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PREMESSA 

Questo documento costituisce l’elaborato di proposta di controdeduzione alle osservazioni presentate a seguito 

dell’adozione della Variante Generale al PGT di Gavirate adottata con Delibera di Consiglio Comunale n° 35 del 15 

novembre 2018.  

Allo stesso tempo, con il presente elaborato sono analizzati i pareri pervenuti dagli enti sovraordinati (Provincia di 

Varese, Parco regionale del Campo dei Fiori, ARPA, ATS, ecc...) ed eventualmente controdedotte le richieste di 

modifica o integrazione ivi contenute. 

Costituisce parte integrante di questo elaborato, la tavola grafica per l’individuazione delle osservazioni redatta sulla 

tavola PdR C.1.0 del Piano delle regole (scala 1:5.000) della variante adottata. 
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A) CONTRODEDUZIONI ALLE OSSERVAZIONI PERVENUTE. 

 

A.1) OSSERVAZIONI PERVENUTE 

A seguito dell’adozione della Variante Generale al PGT, sono pervenute n° 90 osservazioni, di cui 89 entro i termini di 

legge 2 fuori termine. Esse sono di seguito elencate e numerate, per ordine di presentazione al protocollo comunale. 

L’elenco arriva sino al n° 89 in quanto un’osservazione reperita solo successivamente al suo invio e ad avanzato stato 

di elaborazione delle controdeduzioni. Essa, pertanto, è stata catalogata con il sigla 18-bis.  

                                    

n°       

oss.

n°          

prot.

data                     

prot.
DdP PdR PdS

1 20726 20/12/2018 X

2 187 07/01/2019 X

3 197 07/01/2019 X

4 282 08/01/2019 X

5 285 08/01/2019 X

6 338 09/01/2019 X

7 464 10/01/2019 X

8 682 14/01/2019 X

9 1131 22/01/2019 X

10 1134 23/01/2019 X

11 1191 24/01/2019 X

12 1225 24/01/2019 X

13 1226 24/01/2019 X

14 1227 24/01/2019 X

15 1245 24/01/2019 X

16 1219 24/01/2019 X

17 1278 25/01/2019 X

18 1356 29/01/2019 X

18 bis 1363 29/01/2019 X

19 1384 29/01/2019 X

20 1385 29/01/2019 X

21 1388 29/01/2019 X

22 1482 30/01/2019 X

23 1483 30/01/2019 X

n°       

oss.

n°          

prot.

data                     

prot.
DdP PdR PdS

24 1496 30/01/2019 X

25 1498 30/01/2019 X

26 1499 30/01/2019 X

27 1500 30/01/2019 X

28 1528 31/01/2019 X

29 1531 31/01/2019 X

30 1532 31/01/2019 X

31 1533 31/01/2019 X

32 1536 31/01/2019 X X X

33 1559 31/01/2019 X

34 1560 31/01/2019 X

35 1562 31/01/2019 X

36 1563 31/01/2019 X

37 1564 31/01/2019 X

38 1566 31/01/2019 X

39 1567 31/01/2019 X

40 1568 31/01/2019 X

41 1569 31/01/2019 X

42 1570 31/01/2019 X

43 1571 31/01/2019 X

44 1572 31/01/2019 X

45 1573 31/01/2019 X

46 1574 31/01/2019 X
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Nel seguito sono proposte le controdeduzioni alle osservazioni, argomentando in merito alla possibilità/opportunità di 

un loro accoglimento (anche parziale) o non accoglimento.  

Nel caso di accoglimento delle osservazioni, anche solo parziale, sono contestualmente descritte le modifiche da 

apportare agli elaborati della Variante adottata con le seguenti modalità: 

- laddove le modifiche riguardino più elaborati cartografici, la rappresentazione delle modifiche apportate 

contenuta nel presente documento si riferisce, solitamente, all’elaborato grafico ritenuto più 

rappresentativo. In caso di modifiche cartografiche, esse sono comunque apportate a tutti gli elaborati 

cartografici interessati, pur se non espressamente indicati nella sintesi delle modifiche apportate; 

n°       

oss.

n°          

prot.

data                     

prot.
DdP PdR PdS

47 1575 31/01/2019 X

48 1576 31/01/2019 X

49 1598 31/01/2019 X

50 1602 31/01/2019 X

51 1604 31/01/2019 X

52 1605 31/01/2019 X

53 1606 31/01/2019 X

54 1607 31/01/2019 X

55 1608 31/01/2019 X

56 1647 01/02/2019 X

57 1650 01/02/2019 X

58 1652 01/02/2019 X

59 1700 01/02/2019 X

60 1713 01/02/2019 X

61 1715 01/02/2019 X

62 1722 01/02/2019 X

63 1725 01/02/2019 X

64 1727 01/02/2019 X

65 1728 01/02/2019 X

66 1729 01/02/2019 X

67 1778 04/02/2019 X

68 1779 04/02/2019 X

n°       

oss.

n°          

prot.

data                     

prot.
DdP PdR PdS

69 1780 04/02/2019 X

70 1781 04/02/2019 X

71 1784 04/02/2019 X

72 1785 04/02/2019 X

73 1787 04/02/2019 X

74 1796 04/02/2019 X

75 1811 04/02/2019 X

76 1814 04/02/2019 X

77 1815 04/02/2019 X

78 1816 04/02/2019 X

79 1817 04/02/2019 X

80 1819 04/02/2019 X

81 1820 04/02/2019 X

82 1821 04/02/2019 X

83 1822 04/02/2019 X

84 1823 04/02/2019 X

85 1824 04/02/2019 X

86 1832 04/02/2019 X

87 1917 06/02/2019 X

88 1861 05/02/2019 X

89 3112 25/02/2019 X
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- laddove le modifiche riguardino le norme di attuazione o le schede degli Ambiti di Trasformazione, 

evidenziando dettagliatamente la modifica apportata. Gli altri elaborati di testo vengono coerentemente 

senza necessità di specifica evidenziazione.  

E’ opportuno premettere, rispetto ai temi posti dalle osservazioni, alcuni elementi di carattere generale che hanno 

guidato nella formulazione delle proposte di controdeduzione. 

Le osservazioni presentate, generalmente, hanno per oggetto richieste di modifica della disciplina urbanistica di 

specifiche aree ( con modifica delle indicazioni grafiche delle tavole del Piano delle Regole, cui è connessa la disciplina 

delle NdA dello stesso PdR). Tali richieste sono formulate dai proprietari di aree o di edifici.  

Solo in pochi casi le osservazioni hanno carattere generale, in quanto pur formulate da proprietari o professionisti 

riguardano aspetti normativi.  Non sono invece intervenute osservazioni da parte di portatori di interessi diffusi. 

Le osservazioni puntuali proposte dai proprietari possono essere  ricomprese in alcune grosse categorie di genere, 

quali: 

1) richiesta di modifica della classificazione delle aree agricole (o di valenza ambientale) della Variante 

adottata verso destinazioni che ne consentano l’edificabilità o comunque la destinazione urbana. Sul punto 

occorre ricordare che la Variante adottata recepisce gli orientamenti per la riduzione del consumo di suolo 

dettati dalla l.r. 31/14, perseguendo la riduzione del consumo di suolo previgente. Tali osservazioni, quindi, 

non sono da ritenersi in genere coerenti con lo spirito e gli obiettivi della Variante, nonché con gli indirizzi 

forniti dalla LR 31/14. Ciò vale pur considerando che alcune delle osservazioni presentate hanno carattere 

puntuale e riguardano porzioni di territorio limitate. Tuttavia l’accoglimento complessivo di queste 

osservazioni comporterebbe, nell’insieme, una significativa modifica del consumo di suolo e dell’assetto 

territoriale della variante adottata. L’insieme di queste osservazioni, se accolte, comporterebbe infatti un 

incremento del consumo di suolo, rispetto alla variante adottata, di circa 38.900 mq ( di cui 21.200 afferenti 

la sola osservazione n°44), pari a circa tre volte quella delle porzioni degli Ambiti di Trasformazione 

stralciate dalla Variante ai fini della riduzione del Consumo di suolo (circa 13.400 mq)
1
. Il loro accoglimento, 

nel complesso, sarebbe quindi in contrasto con le finalità stesse della variante e comporterebbe, quindi, la 

riattivazione di una nuova procedura di VAS e di VIC. Possono costituire una eccezione a questo 

atteggiamento generale solo specifici casi, in cui l’eventuale accoglimento sia fondato su elementi di 

carattere oggettivo (ad esempio stato dei luoghi) non correttamente interpretati nella fase di redazione della 

Variante. Pertanto, in genere, per tali osservazioni si propone una generalizzata NON ACCOGLIBILITÀ.  

2) richiesta di eliminazione o stralcio da ambiti soggetti a Permesso di Costruire Convenzionato. In questi casi 

occorre sottolineare che l’individuazione, da parte della Variante Generale, degli ambiti da assoggettare a 

Permesso di Costruire Convenzionato è avvenuta principalmente sulla base di alcuni presupposti: 

- all’estensione complessiva delle aree libere contermini, la cui attuazione non coordinata può porre, 

come già dimostrato nel passato per altri ambiti, problemi significativi di corretta relazione con la 

viabilità comunale esistente e all’organizzazione, nonchè alla dotazione, di parcheggi pubblici o privati 

accessibili da spazio pubblico; 

- alla particolare collocazione di alcuni ambiti, costituiti da aree libere trasformabili, che può imporre la 

necessità di un minimo di coordinamento pubblico dell’intervento, al fine di razionalizzare le relazioni 

tra interventi e viabilità o altre porzioni pubbliche; 

- alla necessità/opportunità che la trasformazione edilizia delle aree di più grande dimensione dovesse 

rispondere a principi di perequazione/compensazione per la costruzione della città pubblica. 

Inoltre, gli ambiti soggetti a PdC convenzionato sono anche quelli a cui la variante riconosce un ruolo specifico 

nella costruzione della città pubblica e, pertanto, soggetti ai meccanismi di perequazione/compensazione 

della Variante, in quanto aree libere trasformabili di maggiore dimensione, che sostanziano tutta l’azione 

                                                             
1
 Anche non considerando l’apporto dell’osservazione n° 44, l’insieme delle richieste di nuovo consumo di suolo proposto dal 

complesso delle osservazioni sarebbe pari a circa 17.700 mq, pari al 130% delle aree stralciate dagli AT. 
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della variante per la costruzione della città pubblica. La loro eliminazione stravolgerebbe, quindi, 

l’impostazione generale della Variante, che dovrebbe essere completamente rivista. 

Si evidenzia, inoltre, che diverse osservazioni richiedono lo stralcio da tali ambiti al fine di procedere con 

attuazione autonoma, con motivazioni che afferiscono spesso a esigenze famigliari o ad altre proprietà 

coinvolte e non interessate alla trasformazione. In merito a tali questioni si consideri che la Variante 

introduce, appositamente, meccanismi di flessibilità finalizzati a ridurre, per quanto possibile, gli eventuali 

pesi o limitazioni indotti da tali previsioni sui proprietari, come testimonia il comma 3 art. 41 delle NdA del 

PdR, che prevede la possibilità che tali ambiti possano comunque essere attuati per sub-ambiti, restando 

quindi possibile, in via potenziale, l’attuazione autonoma richiesta dall’Osservazione. 

Per tutti i motivi sopra indicati, per tali osservazioni si propone quindi il NON ACCOGLIMENTO. 

3) Richiesta di eliminazione dei meccanismi perequativo/compensativi della Variante o loro ridefinizione in 

termini facoltativi e non obbligatori. Sul tema deve essere evidenziato che la Variante, esplicitamente, 

abbandona i meccanismi perequativo/compensativi facoltativi previsti dal PGT vigente, di fronte all’evidenza 

che nei 6 anni di attuazione del piano essi non abbiano prodotto un solo caso di applicazione, pur in presenza 

dei meccanismi premiali spesso citati o promossi dalle osservazioni. Peraltro, la variante non individua tali 

meccanismi al solo fine di “monetizzare” risorse dalle trasformazioni, ma li finalizza all’acquisizione di 

specifiche aree per il progetto della città pubblica, che altrimenti potrebbero essere acquisite solo con il 

metodo tradizionale dell’esproprio, con tutto ciò che ne deriverebbe in termini di decadenza quinquennale 

delle previsioni e di indennizzi da pagare per eventuali successive reiterazioni. I nuovi meccanismi 

perequativo/compensativi della Variante, infine, sono limitati ai soli casi in cui le trasformazioni abbiano un 

peso sensibile rispetto alla capacità insediativa complessiva del piano e solo nel caso in cui riguardino aree 

libere. Tali meccanismi, pertanto, devono essere considerati ineliminabili, stante, anche in questo caso, la 

necessità di revisionare l’intera struttura di progetto e di pianificazione delineata dalla Variante. Anche in 

questo caso, però, la variante introduce elementi di flessibilità utili a superare il blocco delle trasformazione 

nel caso in cui fosse impossibile o difficile addivenire all’acquisizione delle aree pubbliche di progetto,  

prevedendo la possibilità di “monetizzare” i diritti perequativi al Comune (nel caso in cui si dimostri la 

difficoltà o l’impossibilità di definire un accordo contrattuale con i proprietari delle aree di generazione). 

Per tutti i motivi sopra indicati, per tali osservazioni si propone quindi il NON ACCOGLIMENTO. 

4) Richieste di modifica alle norme di piano (PdR o DdP) che, pur presentate con finalità riferite a specifiche 

aree o specifici edifici di proprietà, comportano ricadute più ampie, stante il carattere generale che le norme 

rivestono. In questo caso, le richieste di modifica sono valutate caso per caso, considerando se dal loro 

accoglimento derivi, o meno, un reale miglioramento della disciplina urbanistica adottata o la soluzione a 

specifici problemi applicativi e interpretativi. 

5) Richiesta di correzione di errori materiali (come ad esempio l’errata individuazione di confini, di destinazione 

d’uso di aree o di manufatti esistenti, ecc…). Laddove tali errori siano stati riconosciuti in sede di istruttoria 

tecnica, si procede sempre con la proposta di accoglimento e correzione degli elaborati, anche nel caso in cui 

l’errore, desunto dal contenuto dell’osservazione, non sia oggetto di richiesta di correzione da parte 

dell’osservazione. 

Altre osservazioni, sia di carattere generale sia riferite a specifiche previsioni della Variante,  propongono, di fatto, 

una diversa (e legittima) visione di progetto territoriale o di impostazione della Variante adottata. Evidentemente, 

per tali osservazioni si formula una proposta di non accoglimento, fondata sulla riconferma, implicita, della validità 

delle scelte di pianificazione adottate.  

Le controdeduzioni alle osservazioni di seguito proposte esplicitano, anche in via sintetica, le motivazioni che ne 

sostanziano il possibile accoglimento, integrale o parziale, o meno. 
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A.2) CONTRODEDUZIONI ALLE OSSERVAZIONI 

OSSERVAZIONE N° 1 – PROT.20726 DEL 20/12/2018 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione si configura come opposizione alla previsione del comparto PTC1 a destinazione turistico-ricettiva, 

individuato dalla Variante nella zona del Lido di Gavirate. Essa formula una serie di critiche alla previsione, relative sia 

alle interferenze e ai disturbi indotti sulla residenza di proprietà confinante (determinate anche dalle attività delle Pro-

Loco, pur se esterne al comparto PTC1) sia in relazione all’ulteriore edificazione indotta sulle sponde del Lago, che 

sarebbe vietata dal D.Lgs. 42/2004. 

 

L’osservazione/opposizione non formula una specifica richiesta di modifica delle previsioni di variante, ma si limita a 

evidenziare alcuni supposti profili critici della stessa.  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’assenza di una specifica richiesta di modifica delle previsioni di Variante non consente di procedere all’accoglimento 

dell’osservazione/opposizione. Ciò anche in relazione al fatto che l’Ambito PTC1 è oggetto della successiva 

osservazione n°3, di altra proprietà, che formula un’osservazione di natura differente. 

Occorre però evidenziare che le previsioni di Variante inducono, rispetto al PGT vigente, una riduzione evidente (pari a 

circa il 50%) della superficie fondiaria attualmente disponibile per l’edificazione residenziale. Pertanto, proprio in virtù 

dei principi generali di tutela paesistica e ambientale, genericamente richiamati dall’osservazione ma assunti alla base 

delle scelte della variante, non sembra comunque plausibile eliminare la previsione della variante in favore di una 

disciplina urbanistica simile a quella del PGT vigente. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 2 –PROT.  187 DEL 07/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un edificio di proprietà posto sul bordo del perimetro del Centro Storico di Groppello. 

 

Essa chiede l’edificio di proprietà sia stralciato dal Centro Storico , vista la tipologia del fabbricato avulsa da quella del 

limitrofo centro storico. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

In realtà l’osservazione deriva da un equivoco di interpretazione generato da un’imprecisione grafica delle tavole 

C.1.n. 

La variante, infatti, colloca già l’edificio all’esterno del Centro Storico di Groppello (modificando il perimetro del PGT 

previgente, che collocava l’edificio al suo interno), classificando l’area pertinenziale e l’edificio come appartenenti al 

Tessuto residenziale di rilievo paesistico del Lago. 

Tuttavia una simbologia grafica erroneamente apposta sull’edificio e uguale a quella utilizzata nelle tavole in scala 

1:2000 per gli edifici del Centro Storico genera l’equivoco che esso appartenga ai nuclei di antica formazione. 

Il confronto con la tavola C.3.2 (Indicazioni d'intervento nel centro storico e nei nuclei di antica formazione – scala 

1/1000) concorre a confermare quanto sopra. 
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Pertanto l’osservazione deve essere accolta correggendo l’errore grafico di cui sopra. 

Tale correzione viene estesa anche ad altri edifici interessati, sulle tavole in scala 1/2000 del PdR, dallo stesso errore 

grafico (vedasi altri edifici posti sul bordo del centro Storico di Groppello e degli altri nuclei storici). 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione debba essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Correzione dell’errore grafico delle tavola C.1.n del PdR presente sia sull’edificio oggetto di osservazione sia sugli altri 

edifici posti sul bordo esterno dei perimetri dei Nuclei di Antica Formazione – Centri Storici – che presentano lo 

stesso errore. 
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OSSERVAZIONE N° 3 – PROT.197 DEL 07/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione si configura come opposizione alla previsione del comparto PTC1 a destinazione turistico-ricettiva, 

individuato dalla Variante nella zona del Lido di Gavirate, già oggetto della precedente osservazione n°1.  

 

Sulla base di una serie di osservazioni riferibili alle relazioni che l’area del PTC1 ha con la propria residenza confinante 

e sulla natura delle nuove previsioni, l’osservazione chiede che siano ripristinate le previsioni del PGT vigente.  

 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La riconferma delle previsioni del PGT vigente, con possibilità di edificazione residenziale a titolo diretto di tutta l’area, 

è in contrasto con le finalità perseguite dalla Variante in tutte le zone poste in prossimità della sponda del Lago, che 

rispondo a criteri di maggiore integrazione ambientale e paesistica delle trasformazioni. 

In questo senso, anche la previsione della funzione turistico-ricettiva si connotava come una scelta di maggiore 

coerenza rispetto al tessuto in cui si inserisce l’area. 

Non sembra pertanto plausibile la riconferma delle previsioni del PGT vigente, in quanto ritenute in contrasto con 

l’impostazione generale della variante. 

Rispetto a quanto richiesto, si ritiene comunque possibile integrare le destinazioni d’uso ammesse per l’ambito, 

consentendo la facoltà di insediare sia attività turistico ricettive sia destinazioni residenziali, restando comunque 

inalterate tutte gli altri elementi della disciplina urbanistica definite, per l’Ambito PTC1, dalla variante adottata. 

Considerata la richiesta dell’osservazione e quanto proposto come controdeduzione, l’osservazione può considerarsi 

parzialmente accoglibile. 

 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 
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SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Integrazione del 3° comma dell’articolo 49.2 delle NdA del PdR, nel seguente modo: 

... omissis.... 

Le funzioni insediabili sono quelle previste per gli ambiti turistico esistenti con le seguenti specifiche eccezioni: 

� attività di somministrazione alimenti e bevande senza limitazioni per il successivo PTCT1; 

� attività di somministrazione alimenti e bevande entro il 20% della SL totale per il successivo PTCT2; 

� attività di ristorazione, senza limitazioni per il PTCT 1 e PTCT2; 

� attività residenziali e quelle ad esse complementari, accessorie o compatibili definite al precedente articolo 8 

lett a), per il successivo PTCP1. 

... omissis.... 
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OSSERVAZIONE N° 4 - PROT. 282 DEL 08/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa alle aree edificate di proprietà, poste nei pressi del Cimitero di Oltrona, classificate dalla 

Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico nel verde privato. 

  

L’osservazione chiede, in considerazione del contesto edificato in cui si colloca l’area, che sia riconfermata la 

classificazione del PGT vigente come “T3 sistemi insediativi diffusi” (residenziale con indice edificatorio di 0,20 mq/mq 

– ndr) . 

 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’osservazione è simile ad altre osservazioni che interessano l’identica porzione del tessuto urbano consolidato (vedasi 

osservazioni 48, 61 e 76). 

In considerazione della collocazione dell’area, interna al tessuto edificato continuo, per la gran parte classificato, 

all’intorno, come Tessuto residenziale diffuso (di fatto equivalente, come indice, al precedente T3 del PGT vigente) si 

ritiene che l’osservazione possa essere accolta, riclassificando l’area come Ambito Residenziale diffuso. 

Tale proposta sarà formulata coerentemente anche per le altre osservazioni poste nello stesso contesto territoriale, 

presupponendo quindi le stesse modifiche degli elaborati della Variante. 

Occorre comunque evidenziare che per le porzioni di proprietà interne alla fascia di rispetto cimiteriale, vige il regime 

di inedificabilità previsto dalle norme di legge, che presuppone l’impossibilità di utilizzo delle capacità edificatorie 

eventualmente riferibili a porzioni di aree interne alla fascia di rispetto cimiteriale, comunque esse siano classificate 

dalle tavole C.1.n del PdR. 

 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA riclassificando l’area come Ambito 

Residenziale diffuso. 
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SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica delle tavole C.1.n del PdR, riclassificando le aree di proprietà come Ambito Residenziale diffuso.  
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OSSERVAZIONE N° 5 -PROT.  285 DEL 08/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è riferita ad una viabilità consortile, che si diparte da via al Ronco, non evidenziata dalle tavole del PGT.  

 

L’osservazione chiede che tale viabilità consortile sia inserita negli elaborati grafici del PGT. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Verificato che la strada consortile di cui sopra risulta effettivamente nelle mappe catastali del Comune, si ritiene di 

dover procedere al suo riconoscimento nelle tavola C.1.n del PdR. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Individuazione, sulle tavole C.1.n del PdR, della strada consortile come viabilità.  
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OSSERVAZIONE N° 6 - PROT. 338 DEL 09/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione riguarda l’ambito di trasformazione AT3, oggetto di osservazione anche da parte della successiva 

osservazione n° 87. 

 

L’osservazione chiede: 

- di innalzare l'indice territoriale da 0,15 mq/mq a 0,35 mq/mq; 

- di consentire, all’interno della destinazione commerciale già ammessa dalla Variante, anche l’insediamento di 

strutture di vendita alimentare.  

- di riperimetrare l'ambito escludendo le aree non di proprietà e, in modo non chiaro, le parti già edificate, 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

In merito a quanto richiesto si ritiene: 

- parzialmente ammissibile la richiesta di incremento dell’indice di edificazione, ma solo entro i limiti già 

previsti dal PGT vigente (cioè 0,24 mq/mq) e adeguando, conseguentemente, la ripartizione tra Indice 

territoriale proprio e indice territoriale di perequazione. Non si ritiene invece ammissibile l’indice di 0,35 

mq/mq richiesto dall’osservazione, che è esorbitante rispetto alla possibilità di insediamento dell’area e alla 

possibilità di una sua coerente organizzazione interna; 

- ammissibile (e dovuta) la possibilità di insediamento di attività alimentari, per la necessità di recepire quanto 

previsto dalla direttiva Bolkestein e dal D.Lgs. 114/98, come espressamente richiesto dalla successiva 

osservazione 87. Si deve segnalare che l’accoglimento di quanto richiesto assume un rilievo di carattere 

generale e comporta la modifica anche degli altri passaggi normativi della variante in cui era stata 

introdotta la non ammissibilità della funzione alimentare; 

- non ammissibile la richiesta di riperimetrazione per l’esclusione dall’Ambito di Trasformazione delle aree non 

di proprietà. Tale esclusione, infatti, non solo pregiudicherebbe il disegno di insieme previsto dalla Variante 

per l’Ambito, con evidenti problemi circa la possibile destinazione d’uso da assegnare alle aree da escludere, 

ma riguarderebbe aree di proprietà di terzi e comporterebbe l’elusione, in caso di accoglimento, del loro 

diritto a presentare osservazioni. Le porzioni edificate, di cui l’osservazione sembra chiedere l’esclusione, 

sono peraltro già escluse dal perimetro dell’AT3 di variante. 
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Considerata la richiesta dell’osservazione e quanto proposto come controdeduzione, l’osservazione può 

considerarsi parzialmente accoglibile. 

 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica dei commi 3 e 4 del paragrafo Obiettivi e Disciplina dell’Ambito di Trasformazione della Scheda dell’Ambito 

di Trasformazione AT3, e ridefinizione delle capacità insediative teoriche nel seguente modo: 

...omissis....... 

Le destinazioni d’uso ammesse sono quelle della commerciali non alimentari (nel limite delle MSV), paracommerciali, di 

somministrazione alimenti e bevande, terziarie e per servizi privati di interesse generale, nonché le funzioni 

complementari previste per tali destinazioni principali dalle NDA del PDR.  

La capacità edificatoria è determinata dall’applicazione dei seguenti indici:  

• indice IT tot  = 0,150 0,240 mq/mq (indice territoriale totale) 

• indice I.T.p.        =   0,135 0,216 mq/mq (indice territoriale proprio) 

• indice I.T.pq.    =   0,015 0,024mq/mq (indice territoriale di perequazione/compensazione) 

• Numero dei piani fuori terra = 2 piani  

• Altezza degli edifici    =  9 m 

• Distanze minima dei fabbricati dal confine di proprietà = 10,00 m  

 

.....omissis........ 

 

 

 

 

Modifica del 4° comma art. 46 - Ambiti produttivi polifunzionali della centralità urbana - delle NdA del PdR nel 

seguente modo: 

..... omissis.... 

Rispetto alle funzioni insediabili indicate al precedente comma, sono dettate le seguenti limitazioni: 

- possibilità di insediamento di Medie superfici di vendita commerciali (MSV), limitatamente alla tipologia non 

alimentare, sino al limite dimensionale massimo di 1.500 mq di SL; 

- possibilità di insediamento di attività paracommerciali, limitatamente alla tipologia non alimentari, sino al 

limite dimensionale massimo di 1.500 mq di SL; 

- possibilità di insediamento di attività di somministrazione alimenti e bevande sino al limite dimensionale di 

600 mq di SL; 

Sigla DdP Nome AT St SL 

esistente 

(*1)

IT esistente 

(mq/mq)

IT tot. 

(mq/mq)

ITp 

(mq/mq)

ITpq 

(mq/mq)

Inc% 

ITpq/ITtot.

SL                 

totale              

(mq)

SL                  

perequaz.                       

(mq)

AT3 Sp 1 nord 23.480           0,240 0,216 0,024 10% 5.635           564               
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- possibilità di insediamento di attività ricettive (di cui alla lettera h1) e h2) del precedente articolo 8, 

limitatamente alle attività di ristorazione senza pernottamento o servizi di soggiorno, nel limite dimensionale 

di 600 mq di SL. 

..... omissis.... 

Modifica del 6° comma art. 50 - Ambiti produttivi esistenti - delle NdA del PdR nel seguente modo: 

..... omissis.... 

Per le funzioni commerciali, paracommerciali e ricettive ammesse, sono dettate le seguenti limitazioni: 

- Medie superfici di vendita commerciali (MSV), non alimentari, sino al limite dimensionale massimo di 600 mq 

di SL e comunque non oltre il 50% della SL esistente o ammessa; 

- attività paracommerciali, non alimentari, sino al limite dimensionale massimo di 600 mq di SL e comunque 

non oltre il 50% della SL esistente o ammessa; 

- attività di somministrazione alimenti e bevande sino al limite dimensionale di 300 mq di SL; 

- attività ricettive (di cui alla lettera h1) e h2) del precedente articolo 8, limitatamente alle attività di 

ristorazione senza pernottamento o servizi di soggiorno, nel limite dimensionale di 300 mq di SL 

..... omissis.... 
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OSSERVAZIONE N° 7 - PROT. 464 DEL 10/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad una porzione di area pertinenziale interna al centro Storico di Armino e classificata dalla 

variante quale servizio di progetto SP16/sc (parcheggio) dal Piano dei servizi. 

          

 L’osservazione, evidenziando che l’area pertinenziale costituisce un unicum con la villa storica presente, chiede che 

tale previsione sia eliminata. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Si ritiene che le argomentazioni dell’osservazione siano condivisibili. Si ritiene pertanto che l’osservazione possa 

essere accolta.   

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Eliminazione della previsione di servizio dalle tavole del PGT (DdP, PdR e PdS), adeguamento degli elaborati di 

quantificazione dei meccanismi perequativi di piano, eliminazione della scheda di servizio di progetto. 
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OSSERVAZIONE N° 8 - PROT. 682 DEL 14/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un’area di proprietà, posta in prossimità del Centro Storico di Case Nuove, classificata 

dalla variante come ambito di rigenerazione. 

 

L’osservazione, evidenziando che: 

- si tratta di un’area libera disgiunta, dal punto di vista funzionale e della proprietà, dal limitrofo insediamento 

produttivo sottoutilizzato; 

- che per l’area è già stata rilasciata autorizzazione paesistica n.2016/00013 del 16/01/2017 per un intervento 

edilizio; 

chiede che l’area venga  classificata con una destinazione residenziale più consona. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Si ritiene che quanto richiesto debba essere accolto, in quanto la classificazione come area della rigenerazione 

derivava, probabilmente, da un’errata interpretazione delle relazioni tra le parti contigue, edificate e non edificate. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione debba essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Riclassificazione, sulle tavola C.1.n del PdR, dell’area, come Ambito residenziale diffuso, soggetto a Permesso di 

Costruire Convenzionato PCR17 e adeguamento degli elaborati di quantificazione dei meccanismi perequativi di piano. 
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Integrazione della tabella presente nell’articolo 41.1 – Ambiti prevalentemente residenziali soggetti a permesso di 

Costruire Convenzionato - delle NdA del PdR con introduzione del nuovo PCR 17 

 

Modifica conseguente di tutti gli altri elaborati del PGT in cui compaiono i dati di quantificazione degli ambiti soggetti 

a soggetti a permesso di Costruire Convenzionato e dei meccanismi perequativo/compensativi della Variante. 
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OSSERVAZIONE N° 9 – PROT. 1131 DEL 22/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione, pur relativa ad una specifica area, classificata dalla variante come tessuto residenziale di rilievo 

paesistico della collina, è relativa ad una specifica norma di attuazione del PdR. 

   

L’osservazione, in particolare, chiede di ripristinare, all’art 38.1 delle NdA del PdR (Tessuti residenziali di rilievo 

paesistico della collina), la dimensione del lotto minimo di 1.500 mq prevista dal PGT vigente, anche in caso di 

frazionamento dei mappali, al fine di poter assolvere a necessità di carattere familiare. 

In alternativa a quanto sopra, l’osservazione chiede la possibilità di poter derogare, per 365 giorni (non è specificato 

da quale data) dall’applicazione della norma, al fine di poter procedere al frazionamento. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Pur prendendo atto delle necessità espresse dall’osservazione, deve essere considerato che l’accoglimento di quanto 

richiesto contrasterebbe con gli obiettivi definiti dalla variante per tali ambiti (ex T4 del PGT vigente), tesi a garantire 

una maggiore qualità degli interventi di trasformazione della porzione collinare, sia in termini di organizzazione urbana 

sia in termini di impatto paesistico. 

Tanto meno, la possibilità di esercitare deroghe per un certo periodo renderebbe nulla l’azione ipotizzata dalla 

variante per tali ambiti. 

Si ritiene, pertanto, che quanto richiesto dall’osservazione non possa essere accolto. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA.  
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OSSERVAZIONE N° 10 –PROT.  1134 DEL 23/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa all’art. 40 delle NdA del PdR, ove si chiede di introdurre la possibilità di realizzare piccoli 

manufatti da giardino e piccole strutture accessorie per il ricovero di attrezzi, secondo una specifica proposta 

formulata dall'osservazione che consentirebbe, anche, la costruzione a confine. 

In particolare l’osservazione chiede di indicare, come possibili nelle aree di pertinenza, la realizzazione di strutture 

leggere i legno, realizzate in materiali rimovibili semplicemente appoggiati al suolo su pavimentazione con sottofondo 

in sabbia e inerti costipati, rimovibili per smontaggio e non per demolizione, con: 

- una slp massima di 8,00 mq; 

- un’altezza massima, misurata all’intradosso della copertura, non superiore a 2,40 ml (all’intradosso – ndr) e a 

2,50 ml all’estradosso; 

- installazione possibilmente sul retro degli edifici, o comunque in aree defilate rispetto agli spazi pubblici; 

- possibilità di edificazione a confine.  

L’osservazione segnala che questo tipo di manufatti non serve alcun provvedimento edilizio, essendo soggetti ad 

attività edilizia libera di cui all’art.6 del DPR 380 e s.m.i. (lettera e quinquies comma 1 art. 6 – ndr). 

Tali opere non dovranno comunque entrare in contrasto con le norme contemplate nei vari regolamenti e dal Codice 

Civile. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Si ritiene possibile integrare le norme di attuazione del PdR nel senso richiesto, introducendo al contempo ulteriori 

specificazioni che appaiono utili alla migliore organizzazione degli spazi esterni degli edifici, come quelle relative alla 

realizzazione di vani contatori, al ricovero degli animali, alla superficie coperta riferibile a vani ascensori per il 

superamento delle barriere architettoniche negli edifici esistenti, ecc.. 

Per quanto riguarda il tema delle distanze, l’ultimo comma dell’art. 12 delle NdA di variante norma già quanto 

richiesto. Così come indicato nello stesso articolo, occorre ricordare che la costruzione a confine degli accessori di cui 

alla presente osservazione è sempre ammessa fatto salvo il rispetto delle distanze tra fabbricati, secondo le modalità 

dettate all’art. 11 delle NdA, che garantiscono comunque il rispetto della distanza, non derogabile, tra fabbricati. 

Tuttavia, considerando la possibilità che l’osservazione intendesse richiedere un regime di deroga generalizzata anche 

rispetto alla distanza tra fabbricati, la presente osservazione potrebbe intendersi come solo parzialmente accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA.  

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Introduzione, all’interno delle NdA del PdR, di un nuovo articolo 21-bis - Piccoli manufatti realizzabili in esubero 

rispetto agli indici di piano - che recita: 

ART. 21 BIS – PICCOLI MANUFATTI REALIZZABILI IN ESUBERO RISPETTO AGLI INDICI DI PIANO 

All’interno degli ambiti edificati o edificabili del PGT, nonchè negli ambiti agricoli ove insistono attività non 

agricole (residenza isolata in ambito agricolo, area agricola di fruizione ambientale, attività produttiva isolata in 

ambito agricolo) individuate dalle tavole C.1.n del PdR, sono sempre ammessi in esubero all’indice territoriale IT 

o all’indice fondiario IF, nonchè all’indice di copertura IC, i seguenti manufatti: 
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- i manufatti edilizi su area privata funzionali al deposito dei cassonetti per la raccolta differenziata dei rifiuti, se 

contenuti entro una SCOP non eccedente gli 4 mq; 

- i vani tecnici da posizionarsi di norma lungo i confini, compreso quello stradale, per contatori degli enti preposti 

all’erogazione dei pubblici servizi e per i servizi centralizzati condominiali purché di profondità non superiore ai 

1,50 m di altezza massima pari a quella consentita per le recinzioni; 

- i vani ascensori atti all’eliminazione di barriere architettoniche inerenti fabbricati esistenti; 

- le protezioni per animali domestici di limitate dimensioni (< 4 mq di SCOP e h < 2,00 m); 

- le strutture costituite dall’assemblaggio di elementi prefabbricati in legno con funzione di ricovero attrezzi da 

giardino, di limitate dimensioni (< di 9 mq di SCOP e h < 2,50 m) se contenute entro il limite del 5% della 

superficie del lotto non copribile da edificazioni; 

- le cabine per gli impianti dei servizi pubblici di rete; 

- i locali tecnici per la produzione o l’accumulo di acqua calda sanitaria prodotta con fonti rinnovabili (pannelli 

solari, geotermico, biomassa, ecc...) con SCOP < 9,00 mq. 

