento lungo la stessa direttrice territoriale (est/ovest), di cui 

una con prevalente carattere esterno (SP1), ha contenuto gli effetti negativi che i processi di 

urbanizzazione per “addizione” generalmente riverberano sul sistema viario di scala comunale. 

In particolare solo la SS394, per i suoi caratteri fortemente urbani e centrali, si pone in luce, nelle 

ore di punta, quale elemento critico della viabilità intercomunale.  

La SP1, anche in virtù di una generalizzata ed efficace organizzazione delle intersezioni 

(frequentemente organizzate a rotatoria) nonchè dell’organizzazione fisica, in trincea, della 

porzione a più diretto contatto con il nucleo di Gavirate centro, mantiene livelli di capacità ed 

efficienza sicuramente adeguati al suo ruolo. 
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5 SISTEMA INSEDIATIVO 

5.1. DINAMICHE INSEDIATIVE E VOCAZIONI FUNZIONALI 

Il sistema insediativo di Gavirate è caratterizzato dalla presenza di diversi centri urbani dislocati 

sul territorio comunale (Gavirate centro, Armino, Oltrona, Voltorre; Groppello). 

Essi costituiscono i nuclei delle originarie comunità che solo in epoca relativamente recente sono 

state riunite sotto un’unica entità amministrativa. 

La progressiva infrastrutturazione (SS394, SP1 e linea ferroviaria) ha determinato, dal secondo 

dopoguerra in poi, una forte differenziazione delle dinamiche di sviluppo tra i diversi centri. 

La porzione attestata sulla SP1, peri-lacuale, è stata interessata da una forte urbanizzazione che 

ha determinato una progressiva e tendenziale saldatura dei nuclei urbani da Oltrona a Cocquio 

Trevisago e poi, per il tramite di viale Ticino, anche verso Bardello, Olginasio e Besozzo. A sud-est 

di Oltrona la successione tra sistema insediativo e sistema delle aree libere conosce ancora 

percepibili elementi di discontinuità, pur in un quadro di diffuso sfrangiamento dei tessuti 

insediativi. 

La porzione attestata sulla direttrice storica della SS394, costituente la direttrice storica di 

collegamento con il capoluogo provinciale, manifesta diffusi episodi conurbativi, pur restando 

presenti elementi di discontinuità dei tessuti edificati. 

Gli elementi di forza del sistema insediativo sono comunque collocati nella porzione centrale di 

Gavirate Centro, con addensamenti di epoca recente a forte vocazione economica  lungo il tratto 

settentrionale della SP1 (nuova area produttiva e centro commerciale Campo dei Fiori). Tali 

elementi si manifestano in modo più rado ed episodico lungo il resto del tracciato della SP1 

(porzione meridionale).  

I nuclei urbani secondari, in ogni caso, sono stati interessati da ritmi di crescita più contenuti e a 

carattere prevalentemente monofunzionale (residenza).  

Come già indicato, i caratteri urbanizzativi lungo la viabilità principale non hanno determinato, 

però, episodi di congestionamento della rete viaria tali da determinare un vero e proprio 

decadimento dei gradi di efficienza della rete viaria. Ciò in relazione a due principali 

caratteristiche della rete viaria: 

- il carattere separato dell’asta della SP1 dal tessuto edificato più denso (con tracciato in 

trincea e intersezioni esistenti prevalentemente a due livelli o a rotatoria); 
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- il carattere di viabilità urbana della SS394, in cui i livelli di traffico si mantengono coerenti 

con la funzione di adduzione più che con quella di vero e proprio attraversamento. 

- Appare utile, nella logica del processo pianificatorio del PGT, individuare le vocazioni 

insediative che il sistema urbano esprime. 

- Nelle porzioni del nucleo di Gavirate centro attestate sulla SS394 e sulla SP1 si sono 

insediate tutte le attività a contenuto economico (attività commerciali, produttive, 

terziarie e di servizio).  

- Le attività terziarie o commerciali attestate nel nucleo centrale di Gavirate, vero e proprio 

centro di erogazione di servizi complessi, testimonia il carattere maturo del sistema 

insediativo e dell’economia locale, in cui gli insediamenti produttivi hanno via via perso i 

loro caratteri originari e la funzione di traino dell’economia locale determinando frequenti 

episodi di dismissione o ristrutturazione.  

- Il Centro Commerciale attestato in posizione periferica rispetto al sistema urbano 

principale costituisce, anche dal punto di vista simbolico, l’emblema delle nuove 

dinamiche di sviluppo,  in cui gli elementi di accessibilità viaria e la relativa disponibilità di 

aree libere diventano spesso preminenti rispetto alle altre variabili localizzative.  

- Il maggior peso del tessuto centrale di Gavirate rispetto al resto dei nuclei del Comune ha 

determinato una gerarchizzazione territoriale anche in termini di distribuzione dei servizi, 

che soprattutto per quelli di carattere sovralocale perlopiù collocati nella conurbazione di 

Cocquio – Trevisago - S. Andrea, con criticità (ineludibili) di accesso da parte della 

popolazione insediata in località più periferiche. 

Occorre peraltro evidenziare che la presenza della linea ferroviaria se da un lato ha svolto un 

ruolo di barriera (funzionale e di collegamento) alla maggior diffusione dei fenomeni espansivi 

anche verso le pendici collinari, dall’altro lato ha determinato anche una frattura nei collegamenti 

tra le diverse porzioni dell’abitato e del territorio.  

L’insieme di questi condizionamenti ha determinato una progressiva differenziazione degli 

insediamenti posti a monte della ferrovia, caratterizzati da maggiori elementi di qualità urbana e 

ambientale e da una spiccata vocazione residenziale monofunzionale. 

In posizione più defilata, verso sud-est, i nuclei urbani di Oltrona, Voltorre e Groppello assumono 

una  vocazione prettamente residenziale è ancora connotata da buoni gradi di connessione con il 

sistema ambientale, pur con diffusi gradi di sottoutilizzo del patrimonio storico presente. 
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Uso del suolo urbano ed extraurbano di Gavirate e dei comuni confinanti. E’ evidente il sistema della conurbazione lineare dei 

sistemi di fondovalle attestati sul sistema infrastrutturale.  ns elaborazione su base dati DUSAF 5  
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Documento di Piano – Sintesi della Pianificazione Comunale della porzione di territorio provinciale di riferimento. 

Il sistema insediativo così come si è configurato a seguito dei fenomeni di sviluppo descritti è 

pertanto caratterizzato da diversi gradi di attrattività per le diverse vocazioni funzionali.  

L’organizzazione territoriale sedimentatasi sul territorio determina quindi l’insorgenza di 

specifiche vocazioni insediative che devono essere governate dal processo di pianificazione 

urbanistica. 

I principali temi di riorganizzazione urbana che si pongono all’attenzione sono quini riferibili a: 

- riqualificazione e valorizzazione del sistema urbano di Gavirate Centro, con interventi tesi 

a elevarne l’efficienza e qualità urbana; 

- valutazione attenta dei fenomeni di trasformazione e riconversione potenzialmente 

presenti lungo il tracciato della SP1 e nel tratto orientale della SS394 (tra Gavirate Centro 

e Cocquio Trevisago), che devono connotarsi come processi di ristrutturazione urbanistica 

e non come semplici episodi di ristrutturazione residenziale; 

- connessione efficiente (anche con l’utilizzo di reti di mobilità dolce) del sistema dei servizi 

pubblici al tessuto residenziale policentrico e, per quanto riguarda quelli di scala 

sovralocale, con il sistema delle stazioni ferroviarie; 
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- modalità di gestione dei servizi alla popolazione, efficientemente connessi alla rete (viaria 

e ciclopedonale) di adduzione, in quanto in un sistema policentrico essi sono connotati da 

elementi di minore efficienza rispetto a conformazioni urbane monocentriche. 

5.2 STRUTTURA DEL SISTEMA INSEDIATIVO 

Come descritto al paragrafo precedente, i caratteri del tessuto residenziale sono molto variabili.  

L’estensione degli insediamenti a prevalente vocazione residenziale alla data di redazione del PGT 

è di circa 243 ha, di cui 24,8 occupati dai nuclei storici. 

La densità residenziale calcolata sul tessuto urbano residenziale è quindi pari a 38,50 abitanti ha. Il 

volume totale degli edifici residenziali desunto dall’interrogazione del data base topografico 

comunale è pari a 3.207.532 mc, con un indice semiterritoriale medio pari a 1,32 mc/mq.  

Dal punto di vista morfologico si segnalano alcune tipologie e conformazioni urbane prevalenti: 

- i nuclei storici, ancora relativamente integri pur se interessati da vari gradi di 

contaminazione della matrice originaria. Gli edifici insistono ancora frequentemente 

sull’impronta urbana rilevata dalla cartografia storica; 

- all’esterno di Gavirate centro, le tipologie edilizie residenziali lungo la direttrice storica 

della SS394, e quelle degli altri centri minori, connotate da densità edilizie relativamente 

basse e da una vocazione prevalentemente residenziale (ville con parco o residenza 

diffusa nel verde); 

- le tipologie edilizie residenziali delle direttrici urbane di Gavirate Centro ricomprese tra la 

SS394 e la SP1, connotate da densità edilizie relativamente maggiori e da un ampio mix 

funzionale in cui la funzione residenziale è spesso relegata a un ruolo marginale. Qui il 

patrimonio residenziale è intensamente utilizzato per lo svolgimento di funzioni di servizio 

(studi professionali, commercio di vicinato, attività terziarie, artigianato di servizio, 

somministrazione di alimenti e bevande, ecc..); 

- le tipologie edilizie del tessuto residenziale diffuso nel sistema ambientale lacuale o di 

collina, presenti nelle porzioni urbane più decentrate a nord della SS 394 o a ovest della 

SP1 che presentano densità edilizie generalmente  basse. 

L’indice territoriale medio deve essere interpretato proprio alla luce di questa varietà tipologica, 

dove: 

- i nuclei storici raggiungono con valori di densità fondiaria anche superiore ai 3,35 mc/mq 

circa (= 828.163 mc : 248.000 mq); 

- le aste urbane più conurbate e gli interventi a più alta densità presentano indici fondiari 

sino a oltre 2,0 mc/mq; 

- i tessuti urbani più estensivi, costituiti  da residenze uni o bifamiliari con buona dotazione 

di verde, sono connotati da indici medi di 0,7 – 0,6 mc/mq con punte inferiori anche fino a 

0,3 mc/mq. 
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I caratteri morfologici del tessuto residenziale presentano quindi caratteri di forte variabilità. Ad 

ambiti esclusivamente monofunzionali (localizzati prevalentemente a monte della ferrovia) fanno 

da contraltare porzioni urbane caratterizzate da mix funzionale elevato, con potenzialità e criticità 

direttamente connesse alla qualità urbana. 

La dotazione media di volume residenziale per abitante, con riferimento alla popolazione 

residente al 31.12.2011 (9.220 abitanti) è pari a circa 347 mc/ab. 

Il dato è rilevante.  

Tuttavia esso descrive efficacemente le modalità di utilizzo del patrimonio residenziale locale, 

caratterizzato da un elevato e diffuso mix funzionale promosso anche dalla regolamentazione 

urbanistica previgente in quanto l’insediamento di una moltitudine di funzioni di servizio alla 

residenza (commercio di vicinato, esercizi di somministrazione di alimenti e bevande, artigianato 

di servizio,  centri estetici, laboratori, lavanderie, ecc...) consente di elevare i livelli di vitalità e 

variabilità del tessuto urbano. 

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, soprattutto 

nei centri storici. 

Sulla base delle interrogazioni del data base topografico comunale sono rilevabili 3.259 edifici 

residenziali (di cui 994 all’interno dei nuclei storici), computati considerando solo gli edifici 

principali ed escludendo gli edifici accessori. 

Il volume medio per singolo edificio residenziale è pari a 984 mc, sintomatico della grande 

diffusione di tipologie residenziali uni e bifamiliari . 

Il sistema produttivo locale si è insediato prevalentemente nella conurbazione lineare di 

fondovalle, ricompresa tra ferrovia e SP1. L’estensione delle aree produttive esistenti (come 

classificate dal PGT previgente) è pari a circa 50 ha.  

Tali aree sono occupate da realtà produttive differenziate.  

Gli episodi insediativi più maturi, localizzati nelle porzioni più centrali della conurbazione, sono 

costituiti da edifici di vecchio insediamento, in cui le attività originarie solitamente costituite da 

singole aziende di medie dimensioni hanno lasciato posto all’insediamento di piccole realtà 

produttive o artigianali, con spinti fenomeni di frazionamento immobiliare.  

Nelle aree di più recente insediamento le attività produttive sono connotate da buoni maggiori 

gradi di concentrazione ed efficienza produttiva. 

I processi di progressiva riconversione industriale e l’alta accessibilità e attrattività della 

conurbazione lineare Gavirate-Laveno hanno permesso di sviluppare le vocazioni commerciali 

dell’asta della SP1, con progressivo insediamento di funzioni commerciali e terziarie e aumento 

della domanda di insediamento di tali attività. 

Le aree a destinazione commerciale del precedente PGT sono complessivamente pari a 6,40 ha.  
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Esse sono prevalentemente collocate lungo il tracciato della SP1 o sulle radiali di viale Milano. 

Tutte le aree commerciali di dimensione maggiore si connotano per una sufficiente dotazione di 

spazi di parcheggio e per una buona connessione con la rete viaria locale. 

 

5.3 IL SISTEMA DEI SERVIZI 

5.3.2 I SISTEMA DEI  SERVIZI SOVRACCOMUNALI 

Il Comune di Gavirate è sede di diversi servizi di scala sovralocale ((scolastici di livello superiore  - 

Istituto Superiore “Edith Stein”, strutture socio sanitarie  - Casa di riposo Domenico Bernacchi – 

Casa Famiglia Fondazione Patrizia Nidoli - centro operativo della Croce Rossa – sede ASL, servizi 

amministrativi  - Polo catastale, sede Agenzia delle Entrate, Caserma dei Carabinieri, uffici 

decentrati del tribunale di Varese) e di scala locale (Poste, uffici comunali e amministrativi di 

rango inferiore, scuole primarie e secondarie inferiori, asili, servizi sportivi e socio assistenziali di 

scala inferiore, ecc...). 

Per la fruizione dei servizi di scala sovralocale esso gravita, comunque, anche nell’areale 

territoriale esterno, con bacini di gravitazione che variano a seconda del livello di servizio 

considerato. 

