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AVVERTENZA IMPORTANTE 
 

Il presente documento è depositato presso la SOCIETA’ ITALIANA DEGLI AUTORI 
ED EDITORI (S.I.A.E.) Sezione OPERE LETTERARIE ED ARTI FIGURATIVE 
(OLAF) presso la sede di Roma, via della Letteratura 30, al fine di tutelarne il diritto 
d’autore. 
E’ vietata la riproduzione e qualsiasi uso non attinente a procedimenti edilizi ed 
urbanistici nel territorio del Comune di Gornate Olona. 
E’ vietata la modifica del documento senza la preventiva ed espressa 
autorizzazione da parte degli autori 



Comune di Gornate Olona     -     Provincia di Varese   
 

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO – Documento di Piano 2011 febbraio 2012 
  

 

 3

Maurizio Mazzucchelli 
architetto  

 

Alberto Mazzucchelli 
ingegnere 

 

Roberto Pozzi 
architetto 

 
 
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 

 Studio associato
INGEGNERIA 

ARCHITETTURA 
URBANISTICA 

 
 

I-21040 Morazzone 
Via Europa 54 

 

Tel 0332 870777 
Fax 0332 870888 

 

Info@saproject.it 
www.saproject.it 

DD D
dd d PP P

   DD OO
CC

UU
MM

EE N
N

TT OO
  DD

II   PP
II AA

NN
OO
   

D
oc

um
en

to
 d

ep
os

ita
to

 p
re

ss
o 

la
 S

oc
ie

ta
’ I

ta
lia

na
 A

ut
or

i e
d 

E
di

to
ri 

(S
IA

E
) T

ut
ti 

i d
iri

tti
 s

on
o 

ris
er

va
ti.

  V
ie

ta
ta

 la
 ri

pr
od

uz
io

ne
 n

on
 a

ut
or

iz
za

ta
 GENERALITA’ 

 
 
 
Lo studio del territorio per i fini della definizione generale delle politiche e delle 
strategie di governo si fonda su un approccio di tipo generale, principalmente orientato 
alla lettura dei fenomeni che consentono di comprendere in prima lettura le peculiarità 
del territorio, le potenzialità e le criticità. 
Un siffatto approccio consente dunque di individuare la rete e i gangli su cui stabilire 
adeguate politiche di sviluppo e tutela del territorio. 
Il “rapporto sullo stato del territorio” è strutturato per temi, i cui contenuti sono 
riepilogati nei documenti di seguito elencati e più avanti descritti: 
 

Documenti conoscitivi e ricognitivi a scala vasta 
DdP 3.0 Inquadramento urbanistico territoriale. PTCP-PAI-PC-PIF 
DdP 4.0 Inquadramento urbanistico territoriale. Piani comunali 
DdP 5.0 Infrastrutture territoriali per la mobilità: inquadramento 
DdP 6a.0 Elementi strutturali del paesaggio: area vasta 
DdP 6b.0 Elementi strutturali del paesaggio: rete ecologica 
DdP 6c.0 Sistema delle aree protette  
 
Documenti di studio del paesaggio a scala locale 
DdP 7.0 Rete stradale comunale 
DdP 8.0 Vincoli e limitazioni 
DdP 9a.0 Catasto 1720 ca. Catasto 1860 ca 
DdP 9b.0 Analisi delle soglie storiche 
DdP 10.0 Uso dei suoli 
DdP 11a.0 Struttura generale del paesaggio 
DdP 11b.0 Struttura generale del paesaggio urbano 
DdP 11c.0 Sistemi insediativi e tipi edilizi 
DdP 12.0 Elementi strutturali della percezione del paesaggio 
DdP 13.0 Assetto funzionale del territorio 
DdP 14.0 Assetto generale dei servizi 
DdP 15.0 Elementi conoscitivi della struttura socio economica 
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 DdP 3.0  INQUADRAMENTO URBANISTICO TERRITORIALE. PTCP-PAI-PC-PIF 

 
 

 

Finalità Il documento vuole restituire le principali previsioni del 
Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale aventi 
maggiore incidenza per la definizione dei contenuti del Piano 
di Governo del Territorio. 
Il documento deve considerare altresì le previsioni di ogni 
altro strumento a carattere pianificatorio d’area vasta avente 
incidenza sul territorio.  
 