Trova applicazione la regolamentazione generale sulle distanze (di cui ai precedenti articoli 11, 12, 13) con particolare 

riferimento a quanto ammesso dall’ultimo comma art.12. 
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OSSERVAZIONE N° 11 –PROT.  1191 DEL 24/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa all’art. 20 delle NdA del PdR e chiede di chiarire che i parcheggi privati ivi normati siano da 

reperire solo nel caso di nuova edificazione e non al caso di ampliamenti limitati di edifici esistenti. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Lo spirito della norma citata dall’art.20 è quello indicato dall’osservazione. 

Al fine di sciogliere qualsiasi equivoco, sembra però opportuno inserire nell’articolo alcune specificazioni relative al 

campo di applicazione della norma, esclusivamente applicabile ai casi di realizzazione di nuove unità immobiliari, siano 

esse riferibili a interventi di nuova edificazione o di ristrutturazione con demolizione e ricostruzione, oppure ai cambi 

d’uso rilevanti sotto il profilo della domanda di sosta generata (in genere quelli già soggetti al reperimento di aree per 

servizi pubblici di cui all’art.12 delle NdA del PdS). 

Al contempo sembra opportuno specificare che nel caso di impossibilità al reperimento di posti auto privati all’esterno 

della recinzione, l’Amministrazione Comunale ha la facoltà di ammetterne la monetizzazione, con una riduzione degli 

importi nei casi in cui i posti auto privati da realizzare esternamente alla recinzione siano comunque reperiti all’interno 

della superficie fondiaria. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Integrazione dell’art. 20 delle NdA del PdR come di seguito descritto: 

ART. 20-  SPAZI DI PARCHEGGIO PRIVATI  

Al fine del rispetto di quanto previsto dall’art. 41 sexies della l. 1150/42, il calcolo delle superfici per parcheggi privati 

necessarie avviene con riferimento al “Volume urbanistico” di cui al precedente articolo 7.1, calcolato come prodotto 

della Superficie Lorda (SL) per un'altezza virtuale di m 3,00, nel caso di edifici produttivi e residenziali, e di m 4,00 nel 

caso di edifici commerciali.  

Devono rispettare le dotazioni di parcheggi privati normate dal presente articolo solo i nuovi edifici, gli interventi di 

demolizione e ricostruzione con la realizzazione di ulteriori unità immobiliari rispetto a quelle preesistenti, gli 

ampliamenti finalizzati alla realizzazione di nuove unità immobiliari o gli interventi con cambio di destinazione d’uso 

normati dall’art.12 delle NdA del Piano dei servizi.  

In ogni caso i Il progetto (di nuova edificazione, anche previa demolizione e ricostruzione) dovrà prevedere una 

dotazione minima di parcheggi privati (pertinenziali) pari a: 

-  2 posti auto ogni unità immobiliare residenziale, di cui il 50 % direttamente accessibile da spazi pubblici.  

-  1 posti auto ogni 30 mq di SL con destinazione d’uso tale da determinare l’accesso del pubblico , accessibile da 

spazio pubblico. 

Nel centro storico, l’insediamento di attività ricettive non alberghiere, di cui al precedente art.8 lett.h2), non determina 

mai la necessità di reperimento di posti auto privati. Fuori da tali ambiti l’insediamento di questa attività è soggetta al 
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soddisfacimento di quanto indicato al primo comma solo relativamente alla struttura centralizzata di ricevimento e 

accoglienza. 

Nel caso di comprovata impossibilità di realizzazione dei posti auto privati da reperirsi all’esterno della recinzione, 

l’Amministrazione Comunale ha la facoltà di ammetterne la monetizzazione, con un importo ridotto del 50% se i 

corrispondenti posti auto saranno comunque reperiti all’interno della superficie fondiaria.  
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OSSERVAZIONE N° 12 –PROT.  1225 DEL 24/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa all’art. 44.1 delle NdA del PdR – Ambiti di rigenerazione dei comparti dismessi o 

sottoutilizzati. Al fine di incentivare i processi di rigenerazione urbana di tali comparti, l’osservazione chiede di 

integrare la norma di piano consentendo, in alternativa al mantenimento della SL esistente, l’utilizzo di un indice 

fondiario, utile a consentire il recupero degli ambiti produttivi dismessi o sottoutilizzati, caratterizzati da grandi volumi 

edificati a cui non corrisponde sempre una proporzionale SL. Con ciò ripristinando, di fatto, quanto già ammesso dal 

PGT vigente. 

Quanto richiesto dall’osservazione è simile, nello spirito, a quanto richiesto anche dalla successiva osservazione n° 45.  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Anche a seguito di un confronto con l’Ufficio Tecnico Comunale si ritiene possibile accogliere quanto richiesto. 

Occorre però evidenziare che gli ambiti di cui all’art.44.1 sono concentrati in due diversi settori territoriali del 

Comune: 

- nella porzione nord del territorio comunale, nel nucleo urbano di Gavirate, in ambiti urbani caratterizzati da 

densità medio alte e  che il Documento di piano riconosce come Tessuti della centralità urbana; 

- nella porzione sud, nei nuclei di Oltrona e Groppello, in ambiti caratterizzati da densità edilizie sensibilmente 

più basse e che il Documento di Piano riconosce come tessuti diffusi. 

Sembra perciò necessario modulare l’indice richiesto con uniformità rispetto a quanto normato dal PdR per tali 

tessuti. 

Si ritiene, pertanto di poter proporre una diversa modulazione degli indici, richiesti in alternativa alla SL esistente, nel 

seguente modo: 

- per gli Ambiti di rigenerazione dei comparti dismessi o sottoutilizzati posti nel settore urbano di Gavirate 

(Tessuti della centralità urbana del DdP) è proponibile l’utilizzo degli indici e dei parametri già indicati dall’art. 

39.1 del PdR (Ambiti residenziali a struttura densa della centralità urbana), con un possibile incremento della 

SL esistente del 10%, al fine di incentivare, come richiesto dall’osservazione, gli interventi di rigenerazione;  

- per gli Ambiti di rigenerazione dei comparti dismessi o sottoutilizzati posti nei settori urbani di Oltrona e 

Groppello, (Tessuti diffusi del DdP) è ipotizzabile l’utilizzo di indici e parametri che contemperino la necessità 

di rigenerazione con la necessità di corretto inserimento degli interventi nel contesto in cui si collocano. Per 

essi, quindi si propone l’utilizzo dei parametri simili a quelli già previsti dall’art. 39.2 delle NdA del PdR 

(Ambiti residenziali a struttura diffusa delle centralità urbana), sempre con la possibilità di ampliamento del 

10% della SL esistente, che, pur se riferiti ad un contesto differente sembrano conciliare meglio le due 

esigenze sopra indicate. 

Stante tali modifiche, per gli ambiti di cui sopra appare opportuno applicare anche gli altri parametri già indicati dal 

PdR agli articoli 39.1 e 39.2 presi a riferimento. 

Considerata la richiesta dell’osservazione e quanto proposto come controdeduzione, l’osservazione può considerarsi 

parzialmente accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA  
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SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica del comma 7 dell’art. 44.1 delle NdA del PdR come di seguito descritto: 

... omissis..... 

Per gli altri interventi che comportino la demolizione e ricostruzione degli edifici esistenti con diverso volume e sedime, 

l’L’edificazione dovrà rispettare i seguenti indici: 

• indice di edificabilità fondiaria  IF = esistente (incrementabile del 10%) o 0,450 mq/mq se 

superiore all’esistente incrementata 

• altezza massima degli edifici  H = esistente + 3,00 m o 11,50 m se superiore all’esistente 

incrementata 

• indice di copertura  IC = 35% o esistente se superiore (incrementabile del 20%  in caso 

di demolizione e ricostruzione)  

• superficie a verde minima  Ve min = 0,40 mq/mq 

Nel caso di cui al comma precedente: 

�  l’intervento è assentito con Permesso di Costruire Convenzionato finalizzato al controllo, da parte dell’A.C., 

delle relazioni di carattere pubblico con l’intorno (sistema di accesso e collegamenti con la viabilità); 

� è sempre ammesso il riutilizzo delle altezze esistenti, eventualmente incrementabili, sino ad un’altezza 

massima di 3 piani fuori terra, se necessarie al fine di recuperare compiutamente la SL esistente; 

� è prescritto l’arretramento minino delle recinzioni e dei fronti degli edifici posti lungo la viabilità comunale o 

provinciale per una misura minima, di norma, pari a 5 ml dal confine stradale. L’Amministrazione Comunale 

potrà valutare se richiedere un arretramento superiore utile alla realizzazione di una quota di parcheggi 

all’esterno della recinzione; 

� è prescritto il rispetto delle distanze dai confini di proprietà (fatti salvi accordi registrati e trascritti con i 

confinanti) e dagli edifici circostanti.  

.... omissis.......... 
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OSSERVAZIONE N° 13 - PROT. 1226 DEL 24/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un’area libera posta in posizione centrale a Gavirate e classificata dalla Variante come 

Tessuto residenziale di rilievo paesistico in verde privato. 

 

L’osservazione chiede di classificare l’area come "Ambito residenziale della centralità urbana a struttura densa" 

 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Si prende atto della necessità di modificare la classificazione delle tavole C.1.n del PdR, in quanto la classificazione 

deriva, probabilmente, da un errore di interpretazione delle relazioni intercorrenti tra porzione edificata e porzione 

non edificata del comparto classificato in verde privato. 

Data la conformazione e la localizzazione dell’area, si ritiene, però, più corretto classificarla come Ambito residenziale 

della centralità urbana a struttura densa soggetto a Permesso di Costruire Convenzionato, con un indice fondiario pari 

a 0,35 mq/mq, in analogia al PCR 6 della Variante adottata, anch’esso ricompreso negli  Ambito residenziale della 

centralità urbana a struttura densa. 

Sempre in analogia al PCR6, se ne riconosce una vocazione polifunzionale pur se ricompreso tra gli ambiti 

prevalentemente residenziali. 

Considerata la richiesta dell’osservazione e quanto proposto come controdeduzione, l’osservazione può considerarsi 

parzialmente accoglibile. 

 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA  
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SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Riclassificazione dell’area, sulle tavola C.1.n del PdR,  come Ambito della centralità urbana a struttura densa soggetto 

a Permesso di Costruire Convenzionato. 

 

Integrazione della tabella presente nell’articolo 41.1 – Ambiti prevalentemente residenziali soggetti a Permesso di 

Costruire Convenzionato - delle NdA del PdR con introduzione del nuovo PCR 18 

 

 

Inserimento dopo l’ultimo comma dell’art.44.1 delle NdA del PdR di un nuovo comma che recita: 

.... omissis..... 

In virtù della sua collocazione centrale, al PCR 18 sono riconosciute possibilità insediative, in termini di quantità e di 

funzioni, pari a quelle del precedente PCR6. 

.....omissis...... 

 

Modifica conseguente di tutti gli altri elaborati del PGT in cui compaiono i dati di quantificazione degli ambiti soggetti 

a soggetti a permesso di Costruire Convenzionato e dei meccanismi perequativo/compensativi della Variante. 

  

Sigla PdR Nome comparto St o Sf SL 

esistente 

(*1)

IT tot. 

(mq/mq)

ITp 

(mq/mq)

ITpq 

(mq/mq)

Inc% 

ITpq/ITtot.

SL                 

totale              

(mq)

SL                  

perequaz.                       

(mq)

PCR18 PdC conv. polifunzionale (cent.urbana) 1.500             0,340 0,315 0,025 7% 510               38                 
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OSSERVAZIONE N° 14 –PROT.  1227 DEL 24/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un’area posta tra il Centro Storico di Groppello e la Chiesa parrocchiale, classificata dalla 

Variante come servizio di progetto SP 9/Vt, dotato di capacità edificatoria compensativo/perequativa. 

    

L'osservazione chiede venga ripristinata, sul terreno (mappale 568), la possibilità di edificazione in loco già prevista dal 

PGT vigente, in quanto frutto di accordi preliminari alla cessione bonaria al comune di altre aree di proprietà poi 

adibite a servizio pubblico.  

L'istante richiede altresì che venga rivisto il vincolo di polizia idraulica sul lotto di proprietà in quanto la roggia non è 

più classificata nel RIM 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La richiesta formulata dall’osservazione era già stata oggetto di uno specifico contributo formulato nella fase di 

pubblicazione del piano per la procedura di VAS. 

Come già allora verificato, non risultano agli atti del Comune atti di impegno da parte di quest’ultimo volti a garantire 

l’edificabilità delle aree oggetto di osservazione. 

In ogni caso, le previsioni della Variante sulle aree in questione derivano dalla specifica scelta di conservare i caratteri 

di qualità del contesto visuale in cui si collocano la Chiesa e il Centro Storico, i cui rapporti sono regolati positivamente 

dal sistema di aree libere che li separa e dal sistema delle aree pubbliche già esistenti al contorno. 

Le ipotesi di Variante, in ogni caso, attribuiscono alle aree oggetto di osservazione una capacità edificatoria 

compensativa/perequativa da trasferire sulle aree di atterraggio del PGT. In questo senso, pertanto, la variante non 

penalizza in modo specifico l’osservante. 

Per quanto riguarda il vincolo di polizia idraulica, il confronto con il tecnico incaricato della componente geologica 

posta a corredo del PGT ha confermato che, al momento, tale vincolo non è eliminabile. Perché ciò possa 

eventualmente avvenire occorrono procedure non di stretta competenza del PGT, che in questo caso recepisce i 

contenuti di atti ufficiali che regolamentano la materia. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA  
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OSSERVAZIONE N° 15 - PROT.  1245 DEL 24/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione si riferisce all'art. 60.1  - Residenze isolate in ambito agricolo – delle NdA del PdR 

Essa chiede: 

� di prevedere una quota minima di "una tantum" sempre ammissibile, di circa 20/25 mq di SL, al fine di 

consentire l'ampliamento anche delle residenze più piccole; 

� di ampliare l'incremento di SC ammesso dalla Variante (+10%), in quanto in alcuni casi (piccoli edifici) la sola 

aliquota percentuale prevista dalla norma di piano non consentirebbe di realizzare alcun effettivo 

ampliamento; 

� che per gli edifici isolati in area agricola l'ampliamento “una tantum” non assorba l'eventuale e contestuale 

recupero del sottotetto. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Quanto richiesto dall’osservazione è simile, nei contenuti, a quanto richiesto, in modo diverso, dall’osservazione  57. 

Si prende atto che quanto evidenziato dall’osservazione contiene elementi di oggettività in parte condivisibili. 

Pertanto si ritiene opportuno, al fine di consentire l’adeguamento degli edifici esistenti, introdurre una quota minima 

forfettaria di SL sempre ammessa pari a 25 mq, sempre realizzabile a prescindere dalla dimensione della SL esistente. 

Allo stesso modo, per rendere coerente la modifica di cui sopra con le sue effettive possibilità di realizzazione, si 

ritiene opportuno prevedere che sia sempre possibile l’incremento di SC per la stessa superficie (25 mq), a prescindere 

dagli indici di copertura dettati dalle norme di piano. 

Non si ritiene opportuno, invece, accogliere la richiesta di cumulabilità contestuale degli interventi di ampliamento 

una tantum con quelli di recupero dei sottotetti, in quanto, soprattutto nel caso di piccoli edifici, il combinato disposto 

delle due azioni produrrebbe edifici considerevolmente diversi da quelli esistenti, che in alcuni casi potrebbero 

portare ad ampliamenti pari ad oltre il doppio dell’edificio esistente. 

Considerata la richiesta dell’osservazione e quanto proposto come controdeduzione, l’osservazione può considerarsi 

parzialmente accoglibile. 

Si ritiene però opportuno che tale modifica non debba riguardare solo alle piccole residenze isolate poste in ambito 

agricolo, ma debba essere esteso, in genere, a tutti i piccoli edifici. 

La modifica, pertanto, dovrebbe riguardare la lettera a) comma 1 art. 42 -  Ampliamenti una tantum di edifici 

residenziali in aree sature – delle NdA del PdR che, per espressa previsione dell’art.60.1 delle stesse NdA del PdR, 

trova attuazione anche nelle residenze isolate in ambito agricolo. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA  

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Integrazione della lettera a) comma 1 art. 42 – ampliamenti una tantum di edifici residenziali in aree sature – delle 

NdA del PdR nel seguente modo: 

...omissis..... 
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a) per gli edifici uni e bifamiliari o per le unità immobiliari inserite in edifici con sviluppo a cortina (ville a schiera) 

sono ammessi interventi di ampliamento “una tantum” (in esubero rispetto alla SL massima ammessa o 

esistente) sino ad un massimo del 20% della Superficie Lorda esistente di ogni unità abitativa e comunque non 

oltre 40 mq di SL per ogni unità abitativa esistente, fatta salva la possibilità, sempre ammessa, di realizzare 

un ampliamento di SL pari a 25 mq. Nel caso di edifici a schiera o a cortina l’utilizzo della SL “una tantum” 

deve avvenire nel rispetto della morfologia e dei materiali preesistenti. In questo ultimo caso, se gli interventi 

di ampliamento  comportano la modifica della sagoma esterna degli edifici, i richiedenti dovranno produrre 

atto di assenso, registrato e trascritto, sottoscritto da tutti i proprietari dell’edificio plurifamiliare in cui la 

singola unità immobiliare è inserita, di condivisione delle modalità di realizzazione dell’ampliamento e di 

impegno ad impiegare le stesse modalità di intervento in caso di futuro ampliamento. L’ampliamento una 

tantum comporta la possibilità di incremento del 20% del rapporto di copertura definito dalle presenti norme 

per gli specifici ambiti residenziali, fatta salva la possibilità, sempre ammessa, di realizzare un ampliamento di 

SC pari a 25 mq. L’ampliamento una tantum non è ammesso: 

- in caso di sostituzione edilizia o di ristrutturazione con demolizione e ricostruzione delle SL; 

- per gli edifici che procedano, dopo l’adozione del PGT, al recupero dei sottotetti ai sensi delle presenti norme. 

.... omissis ....... 
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OSSERVAZIONE N° 16 - PROT.  1219 DEL 24/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa all'ampia area libera posta al confine nord/ovest del Centro Storico di Armino e classificata 

dalla variante come Tessuto residenziale di rilievo paesistico nel verde privato. 

 

In relazione ai contenuti dell’art...... delle NdA del PdR, che specificatamente recita: 

Nel caso di aree libere esistenti alla data di adozione della Variante Generale, l’edificazione potrà determinare 

la realizzazione di un unico edificio residenziale unifamiliare o bifamiliare per ogni comparto omogeneamente 

individuato sulle tavole C.1.n del Piano delle regole; 

l’osservazione evidenzia che il comparto classificato come Tessuto residenziale di rilievo paesistico in verde privato 

ricomprende, oltre all’area di proprietà, anche aree di altre proprietà, in parte pertinenziali di edifici esistenti e in 

parte libere. 

Pertanto l’osservazione chiede l’area di proprietà possa venire considerata come lotto indipendente dalle altre 

proprietà, al fine di poter effettivamente utilizzare la norma per la realizzazione di un edificio unifamiliare. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Ai fini dell’applicazione dello spirito originario della norma di piano, si ritiene che quanto richiesto dall’osservazione 

debba essere accolto. 

In primo luogo correggendo la perimetrazione del comparto che coinvolge, erroneamente, anche aree pertinenziali di 

altri edifici esistenti che devono essere riclassificati come l’edificio principale cui competono. 

In secondo luogo modificando la grafia utilizzata, in tutte le tavole C.1.n del PdR, nella classificazione dei Tessuti 

residenziali di rilievo paesistico in verde privato, in modo tale che il perimetro esterno della grafia corrisponda alle  

diverse proprietà omogenee, o comunque funzionalmente connesse, risultanti alla data di adozione della Variante 

Generale. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA. 
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SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Ridefinizione dei perimetri dell’area oggetto di osservazione, stralciando le porzioni pertinenziali di altri edifici e 

modifica della grafia utilizzata sulle tavole C.1.n del PdR, in modo che sia individuato, attraverso perimetro colorato, 

ogni comparto omogeneo a cui si riferisce l’articolo 38.3 del PdR. 

 

Modifica dell’area dell’osservante, in recepimento dell’osservazione, con esempio di campitura dotata di 

perimetro riferito ad ogni comparto omogeneo, dei Tessuti residenziali di rilievo Paesistico in verde privato, 

richiamato dalla norma del PdR. 

 

Integrazione del penultimo comma dell’art.38.3 delle NdA del PdR, nel seguente modo: 

.......omissis...... 

Nel caso di aree libere esistenti alla data di adozione della Variante Generale, l’edificazione potrà determinare la 

realizzazione di un unico edificio residenziale unifamiliare o bifamiliare per ogni comparto omogeneamente 

individuato, con apposita perimetrazione della campitura grafica, sulle tavole C.1.n del Piano delle Regole. Per 

comparto omogeneamente individuato si intende un insieme di aree contermini non costituenti pertinenze di edifici 

esistenti e classificate omogeneamente classificate quali Tessuti residenziali di rilievo paesistico nel verde privato dalle 

tavole C.1.n.   

..... omissis ...... 
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OSSERVAZIONE N° 17 - PROT.  1278 DEL 25/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione è relativa ad un fabbricato residenziale di proprietà posto in posizione limitrofa alla battigia del Lago, su 

aree classificate dalla tavola C.1.0 del PdR  come Ambiti agricoli e naturalistici del Lago. 

 

L’osservazione chiede: 

- che sia riconosciuta quale "residenza isolata in ambito agricolo"; 

- che sia riconosciuta la possibilità di ampliamento "una tantum" con modalità simili a quelle già proposte dalle 

osservazioni n° 15 e 57, cioè prevedendo una quota minima di ampliamento sempre possibile, al fine di 

ammettere effettivi ampliamenti anche per gli edifici di piccola dimensione; 

- di adeguare le cartografie in scala 1/2000, perché l'edificio oggetto di osservazione non compare sulle tavole 

C.1.n in scala 1/2.000 (compare solo nella tavola C.1.0 in scala 1/5.000 - ndr) 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

In relazione a quanto richiesto si ritiene: 

- necessario procedere all’individuazione dell’edificio come residenza isolata in ambito agricolo, 

corrispondente alle aree di pertinenza dell’edificio; 

- ammissibile, come già descritto in sede di controdeduzione alla precedente osservazione 15, la possibilità di 

realizzar una quota minima di ampliamento una tantum (25 mq di SL e SC); 

- necessario procedere all’adeguamento delle tavole C.1.n in scala 1/2.000 del PdR. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione debba essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica delle tavole C.1.n del PdR, come da stralcio grafico seguente. 

 

La lettera a) comma 1 art. 42 (ampliamenti una tantum), che trova applicazione anche nelle residenze isolate in 

ambito agricolo, è modificata come descritto nella controdeduzione all’ osservazione n°15. 
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OSSERVAZIONE N° 18 - PROT.  1346 DEL 29/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa alle aree e agli immobili produttivi di proprietà, posti tra Oltrona e Voltorre, verso il confine 

comunale nord. 

    

L’osservazione formula diverse richieste: 

1. che venga rimosso il meccanismo perequativo/compensativo per le aree industriali di maggiore dimensione 

(> 5000 mq) poiché ciò limita la possibilità di ampliamento delle aziende. Chiede altresì che per le aziende con 

SF > 3000 mq si possa edificare con permesso di costruire libero; 

2. che venga ripristinata l'omogeneità di classificazione, produttiva, dell’intero comparto territoriale in cui si 

colloca l'azienda, così come già nel PGT vigente, onde evitare che le norme sulle distanze tra edifici produttivi 

ed edifici residenziali penalizzi l'ampliamento e la riqualificazione dell'attività esistente. In subordine, chiede 

di rivedere la norma sulla distanza tra comparti produttivi e residenziali (10 m dal limite di zona come da art. 

13 delle NdA del PdR)). In ulteriore subordine di modificare la norma prevista per la distanza dai confini (art. 

12 NdA del PdR – ndr), chiedendo che nel caso di edifici più alti di 10 metri, di prevedere che la distanza dai 

confini sia pari all’altezza del fabbricato ridotta di 5 m, con un minimo di 5 metri. 

3. che alcuni edifici di proprietà classificati come residenziali dalle tavole C.1.n del PdR siano riclassificati in 

ambito produttivo esistente, in quanto parte del complesso produttivo; 

4. che la tavola della sensibilità paesistica ricomprenda in un'unica classe l'intera proprietà aziendale; 

5. che siano corrette le carte del Consumo di suolo CDS1 e CDS2, ove le aree libere di proprietà sono 

erroneamente classificate  come residenziali invece che produttive. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

In merito a quanto richiesto si ritiene di poter proporre la seguente controdeduzione: 

1. si ritiene che ai fini delle esigenze di competitività delle aziende manifatturiere locali possa essere rimosso il 

meccanismo perequativo per esse previsto dall’art.28 del PdR in applicazione all’art.6 delle NdA del DdP. Si 

ritiene, comunque, che anche ai fini di un corretto inserimento dei nuovi insediamenti nel contesto 
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territoriale, debba essere mantenuta la previsione dell’art.50 delle NdA del PdR – Ambiti produttivi esistenti - 

di ricorso a Permesso di Costruire Convenzionato nei casi in cui sia necessario gestire il corretto inserimento 

di nuovi edifici su aree libere. Al fine di contemperare le due esigenze (competitività delle aziende e corretto 

inserimento) si ritiene possibile elevare la soglia dimensionale che impone il ricorso al PdC convenzionato a 

5.000 mq di ST, che comunque potrebbe prevedersi come obbligatorio solo nel caso di insediamento di 

nuove attività e non nel caso di ampliamento di attività  produttive manifatturiere esistenti su lotti confinanti 

o separati unicamente da viabilità pubblica, in modo da consentire possibilità flessibili di ampliamento per le 

aziende già insediate. In ogni caso va mantenuto il ricorso al permesso di Costruire Convenzionato in tutti i 

casi di insediamento di nuove MSV, ricomprese, entro certi limiti dimensionali, tra le attività compatibili 

dell’ambito; 

2. non si ritiene corretto procedere ad una riclassificazione dell’intero comparto in cui è insediata l’azienda 

come produttivo, stante la numerosa presenza di edifici residenziali di altre proprietà. Sul tema delle altezze, 

però, si ritiene di poter accogliere, nella sostanza, quanto richiesto in estremo subordine, ovvero di prevedere 

il rispetto di una distanza, per gli edifici alti più di 10 metri, pari all’altezza dell’edificio depurata di 5 m. Tale 

nuova indicazione, però, può essere più opportunamente utilizzata nell’articolo 13 delle NdA del PdR 

(distanza dai limiti di ambito) invece che nella norma generale sulla distanza dai confini (art.12 delle NdA del 

PdR); 

3. si ritiene opportuno accogliere la richiesta di classificazione omogenea (produttivo esistente) per tutti gli 

edifici di proprietà del complesso produttivo; 

4. si ritiene opportuno procedere alla modifica della tavola A.3.4 del DdP (Sensibilità paesaggistica dei luoghi) 

,classificando tutte le aree di proprietà nello stesso modo; 

5. si ritiene necessario procedere all’errore evidenziato dall’osservazione in merito alle carte del Consumo di 

suolo CDS1 e CDS2. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA.  

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

 

Modifica del 2° comma art. 28 delle NdA del PdR - Meccanismi perequativo/compensativi del Piano delle regole 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato  - nel seguente modo: 

... omissis.... 

Tali meccanismi si applicano (salvo le esclusioni esplicite) a tutte le aree non edificate (o con edificazione esistente 

inferiore al 10% di quella ammessa dall’indice edificabile proprio): 

- a destinazione residenziale con superficie fondiaria superiore a 1.500 mq, sempre che le stesse non derivino 

da Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per servizi pubblici previste 

dalle originarie Convenzioni urbanistiche; 

- a destinazione polifunzionale o turistico ricettiva, con superficie fondiaria superiore a 2.500 mq, sempre che le 

stesse non derivino da Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per 

servizi pubblici previste dalle originarie Convenzioni urbanistiche; 

- a destinazione produttiva con superficie fondiaria superiore a 5.000 mq, sempre che le stesse non derivino da 

Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per servizi pubblici previste 

dalle originarie Convenzioni urbanistiche. 

... omissis.... 
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Modifica del 10° comma art. 28 delle NdA del PdR - Meccanismi perequativo/compensativi del Piano delle regole 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato  - nel seguente modo: 

...omissis..... 

Sono di seguito dettati gli ulteriori criteri di perequazione e compensazione del DdP: 

 

• l’indice generato (indice derivato = Id ) dalle aree di progetto dei servizi pubblici, da conferire  al patrimonio 

pubblico, è determinato dal Piano delle regole e dal Piano dei servizi, sulla base dei criteri indicati dalla 

Relazione del Quadro progettuale del DdP e delle ulteriori valutazioni di dettaglio di pertinenza del PdR e del 

PdS. Sono quindi ammesse variazioni quantitative rispetto alle quantità indicate in suddetti criteri. 

• l’indice generato, all’interno delle aree di “atterraggio”, dal trasferimento delle capacità edificatorie su aree 

edificabili del Piano delle Regole non potrà essere superiore: 

� al 10% dell’Indice totale (ITtot. O IFtot.) fissato dal Piano delle regole per le aree,  inedificate, 

residenziali o produttive manifatturiere; 

� al 10% dell’Indice totale (ITtot. o IFtot.) fissato dal Piano delle regole per le aree, inedificate, 

polifunzionali; 

� al 20% dell’Indice totale (ITtot. o IFtot.)fissato dal Piano delle regole per le aree, inedificate o 

parzialmente edificate, a destinazione turistico ricettiva; 

...omissis..... 

 

Introduzione, dopo il 3° comma dell’art. 50 – Ambiti produttivi esistenti – di un nuovo comma che recita: 

... omissis.... 

La soglia di 3.000 mq di cui al comma precedente è elevata a 5.000 mq nel caso di insediamento di attività 

esclusivamente produttive. In ogni caso, il ricorso al PdC convenzionato non è obbligatorio nei casi di ampliamento di 

attività produttive manifatturiere esistenti, alla data di adozione della variante, sui lotti confinanti o su lotti antistanti 

separati da viabilità pubblica. In ogni caso il ricorso al PdC Convenzionato è sempre obbligatorio nel caso di 

insediamento di MSV, secondo i limiti e le modalità ammesse dai successivi commi.   

... omissis.... 

 

Modifica del 2° comma art. 13 delle NdA del PdR - Distanze dei fabbricati dai limiti d’ambito - nel seguente modo: 

... omissis.... 

Negli ambiti con destinazione produttiva secondaria, per gli interventi di nuova edificazione, di ampliamento o di 

demolizione con ricostruzione, è altresì prescritta una distanza minima di 10 5 m dal limite con ambiti a destinazione 

residenziale, fatto salvo il rispetto, per gli edifici produttivi più alti di 10 m, della distanza minima dal limite d’ambito 

pari all’altezza del nuovo fabbricato depurata di 5 m.  

... omissis.... 

 

Modifica delle tavole C.1.n del PdR classificando tutti gli edifici esistenti della stessa proprietà come produttivi 

esistenti. 
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Modifica della tavola A.2.4 – Sensibilità paesaggistica dei luoghi – classificando tutte le aree di proprietà con la stessa 

classe di sensibilità paesaggistica. 

 

Correzione delle tavole CDS1 e CDS2  individuando le urbanizzabili di proprietà come ad altra funzione urbana anziché 

residenziale  
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OSSERVAZIONE N° 18 BIS –PROT. 1384 DEL 29/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad aree poste al confine est dell’ambito di Trasformazione AT6 della Variante Generale, 

classificate dalle tavola C.1.n del PdR come Ambiti agricoli di connessione ambientale.  

 

L’osservazione, richiamando che tali aree appartenevano, nel PGT vigente, all’ambito di Trasformazione AT7 e che su 

parte di esse (non di proprietà dell’osservante) si svolge un’attività agricola che continuerà anche nel futuro, chiede di 

stralciare tali aree dall’ambito AT6 o, in alternativa, di classificare le aree di proprietà come Ambiti residenziali diffusi. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La richiesta formulata dall’osservazione comporterebbe, se accolta, una limitazione dei diritti di terzi (proprietari 

dell’area condotta da agricoltore), che non hanno chiesto lo stralcio dall’Ambito di Trasformazione AT6. 

Inoltre, la classificazione delle aree di proprietà come Ambiti residenziali diffusi contrasterebbe con quanto 

specificatamente già valutato in sede di VAS. 

Si ritiene, pertanto, che l’osservazione non debba esser accolta. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 19 –PROT.  1384 DEL 29/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un area agricola posta sul bordo di un tessuto urbano, nel settore nord del territorio 

comunale, e classificata dalla Variante Generale come Ambito agricolo di connessione ambientale.  

 

L’osservazione chiede che tale area sia riclassificata dalla Variante come Ambito residenziale diffuso. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La richiesta formulata dall’osservazione comporta un nuovo consumo di suolo rispetto alla Variante adottata e al PGT 

vigente. 

Essa, pertanto, non risulta coerente con l’obiettivo di ridurre il consumo di suolo assunto dalla Variante Generale in 

recepimento alle indicazioni della L.r.31/14. 

A prescindere dall’entità e dalla collocazione dell’area, l’eventuale accoglimento di questa categoria di osservazioni 

(ovvero di richiesta di modifica della destinazione da agricola o naturale ad edificabile) determinerebbe, nell’insieme, 

una modifica sostanziale della Variante adottata, con sensibile incremento del Consumo di suolo complessivo.  

In ciò determinando, tra l’altro, la necessità di riattivare il processo di VAS e la riadozione del Piano. 

Non si ritiene opportuno, pertanto, che l’osservazione debba essere accolta 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 20 - PROT.  1385 DEL 29/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione riguarda un’area posta sul limite del Lago, ad ovest del Lido di Gavirate e classificata dalla Variante 

come Ambiti agricoli e naturalistici del Lago e in parte interessata anche da presenze boschive del PIF. 

  

L’osservazione chiede una modifica dell’art. 77 – Interventi nel demanio idrico – delle NdA del PdR, al fine di 

consentire, in prossimità della darsena esistente da recuperare, la realizzazione di un’attrezzatura per il noleggio di 

piccole imbarcazioni, la costruzione di una piscina aperta al pubblico con noleggio di lettini, al fine di sviluppare 

un’attività turistica. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Si ritiene che quanto richiesto sia in contrasto sia con i caratteri ambientali dell’area (limitrofa o parzialmente inserita 

nella ZPS Lago di Varese e interessata da boschi del PIF non trasformabili a fini urbanistici). 

L’accoglimento di quanto richiesto dall’osservazione, inoltre, cambierebbe la natura agricola dell’area e 

determinerebbe nuovo consumo di suolo, in contrasto con l’obiettivo assunto dalla Variante Generale in recepimento 

alle indicazioni della L.r.31/14. 

A prescindere dall’entità e dalla collocazione dell’area, l’eventuale accoglimento di questa categoria di osservazioni 

(ovvero di richiesta di modifica della destinazione da agricola o naturale ad uso urbano o edificabile) determinerebbe, 

nell’insieme, una modifica sostanziale della Variante adottata, con sensibile incremento del Consumo di suolo 

complessivo.  

Quanto proposto, inoltre, non solo si pone in contrasto con le finalità della variante, ma presupporrebbe 

probabilmente la riattivazione della procedura di Valutazione di Incidenza (VIC) della Variante.  

Per quanto sopra si ritiene che l’osservazione non debba essere accolta. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 21 - PROT. 1388 DEL 29/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad aree limitrofe a via Moselli, nel settore nord/ovest del territorio comunale, classificate 

dalla Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico nel verde privato. 

  

L’osservazione, simile anche se non identica alla limitrofa osservazione n°89, chiede di poter frazionare l’area per 

poter edificare un nuovo fabbricato residenziale. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La classificazione della Variante deriva dalla lettura dei caratteri paesistici locali. Tutta la porzione terminale del 

territorio ricompreso tra la via Morselli e la via Moncucco è paesaggisticamente caratterizzata da una morfologia 

rilevante (balza) e da caratteri ambientali (alberature) specifici, particolarmente sul versante di via Morselli, che la 

Variante intende salvaguardare da edificazioni intense. 

Per tali motivi la Variante ha classificato gli ambiti come tessuti residenziali di rilievo paesistico in verde privato, nei 

quali non è preclusa in senso lato l’edificazione, ma è ammessa entro quantità deputate a non stravolgerne i caratteri 

di qualità riconosciuti. 