Per la fruizione dei servizi sovralocali non presenti sul territorio comunale il sistema di 

riferimento, comunque, è quello della parte settentrionale della Provincia, sino al capoluogo di 

Varese. Per i servizi di livello superiore il bacino gravitazionale può anche estendersi al livello 

regionale (università, ricerca, salute). 

 

Il sistema dei servizi provinciali – Porzione settentrionale della provincia – estratto da PTCP 
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5.3.1 I SERVIZI COMUNALI 

Il Piano dei Servizi descrivere nel dettaglio lo stato di fatto dei servizi esistenti e la valutazione dei 

fabbisogni esistenti ed insorgenti. 

Gavirate, in ogni caso, si pone in rilievo per la scala sovralocale di diversi servizi presenti, a 

testimonianza del ruolo di polo svolto dal Comune già messo in rilievo dal PTCP. 

I servizi di scala sovralocale sono collocati prevalentemente nel tessuto denso di Gavirate, con una 

concentrazione sopra la media nel settore centrale attestato sulle vie Rimembranze, Marconi, 

Ticino.  

La planimetria del Piano dei Servizi individua la localizzazione dei principali servizi pubblici o di 

interesse generale. Essi sono collocati prevalente nella porzione afferente alla centralità urbana di 

Gavirate e presentano diversi episodi di polarizzazione. In particolare relativamente a: 

- sistema dei servizi di Gavirate Centro, ove sono presenti servizi sovralocali (scolastici di 

livello superiore  - Istituto Superiore “Edith Stein”, strutture socio sanitarie  - Casa di 

riposo Domenico Bernacchi – Casa Famiglia Fondazione Patrizia Nidoli - centro operativo 

della Croce Rossa – sede ASL, servizi amministrativi  - Polo catastale, sede Agenzia delle 

Entrate, Caserma dei Carabinieri, uffici decentrati del tribunale di Varese) e di scala locale 

(Poste, uffici comunali e amministrativi di rango inferiore, scuole primarie e secondarie 

inferiori, asili, servizi sportivi e socio assistenziali di scala inferiore, ecc...)  

- sistema dei servizi locali alla popolazione dei centri minori; 

- sistema dei servizi fruitivi, perlopiù attestati lungo la direttrice spondale del lago (Lido, 

Associazione Sportiva Canottieri, hub australiano, ecc...); 

- servizi culturali (museo di arte moderna del Chiostro di Voltorre)   

Di un certo rilievo è anche il sistema dei servizi fruitivi e per il tempo libero, tra cui si segnala (oltre 

alla dotazione peri-lacuale) il Parco delle 5 piante di Oltrona e Parco Morselli, porta 

potenzialmente privilegiata per l’accesso al sistema sentieristico del Parco Regionale del Campo 

dei Fiori. 

Come risulta dalla tabella di quantificazione seguente (estrapolata dalla classificazione del PGT 

vigente), che riassume la dotazione di aree per servizi pubblici esistenti, la dotazione procapite 

rilevata è superiore a quella dettata dalla lr.12/05 (18 mq/ab).  

A fronte di una superficie complessiva di aree pubbliche pari a 300.500 mq circa, la dotazione 

procapite al 2018 (9.374 abitanti) risulta infatti pari a 26,43 mq/ab (senza computare la dotazione 

di parcheggi). 

Il sistema dei servizi pubblici è sostenuto in modo sensibile anche dalla dotazione di servizi 

parrocchiali e religiosi presenti, che complessivamente ammontano a 39.000 mq circa (15,91 % 

del totale dei servizi, parcheggi esclusi) 

La dotazione procapite di servizi costituisce però solo un indicatore parziale della condizione e 

dello stato di salute dei servizi pubblici esistenti. 
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Il sistema dei servizi deve infatti essere valutato almeno anche in riferimento ad altre due 

specifiche componenti: 

- lo stato di efficienza e dotazione specifica di ogni singolo servizio in riferimento alla 

domanda espressa; 

- il grado di accessibilità del sistema dei servizi, sia in riferimento alla sua connessione 

territoriale complessiva sia in merito alla possibilità di accesso garantita alle utenze deboli 

(ad esempio anziani e bambini). 

 

 

 

Lo stato di efficienza dei singoli servizi e la dotazione specifica rispetto alla domanda attesa (e 

generata dal PGT) è oggetto di indagine e di valutazione da parte del Piano dei Servizi. E’ però 

opportuno elencare alcune necessità/opportunità rilevate dall’analisi pur sommaria qui condotta 

e dalle ulteriori informazioni assunte presso l’Amministrazione Comunale in merito a: 

- necessità di potenziare il sistema dei servizi del plesso scolastico Edith Stein (sia in termini 

di dotazioni pertinenziali sia di accesso); 

- necessità di consolidare il centro sportivo comunale, rispetto all’assetto proprietario su 

cui insiste il servizio; 

- necessità di strutturare il sistema di accesso e fruizione al Parco regionale del campo dei 

Fiori; 

Tipo servizio superficie inc%
inc% 

escluso pk

Servizi religiosi 39.404                 mq 13,11% 15,91%

ERP 2.311                   mq 0,77% 0,93%

servizi amministrativi amministrativi 4.920                   mq 1,64% 1,99%

servizi sportivi sportivi 52.207                 mq 17,37% 21,07%

servizi per l'istruzione di base 32.383                 mq 10,77% 13,07%

servizi sovralocali 48.818                 mq 16,24% 19,71%

parcheggi 52.857                 mq 17,58% 21,34%

servizi socio sanitari 1.692                   mq 0,56% 0,68%

aree verdi e servizi fruitivi 66.004                 mq 21,96% 26,64%

mq 300.595               mq 100,00%

popolazione 01/01/2018 9374 ab

dotazione procapite 32,07                   mq/ab

dotazione procapite escluso 

parcheggi 26,43                   mq/ab

dotazione procapite escluso 

parcheggi e servizi religiosi 22,22 mq/ab
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- necessità di consolidare la vocazione fruitiva e ambientale del sistema del Lago di Varese, 

soprattutto in riferimento alle porzioni territoriali più periferiche (Groppello); 

- necessità di valorizzare e riqualificare l’asta di accesso al Chiostro di Voltorre; 

- necessità di ottimizzare l’uso delle strutture pubbliche esistenti; 

- opportunità di potenziare il sistema dei collegamenti ciclopedonali lungo le direttrici 

fruitive del sistema ambientale (sistema fruitivo del Parco regionale e del Lago di Varese); 

- opportunità di sostenere l’azione delle strutture sussidiarie delle parrocchie o degli altri 

enti assistenziali laddove sollecitati in tal senso. 

Per quanto riguarda invece l’accesso ai servizi occorre segnalare i seguenti temi progettuali: 

- il carattere diffuso degli insediamenti residenziali, con dislocazione sul territorio di diversi 

nuclei urbani, rende impossibile orientare la risposta dei fabbisogni rispetto alla 

localizzazione delle residenze; 

- la possibilità di soddisfare le domande di servizi deve quindi trovare soluzione 

concentrando specifiche categorie di servizi in poli urbani accessibili; 

- il sistema delle accessibilità deve essere pertanto ottimizzato; 

- il sistema dell’accessibilità deve privilegiare, laddove l’orografia locale lo consente, la 

mobilità dolce che consente l’accesso in sicurezza alle utenze deboli e decongestiona la 

rete viaria.    
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7. SISTEMA AMBIENTALE E PAESISTICO 

7.1 SISTEMA AMBIENTALE  

7.1.1 PRINCIPALI COMPONENTI NATURALISTICHE 

Il Comune di Gavirate è situato in una porzione della Provincia di Varese caratterizzata da 

elementi di notevole interesse e con notevole variabilità dei valori paesaggistici e naturalistici. 

Esso è posto fra le pendici delle colline di origine morenica del Campo dei Fiori e le sponde del 

Lago di Varese, lungo la direttrice di connessione tra il Lago di Varese con i laghi Maggiore e 

Ceresio.  

Il suo territorio è quindi connotato da habitat e biodiversità rilevanti e assume ulteriore 

importanza dalla funzione connettiva svolta rispetto agli altri sistemi naturalistici del territorio 

provinciale. 

Proprio in virtù di queste peculiarità, il territorio comunale è interessato dalla presenza di diversi 

elementi della Rete Natura 2000, principale strumento della politica dell'Unione Europea per la 

conservazione della biodiversità. Di fato essa costituisce l’assetto di una rete ecologica di scala 

europea, istituita ai sensi della Direttiva 92/43/CEE "Habitat" per garantire il mantenimento a 

lungo termine degli habitat naturali e delle specie di flora e fauna minacciati o rari a livello 

comunitario. 

La Rete Natura 2000 è costituita dai Siti di Interesse Comunitario (SIC), identificati dagli Stati 

Membri, che vengono successivamente designati quali Zone Speciali di Conservazione (ZSC), e 

comprende anche le Zone di Protezione Speciale (ZPS) istituite ai sensi della Direttiva 

2009/147/CE "Uccelli" concernente la conservazione degli uccelli selvatici. 

Sul territorio comunale, in particolare, sono presenti i seguenti elementi della Rete Natura 2000: 

- SIC del versante nord del Campo dei Fiori (cod IT2010003) e SIC delle Grotte del Campo dei 

Fiori (cod. IT2010004) 

- ZPS “Lago di Varese” (IT2010501) 

- ZSC “Grotte del Campo dei Fiori” (IT2010004) 

- ZPS “Parco Regionale Campo dei Fiori” (IT 2010401), 

L’Ente gestore della ZPS “lago di Varese” è attualmente la Provincia di Varese mentre l’Ente 

gestore della ZSC “Grotte del Campo dei Fiori” e della ZPS “Parco Regionale Campo dei Fiori” è il 

Parco Campo dei Fiori. 

7.1.1.1 Il Parco Regionale del Campo dei Fiori e la pianificazione del Parco. 

�

Il Parco Regionale del Campo dei Fiori istituito nel 1984 (L.R. n.17 del 19.03.84) ricomprende al 

suo interno i complessi del Massiccio del Campo dei Fiori e del Massiccio del monte Martica. Esso 
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confina a Nord e a Nord-Ovest con la Valcuvia, ad Est con la Valganna e a Sud, grossomodo, con la 

direttrice che collega Varese a Laveno. 

Il Parco ha una superficie complessiva di 5.400 ettari e un altimetria compresa da 370 a 1226 m 

slm. I due massicci sono incisi e separati dalla Valle Rasa che unisce la Valcuvia alla Valle 

dell’Olona.  

Il Piano Territoriale di Coordinamento del Parco Naturale Campo dei Fiori è stato approvato con 

Legge Regionale n. 13 del 9 aprile 1994 e successivamente modificato con una variante parziale 

approvata con DGR n. 8/9598 del 11 giugno 2009 ed un’ultima variante approvata con DGR  

n.10/5622 del 26 settembre 2016. 

Esso si pone come obiettivi: 

• la tutela della biodiversità, della conservazione e dell’incremento delle potenzialità 

faunistiche, floristiche, vegetazionali, geologiche, idriche, ecosistemiche e paesaggistiche 

dell’area; 

• la conservazione e la ricostituzione dell’ambiente garantendo tra l’altro un uso dei suoli e 

dei beni compatibili con le qualità naturalistiche; 

• l’integrazione tra uomo e ambiente naturale mediante la salvaguardia dei valori 

antropologici, archeologici, storici, architettonici e delle attività agro-silvopastorali 

tradizionali; 

• la promozione disciplinata della fruizione dell’area ai fini scientifici, culturali, educativi e 

ricreativi mediante l’attivazione di un marketing territoriale orientato ai processi di 

conservazione del patrimonio naturale; 

• la creazione di un ”sistema integrato” di corridoi ecologici tra il Parco Naturale e le aree di 

elevata sensibilità naturale, anche esterne al Parco. 

All’interno del Parco sono istituite sei Riserve naturali che racchiudono gli ambienti più 

importanti. Sono inoltre presenti cinque siti di importanza comunitaria (SIC) e una zona di 

Protezione Speciale (ZPS).  
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La pianificazione del PTC del Parco Regionale del Campo dei Fiori -  porzione sud 

Una delle ZPS e due SIC sono ricompresi, in parte, all’interno del territorio comunale di Gavirate, e 

precisamente: 

• Zona di Protezione Speciale (ZPS) IT2010401 “Parco Regionale Campo dei Fiori” 

• Sito di importanza comunitaria (SIC) IT2010003 “Versante Nord del Campo dei Fiori” 

• Sito di importanza comunitaria (SIC) IT2010004 “Grotte del Campo dei Fiori” 

Negli ambiti di cui sopra sono presenti notevoli valenze ambientali, caratterizzate dalla presenza 

di habitat con specificità locali che costituiscono elementi sostanziali della biodiversità locale e 

provinciale. 

Oltre alle porzioni ricomprese in SIC e ZPS, le altre porzioni di territorio comunale ricomprese nel 

Parco sono riferibili: 

- all’ambito dell’insediamento antropico di Cà de Monti - zona di interesse storico (SA6) 

ambientale del nucleo antico; 

- all’ambito nord est del tessuto urbano (località Arminio) classificato dal PTC del Parco 

come ambito di Iniziativa Comunale (ICO); 

- all’ambito della naturalità diffusa, suddiviso in ambito del Parco Forestale (PF) nella 

porzione più a monte e in ambito del Parco Agricolo Forestale (PFA) nella porzione 

limitrofa ai confini esterni del Parco; 

- all’ambito del Monumento Naturale del laghetto della Motta d’oro (2a),  costituito da un 

piccolo corpo idrico completamente interrato, alimentato da acque di falda e meteoriche. 
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In concomitanza con forti piogge tutto l’ecosistema si trasforma in un vero e proprio 

laghetto aumentando il proprio livello d’acqua di quasi un metro; 

- Geosito dell’ Ex Cava Rusconi di Casciago. Solo minimamente ricompreso nel territorio 

comunale, sul sito insiste una proposta per la riqualificazione nel Piano Cave della 

Provincia di Varese, ed è proposto quale Geosito di interesse locale, di prevalente 

interesse geologico-stratigrafico, ai sensi e per gli effetti dell’art. 22 comma 6° del PTPR in 

quanto si ritiene rilevante dal punto di vista didattico e fruitivo. 

L’estensione dei boschi del territorio comunale ricompresi nel Parco Regionale è di circa 37,81 ha. 