Aspetti 
metodologici 

Sono riportati estratti sintetici degli strumenti di 
pianificazione d’area vasta operanti sul territorio comunale  
opportunamente commentati.  
 

Contenuti specifici Il documento si articola in più parti: analisi dei contenuti del 
PTCP di Varese (approvato con P.V. n. 27 in data 
11/02/2007); analisi dei contenuti del Piano di Assetto 
idrogeologico del bacino del fiume Po (approvato con 
D.P.C.M. del 24/05/2001); analisi dei contenuti del Piano 
Cave della Provincia di Varese (approvato con deliberazione 
del Consiglio Regionale n. 698 del 30/09/2008); analisi dei 
contenuti del Piano di Indirizzo Forestale della provincia di 
Varese (approvato con P.V. n.2 del 25/01/2011). 
Per la valutazione dei contenuti specifici si rinvia alla lettura 
del documento DdP3.0 stesso. 
 

Fattori di criticità Nessuno. I contenuti della pianificazione d’area vasta 
costituiscono elemento di riferimento per la pianificazione 
comunale. 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

Nessuno. I contenuti della pianificazione d’area vasta 
costituiscono elemento di riferimento per la pianificazione 
comunale. 
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 DdP 4.0  INQUADRAMENTO URBANISTICO TERRITORIALE. PIANI COMUNALI 

 
Finalità La tavola ha come obiettivo la restituzione sintetica delle 

previsioni urbanistiche dei comuni confinanti e 
dell’immediato intorno, al fine di individuare le destinazioni 
d’uso prevalenti e le eventuali problematiche di scala vasta. 
Gli azzonamenti sono riportati facendo riferimento alle 
categorie previste dal D.M.1444/1968; sono evidenziate le 
scelte viabilistiche più significative. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è predisposta alla scala 1:10000, facendo 
riferimento al mosaico degli strumenti urbanistici comunali 
vigenti della Regione Lombardia (banca dati Misurc). 
 

Contenuti specifici La tavola precisa le destinazioni d’uso e le aree assoggettate 
a vincolo (da PRG/PGT o a seguito di leggi nazionali).  
In particolare sono individuati: 
- nuclei storici 
- aree residenziali 
- servizi 
- produttivo e artigianale 
- commerciale e direzionale 
- polifunzionale 
- attrezzature turistiche ricettive 
- verde privato  
- boschi 
- aree agricole 
- aree estrattive 
- corpi idrici 
- aree a servitù speciale 
- aree a disciplina specifica a livello comunale (zone 

sottoposte a tutela) 
- aree soggette a vincolo ex lege 1089/39 
- aree soggette a vincolo ex lege 431/85 
- aree soggette a vincolo idrogeologico 
- aree di rispetto 
- strade esistenti 
- linee ferroviarie esistenti 
- strade di progetto 
- confine comunale 
- altri confini comunali 
 
Nuclei storici: aree comprese entro la zona A individuata dai 
PRG (DM 1444/68 art. 2); nuclei o aree di interesse storico o 
ambientale non in zona A. 
Aree residenziali: ambiti edificati aventi destinazione 
prevalentemente residenziale (oltre il 60% in termini di 
volumetria o di Slp). Le quote residue riguardano solo 
funzioni tradizionalmente complementari alla residenza 
(commercio al dettaglio, ristoro, studi professionali, strutture 
ricettive minori…). 
Servizi: ambiti edificati destinati a servizi di livello comunale 
(scuole, municipi, parcheggi, aree a verde gioco e sport, etc.) 
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 e sovra comunale (attrezzature ospedaliere, sanitarie e 