Per tale motivo si ritiene  si ritiene opportuno non accogliere quanto richiesto dall’osservazione. 

 

Scorcio panoramico, da via Morselli, di una porzione delle aree classificate come Tessuto residenziale di rilievo paesistico in verde 

privato 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA 
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OSSERVAZIONE N° 22 - PROT.  1482 DEL 30/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione riguarda un’area, ricompresa nell’Ambito di Trasformazione AT4. 

   

L’osservazione chiede lo stralcio dell’area dall’Ambito di trasformazione, ridestinando l’area ad agricola o comunque 

inedificabile.  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Si ritiene che la richiesta non possa essere accolta, in quanto: 

� la riclassificazione dell’area in ambito agricolo appare incongrua rispetto alla collocazione centrale e interna al 

Tessuto urbano Consolidato; 

� l’individuazione di aree non edificabili che non siano ricomprese in zone inedificabili di legge (fascia cimiteriale, 

fascia di rispetto stradale, ecc...) non è una soluzione legittimamente percorribile. 

Per tali motivi non si ritiene opportuno accogliere quanto richiesto. 

Si deve segnalare, inoltre, che  l’Ambito di Trasformazione AT4 è interessato anche dalla successiva osservazione n°23 

che, per altra via e con altra motivazione, chiede anch’essa lo stralcio dall’Ambito AT4. 

L’accoglimento delle due osservazioni, pertanto, comporterebbe di fatto la cancellazione dell’Ambito, in cui sono 

coinvolte, però, anche altre proprietà che non hanno chiesto alcuna modifica. Accogliendo le due osservazioni, 

pertanto, si lederebbe il legittimo diritto delle altre proprietà a poter formulare osservazioni. 

Anche per tale motivo, si ribadisce l’inopportunità di accogliere quanto richiesto. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 23 - PROT.  1483 DEL 30/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione riguarda un’area, ricompresa nell’Ambito di Trasformazione AT4. 

   

L’osservazione chiede lo stralcio dell’area dall’Ambito di trasformazione riclassificandola come Tessuto Residenziale 

della centralità urbana - denso.  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Si ritiene che la richiesta non possa essere accolta, in quanto l’Ambito di Trasformazione AT4, su area libera, era già 

previsto dal PGT vigente e la Variante, per gli ambiti di Trasformazione del PGT vigente posti su area libera, ha 

proceduto solo a riduzioni di consumo di suolo, ridestinando le parti stralciate ad area agricola (ciò eccetto l’Ambito 

AT1, la cui revisione ha comunque sottoposto i reliquati di aree libere interne al TUC ad una regolamentazione 

coordinata degli interventi). Rispetto a tale atteggiamento generale, l’esclusione dell’area dall’Ambito di 

Trasformazione, per destinarla ad un’autonoma edificazione (peraltro con un indice elevato) appare non solo 

incongrua rispetto all’atteggiamento generale della Variante, ma anche iniqua rispetto alla regolamentazione che 

continua a interessare tutte le altre aree libere ricomprese in AT; 

Inoltre, come già segnalato, l’Ambito di Trasformazione AT4 è interessato anche dalla precedente osservazione n°22 

che, per altra via e con altra motivazione, chiede anch’essa lo stralcio dall’Ambito AT4. 

L’accoglimento delle due osservazioni, pertanto, comporterebbe di fatto la cancellazione dell’Ambito, in cui sono 

coinvolte, però, anche altre proprietà che non hanno chiesto alcuna modifica. Accogliendo le due osservazioni, 

pertanto, si lederebbe il legittimo diritto delle altre proprietà a poter formulare osservazioni. 

Per tali motivi non si ritiene opportuno accogliere quanto richiesto. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA.  
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OSSERVAZIONE N° 24 - PROT.  1496 DEL 30/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa all’area inserita nell’ambito PCR11, prevalentemente residenziale, soggetto a Permesso di 

Costruire Convenzionato. 

    

L’osservazione, evidenziando che nell’ambito PCR11 sono ricomprese diverse proprietà, chiede che l’area di proprietà 

sia stralciata dal PCR11 al fine di poter dar corso all’edificazione in modo autonomo. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’individuazione, da parte della Variante Generale degli ambiti da assoggettare a Permesso di Costruire Convenzionato 

è avvenuta principalmente sulla base di alcuni presupposti: 

� all’estensione complessiva delle aree libere contermini, la cui attuazione non coordinata può porre, come già 

dimostrato nel passato per altri ambiti, problemi significativi di corretta relazione con la viabilità comunale 

esistente e all’organizzazione, nonchè alla dotazione, di parcheggi pubblici o privati accessibili da spazio pubblico; 

� alla particolare collocazione di alcuni ambiti, costituiti da aree libere trasformabili, che può imporre la necessità 

di un minimo di coordinamento pubblico dell’intervento, al fine di razionalizzare le relazioni tra interventi e 

viabilità o altre porzioni pubbliche; 

� alla necessità/opportunità che la trasformazione edilizia delle aree di più grande dimensione dovesse rispondere 

a principi di perequazione/compensazione per la costruzione della città pubblica. 

Inoltre, al fine di introdurre elementi di flessibilità e di ridurre, per quanto possibile, i pesi indotti sui proprietari, il 

comma 3 art. 41 delle NdA del PdR prevede la possibilità che tali ambiti possano comunque essere attuati per sub-

ambiti, restando quindi possibile, in via potenziale, l’attuazione autonoma richiesta dall’Osservazione. 

Per tali motivi si ritiene che l’osservazione non debba essere accolta. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 25 –PROT.  1498 DEL 30/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un area agricola posta sul bordo di un tessuto urbano, nel settore del territorio comunale 

posto tra Voltorre e Oltrona, e classificata dalla Variante Generale come Ambito agricolo di connessione ambientale.  

 

L’osservazione chiede che tale area sia riclassificata dalla Variante come Ambito residenziale diffuso. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La richiesta formulata dall’osservazione comporta un nuovo consumo di suolo rispetto alla Variante adottata e al PGT 

vigente. 

Essa, pertanto, non risulta coerente con l’obiettivo di ridurre il consumo di suolo assunto dalla Variante Generale in 

recepimento alle indicazioni della L.r.31/14. 

A prescindere dall’entità e dalla collocazione dell’area, l’eventuale accoglimento di questa categoria di osservazioni 

(ovvero di richiesta di modifica della destinazione da agricola o naturale ad edificabile) determinerebbe, nell’insieme, 

una modifica sostanziale della Variante adottata, con sensibile incremento del Consumo di suolo complessivo.  

In ciò determinando, tra l’altro, la necessità di riattivare il processo di VAS e la riadozione del Piano. 

Si segnala, peraltro, che l’area era già stata oggetto di stralcio (dalle previsioni di edificabilità ivi effettuate) in sede di 

approvazione finale del PGT vigente, in accoglimento al Parere Provinciale di compatibilità del PTCP 

Non si ritiene opportuno, pertanto, che l’osservazione debba essere accolta 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 26 - PROT. 1499 DEL 30/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa alle aree edificate di proprietà, poste nei pressi del Nucleo di antica formazione di Oltrona, 

classificate dalla Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico nel verde privato. 

  

L’osservazione chiede, in considerazione del contesto edificato in cui si colloca l’area, che sia riconfermata la capacità 

edificatoria del PGT vigente (T3 sistemi insediativi diffusi) classificando l’area come Ambiti residenziali diffusi . 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’osservazione è simile ad altre osservazioni che interessano l’identica porzione del tessuto urbano consolidato (vedasi 

osservazioni 27, 29 e 30). 

In considerazione della collocazione dell’area, interna al tessuto edificato continuo, per la gran parte classificato, 

all’intorno, come Tessuto residenziale diffuso (di fatto equivalente, come indice, al precedente T3 del PGT vigente) si 

ritiene che l’osservazione possa essere accolta, riclassificando l’area come Ambito Residenziale diffuso. 

Tale proposta sarà formulata coerentemente anche per le altre osservazioni poste nello stesso contesto territoriale. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA riclassificando l’area come Ambito 

Residenziale diffuso. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Riclassificazione, sulle tavole C.1.n del PdR, delle aree come Ambito Residenziale diffuso.  
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OSSERVAZIONE N° 27 - PROT. 1500 DEL 30/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa alle aree edificate di proprietà, poste nei pressi del Nucleo di antica formazione di Oltrona, 

classificate dalla Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico nel verde privato. 

  

L’osservazione chiede, in considerazione del contesto edificato in cui si colloca l’area, che sia riconfermata la capacità 

edificatoria del PGT vigente (T3 sistemi insediativi diffusi) classificando l’area come Ambiti residenziali diffusi . 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’osservazione è simile ad altre osservazioni che interessano l’identica porzione del tessuto urbano consolidato (vedasi 

osservazioni 26, 29 e 30). 

In considerazione della collocazione dell’area, interna al tessuto edificato continuo, per la gran parte classificato, 

all’intorno, come Tessuto residenziale diffuso (di fatto equivalente, come indice, al precedente T3 del PGT vigente) si 

ritiene che l’osservazione possa essere accolta, riclassificando l’area come Ambito Residenziale diffuso. 

Tale proposta sarà formulata coerentemente anche per le altre osservazioni poste nello stesso contesto territoriale. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA riclassificando l’area come Ambito 

Residenziale diffuso. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Riclassificazione, sulle tavole C.1.n del PdR, delle aree di proprietà come Ambito Residenziale diffuso.  
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OSSERVAZIONI N° 28 –PROT.  1528 DEL 30/01/2019  

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa: 

� all’area inserita nell’ambito PCR14, prevalentemente residenziale, soggetto a Permesso di Costruire 

Convenzionato; 

� alla regolamentazione dei meccanismi perequativo/compensativi del PGT. 

    

L’osservazione: 

1. evidenziando che nel contesto territoriale in cui è collocato il PCR14 non si rileva la necessità di ulteriori 

opere di urbanizzazione o di parcheggi, chiede di escludere, per le aree di proprietà, dalla previsione di 

Permesso di costruire convenzionato. Ciò anche evidenziando che sulla base di quanto indicato dall’art.41.1 

delle NdA del PdR, il PdC convenzionato sarebbe da prevedersi solo per gli Ambiti residenziali di rispetto 

morfologico o  per gli Ambiti residenziali con morfologie rilevanti, di cui agli articoli 36 e 37 delle NdA del PdR; 

2. evidenziando le difficoltà di attuazione dei meccanismi di perequazione/compensazione previsti dalla 

variante, chiede di modificare tali meccanismi stimolandone l’attivazione con meccanismi premiali facoltativi 

(incrementi volumetrici), avvicinandosi a quanto già in essere per gli ambiti T3; 

L’osservazione, inoltre, segnala che l’indice di perequazione indicato all’articolo 41.1 delle NdA del PdR per le zone 

residenziali soggette a Permesso di Costruire Convenzionato (pag.79 delle NdA del PdR) è di 0,010 mq/mq e non di 

0,015 mq/mq di quello contenuto nelle tavola C.4 – ambiti di perequazione e compensazione . 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

1. Per quanto riguarda la prima richiesta, l’individuazione, da parte della Variante Generale degli ambiti da 

assoggettare a Permesso di Costruire Convenzionato è avvenuta principalmente sulla base di alcuni 

presupposti: 

� all’estensione complessiva delle aree libere contermini, la cui attuazione non coordinata può porre, come 

già dimostrato nel passato per altri ambiti, problemi significativi di corretta relazione con la viabilità 
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comunale esistente e all’organizzazione, nonchè alla dotazione, di parcheggi pubblici o privati accessibili 

da spazio pubblico; 

� alla particolare collocazione di alcuni ambiti, costituiti da aree libere trasformabili, che può imporre la 

necessità di un minimo di coordinamento pubblico dell’intervento, al fine di razionalizzare le relazioni tra 

interventi e viabilità o altre porzioni pubbliche; 

� alla necessità/opportunità che la trasformazione edilizia delle aree di più grande dimensione dovesse 

rispondere a principi di perequazione/compensazione per la costruzione della città pubblica. 

Sul punto si ritiene che tale impostazione debba essere riconfermata anche in sede di approvazione finale 

della variante 

2. Per quanto riguarda la seconda richiesta, la Variante Generale abbandona i meccanismi 

perequativo/compensativi facoltativi previsti dal PGT vigente, di fronte all’evidenza che nei 6 anni di 

attuazione del piano essi non abbiano prodotto un solo caso di applicazione, pur in presenza dei meccanismi 

premiali citati dall’osservazione. I nuovi meccanismi perequativo/compensativi della variante, inoltre, si 

caratterizzano per il contributo diretto alla costruzione della città pubblica (le aree che generano diritti 

edificatori da acquisire sono quelle che servono al Comune per completare la città pubblica) e per la 

flessibilità attuativa prevista, che contempla la possibilità di “monetizzare” tali diritti al Comune nel caso in 

cui si dimostri la difficoltà o l’impossibilità di definire un accordo contrattuale con i proprietari delle aree di 

generazione. Con ciò vengono meno i presupposti di difficoltà attuativa proposti dall’osservazione. 

Sul punto si ritiene che anche tale impostazione debba essere riconfermata anche in sede di approvazione 

finale della variante e che, pertanto, l’osservazione non sia accoglibile. 

L’osservazione poi, evidenziando una diversità tra gli indici contenuti, per gli Ambiti residenziali diffusi,  nelle 

due tabelle dell’art. 41.1 – Comparti prevalentemente residenziali soggetti a Permesso di Costruire 

Convenzionato - e della tavola C.4 del PdR, considera come corretto l’indice di perequazione di 0,010 mq/mq 

indicato all’art. 41.1 ( inferiore a quello di 0,015 mq/mq della tavola C.4 del PdR) e invita a correggere 

l’errore. 

In realtà, da una verifica condotta a seguito dell’osservazione, è risultato che l’indice sbagliato era quello 

riportato nella tabella dell’art. 41.1. delle NdA del PdR, in quanto l’indice degli Ambiti residenziali diffusi è 

definito in 0,015 mq/mq dal precedente articolo 40 - Ambiti residenziali diffusi . A tale indice, di 0,015 

mq/mq, si riferivano, pertanto, tutte le quantificazioni della Variante, compreso quelle contenute nella tavola 

C.4 del PdR. 

Anche sul punto, pertanto, l’osservazione sarebbe da non accogliere. Tuttavia, per quanto poi controdedotto 

ad alcune successive osservazioni, parzialmente accolte, che chiedono la modifica dei meccanismi 

perequativo/compensativi della variante, l’indice di perequazione per gli Ambiti residenziali diffusi (anche 

quelli soggetti a Permesso di Costruire Convenzionato), l’indice perequativo  in oggetto viene effettivamente 

portato a 0,10 mq/mq. Quindi, sul punto, l’osservazione viene parzialmente accolta, pur se per altra via. 

Per quanto sopra argomentato, si ritiene che l’osservazione possa essere parzialmente accolta. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica dell’indice perequativo della tavola C.4 del PdR, per gli Ambiti residenziali diffusi soggetti a Permesso di 

Costruire Convenzionato , portando il valore a 0,10 mq/mq in tutti gli elaborati della Variante.  
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OSSERVAZIONE N° 29 - PROT. 1531 DEL 30/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa alle aree edificate di proprietà, poste nei pressi del Nucleo di antica formazione di Oltrona, 

classificate dalla Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico nel verde privato. 

  

L’osservazione chiede, in considerazione del contesto edificato in cui si colloca l’area, che sia riconfermata la capacità 

edificatoria del PGT vigente (T3 sistemi insediativi diffusi) classificando l’area come Ambiti residenziali diffusi . 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’osservazione è simile ad altre osservazioni che interessano l’identica porzione del tessuto urbano consolidato (vedasi 

osservazioni 26, 27 e 30). 

In considerazione della collocazione dell’area, interna al tessuto edificato continuo, per la gran parte classificato, 

all’intorno, come Tessuto residenziale diffuso (di fatto equivalente, come indice, al precedente T3 del PGT vigente) si 

ritiene che l’osservazione possa essere accolta, riclassificando l’area come Ambito Residenziale diffuso. 

Tale proposta sarà formulata coerentemente anche per le altre osservazioni poste nello stesso contesto territoriale. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA riclassificando l’area come Ambito 

Residenziale diffuso. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Riclassificazione, sulle tavole C.1.n del PdR, delle aree di proprietà come Ambito Residenziale diffuso.  

  



57 

 

OSSERVAZIONE N° 30 - PROT. 1532 DEL 30/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa alle aree edificate di proprietà, poste nei pressi del Nucleo di antica formazione di Oltrona, 

classificate dalla Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico nel verde privato. 

  

L’osservazione chiede, in considerazione del contesto edificato in cui si colloca l’area, che sia riconfermata la capacità 

edificatoria del PGT vigente (T3 sistemi insediativi diffusi) classificando l’area come Ambiti residenziali diffusi . 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’osservazione è simile ad altre osservazioni che interessano l’identica porzione del tessuto urbano consolidato (vedasi 

osservazioni 26, 27 e 29). 

In considerazione della collocazione dell’area, interna al tessuto edificato continuo, per la gran parte classificato, 

all’intorno, come Tessuto residenziale diffuso (di fatto equivalente, come indice, al precedente T3 del PGT vigente) si 

ritiene che l’osservazione possa essere accolta, riclassificando l’area come Ambito Residenziale diffuso. 

Tale proposta sarà formulata coerentemente anche per le altre osservazioni poste nello stesso contesto territoriale. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA riclassificando l’area come Ambito 

Residenziale diffuso. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Riclassificazione, sulle tavole C.1.n del PdR, delle aree di proprietà come Ambito Residenziale diffuso.  
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OSSERVAZIONI N° 31 - PROT. 1533 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa: 

� ad un edificio e alle aree di pertinenza poste in prossimità della battigia del Lago a Groppello, 

classificate dalla variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico del Lago - Zone di particolare 

rispetto;  

� alla richiesta di modifica dei contenuti delle lettere a), b) e c) del 5° comma art.38.2 delle NdA del PdR - 

Tessuti residenziali di rilievo paesistico del Lago. 

 

In particolare l’osservazione chiede: 

1. di riclassificare l’area e l’edificio escludendolo dalle “zone di particolare rispetto” del Lago, di cui al 3° comma 

art.38.2 delle NdA del PdR; 

2. di modificare l’articolo 38.2 relativamente alle lettere a, b e c del 5° comma, e precisamente: 

a) alla lettera b) del 5° comma, di modificare le norme sulle distanze per poter fruttare l’ampliamento una 

tantum e i relativi indici premiali (lettere b) e c) del comma 5°), chiaramente pensati per ampliamenti in 

aderenza all’esistente e allontanandosi dalla battigia del Lago; 

b) la possibilità di realizzare, indipendentemente dagli ampliamenti una tantum, nuove superfici accessorie 

svincolate dalla distanza dalla linea della battigia; 

c) la possibilità di ulteriori indici premiali per le abitazioni che hanno i piani inferiori a una quota di non oltre 

50 cm dalla quota di esondazione ordinaria del Lago e con altezza inferiore a 2,40 m e una SL massima 

di40 mq; 

d) la possibilità, esclusivamente per gli ampliamenti in arretramento dalla linea della battigia, di 

raggiungere un’altezza di 7,5 m. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

1. In merito alla richiesta di escludere l’area da quelle di particolare rispetto di cui al 3° comma art. 38.2, 

considerando che tale classificazione è estesa, indistintamente, a tutte le aree edificate esistenti poste in 

relazione diretta con il Lago (anche se non necessariamente lungo la battigia) si ritiene che l’osservazione 

non debba essere accolta, perché l’eventuale modifica, oltre ad incidere negativamente su una scelta di 
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fondo del progetto della Variante, introdurrebbe un’immotivata e iniqua eccezione rispetto a tutte le altre 

aree simili così classificate dalla stessa Variante; 

2. In merito alle richieste di modifica dell’art. 38.2 delle NdA del PdR, le verifiche e le valutazioni condotte in 

sede di controdeduzione all’osservazione hanno evidenziato alcune criticità della norma adottata, in quanto 

le possibilità di ampliamento una tantum sono ivi declinate solo in termini premiali, derivandone 

l’impossibilità di qualsiasi intervento di ampliamento una tantum nei casi in cui l’arretramento delle 

recinzioni sia impossibile o non richiesto.  

E’ questo il caso, ad esempio, degli edifici posti ad distanza inferiore ai 20 m dalla battigia. Per questi edifici, 

infatti, l’arretramento di 20 m della recinzione (che consente l’accesso alle premialità) non sarebbe mai 

possibile nel caso di solo ampliamento una tantum non connesso a sostituzione edilizia. Per gli stessi edifici, 

inoltre, sarebbe spesso inapplicabile la norma che prescrive la distanza minima dei nuovi volumi dalla 

battigia, dovendo gli stessi realizzarsi, per norma generale delle una tantum, in adiacenza degli edifici 

esistenti.  

Ciò vale anche per  gli edifici e le recinzioni posti già oltre il limite di 20 m dalla linea di battigia, non 

essendo a loro dedicato il meccanismo premiale che norma, in via esclusiva, le possibilità di ampliamento una 

tantum. 

Peraltro, per questi edifici non può certo immaginarsi un meccanismo di deroga che dia accesso alle stesse 

premialità previste per chi arretra, invece, gli edifici e le recinzioni esistenti. Ne deriverebbe uno svuotamento 

di senso della norma (nessuno più l’applicherebbe) pregiudicando in modo irreparabile l’obiettivo della 

variante di migliorare la continuità ambientale delle sponde del Lago.  

Al fine di superare queste criticità applicative, si ritiene opportuno introdurre un nuovo comma all’art. 38.2 

che specifichi che l’ampliamento una tantum non connesso a sostituzione edilizia (che renderebbe 

virtualmente possibile lo spostamento dell’edificio e della recinzione) o che comunque non necessiti 

l’arretramento delle recinzioni indicato dalla norma, è ammesso nel limite, sempre realizzabile, di 20 mq di SL 

e di SC aggiuntive. In tal caso l’ampliamento una tantum deve essere collocato in adiacenza all’edificio 

esistente sul fronte opposto a quello affacciato sul Lago. 

Non si ritengono invece accoglibili le ulteriori due richieste formulate dall’osservazione, in quanto in 

contrasto con le finalità generali corretto inserimento paesistico e ambientale degli interventi perseguiti dalla 

variante.  

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Introduzione, dopo il 5° comma art. 32.8 delle NdA del PdR, di un nuovo comma che recita: 

Per gli edifici posti ad una distanza inferiore ai 20 m dalla linea di battigia o per gli edifici la cui area di pertinenza sia 

già recintata ad una distanza superiore a 20 m dalla stessa linea di battigia, e per i quali non possono trovare 

applicazione i meccanismi premiali di cui al precedente comma, l’ampliamento una tantum non contestuale a 

sostituzione edilizia è comunque ammesso nel limite, sempre realizzabile, di 20 mq di SL o di SC aggiuntivi. In tal caso 

l’ampliamento una tantum deve essere collocato in adiacenza all’edificio esistente e, possibilmente, sul fronte opposto 

a quello affacciato sul Lago. 
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OSSERVAZIONI N° 32,  PROT. 1536 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione contesta l'impostazione e la qualità della Variante su diversi temi (lettura del territorio, perimetro dei 

centri storici, normativa sul colore nei centri storici, ecc..), tra cui anche un’area di proprietà, alla quale sarebbe stata 

tolta una parte di proprietà privata. 

 

L’osservazione evidenzia poi alcuni errori: 

� di toponomastica, laddove in alcuni elaborati del PGT viene richiamata via Milano che non esiste sul territorio 

comunale; 

� di individuazione del Reticolo idrico minore, con specifico riferimento a Roggia Molinara; 

� alla mancata individuazione, sugli elaborati del PGT, del Perimetro del Centro Abitato ai sensi del D.Lgs. 

285/92; 

� di classificazione degli edifici esistenti destinati a servizi pubblici o a specifici contenuti delle schede dei servizi 

di progetto SP.12.1/SC, SP.12.2/SC, SP17/SS del Piano dei Servizi. 

In relazione a quanto contestato ed evidenziato, l’osservazione chiede che la Variante venga completamente rivista e 

attentamente corretta o, meglio ancora revocata e riproposta in una nuova veste. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Non si concorda con la contestazione, pur legittima, sulla qualità, sull’impostazione e sui contenuti della Variante, che 

dal punto di vista generale vengono qui invece riconfermati come integralmente validi. 

In tal senso si ritiene che l’osservazione non debba ritenersi accoglibile. 

Evidentemente si ritiene necessario correggere gli errori segnalati dall’osservazione, intendendosi come tali, però, 

solo quelli relativi al sedime dell’area di proprietà dell’osservante (Sp12.1/sc delle tavole B.1.n del PdS) quelli relativi 

alla toponomastica, all’esatta individuazione degli edifici pubblici esistenti e alla rettifica di alcune indicazioni errate 

presenti nelle schede dei servizi di progetto SP.12.1/SC, SP.12.2/SC, SP17/SS del Piano dei Servizi.  

Gli altri elementi indicati dall’osservazione come erronei, infatti, afferiscono solamente a valutazioni soggettive 

dell’osservante sull’impostazione di progetto della Variante. Impostazione che qui si riconferma come valida, anche 

per i casi segnalati dall’osservante (perimetro dei centri storici, regolamentazione del colore, qualità complessiva, 

ecc...). 

In questo ulteriore senso, solo relativamente alla correzione degli errori materiali, l’osservazione può pertanto 

considerarsi come parzialmente accoglibile. 
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Si segnala, inoltre, che l’individuazione del Centro Abitato ai sensi del D.Lgs.285/92 costituisce atto autonomo rispetto 

al PGT. In tal senso occorre evidenziare che le deliberazioni effettuate nel passato dal Comune sembrano riepilogare,  

solamente i tratti di strada che, dovendosi considerare esterne al Centro Abitato, restano in gestione all’originario 

proprietario della strada (Provincia o ANAS), ma nulla restituiscono in tema di perimetrazione dello stesso Centro 

Abitato ai sensi del Codice della strada.  

In ogni caso, il comma 4 art. 14 delle NdA del PdR richiamano l’applicazione della norma dettata, in merito, dal D.Lgs. 

285/92 – Nuovo Codice della Strada - e dal suo regolamento di attuazione - DPR 495/92. 

Ad ausilio di tali distanze di legge, come richiesto dall’UTC, sulle tavole del PdR vengono comunque riportate le fasce 

di rispetto della SP1, per le porzioni antistanti non edificate (20 m) o per le parti per le quali sono ammessi o previsti 

interventi di trasformazione significativi (generalmente 10 m). Negli altri casi si applicheranno le distanze di legge 

richiamate dalla presenti norme (anche quelle del D.M. 1444/68) 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Correzione, sugli elaborati del PGT, dei richiami a via/viale Milano con il riferimento corretto a via/viale Verbano. 

 

Correzione, sulle tavole del Piano dei Servizi e, per quanto necessario ai fini di coerenza, sulle tavole del DdP e del 

PdR, degli edifici e dei servizi pubblici erroneamente classificati sulle tavole della variante adottata, ivi compresa la 

perimetrazione del servizio di progetto Sp12.1/sc corrispondente alla proprietà dell’osservante. 

 

Correzione delle schede SP.12.1/SC, SP.12.2/SC, SP17/SS del Piano dei Servizi. 
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OSSERVAZIONE N° 33 - PROT.  1559 DEL 31/09/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione riguarda il Nucleo Storico di Voltorre, e sottopone diversi argomenti relativi alla classificazione degli 

edifici operata dalla tavola C.3.2 - Indicazioni d'intervento nel centro storico e nei nuclei di antica formazione del PdR. 

   

In particolare l’osservazione chiede: 

1. che l’edificio recente dell’oratorio sia riclassificato eliminando l’indicazione di vincolo ai sensi del 

D.Lgs.42/2004, in quanto di recente individuazione; 

2. che diversi edifici interni della corte siano riclassificati considerando i loro caratteri di originarietà (tra cui 

l’antico forno comune, il portale di accesso e le mura perimetrali fortificate) attribuendogli la classificazione 

di colore “viola” (Edifici di valore storico o monumentale nella Variante); 

3. di classificare nello stesso modo (Edifici di valore storico o monumentale - colore “viola”) la torretta d’angolo 

detta di mezzogiorno e la porzione di casa contadina ancora oggi visibile lungo la cortina nord/est della corte; 

4. di estendere la previsione di demolizione con attribuzione di diritti perequativi anche a porzioni recenti di 

edifici presenti lungo il perimetro del quadrilatero abaziale, al fine di ripristinare, col tempo, il sedime 

originale; 

5. una specifica normativa che regoli le modalità ammissibili di ricomposizione volumetrica; 

6. di rendere più incisiva e restrittiva la norma relativa ai materiali di facciata, ai colori e ai particolari costruttivi, 

che vanno uniformati; 

7. all’Amministrazione Comunale, di organizzare un tavolo tecnico relativamente ai nuclei storici del comune, in 

quanto alcune corti o cortine edilizie non sembrano sufficientemente salvaguardate. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Controdeducendo, per punti,  le richieste sopra riassunte: 

1. per quanto riguarda l’edificio recente dell’oratorio, si evidenzia che la Variante adottata recepiva , come dato 

di fatto, l’indicazione di vincolo già presente nel PGT vigente. 

In ogni caso, a seguito dell’osservazione, è stato verificato con la Soprintendenza che tale edificio non è 

vincolato ai sensi del d.Lgs.42/2004. Pertanto è necessario modificare la classificazione dell’edificio riportata 

nella tavola C.3.2 del PdR, sostituendola con quella di Edifici recenti estranei alla matrice originaria. In tal 

senso l’osservazione può considerarsi accoglibile. 

2. Per quanto riguarda la richiesta di riclassificare alcuni edifici come Edifici di valore storico o monumentale, 

occorre evidenziare che tale classificazione è riservata, dalla Variante, ai soli edifici sottoposti a vincolo 

architettonico ai sensi del d.Lgs.42/2004. Categoria alla quale non appartengono gli edifici indicati. Ciò 
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nonostante, a seguito dell’analisi dei contenuti dell’osservazione, si ritiene opportuno modificare, sulla tavola 

C.3.2 del PdR la classificazione di alcuni degli edifici segnalati. A tal fine occorre ricordare che tale modifica è 

in linea di principio ammissibile, pur trattandosi di edifici per i quali la proprietà non ha presentato 

osservazioni, in quanto la disciplina di intervento sugli edifici del Centro Storico prevede, comunque, che in 

sede di progetto sia prodotta la verifica di rispondenza della classificazione utilizzata dal PdR rispetto alle 

caratteristiche effettive dell’edificio. La modifica, pertanto, non presuppone alcun nuovo vincolo o alcuna 

nuova limitazione delle possibilità di intervento. Proprio per questi motivi, la riclassificazione avviene non 

tanto in rapporto alle finalità “vincolistiche” segnalate dell’osservante ma in relazione all’impostazione 

normativa della variante e al fine di rendere da subito più coerente il processo di verifica progettuale. In 

questo caso l’osservazione può comunque considerarsi parzialmente accoglibile. 

3. Vedasi quanto controdedotto al precedente punto 2. Anche in questo caso l’osservazione può comunque 

considerarsi parzialmente accoglibile. 

4. la proposta di sottoporre a demolizione con attribuzione di diritti edificatori alcune preesistenze, pur non 

perfettamente coerenti con il contesto, non si ritiene percorribile in questa fase di controdeduzione alle 

osservazioni, interessando in modo sensibile le proprietà di terzi. Peraltro quanto proposto appare di dubbia 

efficacia, trattandosi di porzioni di immobili residenziali abitati e in cui la demolizione parziale, pur se 

compensata da diritti edificatori mal si concilia con le esigenze abitative degli attuali alloggi. In questo caso, 

quindi, l’osservazione non è ritenuta accoglibile 

5. si ritiene che l’insieme delle modalità di intervento indicate dal Repertorio del Centro Storico contenga già gli 

elementi di riferimento utili anche in caso di ricomposizione volumetrica di edifici. Non si ritiene pertanto 

necessario introdurre la nuova norma richiesta e, sul punto, non si ritiene di dover procedere 

all’accoglimento di quanto richiesto. 

6. si ritiene di poter riconfermare come valida l’impostazione della variante in merito ai criteri di intervento nel 

Centro Storico, anche di quelli relativi al nucleo di Voltorre. Non si ritiene quindi necessario introdurre 

ulteriori modifiche e, sul punto, non si ritiene di dover procedere all’accoglimento di quanto richiesto. 

7. quanto richiesto non riguarda gli elaborati del PGT o, comunque, non richiede specifiche modifiche agli 

elaborati del PGT , trattandosi di una proposta per il confronto con l’Amministrazione Comunale.  

Per quanto sopra esposto, si ritiene che l’osservazione, nel suo complesso, sia parzialmente accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Correzione della classificazione di tav. C.3.2 del PdR - Indicazioni d'intervento nel centro storico e nei nuclei di antica 

formazione del PdR –dell’oratorio, riclassificato nella categoria Edifici recenti estranei alla matrice originaria, e 

modifica della classificazione di alcuni altri edifici, come da stralci grafici seguenti della tavola C.3.2 
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OSSERVAZIONI N° 34,  PROT. 1560 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione riguarda l’ambito di trasformazione AT7. 

 

L’osservazione, al fine di rendere possibile l’intervento, chiede: 

1. di riportare la SL ai valori precedentemente indicati ed esposti nella presentazione pubblica della Variante 

(1.800 mq) a cui potrebbe aggiungersi a beneficio dell’attuazione, la SL dell’immobile del nucleo di Voltorre 

soggetto a perequazione; 

2. di modificare il perimetro del Piano Attuativo come da schemi allegati (che presuppongono l’inclusione di 

alcune piccole porzioni di proprietà degli osservanti e l’esclusione di altre porzioni di proprietà di terzi). 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

In merito a quanto richiesto: 

1. per quanto riguarda la richiesta di innalzamento della SL edificabile con valori uguali a quelli oggetto della 

pubblicazione della Variante per la VAS, si deve evidenziare che essi erano quelli risultanti  dall’applicazione 

dallo stesso indice territoriale indicato dalla Variante adottata (IT= 0,12 mq/mq) ad un’estensione maggiore 

dell’Ambito di trasformazione maggiore (ST = 15.000 mq). In sede di adozione della Variante, l’estensione 

dell’Ambito di Trasformazione(ST=11.400 mq) proprio per incentivarne l’attuazione. Sul punto, pertanto, la 

Variante adottata non ha modificato i parametri indicati nella versione pubblicata per la VAS. E’ però 

evidente che ad una diminuzione della superficie territoriale corrisponde, di solito, una proporzionale 

riduzione edificabilità realizzabile. Lo stesso indice di 0,12 mq/mq, inoltre, era quello già previsto dal PGT 

vigente, che però imponeva meccanismi di perequazione (acquisto di capacità edificatoria dall’esterno) che 

pesavano per il 33,33% sulla capacità insediativa totale. In sede di Variante tale peso è stato ridotto al 10%. 

L’atteggiamento della variante, pertanto, è sicuramente quello di incentivare l’attuazione dell’Ambito di 

Trasformazione.  

A valle di queste opportune precisazioni, si ritiene comunque sostenibile e possibile un incremento di 

capacità edificatoria per l’AT7, considerando come “sostenibile” un IT tot =0,15 mq/mq, in quanto ancora 

commisurato alle reali possibilità di corretto insediamento degli edifici da realizzare rispetto al contesto. 

Evidentemente ciò comporta una proporzionale redistribuzione delle capacità edificatorie tra IT proprio e IT 

di perequazione, che devono essere così ridefiniti: ITp = 0,135 e IT pq = 0,015. 
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Sul punto, pertanto, l’osservazione può ritenersi parzialmente accoglibile nel senso sopra indicato. 

Per quanto riguarda la richiesta di riperimetrazione, non è ammissibile la richiesta di riduzione dell’Ambito 

escludendo proprietà di terzi che non hanno avanzato tale richiesta. La loro esclusione, infatti, eluderebbe il 

diritto dei proprietari a presentare osservazioni. E’ invece ammissibile l’inclusione nel perimetro dell’Ambito 

delle ulteriori piccole porzioni di proprietà degli osservanti poste verso via Triacca e non ricomprese 

nell’originario perimetro. In tal senso, pertanto, l’osservazione può dirsi parzialmente accoglibile. 

Nel senso su esposto, l’osservazione può quindi ritenersi parzialmente accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica del perimetro dell’Ambito AT7, ampliato verso via Triacca, sulla Tavola A.3.3 – Progetto di Piano - del 

Documento di Piano , sulle tavole C.1.n del PdR e sugli altri elaborati della variante 

  

Modifica della Scheda dell’Ambito AT7 contenuta nel fascicolo delle Schede degli Ambiti di trasformazione del DdP, 

indicando la nuova ST dell’AT7 (11.550 mq) e i nuovi indici IT tot = 0,15 mq/mq, IT p = 0,135 mq7mq e IT pq = 0,015, 

nonchè la SL totale risultante (1.733 mq) , come da seguente tabella da riportare nella scheda d’ambito. 