Essi rappresentano il 78,5 % del patrimonio boschivo comunale.   

 

Stralcio della tavola 6.1 del piano di dettaglio per la SA di Cà de Monti realizzato dal Parco regionale 

 

Vista fotografica del Geosito del Laghetto della Motta d’oro 
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Il sistema sentieristico e fruitivo del Parco è direttamente accessibile dal territorio comunale. Per 

tale ruolo la SA di Cà de Monti e il Parco Morselli costituiscono due attestamenti urbani di qualità 

ambientale, storica ed architettonica di rilievo. Potenzialità di supporto all’accesso al Parco 

possono essere svolte anche dal nucleo di Arminio. 

 

Il sistema sentieristico del Parco del Campo dei Fiori 

7.1.1.2 Zona di Protezione Speciale (ZPS) IT2010401 “Parco Regionale Campo dei 

Fiori” e SIC 

La Zona di Protezione Speciale (ZPS) IT2010401 “Parco Regionale Campo dei Fiori” è estesa su una 

superficie complessiva di 1.300 ha e copre circa 1/3 del territorio del Parco Naturale del Campo 

dei Fiori. La porzione ricompresa nel territorio comunale è invece di 129,84 ha. 

Come indicato dallo studio di incidenza del PTCP essa rappresenta “..la zona di maggiore interesse 

naturalistico dell’intero territorio provinciale. Vi si trovano infatti rappresentate ben 19 tipologie di 

habitat differenti, un dato unico anche in relazione alla superficie occupata. Ciò è dovuto alla 

notevole diversità morfologica e litologica che si riscontra all’interno dell’area, con presenza di 

pareti rocciose (sia di matrice carbonatica che silicea) e di fenomeni carsici (grotte, stillicidi, 

sorgenti pietrificanti)”. 
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Amplificano il valore naturalistico di tale zona la bassa densità degli insediamenti antropici, del 

tutto assenti sulla porzione di territorio comunale.  

Essa ricomprende al suo interno anche i due SIC sopra elencati, ovvero: 

• SIC Versante nord del Campo dei Fiori; 

• SIC Grotte del Campo dei Fiori; 

 

a) SIC IT2010003 “VERSANTE NORD DEL CAMPO DEI FIORI” (superficie 1.312,4 ha) 

Ambiente e vegetazione 

Il sito comprende la porzione settentrionale del massiccio del Campo dei Fiori, dalla  cresta 

sommitale sino alla strada “Brinzio - Castello Cabiaglio – Orino”, e parte del Monte Tre Croci e del 

Monte Pizzella. Dal punto di vista morfologico l’area è caratterizzata da un versante acclive, 

soprattutto nella porzione di territorio comunale, dove affiorano formazioni rocciose di natura 

carbonatica.  

La vegetazione è essenzialmente arborea con formazioni forestali che comprendono castagneti e 

boschi misti di latifoglie alle quote più basse e faggete alle quote più alte. 

In modo più sporadico e legato a specifiche caratteristiche locali sono presenti anche boschi di 

frassino e acero (in incisioni torrentizie), di tiglio in forre o versanti acclivi, di quercia sui substrati 

carbonatici. 

Viene segnalata la presenza dei seguenti habitat 1: 

- COD *6210 Formazioni erbose secche seminaturali e facies coperte da cespugli su 
substrato calcareo (Festuco-Brometalia) 

- COD *7210 Paludi calcaree con Cladium mariscus e specie del Caricion davallianae 
- COD 8210 Pareti rocciose calcaree con vegetazione casmofitica 
- COD 8310 Grotte non ancora sfruttate a livello turistico 
- COD 9110 Faggeti del Luzulo-Fagetum. 
- COD 9130 Faggeti dell’Asperulo-Fagetum. 
- COD *9180 Foreste di versanti, ghiaioni, e valloni del Tilio-Acerion 
- COD *91E0 Foreste alluvionali di Alnus glutinosa e Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion 

incanae, Salicion albae) 
- COD *91H0 Boschi pannonici di Quercus pubescens 
- CORINE 22.4311 Comunità idrofile ancorate sul fondo con foglie larghe a Nymphaea alba, 

Nuphar luteum 
- CORINE 44.921 Formazioni igrofile a Salix cinerea 

Fauna 

La componente faunistica è sufficientemente nota anche a seguito delle ricerche effettuate dal 

Parco Regionale nell’ambito di Progetti LIFE.  

                                                             
1 Elencazione estrapolata dallo Studio di Incidenza del PTCP di Varese 
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Nelle seguenti tabelle vengono elencate le specie censite nel SIC:1 

 

 
 
                                                                                                                                      

b) SIC IT2010004 “GROTTE DEL CAMPO DEI FIORI” (superficie 894,38 ha) 

Ambiente e vegetazione 

Il sito si estende sul versante meridionale del Monte Campo dei Fiori, dalla sommità fino 

all’altitudine di 700 m slm. Il versante è costituito prevalentemente da Calcare di Moltrasio e 

degrada con pendenza piuttosto regolare (20-30°). Il bacino idrografico del versante e delle vali 
                                                             
1
 Tabella estratta dallo Studio di Incidenza del PTCP di Varese 
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che lo incidono appartengono idrograficamente al bacino del Lago di Varese e, per quanto 

riguarda il territorio del Comune di Cocquio, confluiscono nel fiume Bardello. 

Anche in questo caso la copertura vegetazionale è sostanzialmente di carattere forestale. Tuttavia 

qui sono frequenti impianti forestali di origine antropica ( conifere con prevalenza Picea excelsa, 

ma anche con Pseudotsuga menziesii, Larix kaempferi, Pinus strobus, P. rigida, Cedrus spp., 

Cryptomeria japonica o Castanea sativa a quote inferiori). Tutto il versante è comunque 

caratterizzato da boschi misti di latifoglie ( Quercus pubescens s’Asperulo–Fagetum, Tilio–

Acerion). 

La specificità geologica e la peculiarità del SIC è costituita dalla presenza di un centinaio di grotte 

determinate dalla natura calcarea della struttura. 

Sono segnalati i seguenti habitat: 

- COD *6210 Formazioni erbose secche seminaturali e facies coperte da cespugli su 

substrato calcareo (Festuco-Brometalia) 

- COD 8210 Pareti rocciose calcaree con vegetazione casmofitica 

- COD 8310 Grotte non ancora sfruttate a livello turistico 

- COD 9130 Faggeti dell’Asperulo-Fagetum 

- COD *9180 Foreste di versanti, ghiaioni, e valloni del Tilio-Acerion 

- COD *91E0 Foreste alluvionali di Alnus glutinosa e Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion 

incanae, Salicion albae), 

- COD *91H0 Boschi pannonici di Quercus pubescens 

Fauna  

Come per gli altri S.I.C. del Parco Regionale del Campo dei Fiori è di particolare rilievo la presenza 

dei chirotteri (censite almeno 12 specie) 

E inoltre censita e di rilievo la presenza di 4 specie di rapaci diurni inseriti nell’Allegato I della 

Direttiva 79/409/CEE. 

Nell eseguenti tabelle vengono elencate le specie censite nel SIC 1: 

                                                             
1
 Tabella estratta dallo Studio di Incidenza del PTCP di Varese 
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7.1.1.3 Zona di Protezione Speciale (ZPS) IT2010501 “Lago di Varese” 

La Zona speciale è estesa su una superficie complessiva di circa 1.400 ha, in gran parte coincidente 

con lo specchio del lago di Varese. La porzione ricompresa nel territorio comunale ha 

un’estensione di 173,8 ha, di cui 3,12 ha esterne allo specchio d’acqua (come rilevato dal dbt 

comunale). 

 

Ambiente e vegetazione 

La vegetazione è essenzialmente quella ripariale del Lago.  
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Nella ZPS sono ricompresi i seguenti habitat: 

- COD 3150 Laghi eutrofici naturali con vegetazione del Magnopotamion o Hydrocharition 
- COD 9160 Querceti di farnia o rovere subatlantici e dell’Europa centrale del Carpion betuli 
- COD 91E0* Foreste alluvionali residue di Alnus glutinosa e Fraxinus excelsior (Alno-Padion, 

Alnion 
- incanae, Salicion albae) 

Fauna 

Nell’elenco che segue sono riportate le specie animali dell’Allegato II della Direttiva 92/43/CEE. 

Per le numerose specie di avifauna di cui all’Articolo 4 della Direttiva 2009/147/CEE (specie di 

Allegato I) si rimanda allo Studio di Incidenza che verrà elaborato nell’ambito della stesura del 

Rapporto Ambientale. 

Invertebrati:  

- Austropotamobius pallipes 
- Cerambyx cerdo 
- Euphydryas aurinia 
- Lucanus cervus 
- Lycaena dispar 
- Vertigo angustior 

PESCI:  

- Alosa fallax 
- Barbus plebejus 
- Chondrostoma soetta 
- Cobitis bilineata 
- Protochondrostoma genei 
- Rutilus pigus 
- Telestes muticellus 

ANFIBI E RETTILI:  

- Triturus carnifex 
                             

7.1.2 IL TERRITORIO NATURALE ALL’ESTERNO DEL PARCO REGIONALE CAMPO DEI  

FIORI E DELLA RETE NATURA 2000.  
�

All’esterno del territorio del Parco Regionale Campo dei Fiori e della Rete natura 2000 sono 

presenti importanti componenti naturalistiche e di connessione per il sistema ambientale locale. 

Ciò che caratterizza queste porzioni rispetto a quelle interne al Parco sono principalmente i gradi 

di progressiva antropizzazione del territorio. In ogni caso esse possono essere suddivise in due 

grossi sottosistemi, costituiti dalle aree agricole di collina e del Lago. 
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Le aree agricole, del Lago e della collina 

Questi due ambiti coincidono di fatto con la bipartizione territoriale costituita dai terreni a monte 

e a valle della direttrice infrastrutturale della SP1. 

Le aree agricole poste a valle della SP1 si prestano ad usi più intensivi, con produzione di reddito 

agricolo superiore a quelle delle aree collinari. Per questa ragione in queste porzioni, pur 

interessate da importanti superfici condotte a prato (condizione tipica e ricorrente delle aree di 

collina)  presentano tipologie di colture agricole non riscontrabili nelle aree poste a monte. Tra 

queste si citano i seminativi, le conduzioni a pioppeto o a coltura industriale del legno, le attività 

florovivaistiche. 

Inoltre, le aree agricole collinari, a più diretto contatto con il sistema insediativo, sono connotate 

da caratteri periurbani più marcati di quelle peri-lacuali, con la diffusione di usi impropri e 

contaminazioni funzionali più frequenti. 

Ne deriva, in questa porzione, un rapporto conflittuale con il sistema insediativo che determina 

una qualità delle aree di frangia urbana più bassa di quelle poste in vicinanza al Lago.  

Proprio nelle aree agricole collinari sono presenti residue linee di connessione ambientale che 

determinano localmente la presenza di elevati livelli di qualità urbana, soprattutto dove tali 

penetrazioni sono costituite da elementi caratterizzati da continuità di collegamento con le aree 

più esterne. 

Il fiume Bardello 

Un ulteriore elemento di forte naturalità del territorio comunale è costituito, all’estremo confine 

nord-occidentale, dal fiume Bardello che, pur interessante una porzione piccola e residuale di 

territorio comunale, è caratterizzato da elementi di forte valore ambientale. 

Il corso d’acqua svolge peraltro un ruolo ecologico anche in virtù della sua natura lineare, che 

svolge un ruolo connettivo tra diversi contesti ambientali. 

7.1.3 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. 

In questo senso il PGT si pone quale ultimo anello di definizione, anzi quale elemento di maggior 

definizione, del disegno delle reti ecologiche. 
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7.1.3.1  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. 

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. 

 

La rete ecologica Regione Lombardia (RER) – PTR Regione Lombardia 
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7.1.3.2 La Rete Ecologica Provinciale 

La Rete Ecologica Provinciale costituisce la declinazione, a livello più di dettaglio, della RER. Essa 

costituisce quindi uno strumento base 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 Rete Ecologica provinciale - Estratto carta delle reti ecologiche PTCP Varese 1:25.000 

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. 
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Modello di idoneità faunistica delineato per la costruzione della REP 

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 porzione direte ecologica è quella che interessa il comune di Gavirate. 

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. 

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 il sistema degli areali della rete, distinti in elementi di 

primo e secondo livello (i primi sono i grossi areali continui, i  secondi sono i varchi ambientali 

posti a separazione dei nuclei urbani), nonché i varchi ambientali residui, ovvero le porzioni del 

sistema connettivo maggiormente a rischio di saturazione e interruzione, da salvaguardare e 

riconnettere (laddove necessario) anche attraverso il processo di pianificazione urbanistico 

proprio dei PGT. 

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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7.1.3.3 Corridoio ecologico Ticino - Campo dei Fiori. Elementi del progetto rete 

Natura 2000 VA sul territorio di Gavirate 

Proprio al fine di dare contenuto concreto alle previsioni di costruzione della Rete Ecologica 

Provinciale e della difesa dei varchi residui, la Provincia di Varese ha dato avvio, in collaborazione 

con la Fondazione Cariplo e la Lipu al progetto  “Natura 2000 VA” . 

Il territorio del comune di Gavirate partecipa a pieno titolo alla costruzione di tale progetto, 

ponendosi proprio a cavallo di una delle ultime direttrici di collegamento potenziale tra il sistema 

naturale del Parco Regionale del campo dei fiori e il sistema naturale del Parco regionale del 

Ticino.  

Proprio nel corso del 2010 e poi nel 2011 il progetto ha trovato una sua progressiva 

identificazione. 

I progetti sostenuti da Fondazione Cariplo “Natura 2000VA e Rete Biodiversità – La connessione 

ecologica 

per la biodiversità”  - hanno messo in rilievo la vulnerabilità degli elementi di connessione di 

questo quadrante territoriale, caratterizzato da elevate densità insediative e in cui si riscontrano 

notevoli fattori di disturbo e pressione. Tra essi si annovera anche il rischio di scelte urbanistiche 

che possano anche solo potenzialmente determinare una ulteriore riduzione quantitativa e 

qualitativa delle aree verdi di connessione o la formazione di  cesure nella continuità della rete 

ecologica. 