assistenziali, strutture museali, impianti sportivi, centri 
scolastici medi superiori e per la formazione 
professionale…). 
Produttivo e artigianale: zone destinate esclusivamente o in 
misura prevalente (oltre il 60% di volumetria o di Slp) alle 
funzioni industriali ed artigianali. Le quote residue 
riguardano funzioni tradizionalmente complementari (uffici 
amministrativi, residenza di custodia, magazzini…). 
Commerciale e direzionale: zone destinate esclusivamente o 
in misura prevalente (oltre il 60% di volumetria o di Slp) alle 
funzioni commerciali e direzionali. Le quote residue 
riguardano funzioni tradizionalmente complementari (servizi 
aziendali, ristoro, residenza di custodia, magazzini…). 
Polifunzionale: aree destinate ad accogliere attività di diversa 
natura (produttive, terziarie, commerciali, direzionali), 
destinate a costituire un mix funzionale integrato 
quantomeno dal punto di vista localizzativo. 
Attrezzature turistiche ricettive: zone destinate alle funzioni 
che attengono ai settori del turismo e tempo libero 
(attrezzature turistiche leggere, residenza turistica, attività 
ricettive). 
Verde privato: ambiti interstiziali - di proprietà privata - del 
tessuto urbano con sistemazione a verde, caratterizzati da un 
basso rapporto di copertura e che sono destinate alla 
conservazione degli spazi aperti e delle essenze vegetali su di 
esse esistenti.. Rientrano nella categoria i giardini storici. 
Boschi: zone che pur non rientrando necessariamente tra le 
zone omogenee E del PRG, sono specificamente riservate 
alla conservazione e valorizzazione dell’ambiente boschivo 
(possono trovare come riferimento normativo la L. 431/85). 
Aree agricole: zone esplicitamente destinate alle attività 
agricole ai sensi del DM 2 aprile 1968 (zone omogenee E nel 
PRG) e che hanno come ulteriore riferimento normativo la 
LR 93/80.  
Corpi idrici: corpi idrici (naturali e artificiali) non 
necessariamente azzonati e normati in modo specifico dallo 
strumento urbanistico vigente, che tuttavia costituiscono una 
porzione cartografabile del territorio comunale.  
Aree a servitù speciale: aree interessate da servitù militari 
(legge 1849/32 e 180/68), vincoli relativi alle infrastrutture 
aeroportuali ed eventuali altri vincoli riguardanti la sicurezza 
e la protezione civile. 
Aree a disciplina specifica a livello comunale (zone 
sottoposte a tutela): aree assoggettate dallo strumento 
urbanistico vigente a forme di disciplina di tutela e 
salvaguardia, comportanti vincoli di in edificabilità assoluta 
o parziale. 
Aree soggette a vincolo ex lege 1089/39: aree soggette a 
vincolo monumentale (artt. 1, 4, 21) e vincolo archeologico 
(artt. 1, 21). 
Aree soggette a vincolo ex lege 431/85: parchi e riserve 
nazionali o regionali istituiti, coste lacuali, sponde di fiumi, 
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 torrenti e corsi d’acqua, foreste e boschi, zone umide… 

Aree soggette a vincolo idrogeologico: aree vincolate ai sensi 
del Regio Decreto 3267/1923 (art. 7). 
Aree di rispetto: aree per le quali lo stesso strumento 
urbanistico vigente determina il regime normativo (aree di 
rispetto di attrezzature, cimiteri e impianti tecnologici; aree 
di rispetto relative al sistema infrastrutturale e ai corpi idirici 
in genere). 
Linee ferroviarie esistenti: tracciati ferroviari esistenti 
Strade di progetto: itinerari della viabilità e delle connessioni 
di progetto 
Confine comunale: limiti amministrativi del Comune di 
Gornate Olona 
Altri confini comunali: limiti amministrativi dei Comuni 
limitrofi 
 