 

 

 

 

 

 

Sigla DdP Nome AT St SL 

esistente 

(*1)

IT esistente 

(mq/mq)

IT tot. 

(mq/mq)

ITp 

(mq/mq)

ITpq 

(mq/mq)

Inc% 

ITpq/ITtot.

SL                 

totale              

(mq)

SL                  

perequaz.                       

(mq)

AT7 Fontanone 11.550           0,150 0,135 0,015 10% 1.733           173               
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OSSERVAZIONE N° 35 - PROT.  1562 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un’area posta al confine comunale e classificata dalla Variante in parte come Ambito 

residenziale diffuso  e in parte come Ambito agricolo di connessione ambientale. 

           

L’osservazione chiede: 

2. di rettificare, nel dettaglio, il confine ovest dell'area residenziale, secondo quanto indicato dall'osservazione, 

in quanto corrisponde a migliore identificazione della proprietà; 

3. di eliminare la distanza di zona prevista dal comma 1 art. 13 – Distanza dai limiti d’ambito -  nei confronti 

degli ambiti agricoli  (5 m), nel caso le due zone siano di identica proprietà. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Dato il carattere residuale e a saldo “zero”, in termini di Consumo di Suolo, della rettifica richiesta per l’Ambito 

residenziale diffuso si ritiene accoglibile la richiesta di rettifica del limite dell’Ambito residenziale diffuso. 

Si evidenzia, però, che le aree oggetto di modifica sono inserite nella Rete Ecologica Parco Ticino - Campo dei Fiori 

vigente. Pertanto pur modificando la conformazione delle aree e, conseguentemente, la proposta della Variante di 

riperimetrazione della Rete Ecologica, l'attuazione degli interventi su tali aree sarà comunque soggetta al rispetto 

dell'attuale perimetrazione di RE sino al recepimento, a livello sovraordinato, del nuovo perimetro. 

Per quanto riguarda la distanza dal limite d’ambito agricolo, si ritiene ammissibile ridurre tale distanza a 3 metri nel 

caso in cui entrambe le aree siano della medesima proprietà. Tale distanza, infatti, garantisce sull’assenza di 

interferenza negativa sull’area agricola derivanti da marciapiedi, impianti, recinzioni, ecc... 

Per quanto sopra esposto si ritiene che l’osservazione sia da considerarsi parzialmente accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 
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SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Rettifica del limite di Ambito residenziale diffuso, secondo quanto indicato dall’osservazione. 

  

Modifica del comma 1 art. 13 – Distanza dai limiti d’ambito - delle NdA del PdR nel seguente modo: 

Per gli interventi di nuova edificazione, di ampliamento o di demolizione con ricostruzione è prescritta una 

distanza minima di 5 m dal limite che divide, sulle tavole del Piano delle Regole, due differenti ambiti, 

quando uno dei due sia vincolato all'uso pubblico per opere di urbanizzazione primaria e secondaria o per 

altre opere per impianti pubblici e di interesse pubblico, oppure destinato all’attività agricolo/forestale. In 

quest’ultimo caso, se le aree dei due distinti ambiti sono della stessa proprietà, è ammessa la distanza dai 

confini d’ambito di 3 m. 

..... omissis...... 
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OSSERVAZIONE N° 36 – PROT. 1563 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad aree di proprietà ricomprese nell’Ambito prevalentemente residenziale PCR11 soggetto a 

permesso di Costruire Convenzionato. 

 

L’osservazione chiede di eliminare la previsione dell’ambito PCR1, prevalentemente residenziale soggetto a Permesso 

di Costruire Convenzionato (definito perimetrazione attuativa nell'osservazione), in quanto ricomprende aree 

pertinenziali dell'edificio di proprietà e aree libere di altra proprietà. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’analisi della cartografia catastale, prodotta anche dall’osservazione, consente di verificare che le aree libere da 

edificazione cui si riferisce l’osservazione e inserite nell’ambito PCR11, non sono affatto pertinenziali ma dotate di 

capacità edificatoria autonoma. 

Sul punto, pertanto, si richiama quanto già controdedotto per la precedente osservazione n° 24. 

In particolare, l’individuazione, da parte della Variante Generale degli ambiti da assoggettare a Permesso di Costruire 

Convenzionato è avvenuta principalmente sulla base di alcuni presupposti: 

� all’estensione complessiva delle aree libere contermini, la cui attuazione non coordinata può porre, come già 

dimostrato nel passato per altri ambiti, problemi significativi di corretta relazione con la viabilità comunale 

esistente e all’organizzazione, nonchè alla dotazione, di parcheggi pubblici o privati accessibili da spazio pubblico; 

� alla particolare collocazione di alcuni ambiti, costituiti da aree libere trasformabili, che può imporre la necessità 

di un minimo di coordinamento pubblico dell’intervento, al fine di razionalizzare le relazioni tra interventi e 

viabilità o altre porzioni pubbliche; 

� alla necessità/opportunità che la trasformazione edilizia delle aree di più grande dimensione dovesse rispondere 

a principi di perequazione/compensazione per la costruzione della città pubblica. 

Inoltre, al fine di introdurre elementi di flessibilità e di ridurre, per quanto possibile, i pesi indotti sui proprietari, il 

comma 3 art. 41 delle NdA del PdR prevede la possibilità che tali ambiti possano comunque essere attuati per sub-

ambiti, restando quindi possibile, in via potenziale, l’attuazione autonoma richiesta dall’Osservazione. 

Per tali motivi si ritiene che l’osservazione non debba essere accolta. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 37 - PROT.  1564 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è alla perimetrazione dell’ Ambito prevalentemente residenziale PCR9 soggetto a permesso di 

Costruire Convenzionato. 

 

L’osservazione chiede la rettifica del perimetro dello stesso, stralciando le aree pertinenziali di altri edifici in esso 

inserite. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La verifica di quanto richiesto dall’osservazione ha posto in luce la fondatezza di quanto segnalato. 

Si ritiene quindi necessario procedere alla rettifica del perimetro dell’Ambito PCR9, come correttamente proposto 

dall’osservazione. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica delle tavole C.1.n del PdR, rettificando il perimetro dell’Ambito PCR 9. 
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 Integrazione della tabella presente nell’articolo 41.1 – Ambiti prevalentemente residenziali soggetti a Permesso di 

Costruire Convenzionato - delle NdA del PdR con rettifica della SF dell’ambito PCR 9 e delle conseguenti quantificazioni 

 

 

Modifica conseguente di tutti gli altri elaborati del PGT in cui compaiono i dati di quantificazione degli ambiti soggetti 

a soggetti a permesso di Costruire Convenzionato e dei meccanismi perequativo/compensativi della Variante. 

  

Sigla PdR Nome comparto St o Sf SL 

esistente 

(*1)

IT tot. 

(mq/mq)

ITp 

(mq/mq)

ITpq 

(mq/mq)

Inc% 

ITpq/ITtot.

SL                 

totale              

(mq)

SL                  

perequaz.                       

(mq)

PCR9 PdC conv. residenziale (tess.diffuso) 2.956             0,215 0,200 0,015 7% 636               44                 
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OSSERVAZIONE N° 38 –PROT.  1566 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa all’Ambito di Trasformazione AT8, pur richiamando nel testo anche mappali posti a sud 

dell’Ambito di Trasformazione AT7. 

 

L’osservazione, evidenzia che il fabbricato produttivo inserito nell’ambito AT8 non è dismesso, in quanto appena 

oggetto di opere di manutenzione e locato ad attività economiche varie. Essa, poi, formula richieste,  non sempre 

chiare, riferibili a: 

� rivisitazione della previsione di pista ciclabile indicata per l’ambito, al fine di facilitare l’attuazione 

dell’intervento; 

� la possibilità di “consentire assortimenti di destinazioni d’uso in misura differente da quanto descritto nella 

direttiva”; 

� un supplemento di studio, in cui vengano separate le disparate aree esistenti, con conseguente diversificazione 

della loro regolamentazione e del loro futuro, così come già evidenziato in una nota del presidente della Pro-

Loco nel 1999. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’osservazione, ad eccezione della richiesta, abbastanza chiara, di eliminare la previsione di pista ciclabile di 

compendio all’anulare ciclabile del lago, non formula in modo chiaro e univocamente interpretabile quale siano i tipi 

di modifiche richieste. 

Fatto salvo che anche in sede di approvazione finale si ritiene opportuno riconfermare integralmente i contenuti 

pubblici per esso previsti (tra cui gli elementi di ciclopedonalità), date le modalità con cui sono formulate le richieste 

non vi è modo di procedere a qualsivoglia accoglimento delle stesse. 

Per tale motivo, l’osservazione è da ritenersi non accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON possa essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 39 – PROT. 1567 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa all’Ambito di Trasformazione AT5. 

 

L’osservazione chiede: 

1. la perimetrazione corretta, rispetto alle proprietà degli ambiti edificati di cui prevede la riqualificazione, 

dell’Ambito AT5; 

2. che tra le destinazioni ammesse sia aggiunta anche la destinazione residenziale, in quanto già presente; 

3. che per l’Ambito siano previsti i seguenti indici: 

- IT tot = 0,50  mq/mq 

- IT.p = 0,487  mq/mq 

- IT pq. =  0,013 mq/mq 

- SC =  35% 

- piani fuori terra oltre sottotetto  3 

- Altezza degli edifici  12,00  m 

- Distanza dai confini  5,00  m 

4. che tali indici possano essere utilizzati distintamente tra la parte turistico ricettiva e la parte residenziale 

esistente.  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Controdeducendo per punti a quanto osservato: 

1. si ritiene necessario procedere alla corretta individuazione dell’AT 5 rispetto alle proprietà delle aree 

edificate esistenti, stralciando la residua porzione pubblica erroneamente inserita e rettificando il confine 

ovest. In questo senso l’osservazione può dirsi accoglibile, precisando che l’estensione del perimetro 

d’Ambito non può presupporre alcuna modifica della distinzione tra superficie edificata e trasformabile e 

superficie già classificata dalla Tavola A.3.3 del DdP – Progetto di Piano – come Sistema rurale e ambientale di 

valenza paesistica del lago. Ne deriva che ogni eventuale modifica dei parametri urbanistici ed edilizi troverà 

applicazione solo sulla porzione non agricola e di valenza ambientale. Di tale condizione deve essere data 

esplicita evidenza nella scheda dell’Ambito di Trasformazione; 

2. non accoglibile la richiesta di inserimento della funzione residenziale tra quelle ammesse dall’ambito, in 

quanto gli obiettivi della variante sono quelli di potenziare e sostenere la vocazione turistico/ricettiva del 

Lago, cui l’area è chiaramente orientata. Ciò non toglie che le residenze esistenti possano continuare a 

permanere, con interventi ammissibili sino alla manutenzione straordinaria; 
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3. la richiesta relativa agli indici si fonda, probabilmente, sul fatto che nella scheda dell’AT non c’è 

corrispondenza tra gli indici dettati per l’ambito e quelli contenuti nella tabella di quantificazione. Quanto 

richiesto può essere accolto anche in riferimento alla proposta di accoglimento di cui al precedente punto 1. 

Quest’ultima, infatti, produce una riduzione della superficie effettivamente utilizzabile per l’applicazione 

degli indici. La conferma dell’indice ITtot 0,50 mq/mq e degli altri indici che ne derivano, applicato alla nuova 

superficie (non agricola) determina, di fatto, la riconferma delle capacità edificatorie ipotizzate dalla Variante 

adottata (2.738 mq di SL contro i 2.664 mq di SL dell’adozione, con una variazione di SL pari solamente al 

2,7%). La nuova altezza richiesta, invece, appare elevata, pur concordando sulla possibilità/opportunità di 

elevarla sino a  11,00 m ( utile a realizzare i 3 piani previsti) anche alla luce delle nuove modalità di misura 

delle altezze imposto dal Regolamento Tipo regionale approvato nel 2018; 

4. prendendo atto della difficoltà insita nella trasformazione dell’ambito, caratterizzato da un’edificazione 

“intensa” e per funzioni diverse, si ritiene di poter parzialmente accogliere l’osservazione di separare 

l’attuazione dell’ambito per le porzioni residenziali e ricettiva esistenti, inserendo nella Scheda d’Ambito la 

previsione, simile a quella già presente nelle NdA del PdR per gli Ambiti soggetti a Permesso di Costruire 

Convenzionato, che l’attuazione possa avvenire anche per sub-ambiti, fatta salva la dimostrazione (tramite 

disegno d’insieme o Masterplan) che non siano pregiudicate le possibilità di trasformazione delle porzioni che 

saranno attuate successivamente. 

Nel senso sopra descritto, si ritiene che l’osservazione sia, pertanto, parzialmente accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica del perimetro dell’Ambito AT5, sulla Tavola A.3.3 – Progetto di Piano - del Documento di Piano , sulle 

tavole C.1.n del PdR e sugli altri elaborati della variante 

 

  

Modifica conseguente e per coerenza, delle altre tavole del PGT in cui compaia l’AT5. 

 

Modifica della Scheda dell’Ambito AT5 inserendo: 

- l’indicazione esplicita che gli indici urbanistico edilizi previsti per l’Ambito sono applicabili solo alle superficie 

dell’ambito non ricomprese nel Sistema rurale e ambientale di valenza paesistica del lago. 

- la nuove superfici di riferimento dell’ambito 

- l’altezza massima ammessa sino a 11,00 m; 
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- La tabella di quantificazione modificata come di seguito 

 

 

- dopo l’ultimo comma del paragrafo obiettivi, le seguenti previsioni: 

... omissis.... 

L’Ambito di Trasformazione può essere attuato anche per sub ambiti, ferma restando la necessità di 

predisporre, da parte del primo attuatore, un Masterplan unitario dell’organizzazione generale 

dell’Ambito che dimostri l’impregiudicata possibilità, per la porzione restante, di una corretta 

attuazione di quanto ivi ammesso, nonchè dell’organizzazione complessiva degli accessi e delle aree 

e delle opere pubbliche. Tale Masterplan deve anche dimostrare, sulla base di un computo metrico 

estimativo, l’equa ripartizione dei costi da sostenersi in rapporto all’edificabilità di spettanza di ogni 

sub ambito. In caso tale equilibrio non sia verificato, l’attuatore del primo sub ambito deve, in 

alternativa: 

� produrre atto di assenso e accettazione, dei proprietari degli ambiti di attuazione successiva, 

dei futuri costi necessari per la realizzazione della loro quota parte di opere di urbanizzazione; 

� assumersi in carico gli eventuali extracosti per la predisposizione, già in sede di attuazione del 

primo sub-ambito, delle opere di urbanizzazione necessarie per la futura completa attuazione 

dell’ambito originario.  

... omissis.... 

 

  

Sigla DdP Nome AT St SL 

esistente 

(*1)

IT esistente 

(mq/mq)

IT tot. 

(mq/mq)

ITp 

(mq/mq)

ITpq 

(mq/mq)

Inc% 

ITpq/ITtot.

SL                 

totale              

(mq)

SL                  

perequaz.                       

(mq)

AT5 *3 Gavirate Lido *2 5.920             2.200         0,37            0,450 0,442 0,008 2% 2.664           46                 

Sigla DdP Nome AT St SL 

esistente 

(*1)

IT esistente 

(mq/mq)

IT tot. 

(mq/mq)

ITp 

(mq/mq)

ITpq 

(mq/mq)

Inc% 

ITpq/ITtot.

SL                 

totale              

(mq)

SL                  

perequaz.                       

(mq)

AT5 *3 Gavirate Lido *2 5.476             2.200         0,40            0,500 0,487 0,013 3% 2.738           71                 
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OSSERVAZIONE N° 40 –PROT.  1568 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un area di proprietà posta sul limite della battigia del Lago e classificata dalle tavole C.1.n 

del PdR in parte come Tessuti residenziali di rilievo paesistico del Lago - Zone di particolare rispetto e in parte come  

Ambiti agricoli e naturalistici del Lago.  Sulle aree agricole, inoltre, sono presenti elementi boschivi del PIF non 

trasformabili a fini urbanistici. 

 

L’osservazione chiede che tutta l’area sia classificata dalla Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico del 

Lago - Zone di particolare rispetto. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La richiesta non è accoglibile.  

In primo luogo perché in contrasto con le indicazioni del PIF 

In secondo luogo perché quanto richiesto costituisce un nuovo consumo di suolo rispetto alla Variante adottata e al 

PGT vigente, in quanto comporterebbe la trasformazione d’uso di un’area agricola e boschiva in area ad uso urbano. 

Essa, pertanto, non risulta coerente con l’obiettivo di ridurre il consumo di suolo assunto dalla Variante Generale in 

recepimento alle indicazioni della L.r.31/14. 

A prescindere dall’entità e dalla collocazione dell’area, l’eventuale accoglimento di questa categoria di osservazioni 

(ovvero di richiesta di modifica della destinazione da agricola o naturale ad uso urbano) determinerebbe, nell’insieme, 

una modifica sostanziale della Variante adottata, con sensibile incremento del Consumo di suolo complessivo.  

In ciò determinando, tra l’altro, la necessità di riattivare il processo di VAS e la riadozione del Piano. 

Non si ritiene opportuno, pertanto, che l’osservazione debba essere accolta 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 41 - PROT.  1569 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un esercizio di somministrazione di alimenti e bevande, non individuato dalla variante e 

localizzato su aree classificate dalla variante come Sistema rurale e ambientale di valenza paesistica del lago. 

 

L’osservazione chiede che l’attività sia correttamente individuata e che l’ambito su cui insiste sia classificato come 

ambito turistico-ricettivo esistente 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

A seguito delle verifiche condotte con l’Ufficio Tecnico, si deve prendere atto della necessità di correggere le tavole 

C.1.n del PdR. 

In considerazione dell’ambito in cui si colloca l’attività, comunque in stretta relazione con il sistema ambientale del 

lago, sembra più coerente individuare l’area di insediamento dell’attività in analogia alle categorie di attività 

extragricole isolate in ambiti agricolo già individuate dalle tavole C.1.n del PdR, introducendo sulle stesse un’apposita 

simbologia di legenda che classifichi l’area come “Attività turistico - ricettive isolate in area agricola” e integrando 

l’articolo 56.2 delle NdA del PdR e introducendo un nuovo articolo 60.3.bis che definisce le specifiche modalità d’uso e 

di intervento in tali aree, in analogia a quanto già formulato per le altre attività extragricole individuate dalle tavole 

C.1.n del PdR. 

Pur considerando che con le modalità sopra indicate l’osservazione è considerata accoglibile nel merito, per le 

specifiche modalità con cui si propone l’accoglimento, diverse da quelle espressamente richieste dall’osservazione, 

essa deve considerarsi come parzialmente accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica delle tavole C.1.n del PdR con individuazione del nuovo comparto per Attività turistico - ricettive isolate in 

area agricola. 
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Integrazione del comma 8 art. 56.2 nel seguente modo: 

....omissis... 

Ai fini della tutela dei caratteri di continuità e integrità del sistema rurale e ambientale, nonchè dei suoi caratteri 

paesistici, la recinzione delle aree resta di norma vietata. Essa è ammessa solo all’interno o lungo il perimetro 

individuato dalle tavole C.1.n del Piano delle regole: 

-  dei comparti di insediamento delle strutture agrarie esistenti; 

-  delle residenze isolate in area agricola; 

-  delle attività produttive isolate in area agricola; 

-  delle aree agricole di fruizione ambientale; 

- delle attività turistico – ricettive isolate in ambito agricolo.  

....omissis... 

Introduzione, all’articolo 60 delle NdA del PdR, di un nuovo articolo 60.3.bis che recita: 

Per le attività turistico ricettive isolate in ambito agricolo individuate dalle tavole C.1.n del PdR sono ammesse le 

funzioni: 

- le attività di somministrazione alimenti e bevande e le attività ristorative in genere; 

- funzioni ricettive ai sensi della LR 27/2015.  

Per gli edifici esistenti sono ammessi gli interventi di:  

- manutenzione ordinaria e straordinaria; 

- restauro e di risanamento conservativo; 

- ristrutturazione edilizia; 

- sostituzione edilizia; 

- ampliamento, “una tantum”, della SL esistente, fino ad un massimo di 10 mq. 

Gli interventi edilizi potranno avvenire nel rispetto dei seguenti parametri: 

• indice di edificabilità territoriale  IT = esistente + quota “una tantum” di cui al precedente comma. 

• altezza massima degli edifici  H = esistente o 5,50 m se superiore all’esistente;  

• indice di copertura  IC = esistente + 5%  

• superficie a verde minima  Ve min = 50% 

La realizzazione di recinzioni lungo il perimetro individuato dalle tavole C.1.n del PdR è ammessa secondo le modalità 

indicate al precedente articolo 56.2, fatte comunque salve le recinzioni esistenti regolarmente assentite alla data di 

adozione del PGT.  

E’ inoltre consentita la realizzazione di percorsi pedonali, parti pavimentate carrabili o impianti di servizio necessari 

all’utilizzo delle aree esterne per le funzioni ammesse. 
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OSSERVAZIONE N° 42 - PROT.  1570 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un esercizio di somministrazione di alimenti e bevande, posto lungo il Lido di Gavirate, e 

classificato dalla Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico del Lago - Zone di particolare rispetto. 

 

L’osservazione chiede che l’attività sia correttamente individuata e che l’ambito su cui insiste sia classificato come 

ambito turistico-ricettivo esistente 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

A seguito delle verifiche condotte con l’Ufficio Tecnico, si deve prendere atto della necessità di correggere le tavole 

C.1.n del PdR. 

L’area su cui insite l’attività deve essere quindi riclassificata come Ambiti ricettivi esistenti. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione debba essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica delle tavole C.1.n del PdR con corretta individuazione dell’attività esistente come Ambito ricettivo esistente. 
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OSSERVAZIONE N° 43 –PROT.  1571 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un area agricola posta sul bordo di un tessuto urbano, nel settore del territorio comunale 

posto tra Voltorre e Oltrona, e classificata dalla Variante Generale come Ambito agricolo di connessione ambientale. 

 

L’osservazione chiede che tale area sia riclassificata dalla Variante come Ambito residenziale diffuso. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La richiesta formulata dall’osservazione comporta un nuovo consumo di suolo rispetto alla Variante adottata e al PGT 

vigente. 

Essa, pertanto, non risulta coerente con l’obiettivo di ridurre il consumo di suolo assunto dalla Variante Generale in 

recepimento alle indicazioni della L.r.31/14. 

A prescindere dall’entità e dalla collocazione dell’area, l’eventuale accoglimento di questa categoria di osservazioni 

(ovvero di richiesta di modifica della destinazione da agricola o naturale ad edificabile) determinerebbe, nell’insieme, 

una modifica sostanziale della Variante adottata, con sensibile incremento del Consumo di suolo complessivo.  

In ciò determinando, tra l’altro, la necessità di riattivare il processo di VAS e la riadozione del Piano. 

Non si ritiene opportuno, pertanto, che l’osservazione debba essere accolta 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 44 –PROT.  1572 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un area agricola posta sul bordo di un tessuto urbano, nel settore nord del territorio 

comunale, e classificata dalla Variante Generale come Ambito agricolo di connessione ambientale.  

 

L’osservazione chiede che tale area sia riclassificata dalla Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico della 

collina, così come avvenuto per i terreni circostanti. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La richiesta formulata dall’osservazione comporta un nuovo consumo di suolo rispetto alla Variante adottata e al PGT 

vigente. 

Essa, pertanto, non risulta coerente con l’obiettivo di ridurre il consumo di suolo assunto dalla Variante Generale in 

recepimento alle indicazioni della L.r.31/14. 

A prescindere dall’entità e dalla collocazione dell’area, l’eventuale accoglimento di questa categoria di osservazioni 

(ovvero di richiesta di modifica della destinazione da agricola o naturale ad edificabile) determinerebbe, nell’insieme, 

una modifica sostanziale della Variante adottata, con sensibile incremento del Consumo di suolo complessivo.  

In ciò determinando, tra l’altro, la necessità di riattivare il processo di VAS e la riadozione del Piano. 

Non si ritiene opportuno, pertanto, che l’osservazione debba essere accolta 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 45 - PROT. 10813 DEL 09/07/2018 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa a un’area di via viale Ticino classificata nelle tavole C.1.n del PdR come Ambiti residenziali 

della centralità urbana a struttura densa e utilizzata per attività di deposito all’aperto insieme all’altra area di 

proprietà collocata sul fronte opposto della via e classificata dalla variante come ambito della rigenerazione urbana 

(dei comparti produttivi sottoutilizzati o dismessi – ndr).  L’osservazione, inoltre, è relativa anche ai contenuti e alla 

formulazione dell’art.44.1 delle NdA del PdR. 

        

L'osservazione chiede: 

1. di classificare come Ambito di Rigenerazione Urbana anche l’area classificata dalle tavole C.1.n del PdR come 

Ambiti residenziali della centralità urbana a struttura densa, al fine di poter predisporre un unico progetto di 

rigenerazione per tutte le aree della proprietà, pur se separati da pubblica via; 

1. di modificare le norme relative a tali ambiti consentendo, in alternativa al mantenimento della SL esistente, 

l’utilizzo di un indice fondiario e altri parametri (di superficie coperta, altezza , Verde minimo, parcheggi, 

ecc...) utili a consentire il recupero degli ambiti produttivi dismessi o sottoutilizzati. Sul punto, quanto 

richiesto dall’osservazione è simile, nello spirito, a quanto richiesto anche dalla precedente osservazione n° 

12. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La richiesta di classificare l’area a nord di viale Ticino come Ambito della rigenerazione urbana (dei comparti produttivi 

sottoutilizzati o dismessi – ndr), anche al fine di consentire un unico progetto di riqualificazione, si ritiene sicuramente 

accoglibile. 

Anche la richiesta di modifica dell’art.44.1, con l’introduzione di ulteriori parametri alternativi al riutilizzo della SL 

esistente, si ritiene accoglibile in quanto di fatto identica alla richiesta, anch’essa ritenuta accoglibile, della precedente 

osservazione n° 12 e alla cui controdeduzione si rimanda per le motivazioni, presupponendo lo stesso tipo di 

modifiche. 
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PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa  essere ACCOLTA nel senso sopra espresso. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica delle tavole C.1.n del PdR, classificando l’area oggetto di osservazione come Ambito della Rigenerazione 

urbana dei comparti produttivi sottoutilizzati o dismessi. 

 

Modifica del comma 7 dell’art. 44.1 delle NdA del PdR, come già indicato nella controdeduzione all’osservazione n°12 

e di seguito descritto: 

... omissis..... 

Per gli altri interventi che comportino la demolizione e ricostruzione degli edifici esistenti con diverso volume e sedime, 

l’L’edificazione dovrà rispettare i seguenti indici: 

• indice di edificabilità fondiaria  IF = esistente (incrementabile del 10%) o 0,450 mq/mq se 

superiore all’esistente incrementata 

• altezza massima degli edifici  H = esistente + 3,00 m o 11,50 m se superiore all’esistente 

incrementata 

• indice di copertura  IC = 35% o esistente se superiore (incrementabile del 20%  in caso 

di demolizione e ricostruzione)  

• superficie a verde minima  Ve min = 0,40 mq/mq 

Nel caso di cui al comma precedente: 

�  l’intervento è assentito con Permesso di Costruire Convenzionato finalizzato al controllo, da parte dell’A.C., 

delle relazioni di carattere pubblico con l’intorno (sistema di accesso e collegamenti con la viabilità); 

� è sempre ammesso il riutilizzo delle altezze esistenti, eventualmente incrementabili, sino ad un’altezza 

massima di 3 piani fuori terra, se necessarie al fine di recuperare compiutamente la SL esistente; 

� è prescritto l’arretramento minino delle recinzioni e dei fronti degli edifici posti lungo la viabilità comunale o 
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provinciale per una misura minima, di norma, pari a 5 ml dal confine stradale. L’Amministrazione Comunale 

potrà valutare se richiedere un arretramento superiore utile alla realizzazione di una quota di parcheggi 

all’esterno della recinzione; 

� è prescritto il rispetto delle distanze dai confini di proprietà (fatti salvi accordi registrati e trascritti con i 

confinanti) e dagli edifici circostanti.  

.... omissis.......... 
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OSSERVAZIONE N° 46 - PROT.  1574 DEL 30/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione chiede: 

1. di aumentare a 14 m l'altezza massima degli edifici negli Ambiti produttivi polifunzionali della centralità 

urbana (art. 46 delle NdA del PdR - ) e negli Ambiti produttivi esistenti (art.50 delle NdA del PdR). La richiesta 

non presuppone la possibilità di realizzare edifici più alti rispetto a quelli ammessi dal PGT vigente, ma deriva 

unicamente dalle diverse modalità di misura dell'altezza introdotte dalla Variante; 

2. di non prevedere, all'art. 20 – Spazi di parcheggi privati - delle NdA del PdR, l'obbligo di realizzare il 50% di 

aree a parcheggio "direttamente accessibili da spazi pubblici", in quanto nelle zone centrali o semiperiferiche 

di Gavirate l’articolo risulterebbe di difficile applicazione; 

3. di precisare/modificare la norma sulla distanza tra edifici (art.11 – Distanza dai confini di proprietà)), 

distinguendo tra edifici principali ed edifici accessori, al fine di consentire distanze inferiori per questi ultimi.  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

1. Per quanto riguarda la richiesta di incremento dell’altezza agli articoli 46 e 50, si concorda con quanto 

richiesto, in quanto la modifica, se accolta, non presupporrebbe la realizzazione di edifici più alti di quelli 

ammessi dal PGT vigente. Sul punto, pertanto, la richiesta si ritiene accoglibile. 

2. Per quanto riguarda la richiesta di eliminare il reperimento di una quota di parcheggi privati all’esterno della 

recinzione (art.20), in quanto di difficile attuazione, riconfermando anche in questa sede l’utilità della norma, 

si richiama quanto già controdedotto all’osservazione n° 11, che sollevava questioni simili. La 

controdeduzione fornita in quella sede costituisce e la proposta di modifica dell’ultimo comma dell’art. 20, 

che rende più elastico l’obbligo di reperimento, costituisce, di fatto, un parziale accoglimento anche di 

quanto richiesto dalla presente osservazione. 

3. La richiesta di ridurre, all’art.11, la distanza di tra fabbricati, pur se relativa ai soli edifici accessori, non si 

ritiene accoglibile, in quanto la formulazione utilizzata dalla variante deriva da disposti di legge non 

derogabili. Tuttavia l’osservazione può essere parzialmente accolta per altra via modificando, nel senso 

richiesto dall’osservazione, l’ultimo comma dell’art. 12 delle NdA del PdR, pur mantenendo inalterata la 

condizione, già prevista all’ultimo dell’articolo, sulla necessità del rispetto della distanza dai fabbricati 

esistenti sul fondo confinante o di quelli ivi realizzabili.  

Nell’insieme, quindi, l’osservazione è da considerarsi parzialmente accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica degli articoli 46 e 50 delle NdA del PdR: 

aumentando l’altezza massima a 14 m. 

Introduzione, dopo l’ultimo comma dell’art. 20 – Spazi di parcheggi privati - delle NdA del PdR, di un ulteriore 

comma che recita:  

...omissis..... 

Nel caso di comprovata impossibilità di realizzazione dei posti auto privati da reperirsi all’esterno della 

recinzione, l’Amministrazione Comunale ha la facoltà di ammetterne la monetizzazione, con un importo 

ridotto del 50% se i corrispondenti posti auto saranno comunque reperiti all’interno della superficie fondiaria. 
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Modifica dell’ultimo comma art. 12 – Distanza dai confini di proprietà – delle NdA del PdR nel seguente modo: 

... omissis.... 

In tutti gli ambiti è ammessa la realizzazione a confine o ad una distanza non inferiore a 3 m dal confine, di 

tutti gli edifici accessori esclusi dal computo della SL o del volume se realizzati con altezza al confine inferiore a 

2,50 ml e altezza in colmo non superiore a 3,00 ml, fatto salvo il rispetto della distanza dai fabbricati esistenti 

o da quelli realizzabili sul fondo confinante. Questa condizione risulta verificata se la nuova costruzione non 

determina, sul lotto confinante, l’incremento della distanza minima dal confine definita ai precedenti punti a), 

b) e c). 

... omissis.... 
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OSSERVAZIONE N° 47 - PROT. 1388 DEL 29/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un’area ricompresa tra le vie Rossi e San Martino, verso il confine comunale, classificate 

dalla Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico nel verde privato. 

  

L’osservazione, richiamando la classificazione di Tessuti residenziali di rilievo paesistico della collina che la Variante 

assegnerebbe all’area, chiede di riclassificare l’area in modo più omogeneo rispetto al contesto, richiamando la 

precedente classificazione come ambito T3 – sistemi insediativi diffusi. 

 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

In realtà la Variante non classifica l'area come Tessuto di rilievo paesistico della collina ma come Tessuto residenziale di 

rilievo paesistico in verde privato. Le Norme di attuazione del Piano delle regole, per i due ambiti, dettano una 

disciplina sensibilmente diversa.  

In ogni caso, la variante classifica come di rilievo paesistico (in verde privato) alcune aree private residenziali per le 

quali sono riconosciuti, per caratteristiche proprie o  del contesto, precipui caratteri di qualità ambientale e paesistica 

locale da preservare rispetto a possibili e significative edificazioni.  

In questo caso la classificazione della Variante deriva dalla lettura dei caratteri paesistici locali. Tutta la porzione 

terminale del territorio ricompreso tra la via Rossi e la via San martino è paesaggisticamente caratterizzata da una da 

caratteri ambientali (presenze arboree) e morfologia del suolo che costituiscono un unicum continuo che la Variante 

intende salvaguardare da edificazioni intense. 

Per tali motivi la Variante ha classificato l’area come Tessuti residenziali di rilievo paesistico in verde privato, nei quali 

non è preclusa in senso lato l’edificazione, ma è ammessa entro quantità deputate a non stravolgerne i caratteri di 

qualità riconosciuti. 

Per tale motivo si ritiene  si ritiene opportuno non accogliere quanto richiesto dall’osservazione. 
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Scorcio panoramico, da via San Martino, di una porzione delle aree classificate come Tessuto residenziale di rilievo paesistico in 

verde privato in relazione con le successive aree rurali e boschive (sullo sfondo). 

 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA 
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OSSERVAZIONE N° 48 - PROT.  1576 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione riguarda un’area di proprietà posta a cavallo della fascia di rispetto del Cimitero di Oltrona e classificata 

dalle tavole C.1.n del PdR in parte come Ambito residenziale diffuso e in parte (all’interno della fascia di rispetto 

cimiteriale) come Verde urbano di valore ambientale. 

 

L’osservazione chiede: 

1. di poter rivalutare la zona per quanto espressione di una moltitudine di zone omogenee diverse; 

2. di modificare, in riduzione, la fascia di rispetto cimiteriale e/o di approfondire le norme del PdR con 

opportune specifiche per i lotti confinanti. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La prima richiesta non è chiara nel contenuto, nel senso che non si capisce quale tipo di riclassificazione richieda. 

Tuttavia, per omogeneità delle controdeduzioni fornite nello stesso contesto territoriale (vedasi osservazioni 4, 61 e 

76), si ritiene di poter accogliere parzialmente l’osservazione classificando tutta l’area di proprietà come Ambito 

residenziale diffuso, al fine di consentire l’uso delle aree pertinenziali degli edifici, interne o esterne alla fascia di 

rispetto cimiteriale, in modo omogeneo. Occorre comunque evidenziare che per le porzioni di proprietà interne alla 

fascia di rispetto cimiteriale, vige il regime di inedificabilità previsto dalle norme di legge, che presuppone 

l’impossibilità di utilizzo delle capacità edificatorie eventualmente riferibili a porzioni di aree interne alla fascia di 

rispetto cimiteriale, comunque esse siano classificate dalle tavole C.1.n del PdR. 

Sul punto, in ogni caso, l’osservazione può ritenersi parzialmente accoglibile, pur se per via indiretta rispetto a 

quanto richiesto. 

La seconda richiesta, di modifica della fascia di rispetto cimiteriale o di una modifica normativa che riguardi le aree 

poste sul suo confine, non è accoglibile, in quanto la normativa di riferimento (statale), come sopra indicato, non è 

derogabile dal PGT. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA riclassificando tutta 

l’area di proprietà come Ambito Residenziale diffuso. 
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SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Riclassificazione, sulle tavole C.1.n del PdR, di tutte le aree di proprietà come Ambito Residenziale diffuso.  
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OSSERVAZIONE N° 49 -PROT. 1598 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un’area del tessuto urbano di Groppello e classificata dalle tavola C.1.n del PdR come 

Ambito residenziale diffuso. 