Il Comune di Gavirate (assieme ad altri 46 enti pubblici e locali) ha aderito, nel 2014 al “Contratto 

di Rete” volto a preservare la condizione di naturalità delle aree a scarsa resilienza che 

compongono il corridoio tra il Parco del Ticino e quello del Campo dei Fiori. La Regione Lombardia 

(con note prot. 14910 del 31/07/2013 e prot. N. 2832 del 12/02/2013 ha confermato la necessità 

di sottoporre a valutazione di incidenza le ipotesi di progetto e pianificazione poste in relazione 

con tale direttrice di connessione. La Provincia di Varese con D.G.P n. 56 del 05/03/2013 ha 

approvato i “Criteri per l’applicazione della procedura di valutazione di incidenza semplificata e 

della procedura per l’esclusione della valutazione di incidenza di interventi di limitata entità 

interessanti la rete ecologica Campo dei Fiori – Ticino”. In tale delibera viene anche evidenziata la 

necessità di recepire lo schema di rete Campo dei Fiori – Ticino in occasione della redazione del 

nuovo PGT o della prima variante utile (in caso di PGT già approvati) nell’ambito della Rete 

Ecologica Comunale. 
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Estratto da Documento di Scoping 2018 – Idrogea srl. 

7.1.3.4 La Rete ecologica comunale 

Il PGT vigente individua e classifica, nel Piano delle Regole, la Rete Ecologica Comunale. Essa è 

costituita dalle principali aree in stato di naturalità e dai rispettivi varchi tra le diverse parti del 

sistema insediativo, dettagliando gli elaborati regionali e provinciali. 

La Rete ecologica individuata dal Piano delle Regole e cartografate sugli elaborati PdR vigente 

(“PdR 9c.0 Rete ecologica comunale” “PdR 9c.0bis Rete ecologica comunale – Parco Regionale 

Campo dei Fiori”) è articolata nei seguenti ambiti: 

� core areas di primo livello (disciplinate dall’art. 159); 

� fasce tampone di primo livello (disciplinate dall’art. 160); 

� corridoi e varchi (disciplinati dall’art. 161). 
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La Rete Ecologica Comunale del PdR vigente 
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7.2 SISTEMA PAESISTICO  

7.2.1 LETTURA DEL PAESAGGIO LOCALE 

Si assume quale definizione di paesaggio “  … il territorio espressivo di identità, il cui carattere 

deriva dall'azione di fattori naturali, umani e dalle loro interrelazioni”1. 

La  legislazione nazionale tutela infatti “.. il paesaggio relativamente a quegli aspetti e caratteri 

che costituiscono rappresentazione materiale e visibile dell'identità nazionale, in quanto 

espressione di valori culturali2. 

 

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…  

� 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 

 

 

  

                                                             
1 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   

2 2^ comma art. 131 del D.Lgs. 42/2004 
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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 interpretative viene di seguito sinteticamente descritto il sistema 

paesistico locale. 

7.2.1.1 – 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 

La forma del paesaggio locale è fortemente connotata dall’ambito montano del massiccio del 

Campo dei Fiori, dalle sue pendici collinari e pedo-collinari fortemente urbanizzate e dal 

sottostante Lago di Varese. Questa tripartizione morfologica appare chiaramente dalla lettura 

visuale dei luoghi. 

La tripartizione morfologica del territorio ne ha fortemente condizionato gli usi, determinando il 

sedimentarsi di forme,  assetti ambientali e insediamenti antropici assai diversi nei tre distinti 

ambiti. 
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Vista aerea del contesto territoriale da nord ovest 

 

 
 

La forma del paesaggio locale – vista aerea del contesto territoriale da nord ovest 
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a) Soprassuolo 

La lettura degli elementi del soprassuolo viene condotta con riferimento ai seguenti elementi: 

• Copertura vegetazionale. 

La copertura vegetazionale, puntualmente descritta nella parte relativa alla componente 

ambientale, è costituita dai boschi delle pendici del Sacro Monte, connotati da una sostanziale 

continuità e compattezza, e dai boschi periurbani della parte bassa del versante, caratterizzati da 

una frequente frammentazione. Entrambe queste componenti (continuità e frammentazione del 

bosco) costituiscono forti elementi di connotazione paesistica. Se da un lato infatti la continuità 

del bosco montano, visibile anche da molto lontano, caratterizza fortemente il paesaggio anche 

da un punto di vista identitario, dall’altro lato la frammentazione dei boschi alle quote inferiore 

determina una scansione di quinte scenografiche che elevata la qualità delle visuali locali 

attraverso la successione di pieni (i boschi) e di vuoti (radure) vegetazionali. 

Anche i caratteri della copertura agricola partecipano alla connotazione del paesaggio. La forte 

presenza di prati stabili delle pendici collinari eleva la qualità paesistica locale, non solo dal punto 

di vista visuale ma anche dal punto di vista simbolico, richiamando alla memoria le attività della 

conduzione agro silvo pastorale propria di queste pendici sino al secolo scorso. Nelle aree di 

fondovalle gli elementi di integrità del sistema sono quasi completamente erosi dalla presenza del 

sistema insediativo, di colture industriali del legno e di attività florovivaistiche, caratterizzate da 

maggiori gradi di antropizzazione del soprassuolo. 

Nella porzione peri-lacuale (sud/ovest della SP1) la presenza delle vegetazioni ripariali (saliceti e 

pioppeti) o della coltura del legno, interrotti dalla presenza di prati stabili e filari arbustivi 

connotano il paesaggio a più bassa quota, di cerniera dello specchio d’acqua del Lago di Varese. 

• Caratteri geologici del soprassuolo – Le Grotte del campo dei Fiori 

La presenza di fenomeni carsici all’interno di una struttura geologica di natura calcarea ha 

determinato la presenza delle grotte tutelate dal SIC IT 2010004. Questo elemento, pur se di 

carattere locale, costituisce una connotazione del paesaggio di elevato livello, anche se fruibile 

solo da utenze fortemente specializzate. 

• Corpi idrici superficiali – il Lago di Varese 

La presenza del lago costituisce una delle invarianti ambientali più caratterizzanti del territorio 

comunale, in cui gli elementi di valore ambientale si fondono con gli elementi di fruizione delle 

sponde (di recente riorganizzazione e valorizzazione). Insediamenti isolati del secondo 

dopoguerra ne alterano, frequentemente, gli originari caratteri di continuità. Il bacino del lago, 

peraltro, è tutelato dal punto di vista paesistico dalla legge nazionale vigente (D.Lgs. 42/2004), 

con apposizione di una fascia di vincolo paesistico di 300 m dalle sponde. 

• Corpi idrici superficiali – il Bardello 

Pur se di carattere residuale, rispetto alle altre componenti ambientali presenti, deve registrarsi 

anche la presenta dell’Bardello (emissario del Lago) all’estremo confine ovest del territorio 

comunale. Esso introduce ulteriori elementi di variabilità dello scenario paesistico ambientale, 

anch’esso tutelato dalla legislazione nazionale vigente (D.Lgs. 42/2004), con apposizione di una 

fascia di vincolo paesistico di 150 m dalle sponde. 

• Insediamenti antropici – i nuclei storici e i beni tutelati 

I nuclei storici  costituiscono uno degli elementi di forte connotazione del paesaggio, anche in 

virtù dei loro caratteri  identitari riferibili agli elementi della memoria collettiva locale. Il territorio 
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comunale è caratterizzato da una forte presenza di nuclei storici (Gavirate, Arminio, Oltrona al 

Lago, Voltorre, Groppello e altri nuclei sparsi). Essi sono connotati dall’integrità dell’impronta 

urbana originaria e da un buon mantenimento dei caratteri linguistici originari. All’interno di 

questi nuclei alcuni complessi di Ville storiche con parco monumentale e gli edifici religiosi sono 

tutelati dalla normativa vigente in materia di beni storico architettonici. Spicca, tra gli altri, il 

complesso storico monumentale del Chiostro di Voltorre. Partecipano alla costruzione degli 

elementi della memoria locale anche i complessi cimiteriali presenti in corrispondenza dei diversi 

nuclei storici. 

• 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 di verde agricolo o boschivo nella porzione collinare del territorio. Questo sistema 

integrato si pone quale elemento ordinatore della qualità ambientale degli insediamenti urbani.  

Costituiscono elementi di valorizzazione del paesaggio urbano e dell’identità dei luoghi anche gli 

elementi di discontinuità della conurbazione lineare di fondovalle, già puntualmente individuati 

dalla Rete Ecologica Provinciale e dal Progetto Rete Natura 2000. 

• Gli elementi detrattori - Infrastrutture del territorio 

Le infrastrutture territoriali rappresentano spesso degli elementi detrattori dei valori paesistici. 

Esse infatti generano impatti, frazionano il territorio libero, inducono tendenze conurbative e di 

consumo di suolo, frammentano le originarie linee di organizzazione del territorio libero o degli 

insediamenti antropici originari. A Gavirate il tracciato storico della ferrovia e della SS394 

costituiscono elementi ormai integrati alla struttura urbana e territoriale. La SP1, viceversa, ha 

costituito nel recente passato la direttrice di sviluppo privilegiato dei processi conurbativi di 

fondovalle e sulla sua asta sono frequenti gli episodi di bassa qualità paesistica degli insediamenti. 

Altre presenze che alterano la qualità del paesaggio sono poi gli elettrodotti, i depuratori, le 

attrezzature per la raccolta rifiuti e in genere tutte le attrezzature tecnologiche necessarie per 

l’organizzazione delle attività antropiche. 

• Gli elementi detrattori – le aree  produttive 

Le aree produttive presenti hanno costituito il motore dello sviluppo economico locale per molti 

decenni. La loro presenza tuttavia si connota spesso per gli elementi di contrasto con il paesaggio 

naturale e con quello urbano. 

• Gli elementi detrattori – dinamiche insediative diffuse e usi impropri del territorio 

La presenza di insediamenti diffusi nella porzione peri-lacuale e la presenza, pur sporadica, di usi 

impropri delle aree periurbane, si pongono spesso in contrasto con i caratteri originari del 

paesaggio. Altri usi impropri derivano dall’espulsione di attività fastidiose  per il sistema 

insediativo, ma che costituiscono elementi di degrado del paesaggio (attività di recupero inerti, di 

movimento terra, di raccolta dei rifiuti). 
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7.2.1.2 – Elementi di veduta del sistema paesistico  

 

Pur non essendo censiti punti di visuale tutelati dalla legislazione vigente (D.Lgs. 42/2004 ed ex 

legge 1497/39) si segnala il valore continuo delle visuali disponibili dalla SP1 verso il Lago di 

Varese e verso le pendici del Campo dei Fiori.  

Partecipano alla costruzione del sistema di vedute anche i tracciati di fruizione del territorio 

libero. 

Essi sono principalmente costituiti da quelli vocati alla fruizione turistica. Assumono pertanto 

importanza paesaggistica: 

� Il sistema di fruizione peri-lacuale del Lago di Varese, di cui l’anulare ciclabile 8di 

recente realizzazione) costituisce il sistema portante; 

� i sentieri escursionistici del Parco Regionale; 

� gli altri tracciati storici utilizzabili per la fruizione urbana e la sentieristica locale. 

Anche in relazione ai progetti di fruizione sovralocale assume interesse e valore specifico la 

direttrice di collegamento ciclabile Laveno – Gavirate oggetto delle ipotesi di intervento del 

progetto Interreg IIIa. 

 

Questo progetto ha in sé una duplice valenza, in quanto stimola una nuova cultura della mobilità 

dolce e al tempo stesso mira alla valorizzazione del territorio. Oggi il percorso cicloturistico è 

proposto con percorrenze di tipo urbano e  in sede mista con la viabilità esistente. In prospettiva 

la direttrice di fondovalle consente di elevare il rango della percorrenza a vero e proprio percorso 

di interesse paesaggistico e naturalistico. 

7.2.1.3 – Elementi simbolici del sistema paesistico  

 

Questi elementi trasmettono non solo un’immagine, ma costituiscono la struttura identitaria del 

territorio.  
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In essi la popolazione locale si riconosce oppure, laddove non succede, essi derivano comunque 

da aspetti della cultura locale che possono essere ormai dimenticati e desueti, ma che connotano 

ogni territorio con elementi di unicità non reperibili altrove. 

 

Proprio per questo motivo essi sono generalmente gli elementi più fragili del sistema paesistico e 

per essi è più importante predisporre un quadro normativo di riferimento che tenda alla loro 

tutela.  

 

Questa azione deve essere però coerente con le possibilità o necessità d’uso che li hanno generati 

e che, uniche, possono perpetuarne la sopravvivenza. 

 

Tra questi elementi sono stati inseriti i principali manufatti dell’attività antropica, quali i centri 

storici, le ville storiche e  gli edifici rurali anche se sparsi. 

 

Sono poi ricompresi, come elementi di qualità, gli elementi puntuali indicati dal PTCP e dagli altri 

strumenti di pianificazione sovraordinata. 

 

7.2.2 PAESAGGIO E INDIRIZZI DELLA PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA – IL PIANO 

PAESISTICO REGIONALE 

 

Il PPR inserisce il territorio di Gavirate nell’ambito della Fascia collinare (unità tipologica delle 

colline pedemontane) e fissa per essa indirizzi specifici di tutela. 

  In particolare: 

 

a) Ambito dei Paesaggi delle colline pedemontane – Unità tipologica dei Paesaggi della 

naturalità della montagna e delle dorsali 

Per tali elementi il PPR indica (fascicolo di indirizzi del PPR) la necessità di tutela dei  

“…Trattandosi di paesaggi ad alta sensibilità percettiva, stante la vastità degli orizzonti, risulta 

fondamentale la tutela delle sistemazioni tradizionali del territorio agricolo e della struttura 

insediativa storica. Ogni intervento di alterazione morfologica e di nuova costruzione va 

sottoposto a dettagliata verifica di compatibilità in rapporto con le peculiarità della naturalità 

residuale, in particolare va evitata l'edificazione diffusa..”. 

Il PPR (fascicolo degli indirizzi) dedica particolare attenzione ai caratteri del “fronte 

pedemontano”. In particolare “ Il fondale a settentrione dell'ambito collinare lombardo è 

composto da una successione di rilievi, un vero e proprio gradino naturale che introduce 

all'ambiente prealpino. È visibile, in buone condizioni di tempo, da tutta la pianura formandone la 

naturale  “cornice””.  