(fonte: Aa.Vv., Mosaico informatizzato degli strumenti 
urbanistici comunali, vol. 4, Regione Lombardia, 2000) 
 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- saldatura degli edificati 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- omogeneità di destinazioni d’uso ai limiti del territorio 

comunale 
- presenza di ingenti aree boscate 
- predominanza del sistema ambientale a ovest delle aree 

insediate 
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 DdP 5.0  INFRASTRUTTURE TERRITORIALI PER LA MOBILITA’: INQUADRAMENTO 

 
Finalità La tavola persegue lo scopo di illustrare il sistema 

infrastrutturale (stradale e ferroviario) esistente e previsto 
alla scala territoriale, fornendo la base conoscitiva per 
individuare criticità e potenzialità della rete. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è predisposta alla scala 1:10000, assumendo e 
rielaborando le informazioni tratte dal Geoportale della 
Regione Lombardia (banca dati CTR) e dal Portale 
Cartografico della Provincia di Varese. 
 

Contenuti specifici La tavola distingue le seguenti categorie: 
- strada di interesse regionale (primo livello) 
- strada di interesse provinciale (primo livello) 
- strada di interesse provinciale (secondo livello) 
- strada locale 
- linea ferroviaria esistente 
- linea ferroviaria dismessa 
- infrastrutture di progetto previste dal PTCP con 

livello di vincolo conformativo 
- infrastrutture di progetto proposte dal PTCP 
- confine comunale 
- altri confini comunali 

 
Strada di interesse regionale (primo livello): strada a 
scorrimento veloce, di connessione tra polarità del sistema 
insediativo regionale (SP233 Varesina, che collega il 
capoluogo di Provincia con le polarità minori). 
Strada di interesse provinciale (primo livello): asse storico 
sul quale si è impostato lo sviluppo urbano, oggi soggetto a 
flussi di spostamento veicolare di diversa natura -a lungo 
raggio e di attraversamento dei centri; a breve raggio e di 
smistamento a scala locale (SP20 Carnago-Castelseprio) 
Strada di interesse provinciale (secondo livello): strada di 
collegamento tra più centri urbani, a completamento della 
rete stradale principale, a minor percorrenza (SP42 Del 
Seprio, collegamento Lozza-Cairate; SP66 Delle Ceppine, 
collegamento Torba-Tradate). 
Strada locale: strada di distribuzione del traffico a livello 
locale, in grado di servire specifici ambiti urbani. 
Infrastrutture di progetto previste dal PTCP con livello di 
vincolo conformativo: strada di progetto di secondo livello 
“Variante tra Tradate e Lonate Ceppino” 
Infrastrutture di progetto proposte dal PTCP: “Variante 
Lonate Ceppino – Lozza” 
Linea ferroviaria esistente: linea ferroviaria tratta Saronno-
Varese 
Linea ferroviaria dismessa: ex ferrovia Valmorea, 
attualmente oggetto di recupero 
Confine comunale: limiti amministrativi del Comune di 
Gornate Olona 
Altri confini comunali: limiti amministrativi dei Comuni 
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 limitrofi 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
criticità: 
- presenza di flussi misti sui medesimi tracciati (traffico, 

locale, regionale, pesante) 
- criticità sugli innesti tra viabilità di rango superiore e rete 

locale 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

Fattori di sviluppo, da assumere a fondamento delle politiche 
territoriali: 
- previsioni infrastrutturali 
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  DdP 6a.0 ELEMENTI STRUTTURALI DEL PAESAGGIO: AREA VASTA 

 
Finalità La tavola ha lo scopo di individuare e mostrare gli elementi 

che strutturano il paesaggio alla vasta scala, al fine di 
acquisire una conoscenza d’insieme dell’ambito in analisi. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è predisposta alla scala 1:10000, rielaborando le 
informazioni tratte dal Geoportale della Regione Lombardia 
(banca dati DUSAF, CTR) e dal Portale Cartografico della 
Provincia di Varese. 
La rappresentazione non copre l’intero territorio ma è 
selettiva, in quanto individua i soli elementi strutturanti del 
paesaggio. 
 