 

L’osservazione chiede di poter edificare un piccolo accessorio in legno di superficie < 9 mq, per ricovero attrezzi, a 

prescindere dalle norme urbanistiche dell'ambito di proprietà. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La richiesta dell’osservazione, simile a quella già formulata in modo più articolato dall’osservazione n° 10, e pertanto, 

accoglibile. 

Si rimanda, per le motivazioni, alla controdeduzione dell’osservazione n° 10. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA.  

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Introduzione, all’interno delle NdA del PdR, di un nuovo articolo 21-bis - Piccoli manufatti realizzabili in esubero 

rispetto agli indici di piano - che recita: 

ART. 21 BIS – PICCOLI MANUFATTI REALIZZABILI IN ESUBERO RISPETTO AGLI INDICI DI PIANO 

All’interno degli ambiti edificati o edificabili del PGT, nonchè negli ambiti agricoli ove insistono attività non 

agricole (residenza isolata in ambito agricolo, area agricola di fruizione ambientale, attività produttiva isolata in 

ambito agricolo) individuate dalle tavole C.1.n del PdR, sono sempre ammessi in esubero all’indice territoriale IT 

o all’indice fondiario IF, nonchè all’indice di copertura IC, i seguenti manufatti: 

- i manufatti edilizi su area privata funzionali al deposito dei cassonetti per la raccolta differenziata dei rifiuti, se 

contenuti entro una SCOP non eccedente gli 4 mq; 

- i vani tecnici da posizionarsi di norma lungo i confini, compreso quello stradale, per contatori degli enti preposti 

all’erogazione dei pubblici servizi e per i servizi centralizzati condominiali purché di profondità non superiore ai 

1,50 m di altezza massima pari a quella consentita per le recinzioni; 
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- i vani ascensori atti all’eliminazione di barriere architettoniche inerenti fabbricati esistenti; 

- le protezioni per animali domestici di limitate dimensioni (< 4 mq di SCOP e h < 2,00 m); 

- le strutture costituite dall’assemblaggio di elementi prefabbricati in legno con funzione di ricovero attrezzi da 

giardino, di limitate dimensioni (< di 9 mq di SCOP e h < 2,50 m) se contenute entro il limite del 5% della 

superficie del lotto non copribile da edificazioni; 

- le cabine per gli impianti dei servizi pubblici di rete; 

- i locali tecnici per la produzione o l’accumulo di acqua calda sanitaria prodotta con fonti rinnovabili (pannelli 

solari, geotermico, biomassa, ecc...) con SCOP < 9,00 mq. 

Trova applicazione la regolamentazione generale sulle distanze (di cui ai precedenti articoli 11, 12, 13) con particolare 

riferimento a quanto ammesso dall’ultimo comma art.12.  
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OSSERVAZIONE N° 50 –PROT.  1602 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione, pur formulata con riferimento ad un’area di proprietà, si riferisce alla formulazione dell’art.11 – 

Distanza minima tra i fabbricati – e dell’art.12 – Distanze dei fabbricati dai confini di proprietà. 

 

In particolare l’osservazione chiede di poter costruire nuovi edifici accessori con le caratteristiche già descritte 

all’art.12 delle NdA del PdR adottate, senza che questi siano considerati nella distanza tra fabbricati. Normata 

dall’art.11. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Come già controdedotto al punto 3 dell’osservazione 46, le distanze tra edifici non sono derogabili. 

Tuttavia la modifica già proposta nella controdeduzione all’osservazione 46 consente di accogliere parzialmente 

quanto richiesto. 

Si rimanda, per le motivazioni, a quanto controdedotto all’osservazione n° 46 (punto 3 delle controdeduzioni). 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica dell’ultimo comma art. 12 – Distanza dai confini di proprietà – delle NdA del PdR nel seguente modo: 

... omissis.... 

In tutti gli ambiti è ammessa la realizzazione a confine o ad una distanza non inferiore a 3 m dal confine, di tutti gli 

edifici accessori esclusi dal computo della SL o del volume se realizzati con altezza al confine inferiore a 2,50 ml e 

altezza in colmo non superiore a 3,00 ml, fatto salvo il rispetto della distanza dai fabbricati esistenti o da quelli 

realizzabili sul fondo confinante. Questa condizione risulta verificata se la nuova costruzione non determina, sul 

lotto confinante, l’incremento della distanza minima dal confine definita ai precedenti punti a), b) e c). 

... omissis.... 
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OSSERVAZIONE N° 51 –PROT.  1064 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione, riferendosi ad un’area di proprietà classificata come Ambiti agricoli e naturalistici del lago, chiede che 

in tali ambiti siano consentite lievi movimentazioni del terreno per ricreare collegamenti preesistenti interrotti. 

 

Quanto richiesto è in riferimento all’alterazione di una percorrenza preesistente alla realizzazione dell’anulare ciclabile 

del Lago, i cui lavori ne hanno minato la continuità e indotto fattori di pericolo. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Quanto richiesto si ritiene accoglibile e, in relazione a quanto richiesto anche da altre osservazioni (vedasi successiva 

osservazione n° 58)  da estendere non solo agli Ambiti agricoli e naturalistici del lago ma anche agli Ambiti agricoli di 

connessione ambientale, per i quali le norme del PdR adottate prevedono lo stesso tipo di divieto. 

Attraverso l’integrazione del comma 8 art. 58.1.1 - Ambiti agricoli di connessione ambientale – e del comma 7 art. 

58.1.2 - Ambiti agricoli e naturalistici del lago – di identica formulazione, è garantito comunque il rispetto della 

corretta esecuzione delle movimentazioni, con ricorso alle tecniche dell’ingegneria naturalistica secondo quanto 

indicato dalla DGR 6/48748 del 29/02/2000 “Quaderno opere tipo di ingegneria naturalistica”. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Integrazione del comma 8 art. 58.1.1 - Ambiti agricoli di connessione ambientale – e del comma 7 art. 58.1.2 - 

Ambiti agricoli e naturalistici del lago –, di identica formulazione, nel seguente modo: 

... omissis.... 

Non è ammessa la movimentazione del terreno o le alterazioni dell’andamento geomorfologico originario del 

territorio. Laddove tali interventi si rendano indispensabili per il mantenimento o il miglioramento dell’equilibrio 

idrogeologico, nonchè per salvaguardare percorrenze interpoderali,  per ricostituirne la continuità o per garantire 

l’accesso alle proprietà,  delle aree l’intervento dovrà essere eseguito, previa presentazione di progetto edilizio presso 

gli uffici comunali, con il ricorso alle tecniche della bioingegneria e con riferimento agli interventi ammessi dalla DGR 

6/48748 del 29/02/2000 “Quaderno opere tipo di ingegneria naturalistica”. 

... omissis.... 
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OSSERVAZIONE N° 52 –PROT.  1605 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione chiede, a seguito della realizzazione della SP 01 che ha distrutto l'originaria recinzione della villa storica 

di proprietà, posta nel nucleo di antica formazione di Oltrona, lungo la SP1, sia possibile ripristinare l'originaria 

conformazione (chiusa) della proprietà, non con la realizzazione di un muro ma con l'installazione di barriere 

antirumore. 

 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Si ritiene che quanto richiesto non sia accoglibile, al fine di salvaguardare i caratteri paesaggistici e le visuali 

percepibili dalla SP1. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 53 –PROT.  1606 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione si riferisce alla villa storica di proprietà inclusa nel nucleo di antica formazione di Oltrona. 

 

Con riferimento alla classificazione degli edifici del centro Storio contenuta nella tavola C.3.2 del PdR, l’osservazione 

chiede di modificare la classificazione delle diverse porzioni che costituiscono il complesso della villa storica  di 

proprietà, motivando la richiesta con un’articolata documentazione fotografica, al fine di distinguere gli elementi 

originari, di carattere storico, da quelli più recenti. 

In particolare: 

� per la porzione originaria della Villa ne propone la riclassificazione in Edifici della matrice originaria integri 

(rosso); 

� per le altre porzioni ne propone la classificazione come Edifici recenti estranei alla matrice originaria (verde). 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La proposta di riclassificazione degli edifici appare parzialmente accoglibile. 

La porzione di edificato che ha mantenuto inalterati i caratteri originari della villa, deve infatti essere riclassificata 

come Edifici della matrice originaria integri (rosso), considerando accoglibile quanto proposto. 

Per le altre porzioni appare invece corretta, alla luce della normativa ad essi riservata, la classificazione adottata 

(Edifici della matrice originaria con trasformazioni), più coerente rispetto a quella proposta, anche in riferimento agli 

interventi di riqualificazione ipotizzati dall’osservazione. Per queste specifiche parti, pertanto, l’osservazione non 

appare accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Riclassificazione, sulle tavole C.3.2.n del PdR, delle porzioni originarie della Villa Storica segnalate dall’osservazione 

come Edifici della matrice originaria integri.  
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OSSERVAZIONE N° 54 –PROT.  1607 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione si riferisce alla villa storica di proprietà inclusa nel nucleo di antica formazione di Oltrona e al relativo 

parco storico pertinenziale, classificato dalla Variante come Ambiti agricoli di connessione ambientale. 

 

L'osservazione chiede: 

1. di identificare il complesso unitario della villa e del parco pertinenziale in un unico ambito, da denominarsi 

“Ambito delle Ville”; 

2. di specificare che al fine di realizzare gli ascensori esterni ammessi dalle nelle norme del Centro Storico, sia 

possibile modificare l'andamento del tetto per consentire il collegamento tra l'ascensore stesso e le parti 

abitabili servite; 

3. la possibilità di inserire nel parco pertinenziale attrezzature per il godimento del verde (quali piscine, campi 

da gioco, angoli cottura all'aperto e serre) 

4. la possibilità di migliorare la viabilità interna alla proprietà, secondo criteri che consentano la massima 

conservazione del parco e dei giardini e la minima frantumazione degli elementi a verde 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

1. A seguito dell’inoltro dell’osservazione, si è preso atto che la Variante, così come il PGT vigente, hanno 

erroneamente interpretato il parco pertinenziale della villa storica come area agricola. 

 

Vista dell’ingresso al parco pertinenziale dalla SP1 
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Si ritiene che, a prescindere dalle modalità con cui l’osservazione formula la proposta, tale errore debba 

essere rimosso, includendo il parco nel perimetro del nucleo di antica formazione, ricostituendo così 

l’unitarietà tra villa e parco. Sulla tavola C.3.2 del Centro Storico, viene inoltre introdotta un’apposita 

simbologia al fine di riconoscere la natura del parco. Con tale soluzione la richiesta formulata sul punto 

sarebbe di fatto accolta. Tuttavia, data la non perfetta corrispondenza tra le modalità di modifica richieste 

dall’osservazione (nuovo Ambito delle Ville da individuarsi nella disciplina del PdR) e quanto invece qui 

proposto, l’osservazione, sul punto, deve ritenersi solo parzialmente accoglibile. Si evidenzia che tale 

modifica comporta la modifica, solo formale, della Superficie Urbanizzata utilizzata per il calcolo del Consumo 

di Suolo, in quanto ai sensi dei criteri del PTR adeguato alla LR31/14 i parchi pertinenziali di edifici esistenti 

sono da ricomprendersi in questa categoria.  La modifica, tuttavia, costituendo una mera correzione delle 

indicazioni di piano allo stato di fatto non comporta nessun effettivo incremento di consumo di suolo della 

variante rispetto allo stato di fatto.  

2. In merito alla richiesta di specificare, nelle norme del Centro Storico, che sia ammissibile la modifica delle 

falde dl tetto nel caso di realizzazione di ascensori esterni posti al servizio di locali abitabili esistenti, e 

considerato che tale evenienza, in effetti, possa manifestarsi, si ritiene accoglibile la richiesta. In tal caso ne 

deriva la necessità di integrare, con le opportune specificazioni, l’art. 34.1 delle NdA del PdR per il Centro 

Storico. 

3.e 4. In merito alle modalità d’uso del Parco e alla possibilità di realizzare una serie di opere accessorie (anche di 

viabilità interna) si ritiene che, una volta inserito nel Centro Storico, per esso debbano valere le norme 

generali già dettate dalle norme del Centro Storico per le aree scoperte e a verde (vedasi art.34.5 delle NdA 

del PdR), senza necessità di ulteriori modifiche. Sul punto, pertanto, l’osservazione non è accoglibile. 

Per quanto sopra riepilogato, l’osservazione, nel suo complesso, deve quindi ritenersi parzialmente accoglibile 

 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica delle tavole C.1.n del Piano delle regole, individuando il nuovo perimetro del centro storico di Oltrona, 

comprensivo del sedime del parco di pertinenza della villa storica. 
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Modifica della tavola C.3.2 del Centro storico e dei nuclei di antica formazione, rettificando il perimetro del centro 

storico di Oltrona e individuando la categoria Parchi e giardini storici. 

 

Integrazione dell’ultimo punto del comma 6 art. 34.1  -  Regolamentazione degli interventi edilizi ammessi per gli 

edifici del centro storico  - delle NdA del PdR nel seguente modo: 

.... omissis..... 

Ad eccezione degli edifici di valore storico o monumentale, soggetti unicamente a restauro, è sempre ammesso: 

• la riorganizzazione distributiva interna, con possibilità di mutamento del numero e delle dimensioni delle unità 

immobiliari; 

• l’aumento della superficie utile di pavimento all’interno del volume geometrico preesistente, senza modifica 

della sagoma e del sedime dell’edificio originario, fatti salvi i casi ammessi dalle presenti norme o dal 

Repertorio del centro storico; 

• la realizzazione di balconi, da contenersi entro lo sporto di gronda (e comunque non aggettanti dal muro 

perimetrale per oltre 1,20 ml), da realizzarsi nel rispetto dei diritti di terzi e sempre che non sporgano su 

viabilità pubblica; 

la realizzazione di ascensori esterni per l’abbattimento delle barriere architettoniche, esclusivamente all’interno di 

cortine edilizie. Non è ammessa l’installazione di ascensori esterni su fronti edilizi affacciati su spazio pubblico. La 

realizzazione può essere ammessa unicamente secondo le indicazioni morfo-tipologiche dettate dal repertorio del 

Centro Storico. Resta ammessa la possibilità di modifica dell’andamento delle falde del tetto solo al fine di consentire 

lo sbarco e il servizio dell’ascensore a piani o alloggi abitabili esistenti posti all’ultimo piano. 

.... omissis..... 
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OSSERVAZIONE N° 55 –PROT.  1608 DEL 31/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione ripropone quanto già richiesto, in modo leggermente diverso, nella precedente osservazione 54, 

relativamente al tema del riconoscimento della Villa e del Parco storico pertinenziale quali elementi unitari. 

 

In particolare, l'osservazione propone di classificare  l'area del parco come Ambito residenziale di rilievo paesistico in 

verde privato o, in subordine in una nuova classificazione di "Ambiti dei parchi e dei giardini" o, in estremo subordine, 

di consentire, negli Ambiti agricoli di connessione ambientale che ricomprendano parchi e giardini, una serie di 

interventi propri del carattere pertinenziale di tali aree a verde (camminamenti, piccoli movimenti di terreno, ecc...) al 

fine di consentirne la fruizione. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Si ritiene che l’osservazione sia parzialmente accoglibile nel senso già indicato nella controdeduzione alla precedente 

osservazione n° 54, alla quale si rimanda integralmente. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

 

Si rimanda alle modifiche indicate per la precedente osservazione 54, relativamente alle tavole C.1.n e C.3.2 del 

PdR. 
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OSSERVAZIONE N° 56 - PROT.  1647 DEL 01/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione di riferisce ad un’area posta all’interno della zona PFA del Parco Regionale del Campo dei Fiori. 

Essa chiede: 

� la possibilità di realizzare, anche ai non imprenditori agricoli, un accessorio di dimensioni indicative di 8 mq, 

con h = 2,20, in legno, per il ricovero di attrezzi e per la manutenzione del fondo; 

� l’eliminazione del vincolo idrogeologico relativo alla fascia di rispetto del reticolo idrico minore (che interessa  

parzialmente  un edificio esistente – ndr) in quanto l’elemento del idrico indicato  dalla cartografia, in realtà, 

è una viabilità consortile.  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Ai sensi dell’art. 25.2 delle NdA del PTC del Parco regionale, l'edificazione è all’interno delle zona PFA è disciplinata dai 

disposti di cui al Titolo III, PARTE II, della l.r. 12/2005. 

La norma del parco, pertanto non pone limite quantitativi alla realizzazione di edifici agricoli. Tuttavia il possesso di 

eventuali requisiti per la loro edificazione deve essere demandata alla verifica dell’Ente parco, in quanto la Variante 

non introduce limitazioni per tali edifici all’interno della zona PFA né può, al contempo, derogare da eventuali non 

ammissibilità previste dal PTC del Parco. Sul punto, pertanto, l’osservazione non può essere accolta, in quanto non si 

ritiene di poter modificare alcuna formulazione della variante al riguardo. 

Per quanto riguarda l’eliminazione del vincolo idrogeologico, a seguito della presentazione dell’osservazione è stata 

inoltrata specifica richiesta di verifica al geologo incaricato per la redazione dello studio geologico allegato al PGT. A 

valle delle verifiche effettuate dal geologo, si evidenzia che la perimetrazione della classe di fattibilità 4C è dovuta alla 

presenza del corso d’acqua (Torrente Valle del Pozzolo) appartenente al reticolo idrico minore per il quale è quindi 

presente anche il vincolo di polizia idraulica. Tale perimetrazione non può essere modificata. Sul punto, pertanto, 

l’osservazione non è accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA.  
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OSSERVAZIONE N° 57 - PROT.  1650 DEL 01/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione è sempre riferita al tema Una Tantum, chiamando in causa due articoli delle NdA del PdR: 

1. l'art. 60.1  - Residenze isolate in ambito agricolo – delle NdA del PdR (che richiama la possibilità di 

ampliamento una tantum anche in questi  ambiti) per il quale ritiene opportuno: 

� equiparare l’incremento di SL ammesso per gli ampliamenti Una Tantum all’incremento di SC, al fine di 

consentire l’ampliamento di edifici unifamiliari ad un piano; 

� di distinguere tra recupero dei sottotetti con opere e senza opere, in quanto, di fatto, sono già presenti 

diversi sottotetti utilizzabili a fini abitativi; 

2. l'art. 42  - Ampliamenti una tantum di edifici residenziali in aree sature – delle NdA del PdR, per il quale 

propone il riconoscimento di una quantità fissa di SL sempre realizzabile di ampliamento (40 mq) al fine di 

non penalizzare i piccoli edifici. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Quanto richiesto dall’osservazione è simile, nei contenuti, a quanto richiesto, in modo diverso, dall’osservazione  15. 

Così come controdedotto per la precedente osservazione 15, si prende atto che quanto evidenziato dall’osservazione 

contiene elementi di oggettività in parte condivisibili. Allo stesso modo, quindi, si ribadisce l’opportunità di equiparare 

le quantità di SL e di SC ammesse come ampliamenti Una tantum.  

Si concorda anche sull’opportunità di individuare una quota fissa di Una tantum sempre realizzabile, al fine di non 

penalizzare gli edifici di piccola dimensione. La quantità proposta (40 mq di SL) appare però eccessiva, soprattutto in 

alcuni contesti. Pertanto si richiama la quantità minima fissa di 25 mq già proposta per la controdeduzione 

all’osservazione 15. 

Per quanto riguarda la proposta di distinguere il recupero di sottotetti con opere e senza opere, pur se non formulata 

come esplicita richiesta di modifica, si segnala che la legislazione regionale di riferimento non distingue tra questi due 

casi, in quanto per essa il recupero dei sottotetti ha una qualificazione eminentemente di tipo urbanistico, da cui 

derivano possibilità edilizie solo “conseguenti”. 

Considerando l’articolazione della norma, il parziale accoglimento di quanto richiesto non comporta alcuna modifica 

all’art.60.1, in quanto per le modalità di ampliamento una tantum delle residenze isolate in ambito agricolo, l’art. 60.1 

richiama i contenuti dell’art. 42. 

Considerata la richiesta dell’osservazione, l’osservazione può considerarsi parzialmente accoglibile con le stesse 

modalità indicate per l’osservazione n° 15. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA  

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Integrazione della lettera a) comma 1 art. 42 – Ampliamenti una tantum di edifici residenziali in aree sature – delle 

NdA del PdR nel seguente modo: 

...omissis..... 

b) per gli edifici uni e bifamiliari o per le unità immobiliari inserite in edifici con sviluppo a cortina (ville a schiera) 

sono ammessi interventi di ampliamento “una tantum” (in esubero rispetto alla SL massima ammessa o 
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esistente) sino ad un massimo del 20% della Superficie Lorda esistente di ogni unità abitativa e comunque non 

oltre 40 mq di SL per ogni unità abitativa esistente, fatta salva la possibilità, sempre ammessa, di realizzare un 

ampliamento di SL pari a 25 mq. Nel caso di edifici a schiera o a cortina l’utilizzo della SL “una tantum” deve 

avvenire nel rispetto della morfologia e dei materiali preesistenti. In questo ultimo caso, se gli interventi di 

ampliamento  comportano la modifica della sagoma esterna degli edifici, i richiedenti dovranno produrre atto 

di assenso, registrato e trascritto, sottoscritto da tutti i proprietari dell’edificio plurifamiliare in cui la singola 

unità immobiliare è inserita, di condivisione delle modalità di realizzazione dell’ampliamento e di impegno ad 

impiegare le stesse modalità di intervento in caso di futuro ampliamento. L’ampliamento una tantum 

comporta la possibilità di incremento del 20% del rapporto di copertura definito dalle presenti norme per gli 

specifici ambiti residenziali, fatta salva la possibilità, sempre ammessa, di realizzare un ampliamento di SC 

pari a 25 mq. L’ampliamento una tantum non è ammesso: 

- in caso di sostituzione edilizia o di ristrutturazione con demolizione e ricostruzione delle SL; 

- per gli edifici che procedano, dopo l’adozione del PGT, al recupero dei sottotetti ai sensi delle presenti norme. 

.... omissis ....... 
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OSSERVAZIONE N° 58 - PROT.  1652 DEL 01/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione, pur riferita ad un’area di proprietà, classificata come Ambito agricolo di connessione ambientale, 

avanza richieste di modifiche normative aventi riflessi di carattere generale. 

 

L’osservazione chiede: 

1. di inserire nelle NdA del PdR la definizione di edificio esistente, che dovrebbe ricomprendere anche il caso in 

cui  alla data di adozione della Variante Generale sia già stato rilasciato un Permesso di Costruire o presentata 

SCIA ed i lavori non siano ancora iniziati oppure siano in orso di svolgimento; 

2. che sia prevista una deroga al divieto di movimentazione del terreno indicato, per gli Ambiti agricoli di 

connessione ambientale, dall’articolo 58.1.1 delle NdA del PdR, al fine di consentire l’accesso alla proprietà, 

anche facendo ricorso alle tecniche di “bioingegneria”. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

1. I primi quattro commi dell’art. 9.2 delle NdA del PdR regolamentano già quanto richiesto, senza necessità di 

ulteriori integrazioni della norma. E’ evidente che l’eventuale decadenza del titolo abilitativo, prevista ai 

termini di legge sia per il mancato ritiro del permesso di Costruire sia per il mancato inizio dei lavori non può 

essere derogato o modificato dalla norma di PGT. Per tale motivo, sul punto, l’osservazione non appare 

accoglibile; 

2. quanto richiesto in merito alla possibilità di modificare il terreno per realizzare accessi alla proprietà secondo 

le regole di ingegneria naturalistica è accoglibile, con le stesse identiche modalità già indicate nella 

precedente controdeduzione all’osservazione n° 50. 

Considerata quanto sopra, l’osservazione può considerarsi parzialmente accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA  
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SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Integrazione del comma 8 art. 58.1.1 - Ambiti agricoli di connessione ambientale  nel seguente modo: 

... omissis.... 

Non è ammessa la movimentazione del terreno o le alterazioni dell’andamento geomorfologico originario del 

territorio. Laddove tali interventi si rendano indispensabili per il mantenimento o il miglioramento 

dell’equilibrio idrogeologico, nonchè per salvaguardare percorrenze interpoderali,  per ricostituirne la 

continuità o per garantire l’accesso alle proprietà,  delle aree l’intervento dovrà essere eseguito, previa 

presentazione di progetto edilizio presso gli uffici comunali, con il ricorso alle tecniche della bioingegneria e 

con riferimento agli interventi ammessi dalla DGR 6/48748 del 29/02/2000 “Quaderno opere tipo di 

ingegneria naturalistica”. 

... omissis.... 
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OSSERVAZIONI N° 59 –PROT.  1700 DEL 01/02/2019  

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione chiede: 

1. l'eliminazione del meccanismo perequativo/compensativo per le aree libere edificabili con SF superiore a  

1500 mq, sostituendolo con un fattore di premialità facoltativo. 

2. l’eliminazione del meccanismo di perequazione anche per le altre destinazioni sostituendolo con un 

meccanismo (indici) premiali. 

L’osservazione evidenzia, inoltre, un errore nell’art. 41.1. delle NdA del PdR, dove i valori perequativi della tabella non 

corrispondono a quelli della stessa tabella contenuti nella tavola C4 del PdR (vedasi precedente osservazione n° 28 – 

ndr).  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Quanto richiesto dall’osservazione riprende, in buona parte, quanto già richiesto dalla precedente osservazione n° 28.  

Tuttavia la formulazione dei temi è qui proposta con caratteri di generalità (identicamente alle successive osservazioni 

n° 59, 73 e 74). 

In linea di principio, per quanto riguarda l’eliminazione dei meccanismi perequativo/compensativi, si controdeduce 

con le stesse argomentazioni utilizzate nella controdeduzione alla precedente osservazione n° 28. 

In particolare si riconferma che la Variante Generale abbandona i meccanismi perequativo/compensativi facoltativi 

previsti dal PGT vigente, di fronte all’evidenza che nei 6 anni di attuazione del piano essi non abbiano prodotto un solo 

caso di applicazione, pur in presenza dei meccanismi premiali citati dall’osservazione. I nuovi meccanismi 

perequativo/compensativi della variante, inoltre, si caratterizzano per il contributo diretto alla costruzione della città 

pubblica (le aree che generano diritti edificatori da acquisire sono quelle che servono al Comune per completare la 

città pubblica) e per la flessibilità attuativa prevista, che contempla la possibilità di “monetizzare” tali diritti al Comune 

nel caso in cui si dimostri la difficoltà o l’impossibilità di definire un accordo contrattuale con i proprietari delle aree di 

generazione. Con ciò vengono meno i presupposti di difficoltà attuativa proposti dall’osservazione. 

Su tale questione di ribadisce come corretta l’impostazione della variante adottata, da riconfermare anche in sede di 

approvazione finale della variante, e pertanto si ritiene che l’osservazione non debba essere accolta. 

Tuttavia, a seguito dei temi sollevati dall’osservazione e di un confronto con gli uffici comunali e con 

l’Amministrazione, anche a valle delle possibilità offerte dall’accoglimento di alcune osservazioni (ad esempio 

l’eliminazione della previsione di parcheggio pubblico nel Centro di Armino – osservazione 7 – e l’introduzione di due 

nuovi ambiti soggetti a Permesso di Costruire Convenzionato e a meccanismi perequativo/compensativi – osservazioni 

8 e 13), si è verificata la possibilità di ridurre l’incidenza della perequazione in tutti gli Ambiti residenziali diffusi 

(soggetti o no a Permesso di Costruire convenzionato) portandola dal 7% dell’indice totale (0,015 mq/mq) al 5% 

dell’indice totale (0,010 mq/mq), senza alterare gli equilibri della Variante tra diritti perequativi generati e diritti 

perequativi in atterraggio. 

Inoltre, anche a seguito di un confronto promosso dall’AC con i tecnici operanti sul territorio e in riferimento a quanto 

accolto con la precedente controdeduzione all’osservazione n°18, appare opportuno modificare le previsioni 

perequativo/compensative  previste per gli Ambiti produttivi polifunzionali della centralità urbana (di cui all’art.46 

delle NdA del PdR). Questi ambiti, infatti, derivano dalla precedente zona produttiva manifatturiera in cui operano 

ancora diverse aziende o altre attività economiche già insediate. Alcune di queste hanno mantenuto, nel proprio 

patrimonio, la proprietà di alcune aree libere, proprio al fine di garantirsi la possibilità di ampliamento futura. Tali 

attività, evidentemente, sono in tutto e per tutto identiche all’attività oggetto della precedente osservazione n° 18 e, 

pertanto, sembra opportuno ed equo estendere anche ad esse, in caso di ampliamento dell’attività esistente, 

l’esenzione dai meccanismi perequativo/compensativi. 



106 

 

In merito a quanto sopra, pertanto, l’osservazione può essere considerata parzialmente accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica dell’indice perequativo degli Ambiti residenziali diffusi soggetti a Permesso di Costruire Convenzionato , 

portando il valore da 0,15 mq/mq a 0,10 mq/mq in tutti gli elaborati della Variante.  

 

Modifica del 2° comma art. 28 delle NdA del PdR nel seguente modo:  

..... omissis.... 

Tali meccanismi si applicano (salvo le esclusioni esplicite) a tutte le aree non edificate (o con edificazione esistente 

inferiore al 10% di quella ammessa dall’indice edificabile proprio): 

- a destinazione residenziale con superficie fondiaria superiore a 1.500 mq, sempre che le stesse non derivino 

da Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per servizi pubblici previste 

dalle originarie Convenzioni urbanistiche; 

- a destinazione polifunzionale o turistico ricettiva, con superficie fondiaria superiore a 2.500 mq, sempre che le 

stesse non derivino da Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per 

servizi pubblici previste dalle originarie Convenzioni urbanistiche, e sempre che gli interventi di edificazione 

nelle aree libere non riguardino l’ampliamento di attività economiche (escluso quelle commerciali) già 

insediate, nelle aree confinanti o contermini,  alla data di adozione della Variante generale; 

- a destinazione produttiva con superficie fondiaria superiore a 5.000 mq, sempre che le stesse non derivino da 

Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per servizi pubblici previste 

dalle originarie Convenzioni urbanistiche. 

...... omissis....... 
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OSSERVAZIONE N° 60 - PROT. 1713 DEL 01/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa alle aree edificate di proprietà, poste tra la Ss394 e la ferrovia e classificate dalla Variante 

come Tessuti residenziali di rilievo paesistico nel verde privato. 

  

L’osservazione evidenzia che i terreni classificati come Tessuti di rilievo paesistico della collina sono in realtà collocati 

tra la SS394 e la ferrovia, in un ambito ormai edificato o con titoli abilitativi già rilasciati sulle residue aree libere. 

Considerando tale condizione e il fatto che alcuni appezzamenti di terreno ivi collocati non raggiungono i 1.500 mq di 

superficie utili all’edificazione di un’abitazione unifamiliare, l’osservazione chiede che l’area di proprietà sia classificata 

come Ambito residenziale diffuso. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Proprio in considerazione delle caratteristiche descritte dall’osservazione si ritiene che l’area non possa essere 

classificata come ambito residenziale diffuso, che con un indice più elevato di quello attuale consentirebbe la 

realizzazione di un’edificazione eccessiva. 

Tuttavia alla luce della particolare collocazione di tutta lo porzione d’ambito ricompresa tra l’area dell’osservante, la 

SS394 e la ferrovia, nonchè dei caratteri radi dell’edificato e della presenza diffusa di alberature, si ritiene di poter 

proporre il parziale accoglimento dell’osservazione riclassificando tutta questa porzione territoriale come Tessuti 

residenziali di rilievo paesaggistico in verde privato. 

Si segnala che per le altre proprietà coinvolte nella modifica non si introduce alcuna nuova limitazione, in quanto 

l’indice IF della nuova classificazione sarebbe parametricamente identico a quello dei lotti minimi, da 1.500 mq di SF, 

esistenti nei Tessuti di rilievo paesaggistico della collina. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 
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SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Riclassificazione, sulle tavole C.1.n del PdR, delle aree ricomprese tra SS394, ferrovia e area dell’osservante 

(compresa) in Tessuto residenziale di rilievo paesistico in verde privato.  
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OSSERVAZIONE N° 61 - PROT. 1715 DEL 01/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa alle aree edificate di proprietà, poste nei pressi del Cimitero di Oltrona, classificate dalla 

Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico nel verde privato. 

  

L’osservazione chiede, in considerazione del contesto edificato in cui si colloca l’area, che sia riconfermata la 

classificazione del PGT vigente come “T3 sistemi insediativi diffusi” (residenziale con indice edificatorio di 0,20 mq/mq 

– ndr) . 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’osservazione è simile ad altre osservazioni che interessano l’identica porzione del tessuto urbano consolidato (vedasi 

osservazioni 4, 48, e 76). 

In considerazione della collocazione dell’area, interna al tessuto edificato continuo, per la gran parte classificato, 

all’intorno, come Tessuto residenziale diffuso (di fatto equivalente, come indice, al precedente T3 del PGT vigente) si 

ritiene che l’osservazione possa essere accolta, riclassificando l’area come Ambito Residenziale diffuso. 

Tale proposta sarà formulata coerentemente anche per le altre osservazioni poste nello stesso contesto territoriale. 

Occorre comunque evidenziare che per le porzioni di proprietà interne alla fascia di rispetto cimiteriale, vige il regime 

di inedificabilità previsto dalle norme di legge, che presuppone l’impossibilità di utilizzo delle capacità edificatorie 

eventualmente riferibili a porzioni di aree interne alla fascia di rispetto cimiteriale, comunque esse siano classificate 

dalle tavole C.1.n del PdR. 

Sul punto occorre anche sottolineare che l’osservazione 61 ha permesso, involontariamente, di evidenziare un errore 

nella configurazione della fascia di rispetto, che nelle tavole C.1.n del PdR è stata riportata, erroneamente, con una 

configurazione diversa da quella presente nel PGT vigente, che non può essere modificata dal PGT  senza 

approvazione delle competenti autorità. In questo caso, peraltro, la fascia di rispetto è già della misura minima 

prevista per legge (50 m dal limite cimiteriale) non ulteriormente derogabile.  

Pertanto, si segnala che si procede, sulle tavole della variante, anche alla correzione della fascia di rispetto 

cimiteriale. 

  



110 

 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA riclassificando l’area come Ambito 

Residenziale diffuso. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Riclassificazione, sulle tavole C.1.n del PdR, delle aree di proprietà come Ambito Residenziale diffuso.  
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OSSERVAZIONE N° 62 - PROT. 1722 DEL 01/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad aree di proprietà ricomprese nella porzione PFA (Parco agricolo Forestale) del PTC del 

Parco Regionale del Campo dei Fiori. 

  

In relazione ai due edifici presenti all’interno della zona PFA del Parco Regionale l’osservazione chiede: 

- la possibilità di accorpare i due fabbricati in un unico fabbricato, per la realizzazione di un edificio 

residenziale; 

- la possibilità, ulteriore, di un ampliamento Una Tantum di tali volumi, pari al 50% delle SL esistenti; 

- la possibilità di spostare tale volumetria in posizione più favorevole nel lotto di proprietà. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Quanto richiesto appare manifestamente non accoglibile, in quanto in contrasto sia con le operazioni ammesse dalle 

NdA del PTC del parco Regionale sia con l’impostazione generale delle norme della Variante sui temi richiesti. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON possa essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 63 –PROT.  1725 DEL 01/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un area agricola posta sul bordo di un tessuto urbano, nel settore nord/est del territorio 

comunale, e classificata dalla Variante Generale come Ambito agricolo di connessione ambientale.  

 

L’osservazione chiede che tale area sia riclassificata dalla Variante come Tessuto residenziale di rilievo paesistico della 

collina. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La richiesta formulata dall’osservazione comporta un nuovo consumo di suolo rispetto alla Variante adottata e al PGT 

vigente. 

Essa, pertanto, non risulta coerente con l’obiettivo di ridurre il consumo di suolo assunto dalla Variante Generale in 

recepimento alle indicazioni della L.r.31/14. 

A prescindere dall’entità e dalla collocazione dell’area, l’eventuale accoglimento di questa categoria di osservazioni 

(ovvero di richiesta di modifica della destinazione da agricola o naturale ad edificabile) determinerebbe, nell’insieme, 

una modifica sostanziale della Variante adottata, con sensibile incremento del Consumo di suolo complessivo.  

In ciò determinando, tra l’altro, la necessità di riattivare il processo di VAS e la riadozione del Piano. 