Relativamente a questa particolare unità di paesaggio il PPR individua quali ulteriori indirizzi di 

tutela. Infatti “..Nel suo ruolo di grande scenario naturale va sottoposto a specifica attenzione, 

ricucendo meticolosamente le ferite, già evidentissime specie nella Brianza e nel Bresciano, e 

tutelandone e potenziandone le strutture verdi che lo caratterizzano. Va, inoltre, presa in 
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considerazione anche la possibilità di valorizzazione quale polmone naturale sul quale indirizzare 

la pressante domanda di verde delle città che stanno alle sue falde (Varese, Como, Lecco, 

Bergamo, Brescia)”. 

 

Il PPR fissa poi obiettivi di tutela anche relativamente agli insediamenti e sedi antropiche 

(fascicolo degli indirizzi del PPR), in quanto “Le esigenze di ricostituzione di un'identità della 

connotazione del territorio attraverso le configurazioni architettoniche, urbanistiche e dello spazio 

verde, riconducono ai temi del linguaggio (tecnico culturale) e alle diverse discipline che l'uomo 

utilizza per dar corpo alle proprie necessità insediative. ...... La pianificazione paesaggistica deve 

garantire la tutela delle componenti strutturali della memoria storica. Obiettivo conseguente è, 

dopo la tutela “della memoria, la disciplina “dei nuovi interventi che devono conferire, come è 

avvenuto per il passato, nuova “qualità progettuale al territorio, su ordini e limiti e metodologie di 

intervento confermativi della memoria storica”.  

 

In particolare individua: 

 

a) centri storici. 

Il PPR prevede nel fascicolo di indirizzi che “… la tutela della memoria storica  si esercita per ogni 

singolo centro o nucleo (torico) 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...”. Al fine di 

perseguire gli indirizzi delineati il Piano delle Regole analizza le caratteristiche dei singoli edifici dei 

nuclei storici. 

 

b) Elementi di frangia 

Il PPR dedica particolare attenzione ai temi di frangia urbana. In primo luogo esso fornisce la 

definizione di tali ambiti distinguendoli da quelli di periferia.  

In particolare “ 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 

.......... Lo stato caratteristico della frangia, invece, per la prevalenza degli elementi urbani 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 
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contrasto. La diffusa instabilità del limite di frangia, proietta inoltre e riflette uno stato 

permanente di crisi del territorio”.  

Per questo motivo “ Il primo obiettivo paesaggistico in un tessuto di frangia urbana è dunque il 

recupero dell'identità (fisica, culturale, visiva) della matrice territoriale..... 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”. 

I temi locali riscontrati sono quelli già indicati relativamente ai temi della frangia urbana e delle  

criticità rilevate lungo tutto il fronte sud/ovest dell’edificato lineare attestato sulla SP1.  

 

c) Elementi del verde 

Le linee di indirizzo del PPR individuano specifici elementi da sottoporre a tutela. In particolare: 

“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”.  

Per essi il PPR detta i seguenti obiettivi di tutela: 

“ I beni definiti dalla categoria a), indipendentemente dal titolo attuale di proprietà, dal soggetto 

gestore (privato/pubblico) o dallo stato di frazionamento del bene, sono da considerare documenti 

della memoria storica. Devono pertanto essere individuati e valutati come unità organiche nei 

limiti massimi della propria estensione storica,  verificando, rispetto ad essa, la coerenza di ogni 

attuale diversa forma di utilizzazione dell'organismo originario e la compatibilità del nuovo assetto 

con la tutela 

di tale memoria. La verifica costituisce indicazione utile per l'eventuale imposizione di vincolo ai 

sensi del D.Lgs. 42/2004 o la previsione di piano paesistico di dettaglio. 

Sarà compito dei piani urbanistici e territoriali individuare le azioni e i progetti atti a tutelare i 

diversi tipi di presenze e strutture verdi caratterizzanti il paesaggio, urbano ed 

extraurbano, e a garantirne la messa a sistema nel disegno del verde locale e territoriale anche in 

attuazione di quanto previsto dall’art. 24 della Normativa del PPR”. Ulteriormente il richiamato 

art. 24 del PPR (Rete Verde Regionale), al comma 7  recita che “I comuni partecipano 

all’attuazione della rete verde regionale con la definizione del sistema del verde comunale nei 

propri P.G.T. e, in particolare, tramite l’individuazione dei corridoi ecologici e di un sistema 

organico del verde di connessione tra territorio rurale ed edificato, di cui all’articolo 9 comma 1 
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della l.r. 12/2005, coerenti con le priorità, di cui al precedente comma 3, indicate dalla 

pianificazione regionale e dai P.T.C. di parchi e province”. 

  

 

d) presenze archeologiche 

Le linee di indirizzo del PPR prevedono che si possano “…considerare areali a rischio archeologico 

accertato gli ambiti espressamente indicati dalla Sovrintendenza nel corso delle analisi delle 

amministrazioni provinciali preliminari alla formazione del P.T.C., ….”. 

 

 

  

Tavola A PPR – Ambiti territoriali e unità tipologiche di paesaggio – Ambito del Varesotto e colline del varesotto e 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 

7.2.3 PAESAGGIO E INDIRIZZI DELLA PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA – IL 

PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO PROVINCIALE 

In sede di analisi del paesaggio il PTCP provinciale ha individuato 10 ambiti 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. 

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. 
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Gavirate è inserito nell’ambito n.10 “Varese”. 

Dall’analisi operata dal PTCP emerge chiaramente l’importanza assegnata del Parco Regionale del 

Campo dei Fiori e la presenza delle aree di rilevanza ambientale poste sulla sponda del lago. 

 

L’ambito paesistico n. 6 – “Varese” 

 

Gli obiettivi fissati dal PTCP per questo contesto sono riducibili alle seguenti valenze: 

• 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  
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7.3 LE AREE AGRICOLE STRATEGICHE (ART. 15 COMMA 4 LR 12/05) NELLA  

PROGRAMMAZIONE DEL PTCP  

All’interno della ricognizione degli elementi del sistema ambientale è corretto considerare anche 

gli elementi di pianificazione delle aree agricole di interesse strategico indicate dall’art. 15 comma 

4 della Legge Regionale n.12/05.  

Oltre che i richiamati obiettivi di efficienza e competitività del comparto agricolo la loro 

individuazione partecipa infatti a disegnare elementi di riferimento fondamentali del sistema 

ambientale e paesistico locale, 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. 

Il PTCP di Varese individua le aree agricole strategiche sulla base delle risultanze delle attività di 

pianificazione svolte per la redazione del Piano.  

La dotazione di aree agricole di interesse strategico presenti sul territorio comunale ha carattere 

frammentario e sporadico, con datazioni medie sicuramente inferiori a quelle degli altri comuni 

dell’areale di riferimento. 

Le uniche porzioni in macro classe fertile (F) sono presenti nell’area del lago nel tratto da Oltrona 

a Groppello. 

Sporadica e frazionata è la presenza di aree in macro classe mediamente fertile (MF). 

La trasposizione delle aree agricole  strategiche sulla cartografia del database topografico 

comunale consente di quantificare l’estensione delle aree agricole del PTCP sul territorio 

comunale in circa 6,2 ha.  
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Le aree agricole strategiche del PTCP nel territorio Comunale 
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8  I VINCOLI TERRITORIALI 

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: 

� le fasce di rispetto cimiteriale definita ai sensi dell'art. 57 del D.P.R. 10 settembre 

1990 n. 285 e s.m.i.. (corrispondente 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 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 (assunte dal PGT vigente). 

� la fascia di rispetto del depuratore di 100 m, stabilita dal punto 1.2 dell’allegato 4 

della Delibera 4 febbraio 1977 del Comitato dei Ministri per la tutela delle acque 

dall'inquinamento e individuata dalla cartografia del PGT. All’interno di tale fascia 

vige un vincolo di inedificabilità assoluta, fatto salvo il mantenimento degli edifici, 

delle strutture e degli impianti esistenti. Per gli edifici e le attrezzature esistenti è 

previsto dalla stessa circolare un regime di deroga a fronte dell’approntamento di 

misure di mitigazione dell’impianto. 

� 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.  

� il vincolo idrogeologico è quello stabilito dal RD 3267 del 30 dicembre 1923, così 

come desunto dall’elenco dei mappali elencati dal decreto di vincolo. 

� le fasce di rispetto stradale sono quelle previste dagli articoli 26, 27 e 28 del DPR 

495/92, riferite alla maglia viaria sovralocale (rete viaria provinciale e statale) come 

indicate nella cartografia di piano. 

� i vincoli boschivi così come desunti dal PIF della Comunità Montana Valli del 

Verbano (approvato con deliberazione della Provincia di Varese n.7 in data 



DOCUMENTO DI PIANO – QUADRO CONOSCITIVO E RICOGNITIVO 

65 

22/03/2016) e dal PIF del Parco Regionale del Campo dei Fiori (adottato con 

Delibera di Comunità del Parco n.13 del 24 luglio 2017 e in corso di approvazione 

definitiva). 

� i vincoli paesaggistici ex legge 385/81 ora assorbiti dal D.Lgs. 42/2004. 

Precisamente, le aree del Parco Regionale del campo dei Fiori, la fascia di rispetto di 

300 m dalle sponde del Lago di Varese, la fascia di rispetto di 150 m dalle sponde 

del fiume Bardello; 

Allo stato attuale non è stato possibile cartografare i vincoli archeologici, di cui non è stato 

possibile reperire fonti ufficiali. 
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9. ANALISI DELLE COMPONENTI DEMOGRAFICHE, ECONOMICHE E  

INSEDIATIVE 

9.1 LA POPOLAZIONE  

La popolazione residente a Gavirate al 01.01.2018 è di 9.374 abitanti, di cui 4.462 maschi e 4.872 

femmine. 

L’andamento demografico della popolazione di Gavirate dal 1941 al 2018 (dato  ISTAT provvisorio) 

registra un cospicuo incremento, in linea con quanto avvenuto nei comuni confinanti e in tutta la 

Provincia. 

La variazione percentuale della popolazione nel periodo 1941/2018 è pari a + 128,19 %. 

Escludendo l’influenza, in valore assoluto, del capoluogo provinciale (Varese) la dinamica è simile 

a quella di tutto il contesto territoriale di appartenenza (comuni confinanti), in linea con quella 

dell’intera Provincia e leggermente superiore all’andamento medio regionale.  

La serie storica dell’andamento della popolazione residente e il confronto con i comuni confinanti, 

con la Provincia di Varese e con la Regione Lombardia è riportata nelle tabelle seguenti. 
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L’analisi della serie storica dell’andamento demografico nei comuni dell’area evidenzia dinamiche 

comuni anche in merito all’evoluzione cronologica dei fenomeni. 

Per tutti i comuni dell’area nel decennio 71/81è infatti presente un periodo di rallentamento della 

crescita demografica, ove i tassi di crescita diminuiscono la crescita della popolazione rallenta. 

Dopo tale decennio i tassi di crescita e la popolazione residente riprendono a salire senza 

soluzione di continuità sino al 2011. 

Il dato di crescita media dell’areale (e ancor di più quello della provincia) è sensibilmente 

superiore a quello del totale regionale. Sintomo del ruolo centrale giocato dal territorio 

provinciale nei processi di sviluppo socio economico della Regione dal dopoguerra ad oggi.  

 

Grafico di confronto dei tassi di variazione % della popolazione residente nell’areale di Gavirate. 

 

Lo sviluppo demografico simile ha però determinato assetti territoriali non del tutto simili. 

Al riguardo è interessante notare come Gavirate mantiene una densità abitativa per Kmq inferiore 

solo a quella di Casciago (nel confronto non si considera la città di Varese), mentre rispetto a tutti 

gli altri comuni confinanti mantiene un livello di densità territoriale superiore, indice indiretto 

anche del ruolo di polarità sovralocale che esso svolge. 
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Densità territoriale al 2018 nei comuni dell’areale di Gavirate 

 

Sulla base dei dati dell’anagrafe comunale è possibile descrivere, per il periodo 2001-2017, anche 

l’andamento annuo della popolazione e delle famiglie residenti. 

Dalla lettura dei dati delle seguenti tabelle e nei grafici relativi si evincono i seguenti elementi: 

a) nel periodo 2001 – 2017 la popolazione del Comune è in leggera decrescita (-0,35%); 

b) il numero delle famiglie, nello stesso periodo, aumenta invece del 10,58%; 
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c) la causa di questa forbice nei tassi di crescita della popolazione e delle famiglie è da 

ricercarsi nella progressiva diminuzione della dimensione media famigliare (passata negli 

ultimi 17 anni da 2,54 a 2,29 membri per famiglia); 

d) negli ultimi 5 anni, comunque, la popolazione residente torna a crescere in modo 

significativo (dal 2012 al 2017 + 200 abitanti, pari ad un incremento del 2,18 % nel 

quinquennio). 

 

 

 

 Andamento della popolazione residente 2001-2017 

            

      

Gavirate

Descrizione 1991 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Variazione 

2001 / 2017

Popolazione residente 9.108 9.407 9.479 9.379 9.438 9.436 9.431 9.391 9.347 9.416 9.338 9.220 9.174 9.306 9.331 9.323 9.334 9.374 -0,35%

Famiglie 3.706 3.734 3.764 3.786 3.817 3.834 3.844 3.815 3.904 3.925 3.973 3.996 4.024 4.045 4.056 4.057 4.098 10,58%

n° di componenti per famiglia 2,54    2,54    2,49    2,49    2,47    2,46    2,45 2,45    2,41    2,38    2,32    2,30    2,31    2,31    2,30    2,30    2,29    -9,88%

Incremento % pop 0,00% 0,76% -1,07% 0,63% -0,02% -0,05% -0,43% -0,89% 0,74% -0,83% -1,26% -0,50% 1,44% 0,27% -0,09% 0,12% 0,43%

Incremento % n° famiglie 0,76% 0,79% 0,58% 0,81% 0,44% 0,26% -0,50% 2,33% 0,54% 1,22% 0,58% 0,70% 0,52% 0,27% 0,02% 1,01%

Var % pop res (base 2001) 0,00% 0,76% -0,31% 0,32% 0,30% 0,24% -0,18% -1,07% -0,33% -1,16% -2,43% -2,93% -1,49% -1,22% -1,30% -1,19% -0,76% -0,35%

Var % n° famiglie (base 2001) 0,00% 0,76% 1,55% 2,13% 2,94% 3,38% 3,64% 3,15% 5,48% 6,02% 7,24% 7,82% 8,52% 9,04% 9,32% 9,34% 10,35% 10,58%

Fonte: anagrafe comunale. Il dato del n. di famiglie 2002 è stimato in rapporto alla dimensione media familiare del 2001
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Andamento del n° di famiglie nel periodo 2001-2017 

 

 

Variazione della dimensione media familiare nel periodo 2001-2017 
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variazione % della popolazione e delle famiglie – 2001-2017 

 

La biforcazione registrata tra il tasso di crescita delle famiglie rispetto a quello della popolazione 

ha importanti ricadute anche sul versante della pianificazione urbanistica comunale.  