Contenuti specifici La tavola utilizza le seguenti categorie descrittive: 
- ambiti urbanizzati 
- ambiti prevalentemente pianeggianti 
- ambiti di fondovalle 
- ambiti con forte acclività 
- coste di versante 
- primo terrazzamento 
- elementi di degrado 
- sistema della Valle Olona 
- infrastruttura viaria di forte incidenza 
- linea ferroviaria esistente 
- linea ferroviaria dismessa 
- reticolo idrico 
- confine comunale 
- altri confini comunali 
 
Tali categorie devono essere intese come “macro insiemi”, in 
grado di rappresentare precise situazioni insediative e 
ambientali. La loro descrizione avviene facendo riferimento 
alle voci della banca dati DUSAF. 
Ambiti urbanizzati: porzioni di territorio 
urbanizzate/edificate, comprendenti nuclei storici e 
successive espansioni. 
Ambiti prevalentemente pianeggianti: ambiti territoriali 
descritti da morfologia semplice e andamento altimetrico 
pressoché costante. 
Ambiti di fondovalle: ambiti territoriali corrispondenti alla 
piana incisa dal fiume Olona, caratterizzata prevalentemente 
da insediamenti industriali-produttivi. 
Ambiti con forte acclività: ambiti territoriali descritti 
dall’andamento nord-sud di versanti con acclività rilevante 
che interrompono i pianori e i territori sub-pianeggianti. 
Coste di versante: coste prospicienti la piana fluviale incisa 
dal fiume Olona. 
Primo terrazzamento: ambiti pianeggianti posti a est e ovest 
della piana fluviale dell’Olona, occupati dalle principali 
espansioni insediative. 
Elementi di degrado: aree soggette a trasformazioni 
morfologiche, corrispondenti ad ambiti di cava. 
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 Sistema della Valle Olona: ambito territoriale che comprende 

le componenti del sistema paesistico-ambientale della valle 
fluviale incisa dal fiume Olona. 
Infrastruttura viaria di forte incidenza: tracciato della SP233 
Varesina. 
Linea ferroviaria esistente: tracciato della linea ferroviaria 
nel tratto Saronno-Varese. 
Linea ferroviaria dismessa: itinerario della ex ferrovia 
Valmorea, che serviva gli insediamenti produttivi della Valle 
Olona e fungeva da collegamento con i territori oltre confine 
Reticolo idrico: corsi d’acqua naturali principali e secondari. 
Confine comunale: limiti amministrativi del Comune di 
Gornate Olona 
Altri confini comunali: limiti amministrativi dei Comuni 
limitrofi 
 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- saldatura degli ambiti urbanizzati 
- parziale interruzione delle connessioni ecologiche 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- predominanza del sistema ambientale (fascia montana e 

lacuale) 
- presenza di ingenti aree verdi a Gornate Olona e 

nell’immediato intorno 
- complessità del sistema fluviale dell’Olona 
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 DdP6b.0 ELEMENTI STRUTTURALI DEL PAESAGGIO: RETE ECOLOGICA  

 
Finalità La tavola persegue lo scopo di illustrare la rete ecologica 

indicata dal PTCP della Provincia di Varese, essendo assunta 
dal PGT come elemento costituente il paesaggio alla scala 
vasta. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è predisposta alla scala 1:10000, facendo 
riferimento alle informazioni tratte dal Portale Cartografico 
della Provincia di Varese. 
La rappresentazione non copre l’intero territorio ma è 
selettiva, in quanto individua i soli elementi della rete 
ecologica e quelli interferenti. 
 