Non si ritiene opportuno, pertanto, che l’osservazione debba essere accolta 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 64 –PROT.  1727 DEL 01/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un area posta sul bordo esterno del Nucleo di antica formazione di Cà de Monti e ricade 

all’interno della zona PFA del PTC del Parco Regionale del Campo dei Fiori. 

 

L’osservazione rileva che la grafia della classificazione urbanistica dell’area non è chiara. Pertanto chiede di classificare 

tale area come Tessuto residenziale diffuso, oppure di ricomprenderla all’interno del Nucleo Storico di Cà de Monti. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’area è stata erroneamente inserita, dalla Variante, all’interno dell’area SA Cà de Monti di cui al PTC del Parco 

Regionale. 

A seguito di verifiche condotte in loco e di interlocuzione con l’Ente gestore del Parco, è emersa l’impossibilità di 

collocare l’area all’interno della SA di Cà de Monti, in quanto ciò risulterebbe in contrasto con i criteri ivi definiti per le 

zone SA. 

Evidentemente non è possibile una sua classificazione come Ambito residenziale diffuso, stante la sua collocazione 

all’interno della zona PFA del PTC del Parco Regionale. 

Pertanto l’osservazione non è accoglibile e l’area deve essere classificata, coerentemente con le indicazioni del PTC 

del Parco, sovraordinato al PGT, unicamente come appartenente alla zona PFA del PTC del Parco. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 65 –PROT.  1725 DEL 01/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un area agricola posta sul bordo di un tessuto urbano, nel settore nord/est del territorio 

comunale, e classificata dalla Variante Generale come Ambito agricolo di connessione ambientale.  

 

L’osservazione chiede la possibilità di realizzare l'ampliamento Una Tantum dell’edificio esistente collocato in Tessuto 

residenziale di rilievo paesistico della collina utilizzando, come sedime, l’area di medesima proprietà classificato come 

Ambito agricolo di connessione ambientale. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Per altra via, la richiesta formulata dall’osservazione si inserisce nella categoria di osservazioni che comportano un 

nuovo consumo di suolo rispetto alla Variante adottata e al PGT vigente. 

Essa, pertanto, non risulta coerente con l’obiettivo di ridurre il consumo di suolo assunto dalla Variante Generale in 

recepimento alle indicazioni della L.r.31/14. 

A prescindere dall’entità e dalla collocazione dell’area, l’eventuale accoglimento di questa categoria di osservazioni 

(ovvero di richiesta di modifica della destinazione da agricola o naturale ad edificabile) determinerebbe, nell’insieme, 

una modifica sostanziale della Variante adottata, con sensibile incremento del Consumo di suolo complessivo.  

In ciò determinando, tra l’altro, la necessità di riattivare il processo di VAS e la riadozione del Piano. 

Non si ritiene opportuno, pertanto, che l’osservazione debba essere accolta 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 66 –PROT.  1725 DEL 01/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione chiede la possibilità, nello posizione indicata, di posare strutture precarie all'aperto, su spazio pubblico, 

di servizio al bar.  

 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Quanto richiesto non è materia di PGT, ma è di competenza dei regolamenti comunali  per l’occupazione di spazi ed 

aree pubbliche e per l’applicazione delle eventuali tariffe. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON possa essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONI N° 67 –PROT.  1778 DEL 04/02/2019  

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione chiede: 

1. l'eliminazione del meccanismo perequativo/compensativo per le aree libere edificabili con SF superiore a  

1500 mq, sostituendolo con un fattore di premialità facoltativo. 

2. l’eliminazione del meccanismo di perequazione anche per le altre destinazioni sostituendolo con un 

meccanismo (indici) premiali; 

3. di rivedere l'individuazione degli ambiti residenziali soggetti a Permesso di Costruire Convenzionato, 

permettendo l'edificazione con PdC semplice alle aree non ricomprese negli ambiti disciplinati dagli art. 36 e 

37 delle NTA del PdR; 

4. di modificare la normativa sul recupero abitativo dei sottotetti (art. 43 delle NdA del PdR), consentendo il 

recupero anche di quelli che saranno realizzati dopo l'adozione della variante, a patto che sia passato un lasso 

di tempo congruo (8-10 anni); 

5. di precisare le definizioni di cui agli articoli 7.1, 7.2 e 12. Precisamente: 

a. modifica della definizione di cui al punto 10) dell’art. 7.1 - SCOP. Non è definito cosa si intenda per 

aggetto “uguale a 1,50 m”; 

b. precisazione, in relazione alla definizione di cui al punto 27) dell’art.7.1 – Altezza del fronte – che al fine 

della determinazione di “piede dell’edificio” le scale esterne, le rampe per l’accesso a piani interrati o 

seminterrati e i relativi spazi di manovra non siano da considerare (questi ultimi solo nel caso in cui siano 

più ampi di 6,00 m); 

c. indicazione, all’art.7.2 punto 1) – Sv superficie a verde – che anche i percorsi lineari lastricati ad 

elementi scollegati semplicemente appoggiati sul terreno sono compresi nella superficie a verde; 

d. che siano ammesse, all’art. 12 – Distanze dei fabbricati dai confini di proprietà – fatto salvo il rispetto 

della distanza minima tra i fabbricati, distanze dal confine diverse , qualora regolate da atti tra privati, 

registrati e trascritti. Inoltre si chiede di ammettere la realizzazione a confine con altezza non superiore 

a 2,50 m e altezza in colmo non superiore a 3 m per coperture inclinate e non superiore a 2,70 m per 

coperture piane, ecc.... 

6. di rendere interattive le tavole e di omogeneizzare le scelte grafiche delle simbologie nelle tavole del PdR in 

scala 1/5000 e 1/2000; 

7. - di meglio precisare la corrispondenza tra le nomenclature utilizzate nelle NdA del PdR per gli Ambiti di 

Rigenerazione Urbana e le voci di legenda delle tavole C.1.n; 

- di precisare se la voce Ambiti di rigenerazione Urbana delle tavole C.1.n corrisponda all’art.44.1 delle NdA 

del PdR – Ambiti di rigenerazione urbana dei comparti dismessi o sottoutilizzati; 

- di inserire il corretto vincolo di cui al D.Lgs. 42/2004 relativo al Torrente Tinella, che nella parte terminale 

verso il Lago è incoerente con la localizzazione del torrente. 

8. pur se non di competenza del PGT. di rivedere i valori IMU delle aree edificabili. 

L’osservazione evidenzia, inoltre, un errore nell’art. 41.1. delle NdA del PdR, dove i valori perequativi della tabella non 

corrispondono a quelli della stessa tabella contenuti nella tavola C4 del PdR.  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

1. e 2.  Quanto richiesto dall’osservazione ai punti 1, e 2, nonchè l’evidenziazione dell’errore presente nell’art.41.1 

delle NdA del PdR è sostanzialmente identico, in buona parte, a quanto già richiesto dalla precedente 

osservazione 59. 

Si rimanda, pertanto a quanto controdedotto all’osservazione 59 e alla proposta ivi formulata, da intendersi 

quale parte integrante e sostanziale della presente controdeduzione, di parziale accoglimento. 
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3. Quanto richiesto dall’osservazione a. punto 3 è già stato controdedotto, di fatto, nella controdeduzione 

dell’osservazione n° 28, pur riguardando un caso specifico. Le argomentazioni là addotte vengono qui 

riproposte come integralmente valide. In particolare si ribadisce che gli ambiti da assoggettare a Permesso 

di Costruire Convenzionato sono stati individuati dalla variante sulla base di è avvenuta principalmente sulla 

base di alcuni presupposti: 

� all’estensione complessiva delle aree libere contermini, la cui attuazione non coordinata può porre, 

come già dimostrato nel passato per altri ambiti, problemi significativi di corretta relazione con la 

viabilità comunale esistente e all’organizzazione, nonchè alla dotazione, di parcheggi pubblici o privati 

accessibili da spazio pubblico; 

� alla particolare collocazione di alcuni ambiti, costituiti da aree libere trasformabili, che può imporre la 

necessità di un minimo di coordinamento pubblico dell’intervento, al fine di razionalizzare le relazioni 

tra interventi e viabilità o altre porzioni pubbliche; 

� alla necessità/opportunità che la trasformazione edilizia delle aree di più grande dimensione dovesse 

rispondere a principi di perequazione/compensazione per la costruzione della città pubblica. 

Anche su tale questione di ribadisce come corretta l’impostazione della variante adottata, da riconfermare 

anche in sede di approvazione finale della variante, e pertanto, sul punto, si ritiene che l’osservazione non 

debba essere accolta. 

4. per quanto riguarda l’osservazione relativa alla richiesta di modifica dell’art.43 delle NdA del PdR, dopo un 

confronto sul tema con l’Ufficio tecnico e l’Amministrazione Comunale,  si ritiene opportuno modificare la 

norma, riportando gli interventi di recupero dei sottotetti nel solco della più ampia ammissibilità prevista, in 

via generale dalla legge. In questo senso, l’osservazione è da considerarsi parzialmente accoglibile, in 

quanto richiedeva la possibilità di recupero del sottotetto dopo un lasso di tempo ben superiore a quello 

previsto dalla legge.  

5. di precisare le definizioni di cui agli articoli 7.1, 7.2 e 12. Precisamente: 

a. la richiesta di modificare o integrare la definizione di cui al punto 10) dell’art. 7.1 – SCOP non è 

accoglibile, in quanto definizione unica regionale da recepire tal quale nel Regolamento Edilizio e, 

conseguentemente nel PGT; 

b. la precisazione di integrare la definizione di cui al punto 27) dell’art.7.1 – Altezza del fronte – non è 

accoglibile, in quanto definizione unica regionale da recepire tal quale nel Regolamento Edilizio e, 

conseguentemente nel PGT;; 

c. accoglibile, pur se con diversa declaratoria, l’integrazione dell’art.7.2 punto 1) – Sv superficie a verde – 

riferita al fatto che anche i lastricati ad elementi scollegati e semplicemente appoggiati sul terreno sono 

compresi nella superficie a verde; 

d. parzialmente accoglibile la richiesta di modifica dell’art.12 – Distanze dei fabbricati dai confini di 

proprietà – limitatamente al fatto che, salvo il rispetto della distanza minima tra i fabbricati, siano 

ammesse distanze dal confine diverse qualora regolate da atti tra privati, registrati e trascritti.  

Non accoglibile la richiesta di modifica, all’art.12, delle altezze ammissibili sul confine, in quanto si 

ritiene corretta la formulazione della norma adottata. 

6. non accoglibile, in quanto non pertinente, la richiesta di rendere interattive le tavole della Variante o di 

omogeneizzare le grafie delle tavole alle diverse scale, in quanto derivanti proprio dalla diversità di scala e da 

limiti di restituzione dei mezzi informatici. Le questioni, in ogni caso, non hanno alcun riflesso sulla disciplina 

urbanistica della variante; 

7. – accoglibile la richiesta di far correttamente corrispondere le nomenclature utilizzate nelle NdA del PdR per 

gli Ambiti di Rigenerazione Urbana e le voci di legenda delle tavole C.1.n, da cui deriva anche la precisazione 

richiesta in merito agli Ambiti di Rigenerazione urbana dei comparti dismessi o sottoutilizzati; 

- da accogliere la richiesta di rettifica del vincolo di cui al D.Lgs. 42/2004 relativo al Torrente Tinella. Si 

segnala, però, che tale correzione presuppone l’utilizzo di riferimenti fisici diversi da quelli “ufficiali” 

restituiti dal Data Base Topografico del Comune. 

8. non pertinente la richiesta di rivedere i valori IMU delle aree edificabili. 
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Si riconferma, come già nelle precedenti controdeduzioni all’osservazione 28 e 59, la correzione dell’errore presente 

nell’art.41.1 delle NdA del PdR. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA nel senso sopra 

indicato. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica dell’indice perequativo degli Ambiti residenziali diffusi soggetti a Permesso di Costruire Convenzionato , 

portando il valore da 0,15 mq/mq a 0,10 mq/mq in tutti gli elaborati della Variante.  

 

Modifica del 2° comma art. 28 delle NdA del PdR nel seguente modo:  

..... omissis.... 

Tali meccanismi si applicano (salvo le esclusioni esplicite) a tutte le aree non edificate (o con edificazione esistente 

inferiore al 10% di quella ammessa dall’indice edificabile proprio): 

- a destinazione residenziale con superficie fondiaria superiore a 1.500 mq, sempre che le stesse non derivino 

da Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per servizi pubblici previste 

dalle originarie Convenzioni urbanistiche; 

- a destinazione polifunzionale o turistico ricettiva, con superficie fondiaria superiore a 2.500 mq, sempre che le 

stesse non derivino da Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per 

servizi pubblici previste dalle originarie Convenzioni urbanistiche, e sempre che gli interventi di edificazione 

nelle aree libere non riguardino l’ampliamento di attività economiche (escluso quelle commerciali) già 

insediate, nelle aree confinanti o contermini,  alla data di adozione della Variante generale; 

- a destinazione produttiva con superficie fondiaria superiore a 5.000 mq, sempre che le stesse non derivino da 

Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per servizi pubblici previste 

dalle originarie Convenzioni urbanistiche. 

...... omissis....... 

Modifica dell’art. 43 -Recupero a fini abitativi di sottotetti esistenti – delle NdA del PdR nel seguente modo: 

Ai sensi del comma 1bis art.65 LR 12/05, le presenti norme dispongono l’esclusione dell’applicazione degli artt. 63 e 64 

della LR 12/05 per gli edifici realizzati o iniziati (con inoltro della comunicazione di inizio lavori), in qualunque ambito 

territoriale, dopo l’adozione della Variante Generale. Per tali edifici, quindi, non potranno essere recuperati a fini 

abitativi i relativi sottotetti. 

Per gli interventi edifici esistenti o iniziati (con inoltro della comunicazione di inizio lavori) alla data di adozione del 

Piano delle regole, per i quali è ammesso il di recupero dei sottotetti ai sensi degli articoli 63 e ss. della L.R. 12/05, nei 

limiti eventualmente previsti per ogni specifico ambito individuato dalla cartografia di Piano, è sempre dovuto il 

reperimento degli spazi per parcheggio privato previsti dall’art. 64 comma 3 della LR 12/05 laddove l’intervento 

configuri la realizzazione di nuove unità immobiliari. 

L’Amministrazione Comunale può disporre l’eventuale monetizzazione degli spazi di parcheggio privato da reperire ai 

sensi del Comma precedente. 
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Il recupero abitativo dei sottotetti non è cumulabile con gli interventi di ampliamento “una tantum” di cui al 

precedente art.42. 

Modifica dell’art.7.2 punto 1) – Sv superficie a verde – delle NdA del PdR nel seguente modo: 

1) S.v. - Superficie a verde. 

E' costituita dalla quota di superficie permeabile delle aree di pertinenza degli edifici sistemata a verde naturale al fine 

di garantire il corretto inserimento paesaggistico dell’edificato. E’ ammessa ai fini del computo di S.v. una quota di 

pavimentazioni, non superiore al 10%, realizzata con materiali totalmente permeabili (quali prato armato, ghiaietto, 

frantumato di cava, calcestre o altro materiale incoerente similare, ivi compresi elementi in lastra lapidea o 

cementizia) se posate senza l’ausilio di leganti. 

....omissis.... 

 

Introduzione, all’articolo 12 - Distanze dei fabbricati dai confini di proprietà - delle NdA del PdR, di un nuovo comma 

che recita: 

E’ ammessa una distanza diversa da quelle stabilite al presente articolo, in base ad accordo registrato e trascritto con i 

proprietari confinanti, fatto salvo comunque, il rispetto distanze minime tra fabbricati disciplinate al precedente 

articolo 11. 

 

Modifica/integrazione delle voci di legenda delle tavole C.1.n del PdR, in scala 1/2000, relative agli Ambiti di 

rigenerazione urbana, nel seguente modo: 

         
 

Modifica, sugli elaborati grafici del PGT, della fascia di rispetto ai sensi del D.Lgs. 42/2004 del Torrente Tinella, come 

di seguito rappresentato per stralcio della tavola C.2.1 del PdR  
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OSSERVAZIONE N° 68 –PROT.  1779 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione chiede: 

1. di regolamentare i piccoli manufatti, pertinenze e accessori, anche con riferimento alla regolamentazione 

delle distanze; 

2. di verificare se alcuni Ambiti della Rigenerazione non siano già stati riconvertiti a residenza; 

3. di disciplinare la tematica della premialità energetica degli edifici già in sede di PGT, senza demandare ad un 

successivo regolamento. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

1. per quanto riguarda la regolamentazione di piccoli manufatti, le pertinenze e gli accessori, anche in 

riferimento alle distanze, l’osservazione propone temi simili, nella sostanza, a quelli già proposti dalle 

precedenti osservazioni 10 e 49 e, in parte, dalle osservazioni 10 e 59. Sul punto, pertanto, l’osservazione è 

accoglibile con riferimento alle controdeduzioni già formulate per tali precedenti osservazioni, che qui si 

intendono integralmente recepite, quale parte integrante e sostanziale della presente controdeduzione; 

2. con riferimento alla richiesta di verifica sulla possibile riconversione residenziale già avvenuta in alcuni Ambiti 

di Rigenerazione urbana, pur a fronte del carattere generico dell’osservazione, che non permette di capire a 

quali specifici ambiti di riferisca, le verifiche condotte con l’UTC non hanno posto in luce alcuna incongruenza 

di classificazione delle tavola C.1.n del PdR. In ogni caso, sul punto l’osservazione non avanza nessuna 

specifica richiesta di modifica degli elaborati e, pertanto, se ne prende atto senza necessità di formulare una 

specifica proposta di accoglimento o non accoglimento; 

3. rispetto al tema della regolamentazione della premialità energetica degli edifici già in sede di PGT, si ritiene 

l’osservazione non accoglibile. Infatti, il continuo variare della normativa, statale e regionale, di riferimento, 

determina il precoce superamento di qualsiasi regolamentazione venga inserita nel PGT. Al variare della 

norma statale o regionale di riferimento, dovrebbe corrispondere, ogni volta, una Variante al PdR che, però, è 

soggetta a procedure lunghe e spesso non praticate (vedasi, ad esempio, la verifica di esclusione della VAS, 

obbligatoria per le varianti di PGT) che comportano, spesso, l’inapplicabilità del principio e delle premialità. 

L’approvazione di uno specifico regolamento, invece, consente possibilità di modifica più agili dei criteri 

premiali, spesso con attività che possono essere svolte velocemente anche dai soli uffici comunali. 



121 

 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA.  

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Introduzione, all’interno delle NdA del PdR, di un nuovo articolo 21-bis - Piccoli manufatti realizzabili in esubero 

rispetto agli indici di piano – come indicato alla controdeduzione delle osservazioni 10 e 49; 

 

Modifica dell’art. 11 – distanze dei fabbricati dal confine – come indicato alla controdeduzione delle osservazioni 46 

e 50. 

 

 

OSSERVAZIONE N° 69 –PROT.  1780 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa all’Ambito produttivo riconvertibile con mix funzionale soggetto a particolari attenzioni di 

inserimento ambientale, posto a valle della SP1 tra Voltorre e Gavirate. 

 

L'osservazione propone, quale intervento di riqualificazione dell'attuale destinazione, la realizzazione di uno spazio 

MSV fino a 1500 mq con rimodulazione della pista ciclabile e realizzazione di strutture di supporto alla fruizione 

ciclabile del Lago. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’assetto di progetto della variante, per il comparto in questione, deriva anche dalle risultanze delle procedure di VAS 

e VIC, con particolare riferimento a quanto richiesto dalla Provincia di Varese, anche in qualità di Ente gestore del 

limitrofo vincolo della ZPS Lago di Varese, nonchè negli ulteriori tavoli di lavoro e confronto con i funzionari della 

Provincia tenutisi nelle fasi endoprocedimentali di predisposizione della Variante, anche in relazione alla particolare 
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collocazione dell’ambito rispetto alla Rete Ecologica Ticino - Campo dei Fiori nonchè rispetto al sistema della viabilità 

provinciale. 

Il parere di compatibilità con il PTCP reso dalla Provincia di Varese e allegato alla deliberazione di approvazione della 

variante ha formulato ulteriori elementi di attenzione, che sono oggetto di trattazione approfondita nella sezione di 

controdeduzione ai pareri sovraordinati. 

Anche alla luce della complessità dei confronti avvenuti e dei risultati confluiti nella Variante, non si ritiene opportuno 

accogliere quanto richiesto dall’Osservazione, potendo comportare criticità anche sul versante dei pareri VAS, VIC e di 

compatibilità con il PTCP resi dagli altri enti sovralocali (Provincia, Parco del campo dei Fiori, Ente gestore del sito ZPS 

Lago di Varese). 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON possa essere ACCOLTA. 

 

OSSERVAZIONE N° 70 –PROT.  1781 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa a porzioni di tessuto urbano consolidato di Oltrona, classificate come Ambiti residenziali 

diffusi dalle tavole C.1.n del PdR, nonchè, in parte, come servizio pubblico esistente (s.c. 05 – parcheggio - nelle tavole 

B.1.n del PdS). 

  

L'osservazione chiede, attraverso un intervento in Piano Attuativo: 

� la possibilità di ampliare di circa 1000 mq il fabbricato esistente, con sopraelevazione; 

� la possibilità di realizzare parcheggi nel terreno di proprietà inserito tra le aree pubbliche. 

Quanto richiesto consentirebbe di riqualificare e recuperare, con costi in capo agli osservanti, i percorsi e le strutture 

esistenti nella vicina Corte dei Calcechit.                                             

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’assetto territoriale delineato dalla Variante per l’ambito, deriva dalla lettura generale dei caratteri del contesto, 

caratterizzato da densità non elevate, se si eccettua la presenza nell’intorno di edifici di matrice storica, e da problemi 

di viabilità e accessibilità registrabili al contorno (vedasi criticità del sistema costituito dalle vie Cornelia Povera e via 

alla Chiesa). 



123 

 

Rispetto a tali elementi, le quantità introdotte dal PGT vigente nel 2012, in sede di controdeduzione alle osservazioni,  

e nuovamente richieste dall’osservazione (1.000 mq di SL in ampliamento con altezze sino a tre piani) non sono state 

ritenute coerenti, dalla Variante adottata, rispetto al contesto sopra sinteticamente descritto. 

Considerazioni, queste, che si propongono ancora come valide anche in questa sede, di controdeduzione alle 

osservazioni della Variante adottata. 

Per tali motivi si propone il non accoglimento di quanto richiesto. 

In ogni caso si prende atto della necessità di correggere l’errore relativo alla classificazione di una porzione di area 

privata come parcheggio pubblico, trattandosi di parcheggio privato. Ne deriva la necessità di correzione delle 

tavole C.1.n del PdR e B.1.n del PdS. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 

OSSERVAZIONE N° 71 –PROT.  1784 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione avanza richieste di modifica di alcuni aspetti normativi della Variante : 

1. paragrafo 5.5.3 del Repertorio degli interventi ammessi nel Centro Storico. L’osservazione chiede di valutare 

la possibilità di utilizzare, per le aperture di maggiori dimensioni (quali ad esempio gli elementi a tutta luce 

necessari per la chiusura dei loggiati o dei porticati) sistemi di oscuramento esterni ad impacchettamento 

verticale a scomparsa, quali lamelle frangisole orientabili, o tende con tessuti filtranti; 

2. articolo 7.1 – Definizioni Uniformi – punto 27 – Altezza del fronte. L’osservazione chiede di escludere dal 

calcolo dell’altezza del fronte quei vani sottotetto che per loro natura sono inutilizzabili ma che vengono 

generati unicamente dalla scelta progettuale volta all’utilizzo di coperture a falde; 

3. articolo 7.2 – Ulteriori definizioni per l’applicazione delle norme del PGT – punto 1) S.v – Superficie a verde. 

Si chiede di ricomprendere nella S.v anche le porzioni interrate degli edifici che sbordano dal sedime 

dell’edificio principale; 

4. articolo 20 – Spazi di parcheggio privati. L’osservazione evidenzia che la previsione di reperire gli spazi a 

parcheggio privato esterni alla recinzione in posizione direttamente accessibile da spazio pubblico non è 

sempre attuabile, in quanto in molti casi i lotti di intervento sono accessibili solo da strade private o da spazi 

privati assoggettati a servitù di passo. Essa, pertanto, propone, per le quote di parcheggio da posizionare 

all’esterno della recinzione, anche l’indicazione che siano comunque posti sul limite del lotto di proprietà; 

5. art.38.1 – Tessuti residenziali di rilievo paesistico della collina. L’osservazione evidenzia che il divieto di 

realizzare edifici accessori indipendenti ed isolati rispetto agli edifici principali (ad eccezione dei posti auto 

pertinenziali) limita di fatto anche la costruzione di fabbricati interrati che, per loro natura, non generano 

impatto. Così facendo vengono penalizzati soprattutto gli edifici esistenti, che necessitano di spazi accessori 

che non sempre si riesce ad accorpare, anche in interrato, all’edificio principale. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

1. per quanto riguarda la richiesta di integrazione del paragrafo 5.5.3 del Repertorio del Centro Storico,  si 

riconoscono come effettive e reali le questioni poste dall’osservazione. Deve però essere considerato che 

l’eventuale possibilità di apposizione di oscuranti esterni per le grandi aperture, non riferendosi a canoni 

consolidati della tradizione, espone ad un rischio eccessivo di interpretazioni progettuali errate, 

potenzialmente in contrasto con le finalità di valorizzazione degli elementi di linguaggio originari perseguite 

dalla Variante. Per tale motivo si propone l’accoglimento parziale dell’osservazione, inserendo nel capitolo 

5.5.3 del Repertorio la specificazione che, nei casi di chiusura a tutta luce delle aperture di grandi dimensioni 
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(quali ad esempio quelle per la chiusura di loggiati o porticati) sarà ammesso l’utilizzo di tende interne con 

tessuti filtranti o altri sistemi tecnologici, comunque da posizionarsi esclusivamente sul lato interno dei 

serramenti di chiusura. 

2. Come già evidenziato, sul tema, in altre controdeduzioni, e pur concordando, in linea di principio, con quanto 

esposto dall’osservazione, si deve ricordare che le definizioni uniformi derivanti dal Regolamento Edilizio Tipo 

regionale, approvato nel dicembre 2018, non sono modificabili. Pertanto la richiesta di 

modifiche/integrazione/specificazione della definizione di altezza del fronte non è accoglibile. 

3. Considerando le finalità connesse alla definizione di Sv – superficie a verde – e le tematiche poste 

dall’osservazione, si ritiene di poter proporre l’accoglimento parziale di quanto richiesto, specificando al 

punto 1) dell’articolo 7.2, che sono ricomprese nella Sv anche le porzioni di locali completamente interrati 

sbordanti dal sedime dell’edificio principale, se con ricopertura superiore di almeno 40 cm di terreno 

vegetale, e sempre che non eccedano il 10% della SC dell’edificio principale e comunque nel limite massimo 

di 15 mq di SL; 

4. con riferimento alla richiesta di poter collocare i parcheggi privati, in alternativa all’affaccio su spazio 

pubblico, anche solo semplicemente sul limite esterno del lotto nel caso di accesso da spazio o strada privati, 

si ritiene accoglibile quanto richiesto, in quanto migliora la formulazione e l’applicabilità della norma; 

5. Considerando la necessità di contemperare le norme generali di tutela paesistica declinate dall’art. 38.2 per i 

Tessuti di Rilievo paesistico della collina con le fondate argomentazioni dell’osservazione, si ritiene possibile 

proporre un accoglimento parziale dell’osservazione, integrando l’articolo con l’ammissibilità di locali 

accessori autonomi dall’edificio principale, di superficie non superiore a 25 mq e se interrati per almeno il 

70% della superficie complessiva delle pareti esterne (ivi ricompresa la soletta di copertura ed esclusa la 

parete del piano di calpestio del pavimento interno) e sempre che la soletta di copertura sia integralmente 

ricoperta con almeno 40 cm di terreno vegetale. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA.  

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Introduzione, nelle schede del paragrafo 5.5.3 del Repertorio del centro Storico, della frase:  

Nei casi ammessi di chiusura a tutta luce di aperture di grande dimensione, (quali ad esempio i vani di loggiati o 

porticati) è da ritenersi ammissibile l’utilizzo di tende interne con tessuti filtranti o altri sistemi tecnologici da integrarsi 

progettualmente nell’edificio, comunque da posizionarsi esclusivamente sul lato interno dei serramenti di chiusura. 

Introduzione dopo l’ultimo comma del punto 1 art. 7.2 – Superficie a verde – delle NdA del PdR, del seguente 

comma: 

... omissis..... 

Sono in ogni caso ricomprese nella Sv anche le porzioni di locali completamente interrate sbordanti dal sedime 

dell’edificio principale, se con ricopertura superiore di almeno 40 cm di terreno vegetale e sempre che non eccedano il 

10% della SC dell’edificio principale e comunque nel limite massimo di 15 mq di SL. 

Integrazione del 2° comma art.20 – Spazi di parcheggio privati – delle NdA del PdR nel seguente modo: 

.... omissis...... 

In ogni caso il progetto (di nuova edificazione, anche previa demolizione e ricostruzione) dovrà prevedere una 

dotazione minima di parcheggi privati (pertinenziali) pari a: 
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- 2 posti auto ogni unità immobiliare residenziale, di cui il 50 % direttamente accessibile da spazi pubblici o, nel caso di 

accesso al lotto esclusivamente consentito da strada privata o da spazio privato con servitù di passo, posti sul bordo 

del lotto, in modo da consentire il parcheggio all’esterno della recinzione.  

- 1 posti auto ogni 30 mq di SL con destinazione d’uso non residenziale (escluso le attività agricole) tale da determinare 

l’accesso del pubblico , accessibile da spazio pubblico o, nel caso di accesso al lotto esclusivamente consentito da 

strada privata o da spazio privato con servitù di passo, posti sul bordo del lotto, in modo da consentire il parcheggio 

all’esterno della recinzione. 

.... omissis...... 
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Modifica del terzultimo comma dell’art. 38.1 – Tessuti residenziali di rilievo paesistico della collina – delle NdA del 

PdR, nel seguente modo: 

.... omissis...... 

E’ ammessa  vietata la costruzione di edifici accessori indipendenti ed isolati rispetto agli edifici principali,   ad 

eccezione di oltre a quelli eventualmente necessari per il soddisfacimento delle quantità minime di posti auto 

pertinenziali, se di SL complessivamente non superiore a 25 mq e se la superficie esterna complessiva delle pareti 

perimetrali (ivi ricompresa la soletta di copertura ed esclusa la parete del piano di calpestio del pavimento interno) sia 

interrata per almeno il 70% e sempre che la soletta di copertura sia integralmente ricoperta con almeno 40 cm di 

terreno vegetale. 

.... omissis...... 
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OSSERVAZIONE N° 72 - PROT. 1785 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un piccola porzione (scala esterna per il superamento di dislivello del terreno) ricompresa 

nel Centro storico di Beut 

 

 

L’osservazione chiede che la scala esterna sia esclusa dal perimetro del Centro Storico . 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Vista la natura del manufatto e l’entità della richiesta, si ritiene che l’osservazione sia accoglibile 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica del perimetro del Centro Storico di Beut, sulle tavole della variante, stralciando la scala oggetto di 

osservazione, con riclassificazione, sulle tavole C.1.n del PdR, della porzione stralciata come Ambito Residenziale 

diffuso, in analogia alle classificazioni contermini.  

72 
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OSSERVAZIONI N° 73 –PROT.  1787 DEL 04/02/2019  

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione chiede: 

1. l'eliminazione del meccanismo perequativo/compensativo per le aree libere edificabili con SF superiore a  

1500 mq, sostituendolo con un fattore di premialità facoltativo. 

2. l’eliminazione del meccanismo di perequazione anche per le altre destinazioni sostituendolo con un 

meccanismo (indici) premiali. 

L’osservazione evidenzia, inoltre, la non corrispondenza degli indici perequativi di cui alla tabella dell’art. 41.1 delle 

NdA e quelli della tabella della tavola C4 del PdR.  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’osservazione è identica alla precedente osservazione 59, ad alcune parti dell’osservazione 67 e alla successiva 

osservazione e 74, dalle quali differisce solo, e in parte, per l’elenco dei firmatari. 

Pertanto, si rimanda integralmente a quanto controdedotto per l’osservazione 59 per il suo parziale accoglimento. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica dell’indice perequativo degli Ambiti residenziali diffusi soggetti a Permesso di Costruire Convenzionato , 

portando il valore da 0,15 mq/mq a 0,10 mq/mq in tutti gli elaborati della Variante.  

 

Modifica del 2° comma art. 28 delle NdA del PdR nel seguente modo:  

..... omissis.... 

Tali meccanismi si applicano (salvo le esclusioni esplicite) a tutte le aree non edificate (o con edificazione esistente 

inferiore al 10% di quella ammessa dall’indice edificabile proprio): 

- a destinazione residenziale con superficie fondiaria superiore a 1.500 mq, sempre che le stesse non derivino 

da Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per servizi pubblici previste 

dalle originarie Convenzioni urbanistiche; 

- a destinazione polifunzionale o turistico ricettiva, con superficie fondiaria superiore a 2.500 mq, sempre che le 

stesse non derivino da Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per 

servizi pubblici previste dalle originarie Convenzioni urbanistiche, e sempre che gli interventi di edificazione 

nelle aree libere non riguardino l’ampliamento di attività economiche (escluso quelle commerciali) già 

insediate, nelle aree confinanti o contermini,  alla data di adozione della Variante generale; 

- a destinazione produttiva con superficie fondiaria superiore a 5.000 mq, sempre che le stesse non derivino da 

Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per servizi pubblici previste 

dalle originarie Convenzioni urbanistiche. 

...... omissis....... 
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OSSERVAZIONI N° 74 –PROT.  1796 DEL 04/02/2019  

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione chiede: 

1. l'eliminazione del meccanismo perequativo/compensativo per le aree libere edificabili con SF superiore a  

1500 mq, sostituendolo con un fattore di premialità facoltativo. 

2. l’eliminazione del meccanismo di perequazione anche per le altre destinazioni sostituendolo con un 

meccanismo (indici) premiali. 

L’osservazione evidenzia, inoltre, un errore nell’art. 41.1. delle NdA del PdR, dove i valori perequativi della tabella non 

corrispondono a quelli della stessa tabella contenuti nella tavola C4 del PdR.  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’osservazione formula richieste già controdedotte per le precedenti osservazioni 59, 67 e 73 e, in parte, anche dalla 

precedente osservazione n° 28.. 

Pertanto, si rimanda integralmente a quanto controdedotto per l’osservazione 59 per il suo parziale accoglimento. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica dell’indice perequativo degli Ambiti residenziali diffusi soggetti a Permesso di Costruire Convenzionato , 

portando il valore da 0,15 mq/mq a 0,10 mq/mq in tutti gli elaborati della Variante.  

 

Modifica del 2° comma art. 28 delle NdA del PdR nel seguente modo:  

..... omissis.... 

Tali meccanismi si applicano (salvo le esclusioni esplicite) a tutte le aree non edificate (o con edificazione esistente 

inferiore al 10% di quella ammessa dall’indice edificabile proprio): 

- a destinazione residenziale con superficie fondiaria superiore a 1.500 mq, sempre che le stesse non derivino 

da Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per servizi pubblici previste 

dalle originarie Convenzioni urbanistiche; 

- a destinazione polifunzionale o turistico ricettiva, con superficie fondiaria superiore a 2.500 mq, sempre che le 

stesse non derivino da Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per 

servizi pubblici previste dalle originarie Convenzioni urbanistiche, e sempre che gli interventi di edificazione 

nelle aree libere non riguardino l’ampliamento di attività economiche (escluso quelle commerciali) già 

insediate, nelle aree confinanti o contermini,  alla data di adozione della Variante generale; 

- a destinazione produttiva con superficie fondiaria superiore a 5.000 mq, sempre che le stesse non derivino da 

Piani Attuativi già convenzionati o già attuati con avvenuta cessione delle aree per servizi pubblici previste 

dalle originarie Convenzioni urbanistiche. 

...... omissis....... 
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OSSERVAZIONE N° 75 –PROT.  1811 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa a porzioni di tessuto urbano consolidato di Oltrona, classificate come Ambiti residenziali 

diffusi dalle tavole C.1.n del PdR, nonchè, in parte, come servizio pubblico esistente (s.c. 05 – parcheggio - nelle tavole 

B.1.n del PdS). 

 

L'osservazione chiede, attraverso un intervento in Piano Attuativo: 

� la possibilità di ampliare di circa 1000 mq il fabbricato esistente, con sopraelevazione; 

� la possibilità di realizzare parcheggi nel terreno di proprietà inserito tra le aree pubbliche. 