Questo fenomeno determina infatti l’insorgenza di una domanda abitativa scollegata 

dall’incremento della popolazione, strettamente connessa invece alla relazione “1 famiglia → 1 

casa” . La componente della domanda abitativa così generata si somma agli altri elementi che 

tipicamente determinano l’aumento della pressione abitativa (rendite di posizione, andamento 

del mercato immobiliare e del credito, composizione sociale, ecc…). 

Le dinamiche di crescita demografica registrate comportano la necessità di indagare due ulteriori 

elementi di caratterizzazione del fenomeno: 

a) la composizione per fasce d’età della popolazione, utile a interpretare e stimare i 

fabbisogni insorgenti in termini di politiche sociali e domanda di servizi; 

b) il diverso peso specifico che assumono nel fenomeno di crescita le componenti relative al 

saldo naturale e al saldo migratorio con l’esterno del Comune.  

Relativamente al primo aspetto il grafico seguente descrive la cosiddetta “piramide delle età”, 

rappresentativa della distribuzione per età della popolazione locale. 
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Piramide delle età – popolazione residente al 2017 – base dati ISTAT su elaborazione Tuttitalia.it® 

La forma del grafico a “salvadanaio ristretto” descrive una distribuzione demografica ove è 

sensibile e significativa la presenza di una popolazione ancora giovane, ma in cui la prospettiva di 

invecchiamento è ormai prossima. Tale carattere apparentemente contraddittorio può trovare 

una spiegazione nel periodo di decrescita demografica registrato tra il 2001 e il 2012 (con 

conseguente invecchiamento tendenziale della popolazione) e dal recente incremento 

demografico concentrato tra il 2012 e il 2017, che ha certamente determinato l’incremento delle 

componenti più giovani della popolazione.  

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). 

Il Piano dei servizi si occupa di stimare questi specifici fabbisogni. 

Al fine di indagare i pesi specifici che hanno determinato la crescita degli ultimi decenni occorre 

valutare l’incidenza dei saldi naturali interni (nati – morti) rispetto al quella dei saldi migratori da e 

verso l’esterno del Comune. 

Nella tabella  seguente vengono riepilogati i saldi migratori di Gavirate nel periodo 2002-2016. 

Essi registrano un dato complessivo di decisamente eloquente.  

Nel periodo considerato, oltre il 50% della popolazione attuale è continuamente cambiata, per 

effetto di ininterrotti movimenti migratori, dall’esterno verso il Comune di Gavirate e viceversa. 
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Tale migrazione deriva, per circa il 90% ,da movimenti della popolazione che si trasferisce da o 

verso altri comuni. Il resto è assorbito da movimenti migratori dall’estero (che registrano, 

peraltro, un saldo positivo, nel periodo, abbastanza contenuto). 

Questi dati hanno un riflesso importante anche sulle dinamiche del mercato immobiliare, che 

evidentemente si predispone con quote di immobili “fisiologicamente” a disposizione dei nuovi 

ingressi e delle molteplici domande abitative (anche in tema di diverse aspettative) che essi 

esprimono. 

 

Saldi migratori nel periodo 2002-2016 – ns. elaborazione su dati anagrafe tratti da Tuttitalia.it® 

Confrontando questi dati con il saldo totale della popolazione nel periodo, si evince che il saldo 

naturale, sempre negativo, è fortunatamente contrastato dai saldi migratori positivi degli ultimi 

anni. 

Anno

DA DA per altri PER PER per altri

altri comuni estero motivi altri comuni estero motivi

(*) (*)

2002 395 29 9 323 15 0

2003 303 72 27 413 30 32

2004 377 80 6 370 16 12

2005 387 57 2 411 26 9

2006 371 47 4 409 6 5

2007 390 52 0 421 20 12

2008 318 45 2 356 26 17

2009 383 57 0 314 42 0

2010 288 61 1 374 27 9

2011 330 37 2 309 27 0

2012 351 80 1 396 38 0

2013 383 61 101 338 33 13

2014 344 40 1 283 51 17

2015 328 39 10 308 44 3

2016 329 26 1 287 31 1

2017 387 28 12 324 25 0

Totale 5664 811 179 5636 457 130

(*) sono le iscrizioni/cancellazioni in Anagrafe dovute a rettifiche amministrative

6.475                                                                    6.093                                                                    

Iscritti Cancellati

1 gen-     

31 dic

Totale iscritti da altri comuni o da estero Totale cancellati per altri comuni o per estero
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Grafico di comparazione di nascite e decessi a Gavirate nel periodo 2002 – 2016 – estratto da Tuttitalia.it® 

Ulteriore elemento da considerare è l’incidenza della popolazione straniera, che con 666 abitanti 

costituisce l’7,1% della popolazione residente al 1 gennaio 2018.  

Incidenza % comunque inferiore alla media regionale (11,5 %) e alla media provinciale (8,5%). 

 

Andamento della popolazione residente straniera a Gavirate – periodo 2004 – 2018  – estratto da Tuttitalia.it® 

 

 

Incidenza della popolazione residente straniera sul totale della popolazione residente e areali di 

provenienza  - 2018  estratto da Tuttitalia.it® 

Oltre la metà della popolazione straniera è di provenienza europea. La comunità più 

rappresentata proviene dall’Albania, seguita da Marocco e Romania. 

La condizione registrata dai dati, pertanto, evidenzia che le dinamiche di sviluppo demografico del 

Comune (e, probabilmente di tutto l’areale a cui appartiene) sono in gran parte di natura 

esogena. Esse, cioè, risiedono solo in parte nei caratteri di forza e strutturazione del sistema 

sociale e insediativo locale, ma in parte evidente risiedono anche nella capacità del contesto 

territoriale di Gavirate di rispondere efficacemente ai fabbisogni e alle aspettative dei non 

residenti, che considerano utile (o attrattivo o comodo) scegliere Gavirate ( o l’area contermine) 

come luogo di residenza. Le principali componenti che generano questi comportamenti possono 

ricercarsi nei caratteri di competizione del sistema urbano locale, della sua dotazione di servizi 

anche di rango superiore e alla presenza di un efficace trasporto su ferro, della qualità delle 
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componenti ambientali e, finanche, del mercato immobiliare locale, che sicuramente esprime un 

differenziale di costo conveniente rispetto alle porzioni limitrofe al capoluogo provinciale.  

9.2 LE PREVISIONI DI SVILUPPO DEMOGRAFICO  

Anche in relazione alle dinamiche rilevate sembra importante poter formulare ipotesi rispetto agli 

scenari demografici futuri. 

A tal proposito possono essere confrontate le previsioni formulate dagli studi demografici della 

Regione Lombardia realizzati nel 2001 con scenario temporale al 2030 ( stimato secondo tre 

scenari di sviluppo, “ basso”, “medio” e “alto”) e le previsioni formulabili calcolando la regressione 

lineare dei valori demografici registrati. 

L’analisi di questi dati evidenzia da subito l’inutilizzabilità delle previsioni regionali, che si 

dimostrano nettamente divergenti rispetto alle dinamiche demografiche rilevate nel periodo 

(ormai ultra decennale) di sovrapposizione con le stime regionali. 

Le ipotesi di sviluppo demografico formulate dalla Regione stimavano infatti al 2017 una netta 

perdita di popolazione. Alla stessa data, invece, si registra una popolazione reale maggiore di 

quella stimata ed in incremento tendenziale. 

Al fine quindi formulare delle stime di crescita utilizzabili per la pianificazione locale, si è quindi 

proceduto al calcolo del valore di regressione lineare1 dei dati demografici registrati all’anagrafe.  

I risultati, confrontati con i dati di popolazione rilevati e con le ipotesi di viluppo demografico della 

Regione Lombardia sono esemplificati dal grafico seguente, ove si evince che il calcolo con 

regressione lineare stima, per il futuro, una condiziona sostanzialmente stabile della popolazione, 

con 9.323 abitanti al 2030. 

Deve però essere osservato che a tale stasi della popolazione non corrisponderà un fabbisogno 

netto di abitazioni a saldo zero, in quanto la dinamica di aumento delle famiglie e il progressivo 

utilizzo di edifici residenziali per funzioni compatibili (anche di carattere economico) ne amplierà, 

comunque, la richiesta. 

                                                             
1 Questo metodo empirico si basa sull’ipotesi che l’andamento futuro della popolazione seguirà la tendenza registrata 

nei periodi precedenti. In particolare il metodo permette di interpolare i valori registrati nel periodo precedente 

calcolando la retta (o la curva) che meglio interpola i valori rilevati. Tale curva è quella in cui è minima la somma dei 

quadrati delle deviazioni rispetto al valore rilevato. La retta dei minimi quadrati si esprime nella forma [Y = Ɏ + ( ∑ XY / ∑ 

X2) X ] dove Y è il punto della retta interpolante (che indica la popolazione), Ɏ è la media della popolazione, X è riferito al 

numero di anni considerato. 



DOCUMENTO DI PIANO – QUADRO CONOSCITIVO E RICOGNITIVO 

76 

 



DOCUMENTO DI PIANO – QUADRO CONOSCITIVO E RICOGNITIVO 

77 

9.3 SISTEMA ECONOMICO PRODUTTIVO E QUADRO OCCUPAZIONALE 

I dati disponibili per la descrizione della struttura produttiva e occupazionale locale sono desunti 

dal Censimento Industria e Servizi del 2011.  

Tali dati non intercettano una parte cospicua della congiuntura di crisi economica degli ultimi 

anni. Essi tuttavia vengono comunque analizzati quali elementi in grado di restituire le principali 

vocazioni economiche del Comune.  

I dati sotto rappresentati sono distinti per le categorie riferibili alle unità locali del settore 

produttivo privato, della pubblica amministrazione e del settore no profit. 

 

Ripartizione unità locali e addetti delle imprese – Censimento Industria e Commercio 2001 e Censimento 

Industria e servizi 2011 – Dati comunali di Gavirate 
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Incidenza % degli addetti alle unità locali delle imprese–Censimento Industria e servizi 2011 – Dati comunali 

di Gavirate 

 

 

 

Ripartizione unità locali e addetti delle istituzioni pubbliche – Censimento Industria e Commercio 2001 e 

Censimento Industria e servizi 2011 – Dati comunali di Gavirate 
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Ripartizione unità locali e addetti delle istituzioni no profit – Censimento Industria e Commercio 2001 e 

Censimento Industria e servizi 2011 – Dati comunali di Gavirate 

 

 

Riepilogo valori assoluti e ripartizione % addetti degli addetti alle imprese, alle istituzioni pubbliche e alle 

istituzioni no profit –Censimento Industria e servizi 2011 – Dati comunali di Gavirate 

 

 

Riepilogo valori % addetti degli addetti alle imprese, alle istituzioni pubbliche e alle istituzioni no profit –

Censimento Industria e servizi 2011 – Dati comunali di Gavirate 
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Con l’ausilio dei dati dell’ultimo censimento alla popolazione (ISTAT 2011) è possibile descrivere 

anche la condizione professionale della popolazione residente: 

 

La popolazione residente occupata si sposta, con cadenza quotidiana, prevalentemente verso 

l’esterno del Comune. Caratteristica, questa, che risente sia della vicinanza del capoluogo 

provinciale, sia della relativa facilità di accesso a Milano attraverso la rete ferroviaria 8e in genere 

anche per il tramite del sistema autostradale, comunque facilmente accessibile). 

Meno pronunciati sono gli spostamenti verso l’esterno per motivi di studio, effetto diretto del 

buon livello di erogazione dei servizi di scala sovralocale presenti nel Comune, che incidono 

direttamente anche sui comportamenti della popolazione studentesca locale.  

 

Dalla lettura dei dati analizzati emerge una composizione del tessuto economico connotata da 

una chiara prevalenza del settore terziario (in cui spicca il settore commerciale) rispetto a quello 

manifatturiero, il quale comunque continua a mantenere un peso rilevante. 

Il Censimento Industria e Servizi del 2011 rileva la presenza di 3.415 posti di lavoro (in termini di 

addetti) in leggera decrescita rispetto alla soglia censuaria precedente (2001, pari a 3.448 posti di 

lavoro).  

Forza di lavoro 4050 51%

di cui:

occupato 3.816                                                                       48%

non occupato 234 3%

non Forza di lavoro 3871 49%

di cui:

percettore di reddito in virtù 

di lavoro precedente o altre 

fonti di reddito 2424 31%

studenti 563 7%

casalinga/o 654 8%

altra condizione 300 4%

totale generale 7921 100%

Gavirate - Condizione professionale o non professionale della popolazione

stesso 

comune

fuori dal 

comune
totale

stesso 

comune

fuori dal 

comune
totale

stesso 

comune

fuori dal 

comune
totale

794 673 1467 889 2439 3328 1683 3112 4795

54,12% 45,88% 100,00% 26,71% 73,29% 100,00% 35,10% 64,90% 100,00%

Studio Lavoro tutti i motivi di spostamento

Gavirate - Spostamenti pendolari per motivi di studio o lavoro
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Considerando gli occupati residenti nel Comune (3.816 occupati) si rileva un leggero surplus di 

posti di lavoro rispetto alla forza lavoro occupata. 

Il dato che emerge dal confronto tra la popolazione attiva e i posti di lavoro è dunque la conferma 

che Gavirate svolge un ruolo di polarità anche rispetto al bacino del mercato del lavoro posto 

lungo la direttrice  Varese-Laveno. Ruolo che si somma a quello svolto nell’erogazione del sistema 

dei servizi sovralocali. 
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9.4 IL PATRIMONIO EDILIZIO 

Dall’ultimo censimento ISTAT 2011 possono desumersi alcuni dati relativi al patrimonio edilizio e 

alle sue modalità d’uso che, pur se non esaustive, consentono di condurre valutazioni di massima 

anche in sede di progetto di piano. 

Nel seguito si riporta la sintesi degli elementi ritenuti significativi. 