Quanto richiesto consentirebbe di riqualificare e recuperare, con costi in capo agli osservanti, i percorsi e le strutture 

esistenti nella vicina Corte dei Calcechit.                                             

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’osservazione è identica alla precedente osservazione 70 che, di fatto, è stata protocollata due volte. Pertanto, si 

rimanda integralmente a quanto controdedotto per l’osservazione 70. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 76 - PROT. 1814 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa alle aree edificate di proprietà, poste nei pressi del Cimitero di Oltrona, classificate dalla 

Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico nel verde privato. 

  

L’osservazione chiede, in considerazione del contesto edificato in cui si colloca l’area, che sia riconfermata la 

classificazione del PGT vigente come “T3 sistemi insediativi diffusi” (residenziale con indice edificatorio di 0,20 mq/mq 

– ndr) . 

 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’osservazione è simile ad altre osservazioni che interessano l’identica porzione del tessuto urbano consolidato (vedasi 

osservazioni 4, 48, e 61). 

In considerazione della collocazione dell’area, interna al tessuto edificato continuo, per la gran parte classificato, 

all’intorno, come Tessuto residenziale diffuso (di fatto equivalente, come indice, al precedente T3 del PGT vigente) si 

ritiene che l’osservazione possa essere accolta, riclassificando l’area come Ambito Residenziale diffuso. 

Tale proposta sarà formulata coerentemente anche per le altre osservazioni poste nello stesso contesto territoriale. 

Occorre comunque evidenziare che per le porzioni di proprietà interne alla fascia di rispetto cimiteriale, vige il regime 

di inedificabilità previsto dalle norme di legge, che presuppone l’impossibilità di utilizzo delle capacità edificatorie 

eventualmente riferibili a porzioni di aree interne alla fascia di rispetto cimiteriale, comunque esse siano classificate 

dalle tavole C.1.n del PdR. 

 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA riclassificando l’area come Ambito 

Residenziale diffuso. 
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SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Riclassificazione, sulle tavole C.1.n del PdR, delle aree di proprietà come Ambito Residenziale diffuso.  
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OSSERVAZIONE N° 77 - PROT. 1815 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad aree di proprietà classificate dalla variante come Ambito produttivo esistente. 

  

L’osservazione chiede che venga rimosso il vincolo di Polizia Idraulica, in quanto erroneamente apposto. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

A seguito della presentazione dell’osservazione è stata inoltrata specifica richiesta di verifica al geologo incaricato per 

la redazione dello studio geologico allegato al PGT.  

Il geologo incaricato ha ribadito che il corso d’acqua fa parte del reticolo idrico minore, come definito dagli 

studi della Comunità Montana (stralcio sottostante) recepiti nella stesura del PGT vigente (2012) e 

aggiornati nello studio odierno senza variazioni (sono presenti anche opere di attraversamento). 
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Il vincolo di polizia idraulica non può essere cancellato allo stato attuale. L’interessato può predisporre uno 

studio idraulico di dettaglio che dimostri la non funzionalità idraulica del fosso esistente che eventualmente 

potrà essere recepita per una futura variante. 

L’osservazione, pertanto, non è accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 78 - PROT. 1816 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad aree di proprietà classificate dalla variante come Ambito produttivo esistente. 

  

L’osservazione chiede che venga rimosso il vincolo di Polizia Idraulica, in quanto erroneamente apposto. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’osservazione differisce dalla precedente 77 solo per il firmatario.  

Pertanto, si rimanda integralmente a quanto controdedotto per l’osservazione 77. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 79 –PROT.  1817 DEL 29/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un area agricola posta in prossimità del tessuto urbano, nel settore nord del territorio 

comunale, e classificata dalla Variante Generale come Ambito agricolo di connessione ambientale (in parte interessata 

da Bosco individuato dal PIF).  

 

L’osservazione chiede che tale area sia riclassificata dalla Variante come Ambito residenziale diffuso. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La richiesta formulata dall’osservazione comporta un nuovo consumo di suolo rispetto alla Variante adottata e al PGT 

vigente. 

Essa, pertanto, non risulta coerente con l’obiettivo di ridurre il consumo di suolo assunto dalla Variante Generale in 

recepimento alle indicazioni della L.r.31/14. 

A prescindere dall’entità e dalla collocazione dell’area, l’eventuale accoglimento di questa categoria di osservazioni 

(ovvero di richiesta di modifica della destinazione da agricola o naturale ad edificabile) determinerebbe, nell’insieme, 

una modifica sostanziale della Variante adottata, con sensibile incremento del Consumo di suolo complessivo.  

In ciò determinando, tra l’altro, la necessità di riattivare il processo di VAS e la riadozione del Piano. 

Non si ritiene opportuno, pertanto, che l’osservazione debba essere accolta 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 80 –PROT.  1819 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad una supposta scorretta individuazione di un sentiero operata dalle tavole B.1.n del Piano 

dei Servizi, che si chiede di traslare sulla proprietà confinante in virtù degli atti sottoscritti.  

 

 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’individuazione dei sentieri contenuta nella tavola B.1.1 ha solo carattere ricognitivo delle percorrenze fruitive 

presenti sul territorio comunale, la cui unica ricaduta è quella di impedirne la chiusura. 

L’individuazione, per il carattere molto dettagliato del tema, si appoggia sulla cartografia di base del Comune, secondo 

la più corretta interpretazione possibile. 

E’ in ogni caso evidente che l’effettiva posizione e regolamentazione d’uso è quella che deriva, nel caso di porzioni 

private, dagli atti sottoscritti dai privati e/o dallo stato di fatto fisico. 

Non si ritiene quindi necessario procedere a specifiche modifiche degli elaborati cartografici. 

In tal senso, l’osservazione è da ritenersi non accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONI N° 81 –PROT.  1820 DEL 04/02/2019  

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L'osservazione chiede, similmente a quanto già richiesto dalla precedente osservazione 67, che sia ammessa la 

possibilità di concordare, tra privati, distanze dal confine diverse da quelle indicate nelle norme, qualora tale volontà 

sia resa pubblica tramite atto notarile da trascriversi a favore del Comune di Gavirate, ovviamente al solo fine del 

rispetto delle distanze urbanistiche-edilizie. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Per quanto l’osservazione sia formulata in modo non del tutto chiaro rispetto al tipo di atto pubblico da prodursi, così 

come già controdedotto per l’osservazione 67 si ritiene accoglibile la richiesta di modifica dell’art. 12  – Distanze dei 

fabbricati dai confini di proprietà – secondo le modalità già descritte per l’osservazione 67.  

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA nel senso sopra indicato. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

 

Introduzione, all’articolo 12 - Distanze dei fabbricati dai confini di proprietà - delle NdA del PdR, di un nuovo comma 

che recita: 

... omissis.... 

E’ ammessa una distanza diversa da quelle stabilite al presente articolo, in base ad accordo registrato e trascritto con i 

proprietari confinanti, fatto salvo comunque, il rispetto distanze minime tra fabbricati disciplinate al precedente 

articolo 11. 

...omissis.... 
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OSSERVAZIONE N° 82 –PROT.  1821 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad alcuni edifici inseriti, dalle tavole C.1.n e C.3.2 nel perimetro del Centro storico di Beut.  

 

 

L’osservazione chiede che possa essere verificata l’attribuzione di alcuni edifici ai Nuclei di antica formazione/Centro 

Storico, in quanto rustici di epoca recente. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Nel merito si ritiene che l’individuazione effettuata dalla variante sulla tavola C.3.2 è corretta, in quanto individua gli 

accessori come tali e ne consente, per il tramite della sua normativa, un recupero coerente con i caratteri del Centro 

Storico (sempre che siano regolarmente autorizzati). 

L’individuazione effettuata dalla tavola C.1.n, invece, ha solo finalità descrittive di ordine generale, per evidenziare 

sulle tavole d’insieme del PdR  (scala 1/5.000 e scala 1/2.000) il contesto dei Centri Storici e le costruzioni che ne fanno 

parte. 

Anche per quanto riguarda la segnalazione relativa alla simbologia grafica posta all’esterno del perimetro del centro 

storico, si segnala che essa deriva dalla semplice restituzione delle geometrie del dbt comunale che, derivando da una 

fotografia aerea, registra anche le pavimentazioni in cemento.  

82 

82 

82 

82 

82 
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Pertanto, l’osservazione, in quanto tale, non dovrebbe essere accolta. 

Tuttavia, in considerazione e per coerenza a quanto controdedotto alla successiva osservazione n.83, a cui si rimanda 

per le motivazioni, si ritiene che possa essere stralciato dal Perimetro del Centro Storico l’accessorio posto a sinistra 

della perimetrazione del Nucleo di Antica Formazione di Beut. 

Pertanto, per altra via, l’osservazione può essere considerata parzialmente accoglibile. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica del perimetro del Centro Storico di Beut, sulle tavole della variante, stralciando l’edificio e le sue aree di 

pertinenza poste sulla sinistra del perimetro, con riclassificazione, sulle tavole C.1.n del PdR, della porzione stralciata 

come Ambito Residenziale diffuso, in analogia alle classificazioni contermini.  
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OSSERVAZIONE N° 83 –PROT.  1822 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un edificio residenziale inserito, dalle tavole C.1.n e C.3.2 nel perimetro del Centro storico 

di Beut.  

 

 

L’osservazione chiede che, per l’edificio di epoca recente, venga mantenuta la possibilità di ampliamento una tantum 

già ammessa dal PGT vigente. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Nel merito, a prescindere dall’effettiva previsione del PGT vigente sulla possibilità di ampliamento una tantum per gli 

edifici ricompresi nel Centro Storico, non si ritiene plausibile, viste le finalità di tutela del Centro Storico e le altre e 

numerose facoltà di intervento già ammesse dalla Variante, introdurre nella normativa una facoltà di ampliamento 

una tantum per gli edifici del centro storico. 

Tuttavia, sulla base della documentazione fotografica prodotta dall’osservazione (che testimonia i caratteri 

dell’edificio del tutto estranei al Centro Storico) , della posizione perimetrale dell’edificio rispetto al Centro Storico, 

nonchè delle rettifiche dei perimetri dei NAF vigenti operate dalla variante (che ha escluso diversi edifici recenti posti 

sul limite dei CS definiti dal PGT vigente, si propone di accogliere l’osservazione per altra via, rettificando il perimetro 

83 
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del Centro Storico di Beut escludendo l’edificio in questione che, in tal caso, viene riclassificato come Ambito 

residenziale diffuso, rendendo possibile l’intervento una tantum richiesto (essendo l’area chiaramente satura). 

           

Si ritiene che tale modifica, per coerenza nella perimetrazione del Centro Storico, debba comportare l’esclusione dal 

centro Storico anche dell’accessorio posto sulla sinistra del Centro Storico, oggetto della precedente osservazione 82.  

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica del perimetro del Centro Storico di Beut, sulle tavole della variante, stralciando l’edificio e le sue aree di 

pertinenza, nonchè dell’ulteriore accessorio oggetto dell’osservazione 82, dal perimetro, con riclassificazione, sulle 

tavole C.1.n del PdR, delle porzioni stralciate come Ambito Residenziale diffuso, in analogia alle classificazioni 

contermini.  
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OSSERVAZIONE N° 84 - PROT.  1823 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa all’area inserita nell’ambito PCR8, prevalentemente residenziale, soggetto a Permesso di 

Costruire Convenzionato. 

    

L’osservazione, evidenziando che l’ambito è già dotato di tutte le urbanizzazione e che nell’ambito PCR8 sono 

ricomprese diverse proprietà che potrebbero non essere in condizione di procedere alla trasformazione, chiede che 

l’area di proprietà sia stralciata dal PCR8 al fine di poter dar corso all’edificazione in modo autonomo. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

L’individuazione, da parte della Variante Generale degli ambiti da assoggettare a Permesso di Costruire Convenzionato 

è avvenuta principalmente sulla base di alcuni presupposti: 

� all’estensione complessiva delle aree libere contermini, la cui attuazione non coordinata può porre, come già 

dimostrato nel passato per altri ambiti, problemi significativi di corretta relazione con la viabilità comunale 

esistente e all’organizzazione, nonchè alla dotazione, di parcheggi pubblici o privati accessibili da spazio pubblico; 

� alla particolare collocazione di alcuni ambiti, costituiti da aree libere trasformabili, che può imporre la necessità 

di un minimo di coordinamento pubblico dell’intervento, al fine di razionalizzare le relazioni tra interventi e 

viabilità o altre porzioni pubbliche; 

� alla necessità/opportunità che la trasformazione edilizia delle aree di più grande dimensione dovesse rispondere 

a principi di perequazione/compensazione per la costruzione della città pubblica. 

Inoltre, al fine di introdurre elementi di flessibilità e di ridurre, per quanto possibile, i pesi indotti sui proprietari, il 

comma 3 art. 41 delle NdA del PdR prevede la possibilità che tali ambiti possano comunque essere attuati per sub-

ambiti, restando quindi possibile, in via potenziale, l’attuazione autonoma richiesta dall’Osservazione. 

In particolar modo nel caso specifico, non sembrano esserci ostacoli all’attuazione autonoma, pur restando 

ricompreso nella perimetrazione del  PCR8 individuato dalla Variante.  

Per tali motivi si ritiene che l’osservazione non debba essere accolta. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA. 
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OSSERVAZIONE N° 85 - PROT.  1824 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un’area edificata, posta tra viale Verbano e la ferrovia, classificata dalle tavole C.1.n del 

PdR come Ambiti residenziali della centralità urbana a struttura densa. 

    

L’osservazione chiede di ammettere, negli Ambiti residenziali della centralità urbana a struttura densa (art.39.1), 

ampliamenti per attività esistenti o, in subordine, di classificare l'edificio in altra categoria urbanistica che ne consenta 

l’ampliamento (ambiti commerciali esistenti - MSV). 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Al fine di evidenziare le proprie necessità, l’osservazione richiama la facoltà di ampliamento ammesse, in certe 

particolari condizioni, per gli Ambiti Commerciali esistenti  con insediamento di MSV (art.48 delle NdA del PdR). 

In effetti si ritiene che la norma là prevista, connessa alla limitata dimensione della Superficie di vendita esistente, 

possa essere utilizzata anche per rispondere positivamente alla richiesta dell’osservazione, trattandosi anche in 

questo caso di attività economiche, pur se di diversa natura. 

Pertanto si propone l’accoglimento dell’osservazione introducendo all’articolo 39.1 delle NdA del PdR, in analogia a 

quanto già previsto all’art.48 delle NdA del PdR,  una possibilità di ampliamento delle attività economiche, con le 

stesse modalità ivi previste, da applicarsi ad una SL non superiore a 500 mq, cioè di una dimensione di massima 

corrispondente a quella di attività commerciali con SV non superiore a 300 mq. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Introduzione, dopo il 2° comma dell’art.39.1 delle NdA del PdR, di due nuovi commi che recitano:  

.... omissis ..... 

Nel caso di attività economiche già insediate alla data di adozione della Variante, con SL non superiore a 500 mq, 

l’Indice Fondiario o la SL esistente, di cui al comma precedente, possono essere ulteriormente incrementati del 20% per 
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la realizzazione di spazi di servizio alla destinazione principale (uffici, spogliatoi, spazi tecnologici, ecc..), fatto salvo il 

rispetto dell’IC e dell’altezza massima prescritte al precedente comma.  

In ogni caso tali ampliamenti non debbono comunque determinare una diminuzione della dotazione di posti auto 

esistenti. 

.... omissis ..... 
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OSSERVAZIONE N° 86 - PROT.  1832 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad un’area posta sul confine comunale e classificata dalle tavole C.1.n del PdR come  Ambiti 

agricoli di connessione ambientale. 

. 

L’osservazione, richiamando il divieto di edificazione, in tale ambito, di edifici e strutture agrarie, chiede che all’ambito 

venga riassegnata una possibilità di realizzare strutture agrarie, in quanto . 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Preso atto delle motivazioni che sostanziano l’osservazione, si ritiene che la richiesta possa essere accolta, anche alla 

luce degli elementi di sostenibilità ambientale già dettati per gli ambiti e le attività rurali, nonchè le condizioni già 

dettate dalle NdA del PdR circa le modalità di insediamento. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere ACCOLTA. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica della lett. c) comma 3 art. 56.2 delle NdA del PdR, nel seguente modo: 

... omissis....... 

c) in ogni caso, in virtù degli obiettivi di sostenibilità del sistema rurale e ambientale delineati dal PGT, ad 

eccezione degli ambiti perimetrati come comparti di insediamento delle strutture agrarie nelle tavole C.1.n del 

PdR, non è mai ammessa l’edificazione di nuovi edifici di cui alla precedente lettera b) :  

- negli ambiti agricoli di connessione ambientale; 

- negli ambiti agricoli e naturalistici del Lago; 

... omissis....... 
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Modifica dei commi 4 e 5 dell’art. 58.1.1delle NdA del PdR, nel seguente modo: 

... omissis....... 

Tali ambiti devono essere salvaguardati e mantenuti. 

Ai fini della loro salvaguardia il divieto di edificazione è esteso, nella porzione a monte della SP1, anche agli edifici e 

alle strutture agrarie, fatti salvi gli insediamenti esistenti alla data di adozione del PGT (perimetrati come comparti di 

insediamento delle strutture agrarie nelle tavole C.1.n del PdR), per i quali restano ammesse possibilità di ampliamento 

del 30% delle superfici coperte. Da tali divieti sono escluse le aziende agrarie o florovivaistiche già insediate con edifici 

e infrastrutture alla data di adozione del PGT. Per queste aziende l’edificazione o l’ampliamento delle strutture 

esistenti dovrà comunque avvenire in continuità con l’insediamento produttivo esistente, con divieto di realizzazione di 

edifici isolati esterni al sistema aziendale esistente. 

Gli interventi di ampliamento o di nuova edificazione (nelle sole porzioni ammesse) dovranno essere accompagnati da 

un progetto di inserimento ambientale che individui gli opportuni elementi di mitigazione paesistica di carattere 

vegetazionale compatibile con l’orizzonte fitoclimatico. 

... omissis....... 
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OSSERVAZIONE N° 87 - PROT.  1917 DEL 06/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione riguarda l’ambito di trasformazione AT3, oggetto di osservazione anche da parte della precedente 

osservazione n° 3. 

 

L’osservazione chiede di consentire, all’interno della destinazione commerciale già ammessa dalla Variante, anche 

l’insediamento di strutture di vendita alimentare, in recepimento del diritto comunitario (direttiva Bolkestein) e della 

norma nazionale (D.Lgs. 114/98 e art. 31, 2° comma del Decreto Legge 6 dicembre 2011 n.121, convertito con 

modifiche dalla legge 22 dicembre 2011, n° 214)) e regionale ( LR 6/2010.  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

In merito a quanto richiesto , anche richiamando quanto già controdedotto per la precedente osservazione n° 6, si 

ritiene che l’osservazione debba essere accolta. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione debba ACCOLTA 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifica del comma 3 del paragrafo Obiettivi e Disciplina dell’Ambito di Trasformazione della Scheda dell’Ambito di 

Trasformazione AT3, nel seguente modo: 

...omissis....... 

Le destinazioni d’uso ammesse sono quelle della commerciali non alimentari (nel limite delle MSV), 

paracommerciali, di somministrazione alimenti e bevande, terziarie e per servizi privati di interesse 

generale, nonché le funzioni complementari previste per tali destinazioni principali dalle NDA del PDR.  

.....omissis........ 
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Modifica del 4° comma art. 46 - Ambiti produttivi polifunzionali della centralità urbana - delle NdA del PdR nel 

seguente modo: 

..... omissis.... 

Rispetto alle funzioni insediabili indicate al precedente comma, sono dettate le seguenti limitazioni: 

- possibilità di insediamento di Medie superfici di vendita commerciali (MSV), limitatamente alla tipologia non 

alimentare, sino al limite dimensionale massimo di 1.500 mq di SL; 

- possibilità di insediamento di attività paracommerciali, limitatamente alla tipologia non alimentari, sino al 

limite dimensionale massimo di 1.500 mq di SL; 

- possibilità di insediamento di attività di somministrazione alimenti e bevande sino al limite dimensionale di 

600 mq di SL; 

- possibilità di insediamento di attività ricettive (di cui alla lettera h1) e h2) del precedente articolo 8, 

limitatamente alle attività di ristorazione senza pernottamento o servizi di soggiorno, nel limite dimensionale 

di 600 mq di SL. 

..... omissis.... 

Modifica del 6° comma art. 50 - Ambiti produttivi esistenti - delle NdA del PdR nel seguente modo: 

..... omissis.... 

Per le funzioni commerciali, paracommerciali e ricettive ammesse, sono dettate le seguenti limitazioni: 

- Medie superfici di vendita commerciali (MSV), non alimentari, sino al limite dimensionale massimo di 600 mq 

di SL e comunque non oltre il 50% della SL esistente o ammessa; 

- attività paracommerciali, non alimentari, sino al limite dimensionale massimo di 600 mq di SL e comunque 

non oltre il 50% della SL esistente o ammessa; 

- attività di somministrazione alimenti e bevande sino al limite dimensionale di 300 mq di SL; 

- attività ricettive (di cui alla lettera h1) e h2) del precedente articolo 8, limitatamente alle attività di 

ristorazione senza pernottamento o servizi di soggiorno, nel limite dimensionale di 300 mq di SL 

..... omissis.... 
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OSSERVAZIONE N° 88 - PROT.  1861 DEL 05/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione riguarda alcune aree classificate dalla variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico della collina 

o come Residenza isolata in ambito agricolo, nonchè alcuni aspetti normativi dei  Tessuti residenziali di rilievo 

paesistico della collina. 

 

L’osservazione chiede: 

1. la modifica dell’art. 38.1, prevedendo per ragioni di sicurezza, che viali e rampe di accesso ai box possano 

essere realizzati con materiali antisdrucciolevoli posati con l’utilizzo di leganti cementizi e l’innalzamento del 

limite di 150 mq previsto per nuove pavimentazioni, non solo nel caso di costruzione di piscine, ma anche 

nell’ipotesi di ampliamento dei fabbricati con creazione di nuovi posti auto coperti, anche staccati dal 

fabbricato principale; 

2. la modifica della classificazione del fabbricato individuato dalla Variante come residenza isolata in ambito 

agricolo, classificando anch’esso come Tessuto residenziale di rilievo paesistico della collina; 

3. la rettifica cartografica relativa ad uno specifico mappale, in quanto non tutta l’area del lotto sarebbe stata 

inserita con la corretta classificazione di Tessuto residenziale di rilievo paesistico della collina. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

In merito a quanto richiesto: 

1. in merito alla richiesta di modifica dell’art.38.1 delle NTA, si ritiene che la norma sia correttamente 

formulata ai fini delle residue tutele dei Tessuti residenziali di rilievo paesistico della collina, anche alla luce di 
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quanto già accolto in sede di controdeduzione dell’osservazione n° 71, a cui si rimanda. Sul punto, pertanto, 

si ritiene che l’osservazione sia non accoglibile; 

2. in merito ad una diversa classificazione dell’edificio individuato come Residenza isolata in ambito agricolo si 

ritiene di ribadire la correttezza della classificazione di variante. Sul punto, pertanto, si ritiene che 

l’osservazione non sia accoglibile; 

3. in merito alla richiesta di modifica di dettaglio della conformazione del lotto classificato Tessuto residenziale 

di rilievo paesistico della collina, si ritiene accoglibile l’osservazione in quanto mero adeguamento 

cartografico (variazione della classificazione pari a 6 mq circa). 

 

L’osservazione, nel suo complesso, risulta quindi parzialmente accoglibile nel senso sopra espresso. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione possa essere PARZIALMENTE ACCOLTA 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Adeguamento cartografico, sulle tavole C.1.n del PdR, del confine nord del lotto individuato al punto 3) delle 

controdeduzioni.  
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OSSERVAZIONE N° 89 - PROT. 1388 DEL 25/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

L’osservazione è relativa ad aree limitrofe a via Moselli, nel settore nord/ovest del territorio comunale, classificate 

dalla Variante come Tessuti residenziali di rilievo paesistico nel verde privato. 

  

L’osservazione, simile anche se non identica alla limitrofa osservazione n°21, chiede di modificare la classificazione 

dell’area , in quanto acquistata nel 2010 con un indice di edificabilità di 0,06 mq/mq, ora azzerata dalla Variante. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

La classificazione della Variante deriva dalla lettura dei caratteri paesistici locali. Tutta la porzione terminale del 

territorio ricompreso tra la via Morselli e la via Moncucco è paesaggisticamente caratterizzata da una morfologia 

rilevante (balza) e da caratteri ambientali (alberature) specifici, particolarmente sul versante di via Morselli, che la 

Variante intende salvaguardare da edificazioni intense. 

Per tali motivi la Variante ha classificato gli ambiti come tessuti residenziali di rilievo paesistico in verde privato, nei 

quali non è preclusa in senso lato l’edificazione, ma è ammessa entro quantità deputate a non stravolgerne i caratteri 

di qualità riconosciuti. 

Per tale motivo si ritiene  si ritiene opportuno non accogliere quanto richiesto dall’osservazione. 

 

Scorcio panoramico, da via Morselli, di una porzione delle aree classificate come Tessuto residenziale di rilievo paesistico in verde 

privato 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

Per quanto sopra espresso si ritiene che l’osservazione NON debba essere ACCOLTA 
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A.3)  RIEPILOGO DELLE PROPOSTE DI DETERMINAZIONE A CONTRODEDUZIONE DELLE 

OSSERVAZIONI 

Per quanto esposto nel precedente capitolo, può essere così riepilogato il quadro delle proposte di determinazione 

qui formulate. 

 

n°       

oss.

n°          

prot.

data                     

prot.
DdP PdR PdS PROPOSTA DI DETERMINAZIONE

1 20726 20/12/2018 X NON ACCOLTA

2 187 07/01/2019 X ACCOLTA

3 197 07/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

4 282 08/01/2019 X ACCOLTA

5 285 08/01/2019 X ACCOLTA

6 338 09/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

7 464 10/01/2019 X ACCOLTA

8 682 14/01/2019 X ACCOLTA

9 1131 22/01/2019 X NON ACCOLTA

10 1134 23/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

11 1191 24/01/2019 X ACCOLTA

12 1225 24/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

13 1226 24/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

14 1227 24/01/2019 X NON ACCOLTA

15 1245 24/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

16 1219 24/01/2019 X ACCOLTA

17 1278 25/01/2019 X ACCOLTA

18 1356 29/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

18 bis 1363 29/01/2019 X NON ACCOLTA

19 1384 29/01/2019 X NON ACCOLTA

20 1385 29/01/2019 X NON ACCOLTA

21 1388 29/01/2019 X NON ACCOLTA

22 1482 30/01/2019 X NON ACCOLTA

23 1483 30/01/2019 X NON ACCOLTA

24 1496 30/01/2019 X NON ACCOLTA

25 1498 30/01/2019 X NON ACCOLTA

26 1499 30/01/2019 X ACCOLTA
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n°       

oss.

n°          

prot.

data                     

prot.
DdP PdR PdS PROPOSTA DI DETERMINAZIONE

27 1500 30/01/2019 X ACCOLTA

28 1528 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

29 1531 31/01/2019 X ACCOLTA

30 1532 31/01/2019 X ACCOLTA

31 1533 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

32 1536 31/01/2019 X X X PARZIALMENTE ACCOLTA

33 1559 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

34 1560 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

35 1562 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

36 1563 31/01/2019 X NON ACCOLTA

37 1564 31/01/2019 X ACCOLTA

38 1566 31/01/2019 X NON ACCOLTA

39 1567 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

40 1568 31/01/2019 X NON ACCOLTA

41 1569 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

42 1570 31/01/2019 X ACCOLTA

43 1571 31/01/2019 X NON ACCOLTA

44 1572 31/01/2019 X NON ACCOLTA

45 1573 31/01/2019 X ACCOLTA

46 1574 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

47 1575 31/01/2019 X NON ACCOLTA

48 1576 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

49 1598 31/01/2019 X ACCOLTA

50 1602 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

51 1604 31/01/2019 X ACCOLTA

52 1605 31/01/2019 X NON ACCOLTA

53 1606 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

54 1607 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

55 1608 31/01/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

56 1647 01/02/2019 X NON ACCOLTA
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n°       

oss.

n°          

prot.

data                     

prot.
DdP PdR PdS PROPOSTA DI DETERMINAZIONE

57 1650 01/02/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

58 1652 01/02/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

59 1700 01/02/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

60 1713 01/02/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

61 1715 01/02/2019 X ACCOLTA

62 1722 01/02/2019 X NON ACCOLTA

63 1725 01/02/2019 X NON ACCOLTA

64 1727 01/02/2019 X NON ACCOLTA

65 1728 01/02/2019 X NON ACCOLTA

66 1729 01/02/2019 X NON ACCOLTA

67 1778 04/02/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

68 1779 04/02/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

69 1780 04/02/2019 X NON ACCOLTA

70 1781 04/02/2019 X NON ACCOLTA

71 1784 04/02/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

72 1785 04/02/2019 X ACCOLTA

73 1787 04/02/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

74 1796 04/02/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

75 1811 04/02/2019 X NON ACCOLTA

76 1814 04/02/2019 X ACCOLTA

77 1815 04/02/2019 X NON ACCOLTA

78 1816 04/02/2019 X NON ACCOLTA

79 1817 04/02/2019 X NON ACCOLTA

80 1819 04/02/2019 X NON ACCOLTA

81 1820 04/02/2019 X ACCOLTA

82 1821 04/02/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

83 1822 04/02/2019 X ACCOLTA

84 1823 04/02/2019 X NON ACCOLTA

85 1824 04/02/2019 X ACCOLTA

86 1832 04/02/2019 X ACCOLTA



156 

 

 

  

n°       

oss.

n°          

prot.

data                     

prot.
DdP PdR PdS PROPOSTA DI DETERMINAZIONE

87 1917 06/02/2019 X ACCOLTA

88 1861 05/02/2019 X PARZIALMENTE ACCOLTA

89 3112 25/02/2019 X NON ACCOLTA
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B) CONTRODEDUZIONI, ADEGUAMENTI E DETERMINAZIONI RELATIVE AI PARERI  

PERVENUTI. 

In questa sezione del documento sono controdedotti, laddove necessario, i contenuti dei pareri pervenuti dagli enti 

sovraordinati o comunque competenti in materia ambientale e di pianificazione. 

Ai fini della brevità e dell’efficacia espositiva, nei paragrafi seguenti sono richiamati puntualmente solo i contenuti dei 

pareri che evidenzino profili di criticità della Variante adottata e le connesse richieste di modifica/integrazione. Gli altri 

contenuti di carattere ricognitivo o di giudizio non comportanti richieste di modifica sono di seguito richiamati per 

estrema sintesi e solo per le parti che siano ritenute significative ai fini di eventuali risposte o chiarimenti da 

formulare. 

A seguito dell’adozione della Variante i pareri pervenuti sono: 

� parere Arpa Lombardia, prot. 1795 del 04/02/2019 

� parere ATS Insubria, prot. 416 del10/01/2019 

� parere Provinciale di Compatibilità con il PTCP, prot.3185 del 26/02/2019. 

� parere Ente Gestore Parco Regionale del Campo dei Fiori, prot. 4399 del 15/03/2019 

� Integrazione alla Valutazione di Incidenza della Provincia di Varese – prot. 4596 del 19/03/2019. 
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B.1) PARERE ARPA LOMBARDIA -  PROT. 1795 DEL 04/02/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

Nel parere: 

� si apprezza la volontà dell’Amministrazione di recepire, negli elaborati di indirizzo, le indicazioni fornite 

relativamente alla verifica delle dotazioni di rete che, si ricorda, essere indispensabili a garanzia della 

sostenibilità di Piano; 

� si prende atto che lo Studio geologico comunale è stato rivisto nei contenuti sulla base dei contenuti di cui 

alla DGR IX/26/2011; nel dettaglio delle fonti di approvvigionamento e per quanto attiene la disponibilità 

idrica si evidenzia che sono stati utilizzati ed elaborati dati disponibili fino al 2011, che per quanto utili alla 

stima delle previsioni future, mancano di un riferimento temporale attuale che caratterizzi la situazione della 

rete, soprattutto riguardo alle perdite. 

� si ritiene inoltre indispensabile che siano svolti i dovuti approfondimenti per l’attuazione dell’ambito AT5 che 

dovrà rispettare i vincoli e le prescrizioni afferenti allo Studio geologico di Piano.  

� si rinnova l’invito a garantire una eventuale possibile revisione del Piano in corso d’opera qualora 

l’applicazione del monitoraggio di piano verificasse alterazioni negative dello stato di fatto dei parametri 

ambientali scelti quali indicatori nel R.A... 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Si prende atto di quanto complessivamente esposto dal parere, innanzi citato solo per sintesi.  

Il parere non contiene nessuna richiesta di modifica della variante adottata. 

Si ritiene che debba unicamente darsi atto di quanto espresso da ARPA nel parere 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

In riferimento a quanto sopra esposto, si ritiene che in sede di approvazione definitiva della variante debba procedersi 

unicamente ad una PRESA D’ATTO nella relativa deliberazione di Consiglio Comunale.  
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B.2) PARERE ATS INSUBRIA -PROT. PROT. 416 DEL10/01/2019 

RIEPILOGO DEI CONTENUTI.  

Il parere ribadisce, in via sintetica, le misure di attenzione che dovranno essere considerate nella fase attuativa,  

relativamente agli ambiti AT7 (zona di rispetto pozzi), AT8 (zona con presenza di siti da bonificare), AT2 e AT4 (in 

vicinanza rispettivamente della ferrovia e della strada provinciale S.P. n. 1) ed infine per l’ambito AT5 in 

corrispondenza della riqualificazione del Lido (particolare attenzione dovrà essere posta durante le fasi di cantiere, al 

fine di impedire la possibilità di influenzare negativamente la qualità delle acque di balneazione). 

Per tutti gli altri ambiti dove sono previste piste ciclopedonali e aree adibite a parcheggio, in fase attuativa dovrà 

essere garantito il superamento delle barriere architettoniche secondo quanto stabilito dalla normativa vigente, alle 

pendenze longitudinali/trasversali, nonché alle caratteristiche della pavimentazione. Si demanda comunque la verifica 

di conformità alla vigente normativa di cui sopra agli organismi istituzionali individuati dai commi 4 e 7 dell’art. 24 

della Legge 05.02.1992, n.104. Si precisa che nella realizzazione delle aree destinate a parcheggio, si dovrà considerare 

il tipo di materiale che verrà utilizzato per la pavimentazione, in quanto lo stesso dovrà garantire un regolare deflusso 

delle acque meteoriche anche in presenza di idonee opere di urbanizzazione primaria evitando fenomeni di ristagno o 

ruscellamento;  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE. 

Si prende atto di quanto complessivamente esposto dal parere, innanzi citato solo per sintesi.  

Il parere non contiene nessuna richiesta di modifica della variante adottata. 

Si ritiene che debba unicamente darsi atto di quanto espresso da ATS Insubria nel parere 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

In riferimento a quanto sopra esposto, si ritiene che in sede di approvazione definitiva della variante debba procedersi 

unicamente ad una PRESA D’ATTO nella relativa deliberazione di Consiglio Comunale.  
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B.3) PARERE PROVINCIALE DI COMPATIBILITÀ CON IL PTCP – DECRETO DIRIGENZIALE 

36/2018 DEL 25/02/2019  

SINTESI DEI CONTENUTI DEL PARERE PROVINCIALE 

La Provincia di Varese, con Decreto dirigenziale n. 36/2018, ha formulato il parere di compatibilità con il 

Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) ai sensi dall’art.13 comma 5 della LR12/05.  

Il parere di cui sopra ritiene la variante compatibile con le previsioni prevalenti e prescrittive del PTCP , a 

condizione che l’individuazione e la disciplina delle aree agricole rispetti quanto segnalato al paragrafo 4.2 

del parere, anche a tutela della Rete Ecologica Regionale. 

Il parere, poi, esprime perplessità sulle modalità di conteggio della riduzione del Consumo di suolo 

relativamente a temi che riguardano l’AT7 e il servizio di progetto di cui alla scheda SP9/VT). 

Ai fini del perfezionamento degli atti in sede di approvazione della variante, il parere richiama poi 

l’opportunità di integrare le indicazioni generali e specifiche fornite al paragrafo 4. 

Per quanto riguarda la parte prescrittiva del parere, esposta al paragrafo 4.2 – Agricoltura - del parere 

provinciale, lo stesso evidenzia che la modifica delle aree agricole operata dalla variante in località Armino 

interessa un ambito agricolo provinciale. L’area ricadente in tale ambito provinciale dovrà, pertanto, 

essere disciplinata come area agricola destinata all’agricoltura dal PdR.  