Il totale degli edifici principali registrati dal censimento è pari a 2.310 unità. Il loro tasso di utilizzo, 

descritto dalla seguente tabella, è decisamente elevato. 

 

Il totale delle abitazioni residenziali (poste anche in edifici plurifamiliari o polifunzionali) è pari a 

2.068 unità immobiliari. 

Il loro tasso di occupazione può essere ipotizzato in linea con quello generale di occupazione degli 

edifici.  

Dai dati a disposizione non è comunque possibile distinguere, la quota interessata da effettivo 

inutilizzo. 

Come si rileva dalla seguente tabella, dal 1961 alla data di rilevamento (2011) è stata costruita la 

maggior quota di abitazioni ( 54,16 %). 

Sul totale delle abitazioni, il 79,88 % ha comunque più di 40 anni. 

a n° abitazioni occupate da residenti 3886

b Superficie delle abitazioni occupate da residenti 406.989              

c dimensione media delle abitazioni occupate da residenti 105                      

Tasso di utilizzo degli edifici (censimento ISTAT 2011)

a Totale edifici 2310

b Edifici utilizzati 2255

c Edifici non utilizzati 30

d Tasso di utilizzo degli edifici  (b/a %) * 98%

e Tasso di non utilizzo degli edifici (c/a %) * 2%

(*) ns elaborazione

Abitazioni occupate da residenti e dimesnione media (censimento ISTAT 2011)



DOCUMENTO DI PIANO – QUADRO CONOSCITIVO E RICOGNITIVO 

83 

 

 

10. LA PIANIFICAZIONE URBANISTICA LOCALE 

10.1 LA PIANIFICAZIONE URBANISTICA DEI COMUNI CONFINANTI 

 

Sintesi della pianificazione comunale del contesto di riferimento 

Con l’ausilio della banca dati cartografica regionale si è predisposta la carta di sintesi della 

pianificazione comunale nell’areale di Gavirate. 

Essa rappresenta sinteticamente  le indicazioni contenute nelle tavole di previsione di piano dei 

PGT, nonché dei vincoli riportati sulle stesse cartografie. 

Dalla lettura della cartografia si desumono le indicazioni già emerse nel corso dell’analisi, sia in 

merito ai caratteri intensi dello sviluppo urbano locale, spesso di tipo frammentato e senza un 

Epoca di costruzione
1918 e 

precedenti

1919     

1945

1946     

1960

1961     

1970

1971     

1980

1981     

1990

1991     

2000

2001    

2005

2006 e 

succ.
totale

n° di edifici 257 279 412 333 371 155 113 102 46 2068

% su totale 12,43% 13,49% 19,92% 16,10% 17,94% 7,50% 5,46% 4,93% 2,22% 100,00%

% annuo medio del periodo n.d. 0,52% 1,42% 1,61% 1,79% 0,75% 0,55% 0,99% n.d.

% incrementale (base 1918) 12,43% 25,92% 45,84% 61,94% 79,88% 87,38% 92,84% 97,78% 100,00% 0,00%

Gavirate - Abitazioni in edifici residenziali per epoca di costruzione
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progetto territoriale d’area vasta definito, sia in merito alle linee di criticità e fragilità potenziale 

del territorio ancora libero dall’edificazione. 

Si pongono all’attenzione, a tal proposito, le linee di conurbazione presenti lungo le principali 

direttrici viarie, quali la SS394 (direttrice Laveno-Varese), la SS 629 (direttrice Gemonio – Besozzo) 

e la SP 54 (lungo la direttrice Besozzo, Olginasio, Bardello, Gavirate).  Con caratteri meno densi si 

presenta invece la direttrice collinare verso Azzio e Orino. 

Deve essere notato che la carta di sintesi delinea in parte anche elementi di scenario territoriale 

non ancora concretizzatosi, in quanto una serie di aree a destinazione urbana contenute negli 

strumenti urbanistici comunali non hanno ancora trovato attuazione, come si desume dal 

confronto con la vista da satellite dell’area.  

10.2 LA PIANIFICAZIONE URBANISTICA DEL COMUNE 

Il PGT vigente è stato approvato con delibera di consiglio Comunale n° 41 del 6 luglio 2012. 

Con la delibera di Delibera di Giunta Comunale n° 45 del 26 Agosto 2015  il Comune di Gavirate ha 

dato avvio al procedimento di cui alla presente variante al PGT. 

10.2.1 STRUTTURA E CONTENUTI DEL PGT VIGENTE 

Sulla base della analisi svolte, il Documento di piano riconosce nel sistema delle invarianti 

territoriali l’insieme delle condizioni che il territorio pone alle azioni di governo..............; in altri 

termini corrispondono ai limiti entro i quali deve operare il piano, violati i quali si produrrebbero 

effetti negativi o ingovernabili dal piano stesso.  

In tal senso le invarianti riconosciute dal piano possono riconoscersi in elementi propri della 

naturalità (morfologia, corpi idrici, boschi, valori naturali in genere, valori monumentali, etc.) o in 

quelli di origine antropica (infrastrutture, insediamenti produttivi, insediamenti residenziali , etc.). 

Sulla base di questo assunto il DdP individua le seguenti invarianti territoriali: 

� Ambiti naturali del Parco Regionale del Campo dei Fiori 

� Fascia spondale del Lago di Varese in prevalente condizione di naturalità 

� Aree verdi urbane di interesse morfologico e vegetazionale 

� Reticolo idrico 

� Sistema delle ville storiche 

� Nuclei urbani storici 

� Vocazione residenziali di pregio 

� Vocazioni direzionali e di servizio 
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� Sistema stradale di relazione 

� Sistema ferroviario 

 

Estratto tavola DdP17.0 del PGT vigente – Invarianti per il governo del territorio 

Ulteriormente il DdP procede (tavola DP19.a.0 del DdP) all’individuazione dell’area urbana ( per la 

quale si riconosce l’esistenza di una legittima aspettativa edificatoria....) e dell’area in condizioni di 

sostanziale naturalità (per la quale non sussiste aspettativa edificatoria per ragioni dipendenti 

dalla condizione di fatto) e degli ambiti territoriali  (....porzioni di suolo le più ampie possibili entro 

le quali si mantengono sostanzialmente costanti i caratteri strutturali del paesaggio) che insieme 

alle invarianti territoriali costituiscono la matrice delle politiche di governo del territorio. 

Gli ambiti territoriali individuati sono: 

� Ambito territoriale T1: sistemi insediativi di pregio, 

� Ambito territoriale T2: sistemi insediativi centrali, 

� Ambito territoriale T3: sistemi insediativi diffusi, 

� Ambito territoriale T4: sistemi insediativi di rilevanza paesaggistica, 

� Ambito territoriale T5: sistemi insediativi per l’economia locale 

� Ambito territoriale T6: del territorio naturale. 

Ad eccezione dell’ambito territoriale T6, tutti gli altri ambiti afferiscono all’area urbana. 
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Tavola DdP19.a.0 del PGT vigente – Area urbana e Ambiti territoriali 

Gli ambiti territoriale sono assunti dal PGT sia come riferimento territoriale da parte del DdP, sia 

quale base per declinare direttamente la disciplina urbanistica del piano delle Regole (la cui 

normativa è declinata per ogni specifico ambito territoriale individuato e sulla base di alcune 

Gamme funzionali insediabili nelle diverse porzioni dell’area urbana), implementata da ulteriori 

norme di dettaglio di elementi puntuali manifestamente devianti rispetto alle generali 

caratteristiche dell’ambito così classificati: 

� aree di riqualificazione urbana 

� aree per attività produttive nel centro urbano, 

� aree per attività commerciali (medie strutture di vendita) 

� aree per attività commerciali (grandi strutture di vendita) 

� aree per attività ricettive in sede propria, 

� aree per attività sociosanitarie e assistenziali in sede propria, 

� aree per attività direzionali in sede propria, 

� aree residenziali a lago, 

� aree residenziali in parchi urbani, 
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� aree per distributori carburanti e autolavaggi, 

� aree per impianti tecnologici, 

� aree per cimiteri e di rispetto cimiteriale. 

Delineata la struttura territoriale presa a riferimento per il governo del territorio (e senza entrare 

nel merito dei criteri declinati per l’attribuzione degli indici edificatori), l’assetto del Documento di 

Piano si fonda sulla declinazione di politiche e strategie declinati per gli obiettivi prefissati 

(residenza, economia locale, paesaggio e identità locale, ambiente, mobilità e infrastrutture, 

servizi, spazi pubblici, socialità) e su tre principali strumenti operativi:  

� l’individuazione di criteri compensativi (indici edificatori delle aree di compensazione); 

� l’individuazione degli Ambiti di trasformazione; 

� l’individuazione dei criteri operati cui il Piano delle regole e il Piano dei Servizi devono 

uniformarsi. 

10.2.2 I CRITERI COMPENSATIVI DEL PGT VIGENTE 

I criteri compensativi  si applicano ad aree individuate dal Documento di Piano che,  pur dotate di 

una aspettativa in termini di diritto edificatorio in quanto interne all’area urbana, devono essere 

precluse all’edificazione per oggettive condizioni infrastrutturali e paesaggistiche. Tali aree, 

variamente identificate negli elaborati grafici del DdP e del PdR, sono, di fatto, quelle riconosciute 

come invarianti territoriali alla voce  Aree verdi urbane di interesse morfologico e vegetazionale. 

Il criterio compensativo (in applicazione ai principi di equità definiti dal DdP) consiste 

nell’attribuzione di un diritto edificatorio (0,08 mq/mq) che deve essere trasferito negli Ambiti di 

Trasformazione individuati dal DdP secondo quantità e modalità definite dalla specifica disciplina 

degli Ambiti di Trasformazione.  Meno certo appare l’esito del trasferimento dei diritti edificatori 

in termini di regime proprietario delle aree di generazione, in quanto il DdP recita che il 

trasferimento di diritti edificatori generati da Aree di Compensazione, deve determinare la stipula 

di atto di vincolo di non edificabilità a favore del Comune, registrato e trascritto. Sembra, quindi, 

che la generazione e il trasferimento dei diritti edificatori non presupponga un reale trasferimento 

delle aree di generazione al patrimonio del Comune. 

10.2.3 GLI AMBITI DI  TRASFORMAZIONE DEL DDP VIGENTE 

A seguito delle politiche e delle strategie definite, il  Documento di Piano, individua le cosiddette 

Aree di Trasformazione (vedasi tavola DdP 21a.0 Azioni di governo del territorio) da intendersi 

quali Ambiti di Trasformazione di cui alla lettera e) comma 2 art. 8 della LR 12/05, che 

corrispondono ai luoghi prioritariamente deputati all’attuazione delle politiche e delle strategie di 

governo del territorio. 
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In particolare il individua 9 Ambiti di trasformazione, alcuni dei quali su aree libere, (AT 3, AT4, 

AT7 e AT 11) altri su aree parzialmente edificate (AT2 e AT8) e altri ancora su aree 

prevalentemente o totalmente edificate su aree libere e altri (AT1, AT5 e AT6) su aree edificate o 

parzialmente edificate, cui è variamente collegato il sistema di perequativo collegato alle aree di 

compensazione individuate. 

 

Tavola DP 21.a 0 – Azioni di governo del territorio, con individuazione degli ambiti di trasformazione e delle 

aree di compensazione 

Rispetto al tema perequativo è da sottolineare che, pur in presenza di un apparato motivazionale 

corposo del DdP, il sistema perequativo o compensativo viene applicato a tutte le aree, senza 

distinguere gli ambiti di trasformazione su suolo libero (che producono consumo di suolo a fronte 

di costi più contenuti rispetto a quelli di intervento su aree edificate) e ambiti di trasformazione su 

suolo già edificato o su aree dismesse (che contengono il consumo di suolo ma a fronte di costi di 

intervento più elevati rispetto a quelli delle aree libere. 

Nel seguito si riepilogano la conformazione fisica degli Ambiti di trasformazione del DdP, 

riepilogandone anche l’apporto insediativo alla capacità insediativa totale del piano. 
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10.2.3.1 AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT1: ISTITUTO EDITH STEIN – VIALE VERBANO 

L’Ambito di Trasformazione, a destinazione 

polifunzionale, è per la gran parte posto su 

aree edificate del tessuto urbano 

consolidato, connotate da funzioni (plurime) 

in essere. L’obiettivo dell’Ambito è quello di 

riorganizzare l’assetto territoriale della 

porzione urbana posta tra Istituto Edith Stein 

e la fermata ferroviaria di Gavirate Verbano.  

Il “Diritto edificatorio di progetto” è pari a 

0,50 mq/mq, pari alla somma di: 

DEb : Diritto edificatorio di base 0,30 mq/mq 

DEpc: Diritto edificatorio da 

perequazione/compensazione 0,20 mq/mq 

 

 

10.2.3.2 AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT2: VIA PRIORE VIA TRENTO 

L’Ambito di Trasformazione, a destinazione 

prevalentemente residenziale, è per la gran 

parte posto su un’area edificata a 

destinazione produttiva con attività in essere. 

L’obiettivo dell’Ambito è quello di realizzare 

una spina verde finalizzata al miglioramento 

della dotazione di spazi verdi della zona.  

Il “Diritto edificatorio di progetto” è pari a 

0,50 mq/mq, pari alla somma di: 

DEb : Diritto edificatorio di base 0,30 mq/mq 

DEpc: Diritto edificatorio da 

perequazione/compensazione 0,20 mq/mq 
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10.2.3.3 AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT3: SP 1 NORD 

L’Ambito di Trasformazione, a destinazione 

polifunzionale, è interno al tessuto urbano 

consolidato ed è per la gran parte posto su 

aree libere, ma ormai non più agricole, in 

quanto usato nel recente passato per attività 

di recupero inerti. Gli obiettivi dell’Ambito 

sono la sistemazione a verde lungo la SP1 e la 

via Gerli Arioli, il completamento del tessuto 

edificato residenziale, la riqualificazione della 

via Gerli Arioli e il completamento del reticolo 

delle aree residenziali a fondo cieco. 

Il “Diritto edificatorio di progetto” è pari a 

0,24 mq/mq, pari alla somma di: 

DEb : Diritto edificatorio di base 0,20 mq/mq 

DEpc: Diritto edificatorio da 

perequazione/compensazione 0,04 mq/mq 

 

10.2.3.4 AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT4: SP 1 SUD 

L’Ambito di Trasformazione, a destinazione 

polifunzionale, è interno al tessuto urbano 

consolidato ed è per la gran parte posto su 

aree libere, ma ormai non più agricole, in 

quanto usato nel recente passato per attività 

di recupero inerti. Gli obiettivi dell’Ambito 

sono la sistemazione a verde lungo la SP1 e la 

via Gerli Arioli, il completamento del tessuto 

edificato residenziale, la riqualificazione della 

via Gerli Arioli e il completamento del reticolo 

delle aree residenziali . 

Il “Diritto edificatorio di progetto” è pari a 

0,24 mq/mq, pari alla somma di: 

DEb : Diritto edificatorio di base 0,20 mq/mq 

DEpc: Diritto edificatorio da 

perequazione/compensazione 0,04 mq/mq 

 



DOCUMENTO DI PIANO – QUADRO CONOSCITIVO E RICOGNITIVO 

91 

10.2.3.5 AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT5: GAVIRATE CENTRO 

L’Ambito di Trasformazione, a destinazione 

polifunzionale, è interno al tessuto urbano 

consolidato, su aree completamente edificate 

interessate da funzioni plurime. Gli obiettivi 

dell’Ambito sono la concentrazione di opportunità 

di sviluppo territoriale mediante sinergia tra 

diverse destinazioni d’uso e qualità degli spazi 

pubblici, lo sviluppo di una nuova polarità urbana, 

il miglioramento delle connessioni qualificate tra 

centro e lago, l’incremento della dotazione di 

servizi/funzioni di interesse generale, 

l’insediamento di nuove funzioni terziarie. In 

alternativa o a complemento di quanto sopra, è 

ammessa la realizzazione di un “Centro 

polifunzionale ad integrazione sociale, 

assistenziale e riabilitativa”, come da ”Accordo di 

Pianificazione” tra Fondazione Gerli Arioli e Comune di Gavirate.  

Il “Diritto edificatorio di progetto” è pari a alla slp esistente + 40%, pari alla somma di: 

DEb : Diritto edificatorio di base slp esistente + 20% 

DEpc: Diritto edificatorio da perequazione/compensazione 20% slp esistente 

10.2.3.6 AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT6: GAVIRATE LIDO 

L’Ambito di Trasformazione, a destinazione 

polifunzionale, è posto sulle sponde del Lago di 

Varese, su aree edificate o a servizi pubblici. Gli 

obiettivi dell’Ambito sono la realizzazione di un 

luogo di eccellenza per la fruizione del lago, il 

miglioramento della funzione di interscambio tra 

autoveicoli e biciclette, l’insediamento di funzioni 

di servizio per il turismo lacuale di giornata, il 

miglioramento della capacità ricettiva per turismo 

di breve durata, la realizzazione di residenze con 

funzione di presidio permanente delle aree a lago. 

Il “Diritto edificatorio di progetto” è pari a alla slp 

esistente + 40%, pari alla somma di: 

DEb : Diritto edificatorio di base slp esistente + 

20% 

DEpc: Diritto edificatorio da 

perequazione/compensazione 20% slp esistente 
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10.2.3.7 AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT7: VIA PIAVE 

L’Ambito di Trasformazione, a destinazione 

residenziale, è di frangia rispetto al tessuto 

urbano consolidato ed è posto su aree libere. 

L’obiettivo dell’Ambito è la realizzazione di un 

insediamento residenziale a completamento del 

tessuto edificato esistente, con incremento della 

dotazione delle aree disponibili per la sosta di 

autoveicoli. 

Il “Diritto edificatorio di progetto” è pari a 0,24 

mq/mq, pari alla somma di: 

DEb : Diritto edificatorio di base 0,20 mq/mq 

DEpc: Diritto edificatorio da 

perequazione/compensazione 0,04 mq/mq 

 

10.2.3.8 AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT8: CHIOSTRO DI VOLTORRE 

L’Ambito di Trasformazione, a destinazione 

residenziale, è interno al tessuto urbano 

consolidato ed è posto sia su aree libere sia su 

aree edificate (destinazione produttiva con 

attività cessata). Gli obiettivi dell’Ambito sono la 

riqualificazione delle aree interposte tra il 

Chiostro di Voltorre e la SP 1, con demolizione 

degli edifici incongrui, il recupero del 

Fontanone, la realizzazione del Parco del 

Fontanone, il collegamento ciclopedonale del 

Chiostro di Voltorre con la pista circumlacuale, 

la realizzazione di un nuovo nucleo residenziale. 

Il “Diritto edificatorio di progetto” è pari a 0,12 

mq/mq, pari alla somma di: 

DEb : Diritto edificatorio di base 0,08 mq/mq 

DEpc: Diritto edificatorio da perequazione/compensazione 0,04 mq/mq 
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10.2.3.8 AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT11: GROPPELLO CENTRO 

L’Ambito di Trasformazione, a destinazione 

residenziale e ricettiva, è di frangia rispetto al 

tessuto urbano consolidato di Groppello, ed è posto 

su aree libere. Gli obiettivi dell’Ambito sono 

realizzazione di un nodo privilegiato di relazione con 

la pista ciclopedonale del lago di Varese, il 

miglioramento della funzione di interscambio tra 

autoveicoli e biciclette, la realizzazione di funzioni di 

servizio per il turismo lacuale di giornata, il 

miglioramento della capacità ricettiva per turismo di 

breve durata, la realizzazione di residenze con 

funzione di presidio permanente delle aree a lago, la 

ridefinizione dei margini del nucleo storico. 

Il “Diritto edificatorio di progetto” è pari a 0,24 mq/mq, pari alla somma di: 

DEb : Diritto edificatorio di base 0,20 mq/mq 

DEpc: Diritto edificatorio da perequazione/compensazione 0,04 mq/mq 

10.2.3.9 RIEPILOGO SINTETICO DEI PRINCIPALI ELEMENTI QUANTITATIVI DEGLI AMBITI DI 

TRASFORMAZIONE PREVISTI DAL DDP VIGENTE 

Senza entrare nel merito della capacità insediativa totale generata dagli Ambiti di Trasformazione, 

per la quale, vista la complessità connessa a determinare le slp esistenti e le quote di diritti 

edificatori effettivamente ad esse effettivamente attribuibili,  si rimanda alla documentazione 

dello stesso DdP, è comunque possibile riepilogare sinteticamente i principali elementi di 

quantificazione degli ambiti, utili ad affrontare la successiva fase di progetto della Variante 

Generale per la revisione del PGT vigente. 

 

Sigla DdP Nome AT St (*1) Dep 

(mq/mq)

Deb 

(mq/mq)

Depc 

(mq/mq)

Inc% 

Depc/Dep

edificata

AT1 Istituto Edith Stein – viale Verbano 5.279             0,50 0,30 0,20 40% si 

AT2 via Priore – via Trento 14.200           0,50 0,30 0,20 40% si 

AT3 Sp 1 nord 27.200           0,24 0,20 0,04 17% no

AT4 Sp 1 sud 5.100             0,24 0,20 0,04 17% no

AT5 Gavirate centro 17.900           0,40 0,20 0,20 50% si

AT6 Gavirate Lido 9.000             0,40 0,20 0,20 50% si

AT7 via Piave 10.100           0,24 0,20 0,04 17% no

AT8 Chiostro di Voltorre 24.200           0,12 0,08 0,04 33% si

AT11 Groppello centro 8.800             0,24 0,20 0,04 17% no

*1 = effettivamente libere
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10.2.4 LA DISCIPLINA URBANISTICA DEL PIANO DELLE REGOLE E DEL PIANO DEI  

SERVIZI 

La disciplina urbanistica del PGT e del Piano delle regole, conformativa del regime giuridico dei 

suoli ai sensi dell’articolo 10 della LR 12/05, deriva direttamente dalla lettura dei sistemi 

territoriali e delle eccezioni territoriali effettuata dal DdP (Tavola DdP19.a.0 del PGT vigente, con 

individuazione dei 6 sistemi territoriali T1: sistemi insediativi di pregio, T2: sistemi insediativi 

centrali, T3: sistemi insediativi diffusi, T4: sistemi insediativi di rilevanza paesaggistica, T5: sistemi 

insediativi per l’economia locale, T6: del territorio naturale) cui il Piano delle regole associa poi 

l’individuazione di ambiti afferenti a tre diverse Gamme funzionali (GF1, GF2 e GF3). 

 

Tavola PDR 7.a 0 – Quadro urbanistico generale del Piano delle regole 

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 tali aree di progetto il Piano dei Servizi, attraverso l’art.17 della sua disciplina 

generale (PdS 11.0), introduce un istituto di trasferimento di diritti edificatori (art. 17 – Principio 

di trasferimento dei diritti edificatori) in qualche misura simile a quello istituito dal DdP per le 

aree di compensazione.  

In questo caso, però, i diritti edificatori generati devono essere trasferiti su aree edificabili 

disciplinate dal Piano delle regole, secondo indici di atterraggio da esso normati in rapporto al 

sistema territoriale a cui appartengono le aree edificabili interessate dal trasferimento.  
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L’art. 17 della disciplina del PdS prescrive l’obbligo di cedere gratuitamente al Comune le aree per 

servizi (di progetto) i cui diritti edificatori siano trasferiti sulle aree edificabili del Piano delle 

regole.  

Tuttavia, l’applicazione di questo meccanismo non è previsto come obbligatorio né dal Piano delle 

regole né dal Piano dei Servizi.  

Da ciò deriva l’assoluto inutilizzo di tale istituto durante il periodo di vigenza dell’attuale PGT, pur 

a fronte dei numerosi interventi edilizi nel frattempo realizzati. 

 10.2.5 STIMA DELLE POTENZIALITÀ INSEDIATIVE DEL PGT VIGENTE 

Nell’elaborato del Documento di Piano - DP 23.0 Stima delle potenzialità insediative - sono 

comunque individuate tutte le aree che apportano un contributo alla capacità insediativa di 

piano, a prescindere dalla loro collocazione nel Documento di Piano (AT) o nel Piano delle Regole. 

Occorre premettere che nella parte strategica del DdP viene fissato, quale obbiettivo specifico 

delle politiche per la residenza, il raggiungimento di una popolazione nel decennio di circa 10.800 

abitanti, con un incremento di popolazione residente di circa 1.800 abitanti. 

 

Tavola DP 23 0 – Stima delle potenzialità insediative 

Le potenzialità effettivamente insediabili insediative sono analiticamente riepilogate 

nell’elaborato DP 20.0 – Politiche, strategie, azioni per il governo del territorio - ove sono 

dichiarate le seguenti capacità insediative: 
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RESIDENZA: 

le capacità insediative massime derivavano da una complessa ipotesi di attribuzione degli indici 

alle diverse aree, edificate, parzialmente edificate o prevalentemente edificate. La sintesi di tale 

quantificazione è di seguito riportata in termini di abitanti teorici massimi di nuovo insediamento: 

• abitanti massimi nelle aree dismesse o potenzialmente in dismissione =  487 

• abitanti massimi aree di trasformazione = 603 

• abitanti massimi totali = 1.902 

SETTORE SECONDARIO-TERZIARIO 

La superficie lorda di pavimento massima calcolata applicando l’Indice di edificabilità massimo 

determinava un potenziale insediativo dichiarato pari a: 

• Slp massima (area urbana) = mq 32.100 

• Slp massima (aree di trasformazione) = mq 27.400 

• Slp massima (totale) = mq 59.500 

10.2.6 STATO DI ATTUAZIONE DEL PGT VIGENTE 

Nel periodo di vigenza del PGT, tra il 2012 e il 2018, le previsioni afferenti ai 9 ambiti di 

trasformazione del Documento di Piano non hanno trovato alcuna attuazione. 

Viceversa sono stati attuati molteplici interventi su aree libere del Piano delle regole, non sempre 

considerate all’interno dell’elaborato di quantificazione delle potenzialità insediative (DP 23.0). 

La quantificazione in termini di slp realizzata da parte di questi interventi è assai difficile.  

E’ però possibile analizzare in modo compiuto l’entità delle superfici complessive di aree libere del 

PdR vigente interessate da interventi di edificazione o anche solo di rilascio del titolo abilitativo 

all’intervento alla data di estensione del presente documento (I dati sono riportati nella seguente 

tabella di riepilogo). 

In ogni caso, per effetto degli interventi di edificazione delle aree libere del PdR di seguito 

riepilogati in termini di superfici complessive interessate, durante i 6 anni di vigenza del PGT la 

popolazione reale è passata dai  9.174 abitanti del 2012 agli attuali 9.374 abitanti (+200 abitanti, 

pari al + 2,18%) 
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Lo stato di attuazione del PGT vigente – Tavola DP A.2.4 del Documento di Piano 

 

% % %

TOTALE PREVISIONI SU AREE LIBERE 

DEL PDR (INDIVIDUAZIONE 2018) 368.473 mq 100% 87.569 mq 100% 456.042 mq 100%

INTERVENTO REALIZZATO O IN FASE 

DI COSTRUZIONE 106.429 mq 22.668 mq 129.097 mq

TITOLO EDILIZIO RILASCIATO 8.771 mq 0 mq 8.771 mq

PROGETTO IN ISTRUTTORIA 34.773 mq 10.541 mq 45.314 mq

TOTALE AREE ATTUATE O IN FASE DI 

ATTUAZIONE 149.973 mq 40,70% 33.209 mq 37,92% 183.182 mq 40,17%

AREE LIBERE > 2500 MQ 128.427 mq 51.878 mq 180.305 mq

AREE LIBERE < 2500 MQ 90.073 mq 2.482 mq 92.555 mq

TOTALE AREE ANCORA LIBERE 218.500 mq 59,30% 54.360 mq 62,08% 272.860 mq 59,83%

TOTALE PREVISIONI SU AREE LIBERE 

DEGLI AT DEL DDP (INDIVIDUAZIONE 

2018) 42.223 mq 100% 0 mq 100% 42.224 mq 100%

TOTALE AREE ATTUATE O IN FASE DI 

ATTUAZIONE 0 mq
0,00%

0 mq
0,00%

0 mq
0,00%

TOTALE AREE ANCORA LIBERE 42.223 mq 100,00% 0 mq 100,00% 42.224 mq 100,00%

STATO DI ATTUAZIONE PGT VIGENTE

INTERVENTI ATTUATI O IN FASE DI ATTUAZIONE

AREE RESIDUE

RESIDENZA ATTIVITA' ECONOMICHE TOTALE

superficie superficie superficie 