 Per quanto riguarda gli altri elementi di indirizzo: 

1) al paragrafo 4.1 – viabilità e mobilità ciclopedonale - il parere segnala: 

� che i progetti di insediamento di MSV dovranno essere integrati con uno studio degli effetti 

indotti sul traffico, utilizzando i coefficienti indicati al punto 5 dell’allegato 1 alla DGR 20 

dicembre 2013 n. X/1193 e verificando la capacità delle intersezioni a rotatoria esistenti e in 

progetto lungo la rete stradale individuata dal PTCP; 

� consiglia di adottare, per le rotatorie previste dalla variante, di utilizzare, simbologie grafiche 

indicative sulle tavole grafiche del PdR; 

� gli interventi di attraversamento ciclopedonale della SP1 e SP1var dovranno essere progettati 

secondo quanto richiesto dalla normativa regionale vigente, approvata con DGR del 27 

settembre 2006, n.8/3219; 

� alla luce della proposta di impianto di semaforizzazione di via Sn Michele, chiede di non 

prevedere impianti semaforici;  

2) al paragrafo 4.3 – Paesaggio – il parere suggerisce, ribadendo quanto già chiesto in sede di VAS, 

che per quanto riguarda le previsioni dell’AT8 sarebbe meglio traslare verso sud la nuova area a 

parcheggio (prevista lungo la via di accesso al chiostro della SP1), allineandosi al percorso pedonale 

previsto in prolungamento a quello esistente. Tale soluzione sarebbe in grado di permettere una 

nuova uscita/accesso al parcheggio a servizio del Chiostro, necessaria per motivi di sicurezza in caso 

di manifestazioni ed anche in relazione all’accessibilità di autobus turistici, che oggi hanno difficoltà 

di manovra. 

3) al paragrafo 4.4 – Rete Ecologica – in merito all’Ambito produttivo riconvertibile con mix 

funzionale a particolari attenzioni di inserimento ambientale, richiama la necessità di destinare la 

superficie a verde da reperire, dovrà essere concentrata nella porzione nord verso la SP1 e dovrà 

essere mantenuta libera da elementi in grado di ostacolare la libera circolazione della fauna (ad 

esempio recinzioni). E’ opportuno che il professionista (agronomo o altro) a cui il PdR prevede 
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venga assegnato il compito di progettare la striscia di 5 metri dalla strada verso l’interno, si occupi 

della progettazione di tuta la porzione a verde in questione, mediante l’inserimento di specie 

autoctone al contesto floristico vegetazionale del luogo, con finalità di massimizzare la funzione di 

corridoio ecologico. Si ricorda, inoltre, che l’intero progetto dell’ambito, parti a verde e non, dovrà 

essere sottoposto a verifica di assoggettabilità alla valutazione di incidenza. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE AI CONTENUTI PRESCRITTIVI DEL PARERE PROVINCIALE. 

Il paragrafo 4.2 del parere prescrive di riportare a destinazione agricola le porzioni di area edificabile 

previste in zona Armino (dentro la zona ICO del Parco regionale), in quanto ricompreso in ambito agricolo di 

interesse strategico individuato dal PTCP. 

 

Estratto tavola AGRI 1 f del PTCP di Varese, con individuazione dell’ambito agricolo di interesse strategico di Armino. 

TALE PRESCRIZIONE DEVE ESSERE RECEPITA, trattandosi di prescrizione sovraordinata al PGT ai sensi 

dell’articolo comma 5 art. 5 e della lett.c) comma 2 art. 18 della Lr.12/05. 

Il seguente stralcio della tavola C.1.1 del PdR, adottata e proposta per l’approvazione finale, evidenziano la 

modifica da recepire. 

        

 

 

Tavola C.1.1 adottata Tavola C.1.1 modificata 
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PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE AI CONTENUTI ORIENTATIVI DEL PARERE PROVINCIALE. 

In merito a quanto contenuto orientativamente nel parere provinciale è possibile proporre le seguenti 

controdeduzioni: 

1) paragrafo 4.1 – viabilità e mobilità ciclopedonale: 

� si sottolinea che l’articolo 53.1.1 delle NdA del PdR prevede già l’obbligo di predisporre uno 

studio di impatto viabilistico in caso di insediamento di MSV, su tutto il territorio comunale e 

quindi non solo in corrispondenza della rete viaria provinciale. Sul punto, inoltre, si ritiene che 

la formulazione dell’articolo del PdR affronti la questione in modo più corretto, riferendosi sia 

alla norma regionale sia alla manualistica di settore, in quanto i coefficienti della DGR indicata 

dal parere sono riferiti a GSV e non sempre ben si attagliano alle MSV. Sul punto, pertanto, si 

ritiene che quanto richiesto non sia da accogliere; 

� le simbologie utilizzate sulle tavole di Variante, per le rotatorie, sono già indicative. Esse, 

peraltro, non impegnano aree private e quindi insistono solo su aree pubbliche, nelle quali la 

progettazione potrà svolgersi nei modi ritenuti più opportuni, anche con la possibilità di 

confronto con la provincia; Sul punto, pertanto, si ritiene che quanto richiesto non sia da 

accogliere; 

� si procedere a togliere l’indicazione di massima, presente all’interno del fascicolo dei progetti 

strategici, della semaforizzazione di via San Michele. Sul punto, pertanto, viene accolto quanto 

richiesto; 

� le indicazioni date per la progettazione e la realizzazione della variante hanno riflessi in sede 

esecutiva degli interventi e non sono pertinenti all’attuale fase di pianificazione urbanistica. Sul 

punto, pertanto, non occorre procedere ad alcuna modifica o accoglimento. 

Nel complesso, quindi, si ritiene che quanto richiesto dal paragrafo 4.1 non sia da accogliere. 

2) Paragrafo 4.3 - Paesaggio – si ritiene opportuno consentire l’approfondimento di quanto richiesto 

in sede di attuazione degli interventi. Si ritiene, pertanto, che quanto richiesto possa essere 

parzialmente accolto, integrando la scheda dell’ambito AT8 con la seguente previsione:  

“In sede di predisposizione del Piano Attuativo potranno essere valutate soluzioni alternative di 

organizzazione dell’Ambito, anche al fine di valutare la possibilità di traslare verso sud la nuova area 

a parcheggio (indicativamente individuata dalla presente scheda lungo la via di accesso al Chiostro 

dalla SP1), anche al fine di organizzare una nuova uscita/accesso al parcheggio a servizio del 

Chiostro”; 

3) paragrafo 4.4 – Rete Ecologica. L’indicazione del parere di compatibilità in merito all’Ambito 

produttivo riconvertibile con mix funzionale a particolari attenzioni di inserimento ambientale è 

ripreso anche dall’aggiornamento alla Valutazione di Incidenza emesso dalla Provincia prima 

dell’approvazione finale. Si ritiene, pertanto, che esso debba essere accolto aggiungendo 

all’articolo 44.3 delle NdA del PdR, nella parte relativa al suddetto ambito, i due nuovi commi di 

seguito descritti:  

“La superficie a verde da reperire, dovrà essere concentrata nella porzione nord verso la SP1 e dovrà 

essere mantenuta libera da elementi in grado di ostacolare la libera circolazione della fauna (ad 

esempio recinzioni). La progettazione delle sistemazioni a verde delle aree a verde da reperire e di 

quelle delle fasce perimetrali di 5 metri dovrà essere unitaria e dovrà prevedere l’inserimento di 
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specie autoctone al contesto floristico vegetazionale del luogo, con finalità di massimizzare la 

funzione di corridoio ecologico.  

L’intero progetto dell’ambito, parti a verde e non, dovrà essere sottoposto a verifica di 

assoggettabilità alla valutazione di incidenza”. 

In merito alle perplessità sul conteggio della riduzione del Consumo di suolo: 

� si prende atto di quanto evidenziato in merito all’AT7, le cui modalità di conteggio erano corrette 

se riferite al PTR 31/14 adottato e non ancora approvato nella fase di redazione della Variante. A 

valle della sua approvazione avvenuta con Delibera di Consiglio Regionale n°411 del 19 dicembre 

2018 è opportuno allineare da subito la variante alle modalità regionali ora vigenti; 

� in merito al servizio SP.9VT, si segnala che quanto contenuto nella scheda (realizzazione di 

parcheggi o spazi di servizio coperti) non rientra tra le finalità del servizio di progetto che, anzi, è la 

valorizzazione del sistema verde perimetrale alla Chiesa. Occorre quindi procedere alla correzione 

della Scheda SP.9/VT. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE IN MERITO AL PARERE PROVINCIALE 

Per quanto sopra argomentato si formula la seguente proposta di determinazione: 

1) RECEPIMENTO di quanto indicato con carattere prescrittivo dal paragrafo 4.2. 

2) Accoglimento parziale di quanto richiesto nella parte di indirizzo, nel senso descritto al precedente 

paragrafo; 

ADEGUAMENTI AL PARERE PROVINCIALE 

Modifica delle tavole della Variante, ridestinando a funzione agricola la porzione sud degli Ambiti 

residenziali diffusi di Armino ricompresi nella zona ICO del Parco Regionale del Campo dei Fiori, come da 

stralcio grafico seguente della tavola C.1.1; 

 

 

Integrazione della Scheda dell’Ambito AT8 con la seguente previsione:  

In sede di predisposizione del Piano Attuativo potranno essere valutate soluzioni alternative di 

organizzazione dell’Ambito, anche al fine di valutare la possibilità di traslare verso sud la nuova area a 
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parcheggio (indicativamente individuata dalla presente scheda lungo la via di accesso al Chiostro dalla SP1), 

anche al fine di organizzare una nuova uscita/accesso al parcheggio a servizio del Chiostro. 

 

Dopo il comma 7 dell’articolo 44.3 delle NdA del PdR, introduzione di due nuovi commi relativi all’Ambito 

produttivo riconvertibile con mix funzionale a particolari attenzioni di inserimento ambientale, così 

formulati:  

La superficie a verde da reperire (Ve min), dovrà essere concentrata nella porzione nord verso la SP1 e dovrà 

essere mantenuta libera da elementi in grado di ostacolare la libera circolazione della fauna (ad esempio 

recinzioni). La progettazione delle sistemazioni a verde delle aree a verde da reperire e di quelle delle fasce 

perimetrali di 5 metri dovrà essere unitaria e dovrà prevedere l’inserimento di specie autoctone al contesto 

floristico vegetazionale del luogo, con finalità di massimizzare la funzione di corridoio ecologico.  

L’intero progetto dell’ambito, parti a verde e non, dovrà essere sottoposto a verifica di assoggettabilità alla 

valutazione di incidenza. 

Ricalcolo delle quantità riferite al CdS e alla soglia di riduzione, secondo le modalità entrate in vigore il 13 

marzo 2019 (pubblicazione sul BURL del PTR/31/14) e anche a seguito delle modifiche indotte 

dall’accoglimento di alcune osservazioni descritte nella parte iniziale del presente documento.  
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B.4) PARERE DEL PARCO REGIONALE CAMPO DEI FIORI – PROT.4399 DEL 15/03/2019 

SINTESI DEI CONTENUTI DEL PARERE DEL PARCO REGIONALE 

Il parere del Parco Regionale del Campo dei Fiori esprime parere favorevole condizionato ai seguenti 

recepimenti: 

Tavole grafiche: 

a. nelle tavole del Piano delle Regole e del Documento di Piano in legenda venga sostituita l’indicazione 

di zonizzazione “RO1_2 Riserva naturale orientata della Martica Chiusarella” con quella corretta 

“RO1_1 Riserva naturale parziale Monte Campo dei Fiori”. 

b. nelle stesse tavole in legenda venga eliminata la zona SIC Versante Nord del Campo dei Fiori in 

quanto non riguardante il territorio del Comune di Gavirate. 

c. nelle tavole di Piano relative alla disciplina urbanistica venga riportata la perimetrazione della zona 

SA individuata dalla tavola di zonizzazione allegata al P.T.C.; 

d. nelle tavole di Piano relative alla disciplina urbanistica venga riportata la perimetrazione delle aree a 

parco naturale istituito con L.r. n.17 del 14.11.2005 (ora L.r. n.16 del 16.07.2007), coincidente per il 

territorio di Gavirate con il confine della Riserva Naturale Parziale Monte Campo dei Fiori e 

riverificata la perimetrazione della Riserva che ad ovest coincide con l’asse dell’impluvio. 

e. nelle tavole di Piano venga individuato cartograficamente il Laghetto della Motta d’Oro classificato 

quale Bene di interesse naturalistico e/o geologico ai sensi dell’art.21 del PTC del Parco. 

f. nelle tavole del Piano dei Servizi venga sostituita in legenda l’indicazione “Aree interessate dalla 

proposta monumento naturale dell’ex cava Rusconi” con “Aree interessate dalla proposta di geosito 

di interesse locale dell’ex cava Rusconi”. 

NTA Piano delle Regole: 

Specifiche modifiche/integrazioni ai seguenti articoli, per il miglior raccordo con la normativa del PTC del 

Parco o la sua migliore specificazione: 

� art.17 – Recinzioni 

� art.21 – Tutela e sviluppo dei verde  

� art.24 - Aree del sistema della mobilità viaria 

� art.29 - Norme Generali per gli ambiti residenziali 

� art.30 - Ambito del Centro Storico  

� art.31 - Obiettivi di salvaguardia e strumenti della pianificazione del centro storico  

� art.33 - Prescrizioni per il centro storico di Cà de Monti interno al Parco Campo dei Fiori – SA Cà de 

Monti  

� art.34.1 - Regolamentazione degli interventi edilizi ammessi per gli edifici del centro storico  

� art.34.4 – Sopralzo con adeguamento dell’altezza in gronda agli edifici adiacenti  

� art.34.5 – Aree scoperte private di pertinenza degli edifici  

� art.34.6 – Parcheggi e autorimesse  

� art.34.7 – Spazi ordinatori dello scenario urbano da valorizzare  

� art.34.10 - Recupero dei sottotetti nei centri storici  

� art.40 - Ambiti residenziali diffusi  

� art.50 – Ambiti produttivi esistenti  

� art.55 - Aree agricole – classificazione, ruolo e finalità 
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� art.56.2 – Elementi di sostenibilità ambientale e di ammissibilità degli interventi negli ambiti del 

sistema rurale e ambientale 

� art.57 – Norme generali per l’edificazione in area agricola 

� art.58.1.3 – Ambiti agricoli del Parco regionale Campo dei Fiori  

� art.58.1.4 – Zona a Parco Forestale del Parco regionale Campo dei Fiori  

� art.59 – Ambiti boschivi  

� art.60 – Normativa d’uso degli edifici e delle pertinenze extragricole in ambito agricolo  

� art.60.4 – Trasformazione d’uso degli edifici dismessi dall’attività agricola  

� art.64 – Ambiti di valore paesistico e ambientale – Parco regionale Campo dei Fiori, SIC e ZPS – 

raccordo normativo con il P.T.C. del Parco e con il Piano di Gestione delle zone ZPS e SIC 

� art.73 – Individuazione delle aree non soggette a trasformazione urbanistica  

� Repertorio degli interventi ammessi nel Centro Storico, con inserimento delle eccezioni riferite alla 

SA Cà de Monti  

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE 

Si propone l’integrale recepimento di quanto indicato, ad eccezione della cancellazione negli elaborati 

della Variante al riferimento della zona SIC Versante Nord del Campo dei Fiori. Sulla base della Banca dati 

Regionale, infatti, una piccolissima porzione di tale ZPS insiste anche sul territorio comunale. Pur non 

mettendo in dubbio la conoscenza approfondita dell’Ente Parco rispetto al territorio da lui gestito, a fini 

prudenziali e di tutela degli uffici dell’Amministrazione Comunale si mantiene sia la dizione sia la 

rappresentazione grafica della piccola porzione di ZPS. 

Ai fini della brevità, della leggibilità e della snellezza delle NdA del PdR, il recepimento delle norme del 

PTCP, in limitati casi è effettuato con semplice rimando alla norma dello stesso PTCP. 

Inoltre, il recepimento della normativa e del perimetro della SA Cà de Monti avviene allegando l’elaborato 

della SA predisposto dal Parco al Repertorio del Centro Storico, quale parte integrante e sostanziale della 

Variante. 

Sulle tavole della Variante, viene inoltre mantenuto il perimetro della SA Cà de Monti quale proposta di 

nuova perimetrazione del Comune, che avrà effetto solo a seguito di recepimento da parte del parco. Ciò in 

quanto la perimetrazione originaria non è rilevabile in loco, in sede di eventuale sopralluogo da parte degli 

uffici comunali o  di altro personale deputato al controllo, e determina anche la sezione di alcuni edifici 

esistenti. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE IN MERITO AL PARERE 

Per quanto sopra espresso si ritiene che il parere debba essere RECEPITO, con le modalità sopra descritte. 

SINTESI DELLE MODIFICHE DA APPORTARE AGLI ELABORATI DELLA VARIANTE ADOTTATA 

Modifiche degli elaborati del PGT come indicato dal parere del Parco, ad eccezione della cancellazione dei 

riferimenti alla zona SIC Versante Nord del Campo dei Fiori, e secondo le modalità indicate nella 

controdeduzione al parere. 
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B.5)   INTEGRAZIONE ALLA VALUTAZIONE DI INCIDENZA DELLA PROVINCIA DI VARESE – 

PROT.4596 DEL 19/03/2019. 

SINTESI DEI CONTENUTI DEL PARERE PROVINCIALE 

L’integrazione della Valutazione di incidenza da parte del competente settore della Provincia di Varese 

comunica una valutazione di incidenza positiva, senza prescrizioni, dando atto che quanto richiesto è stato 

recepito in sede di adozione. 

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE 

Si prende atto di quanto esposto dal parere.  

Il parere non contiene nessuna richiesta di modifica della variante adottata. 

Si ritiene che debba unicamente darsi atto di quanto contenuto nel parere. 

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE. 

In riferimento a quanto sopra esposto, si ritiene che in sede di approvazione definitiva della variante debba procedersi 

unicamente ad una PRESA D’ATTO nella relativa deliberazione di Consiglio Comunale.  
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C)  CORREZIONI E ADEGUAMENTI RICHIESTI DALL’UFFICO TECNICO COMUNALE. 

SINTESI DELLE SEGNALAZIONI DI CORREZIONE E ADEGUAMENTO RICHIESTE DALL’UTC – 

PROT.4724 DEL 20/03/2019 

Il Settore tecnico del Comune (per brevità e consuetudine qui indicato con l’acronimo UTC) rileva alcuni 

punti che necessitano di approfondimento / revisione, come di seguito indicato: 

CORREZIONI/INTEGRAZIONI DA APPORTARE ALLA CARTOGRAFIA DEL PIANO DELLE REGOLE: 

a) correzioni 

1) Nella tavola C1.4 è stato rappresentato, in fregio alla S.P.1, un “Ambito commerciale esistente – 

GSV”; si segnala che l’attività in essere nell’edificio di cui trattasi è una media struttura di vendita. 

2) Dall’esame degli elaborati grafici agli atti è stata riscontrata l’incompleta rappresentazione, nelle 

tavole C1.n in scala 1:2000, del territorio comunale, con particolare riferimento ad una zona 

costiera in località Voltorre. 

3) Si segnala che nell’area del Centro Commerciale (Ambiti commerciali esistenti – GSV) è stata 

realizzata, in conformità al vigente PGT, una stazione di distribuzione carburanti, nonché un nuovo 

edificio commerciale; si richiede di inserire tali costruzioni differenziando i rispettivi ambiti. 

4) Si rileva che nelle tavole grafiche è stato indicato erroneamente un tratto del percorso 

ciclopedonale in progetto per il collegamento della zona della scuola media con la ciclabile del lago 

(in corrispondenza dell’area interessata dal distributore di carburante esistente). 

5) Anche in relazione alla richiesta successiva richiesta di integrazione normativa dell’art.38.4, si  

segnala che l’area inclusa nell’ambito denominato ‘Tessuti residenziali di rilievo paesistico di Villa 

Baumann’, non comprende per intero il parco ancora di pertinenza della villa e la porzione a nord-

ovest sulla quale è stato realizzato un fabbricato attualmente incompiuto.  

6) In corrispondenza dell’osservazione 62 e dell’individuazione della Zona PFA del PTC del Parco 

regionale del Campo dei Fiori è presente un errore di classificazione degli Ambiti residenziali diffusi, 

in quanto per una porzione invade la zona PFA del Parco Regionale. Occorre correggere l’errore, 

riconducendo l’ambito residenziale all’interno delle aree di pertinenza dell’edificio residenziale 

esistente. 

 

b) integrazioni 

1) Si segnala che risulta in esecuzione presso lo Sportello Unico per le Attività Produttive di Gavirate 

una procedura di permesso di Costruire per attività produttive che comporta variante allo 

strumento urbanistico ai sensi dell’art. 8 del DPR 07/09/2010 n. 160 (P.E. n. 27/2017 per la 

realizzazione di nuovi fabbricati destinati a magazzini); si richiede, se possibile, di aggiornare gli 

elaborati cartografici agli atti in funzione delle modifiche previste dalla pratica citata. 

2) Allo scopo di facilitare l’individuazione di eventuali vincoli sussistenti si ritiene possa essere utile 

inserire le fasce di rispetto stradale sulle tavole urbanistiche in scala 1:2000. 

 

CORREZIONI/INTEGRAZIONI DA APPORTARE ALLE NORME DI ATTUAZIONE DEL PIANO DELLE REGOLE 

a) correzioni 

1) Dall’analisi delle NTA è stata individuata l’indicazione (per es. nell’art. 38.1), per l’edificazione in 

presenza di lotto minimo, di una “Sc max” realizzabile; presupponendo che si volesse indicare la 

massima superficie coperta (SCOP) e non la superficie complessiva, si richiede di rettificare, laddove 

erroneamente riportato. 
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2) Occorre correggere il titolo del CAPO II del TITOLO III delle NdA del PdR, in quanto identico a quello 

del successivo CAPO III pur trattando di elementi generali relativi al Tessuto Urbano Consolidato. 

3) I commi 2 e 3 dell’art.30 delle NdA del PdR sono sostanzialmente identici a quelli del 1° e 2° comma 

del successivo art. 31. E’ opportuno mantenere tali formulazioni all’interno di un solo articolo.  

4) L’articolo 20 delle NdA del PdR – Spazi di parcheggio privati – richiama nel testo il numero di posti 

auto privati da garantire in sede di progetto. Tuttavia la sola definizione di “posto auto” presente 

nelle NdA del PdR è quella dettata dall’art. 7.2 punto 3). Essa, però, si riferisce chiaramente alla 

tipologia tipica dei parcheggi pubblici, dove devono essere garantiti oltre allo stallo di sosta, anche 

quote di corsello di manovra e di verde di arredo. La definizione di posto auto dell’art.7.2 sembra 

invece inadatta con le caratteristiche dei posti auto da realizzare all’interno della proprietà privata, 

soprattutto se realizzati come autorimesse. Pertanto si ritiene opportuno specificare, all’art. 7.2. 

punto 3), che la definizione data è quella per i posti auto pubblici, eventualmente dettando 

specificazioni diverse per i posti auto privati, magari differenziando le caratteristiche per i posti 

auto privati interno o esterni alla recinzione. 

5) La formulazione del 2° capolettera comma 3 dell’art. 20 appare incompleta, in quanto non è 

specificato in quali casi debba reperirsi 1 posto auto ogni 30 mq di SL, anche se è evidente che 

trattasi dei casi di funzioni non residenziali, in quanto normate dal capolettera precedente. Si 

ritiene necessario introdurre un’opportuna specificazione. 

6) Ai commi 1 e 3 art. 41.1 sono richiamati erroneamente gli articoli 36 e 37, mentre il riferimento è 

chiaramente agli articoli 39 e 40. Lo stesso errore è presente nel testo dell’art. 41.2. Occorre 

correggere l’errore di battitura. 

7) Il primo comma art. 60.2 – Attività produttive isolate in ambito agricolo – contiene un riferimento 

errato alla residenza, perché l’articolo è riferito alle attività produttive. Occorre correggere l’errore. 

b) integrazioni 

1) Ai fini dell’applicazione puntuale della disciplina prevista dal PdR si richiede, se ritenuto opportuno, 

l’inserimento della definizione di edificio esistente, come previsto nello strumento urbanistico 

vigente. 

2) Dall’esame del “Repertorio degli interventi edilizi ammessi nel centro storico”  si è notato che non 

risultano disciplinate, diversamente da quanto avviene con il P.G.T. vigente, la realizzazione di 

eventuali scale esterne e la posa di inferriate alle aperture (con le relative tipologie ammesse). 

3) In riferimento ai ‘Tessuti residenziali di rilievo paesistico di Villa Baumann’, come disciplinati 

dall’art. 38.4, l’intento connesso all’introduzione delle nuove possibilità di trasformazione e 

insediamento ammesse dalla Variante era quello di assogettarne la fattibilità ad una specifica 

convenzione che contemplasse, quale standard qualitativo, la ristrutturazione del secondo lotto 

dell’edificio denominato ‘Ponce de Leon’ di proprietà comunale, oltre al convenzionamento 

dell’attività (mediante, per esempio, agevolazioni per i residenti del Comune di Gavirate) e 

l’impegno a dare priorità ai residenti nel Comune per le assunzioni del personale dipendente della 

nuova struttura. E’ necessario che la norma venga adeguata all’intento originario della Variante. 

4) Visto il contenuto del Decreto Ministeriale del 30/09/1955, considerato che lo stesso intende 

tutelare la vista che si percepisce dagli spazi accessibili al pubblico, preso atto che la formulazione  

del D.M. risulta generica e manca di una puntuale efficacia, si ritiene necessario introdurre nel 

nuovo strumento urbanistico un disposto di effettiva tutela del paesaggio, indicando per esempio 

un’altezza massima degli edifici di nuova costruzione da realizzarsi a valle della via Mazza,  in modo 

che le trasformazioni del territorio non pregiudichino la vista del Lago di Varese. 

5) Considerata la particolarità che contraddistingue il territorio comunale e la presenza di numerose 

costruzioni adibite a darsene o nate con tale destinazione ed ora in disuso, si ritiene opportuno 

approfondire la disciplina degli interventi realizzabili su tale tipologia di costruzioni. 

6) In considerazione delle peculiarità del territorio gaviratese e delle criticità esistenti si richiede di 

valutare se sia opportuno inserire un limite massimo dei movimenti di terra realizzabili, al fine di 

preservare la morfologia del paesaggio; 
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7) Nella formulazione dell’art.34.4, laddove si indica che le possibilità di innalzamento dell’altezza 

degli edifici pari a 50 cm non è ammessa nel caso di edifici vincolati ai sensi del D.Lgs.42/2004, 

occorre specificare a quali articoli del D.Lgs. si fa riferimento; 

8) Visto anche il contenuto di alcune osservazioni pervenute, sarebbe opportuno specificare, per 

quanto la norma adottata lo faccia già presumere, che le attività di somministrazione e alimenti o 

comunque le attività di natura turistica e ricettiva già esistenti alla data di adozione della Variante 

sono sempre ammesse nei diversi ambiti individuati dalla variante, specificando quali siano le 

possibilità di intervento per esse ammesse. 

 

CORREZIONI/INTEGRAZIONI DA APPORTARE AL PIANO DEI SERVIZI 

Dall’esame della documentazione costituente il Piano dei Servizi emergono alcune necessità di 

correzione/integrazione, quali: 

a) cartografia  

1) Nella documentazione cartografica costituente la Variante è stata individuata un’area a servizi di 

progetto in Voltorre (SP.13 / SC) che deve essere considerata come esistente, in quanto è un’area 

già di proprietà del Comune e già trasformata in parcheggio.  

2) VT.12 – AREA VERDE DI ARMINO – Trattasi di lotti di terreno di proprietà privata costituenti 

pertinenze delle abitazioni limitrofe; 

3) SP.3.2 / SC – PARCHEGGIO SCUOLA EDITH STEIN – L’area, frazionata in tempi recenti, risulta di 

proprietà privata di pertinenza delle abitazioni limitrofe; i nuovi proprietari hanno inoltre 

provveduto a spostare in posizione differente il tracciato del percorso d’accesso ai rispettivi lotti di 

terreno; 

4) Nella cartografia e nelle schede non risulta inserito il parcheggio comunale in prossimità 

dell’acquedotto di Oltrona (in prossimità del Parco Cinque Piante, di cui va rivisto il perimetro) e 

l’area verde lungo la via S. Martino, come da estratti allegati; 

5) Negli elaborati di piano non risultano compiutamente rappresentati sia il Parco Morselli (che si 

estende oltre il limite indicato verso il Parco del Campo dei Fiori), sia il Parco del Lido di Gavirate 

(che comprende anche alcuni edifici ricettivi); 

6) Tra i servizi dovrà essere compreso il parcheggio, di recente realizzazione, avente accesso dalla via 

f.lli Rosselli; 

7) SC.05 – PARCHEGGIO VIA MOROSOLO – Si rileva che lo stesso risulta di proprietà del Circolo 

Cooperativo Oltronese e, pertanto, di natura privata; 

8) RT.11 – MUSEO DELLA PIPA - Correzione della localizzazione del Museo della Pipa e modifica della 

relativa Scheda del piano dei Servizi. 

 

a) Schede dei servizi  

1) VT.1 – PARCO CINQUE PIANTE – Alle pagine 71, 72, 73 viene riportata la medesima scheda, 

probabilmente un refuso, in quanto la scheda del Parco Cinque Piante è correttamente riportata in 

seguito; 

2) SC.16 PARCHEGGIO PARCO DI ARMINO – Risulta erroneamente indicata, quale localizzazione, la via 

Marconi invece della via Graziani; 

3) Toponomastica errata in diverse schede (es. nella scheda SC.39 non sono corrette le indicazioni 

‘cascina Ronco’ e ‘vicolo Buzzi’); 

4) Perimetrazione delle proprietà comunali imprecisa in alcune schede del PdS; 

5) Si segnala che le schede VT.04 e VT.05 individuano la medesima area; in realtà la VT.05 dovrebbe 

evidenziare la piccola porzione dall’altro lato della via; 

6) Nella scheda VT.13 potrebbe essere evidenziata, se ritenuto opportuno, l’area cani all’interno della 

zona rappresentata; 
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7) VT.12 – AREA VERDE DI ARMINO – Nell’area in esame l’Amministrazione intende prevedere la 

possibilità di realizzare una struttura di interesse pubblico o di uso pubblico, quale, per esempio, la 

sede del CAI – che già gestisce il parco – convenzionando l’uso di alcuni spazi; si richiede di 

prevedere tale possibilità nella scheda del servizio; 

8) Sp.9/vt – AREA VERDE DI PIAZZA MONTAL – La scheda riporta ipotesi di progetto (parcheggi o 

servizio coperto) che non sono quelle indicate nella Relazione del quadro progettuale (verde 

attrezzato di rispetto e valorizzazione della Chiesa). Se ne chiede pertanto la correzione. 

 

Dopo l’invio della nota sopra indicata, a seguito di ulteriore istruttoria tecnica, l’Ufficio Tecnico 

Comunale ha segnalato la necessità di correggere un errore relativo al Piano dei Servizi e riferito al 

servizio catalogato come RT07 nella Variante adottata. L’edificio interessato da questa classificazione, 

infatti, non è un servizio e deve essere riclassificato come Ambito residenziale della centralità urbana a 

struttura densa. 

SINTESI DELLE MODIFICHE APPORTATE 

a) Correzioni di errori negli elaborati del Piano delle Regole e del Piano dei Servizi. 

Si procede alla correzione degli errori segnalati, ivi compreso l’errore segnalato a valle dell’invio 

della nota di cui sopra (ex servizio RT07 della Variante adottata). Non è necessario procedere a 

particolari descrizioni delle modifiche, tutte puntualmente descritte nella Nota (anche con 

particolare riferimento a tutte le correzioni indicate per le schede del Piano dei Servizi). 

b) Integrazioni alle tavole del Piano delle Regole. 

Si modificano le tavole C.1.n con la classificazione ad Ambiti produttivi esistenti per l’area del SUAP 

ai sensi dell’art. 8 del DPR 07/09/2010 n. 160 (P.E. n. 27/2017 per la realizzazione di nuovi fabbricati 

destinati a magazzini). 

Si inseriscono le fasce di rispetto stradale sulle tavole C.1.n del PdR. 

c) Integrazioni alle NdA del PdR 

1) Si introduce un nuovo art. 9.4 che riprende la definizione di edificio esistente del PGT vigente. 

2) Viene integrato il repertorio con indicazioni per la realizzazione di eventuali scale esterne (nuova 

scheda 5.6.3.1) e la posa di inferriate alle aperture (integrazione scheda 5.5.3). 

3) Viene modificato l’art. 38.4 delle NdA (Tessuti residenziali di rilievo paesistico di villa Baumann), 

inserendo l’obbligo di Permesso di Costruire convenzionato e i contenuti richiesti per la 

convenzione; 

4) Viene integrato l’art. 63 delle NdA, al fine di dare riferimenti applicativi per la tutela del vincolo di 

cui al Decreto Ministeriale del 30/09/1955. 

5) Viene integrato l’ultimo comma dell’art. 70, al fine di specificare le possibilità di intervento sulle 

Darsene esistenti; 

6) Viene aggiunto un ultimo comma all’art. 67 - Obiettivi e indirizzi di qualità paesaggistica – ove si 

specificano i limiti di movimentazione del terreno, ripresi dalle definizioni del PGT vigente; 

9) Viene specificato all’art.34.4, che ci si riferisce agli artt. 10 e 11 del D.Lgs.42/2004; 

10) Dopo il comma 3 dell’art. 29 viene introdotto un articolo di salvaguardia delle attività economiche 

già insediate alla data di adozione della variante, che estende quanto richiesto anche ad altre 

attività (oltre a quelle per le attività di somministrazione e alimenti o comunque le attività di natura 

turistica e ricettiva). 
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D)   SINTESI DEI PRINCIPALI ELEMENTI DI VARIAZIONE INTERVENUTI A SEGUITO DELLA 

CONTRODEDUZIONE ALLE OSSERVAZIONI E AL RECEPIMENTO/ADEGUAMENTO AI 

PARERE PERVENUTI 

 

A seguito delle modifiche apportate in sede di controdeduzione alle osservazioni e di 

adeguamento/recepimento dei pareri pervenuti, si segnalano le principali variazioni intervenute rispetto 

alla variante adottata: 

• la capacità insediativa teorica passa da 626 a 660 abitanti. Tale incremento non deriva da nuovi 

consumi di suolo, ma dalla riclassificazione di alcuni ambiti urbani della variante adottata, non 

considerati ai fini della popolazione teorica insediabile (come le aree libere in Tessuti residenziali 

di rilievo paesistico nel verde privato o alcuni ambiti della rigenerazione) che sono confluiti nei 

nuovi PCR17 e PCR18, oppure dall’incremento dell’indice edificatorio (come nel caso dell’AT7). 

 

• il bilancio ecologico del suolo passa da -38.566 mq a - 11.200,00 mq.  

Tale scostamento, però, non deriva da nuovi consumi di suolo introdotti in sede di approvazione 

finale, ma solo dal diverso conteggio del CdS richiesto, correttamente, dalla Provincia di Varese in 

sede di parere di compatibilità con il PTCP. 

Anzi, il dato potrebbe essere anche considerato paradossale, alla luce della modifica più 

importante apportata in sede di approvazione finale della Variante e cioè lo stralcio di quasi tutte 

le aree edificabili della zona ICO del PRCF (Armino). Tale modifica, però, non incide sul conteggio 

finale in linea con quanto richiesto dalla Provincia in sede di parere di compatibilità al PTCP. 

Incide significativamente, poi, anche la modifica della classificazione del servizio vt.11 (Parco di 

Armino) che viene considerato urbanizzabile in quanto è stata prevista, come richiesto dall’UTC, la 

possibilità di realizzare, al suo interno, una sede per associazioni. 

 

• la soglia di consumo di suolo ai sensi della lett.h) art. 3 l.r. 31/14 passa dal valore di progetto di 

32,10% della variante adottata al valore di progetto del  32,06% per la variante approvata. Il dato 

della soglia di consumo di suolo resta quindi stabile, anche a fronte delle correzioni effettuate nel 

metodo di calcolo del CdS richiesto dalla Provincia di Varese; 

 

• la soglia di riduzione degli AT passa da -18,11% a -23,45%. Anche in questo caso, lo scostamento 

del dato non deriva da ulteriori riduzioni effettuate in sede di approvazione finale, ma dal 

ricalcolo della soglia di riduzione secondo le modalità richieste, correttamente ,dalla Provincia di 

Varese. 

 