Contenuti specifici La tavola individua: 
- core areas di primo livello 
- core areas di secondo livello 
- corridoi ecologici e aree di completamento 
- fasce tampone di primo livello 
- corridoi fluviali da riqualificare 
- varchi 
- nodi strategici 
- aree critiche 
- infrastrutture viarie esistenti ad alta interferenza 
- infrastrutture viarie di progetto ad alta interferenza 
- reticolo idrico 
- confine comunale 
- altri confini comunali 
Elementi della Rete Ecologica Regionale 
- elementi di primo livello 
- elementi di secondo livello 
 
Core areas di primo livello: aree contraddistinte da una 
“idoneità faunistica” alta e medio-alta, presenti soprattutto 
nella fascia montana e nelle zone umide dei laghi. 
Core areas di secondo livello: aree contraddistinte da una 
“idoneità faunistica” medio-alta, caratterizzate da una diffusa 
frammentazione. In molti casi comprendono tessuti agricoli e 
periurbani. 
Corridoi ecologici e aree di completamento: corridoi e 
configurazioni areali di completamento delle core areas, 
previste per la loro riconnessione. 
Fasce tampone di primo livello: aree a bassa “idoneità 
faunistica”, localizzate a margine delle core areas. 
Corridoi fluviali da riqualificare: corsi d’acqua appartenenti 
al reticolo fluviale secondario che costituiscono elementi di 
riconnessione importante della rete e/o corsi d’acqua 
connotati da classi di qualità scadente. 
Varchi: barriere opposte alla progressione dell’edificazione 
al fine di impedire la chiusura dei corridoi e quindi 
l’isolamento di parti di rete. 
Nodi strategici: aree intercluse nella rete ecologica, 
sottoposte a forti dinamiche insediative, ma che 
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 rappresentano degli importanti varchi potenziali. Queste aree 

dovrebbero essere sottoposte a progettazione integrata, 
mirata a mantenere le connessioni senza le quali sarebbe 
compromessa la circolazione lungo la rete. 
Aree critiche: porzioni di territorio, localizzati sulla rete 
secondaria, con problemi di mantenimento della continuità 
ecologica e di una qualità ambientale accettabile.  
Infrastrutture viarie esistenti/di progetto ad alta interferenza: 
infrastrutture viari maggiormente interferenti. I tratti che 
attraversano la rete ecologica dovrebbero essere sottoposti ad 
interventi mitigativi. 
Reticolo idrico: laghi e specchi d’acqua; corsi d’acqua 
naturali e artificiali. 
Confine comunale: limiti amministrativi del Comune di 
Gornate Olona 
Altri confini comunali: limiti amministrativi dei Comuni 
limitrofi 
Elementi di primo livello: si tratta delle Aree prioritarie per la 
biodiversità, de i Parchi Nazionali e Regionali e dei Siti della 
Rete Natura 2000 (SIC e ZPS). 
Elementi di secondo livello: svolgono una funzione di 
completamento del disegno di rete e di raccordo e 
connessione ecologica tra gli elementi primari. 
 
(fonte: Aa.Vv., Piano Territoriale di Coordinamento della 
Provincia di Varese, Relazione generale, 2000) 
 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- interferenze del sistema infrastrutturale con le 

connessioni ecologiche che comprendono i sistemi 
fluviali del Rile, del Tenore e dell’Olona 

 
Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- rilevanti connessioni ecologiche nord-sud attestate 

sull’asta fluviale dell’Olona e innervate dai corsi d’acqua 
naturali minori 

- presenza di numerosi corridoi fluviali corrispondenti alle 
aste di Rile, Tenore e Olona 
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  DdP 6c.0 SISTEMA DELLE AREE PROTETTE 

  
Finalità La tavola individua i Parchi presenti sul territorio, i siti della 

Rete Natura 2000 (Siti di Importanza Comunitaria e le Zone 
di Protezione Speciale), altri ambiti di rilevanza naturalistico 
e ambientale. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è predisposta alla scala 1:10000, rielaborando le 
informazioni tratte dal Geoportale della Regione Lombardia. 
 

Contenuti specifici La tavola individua: 
- P.L.I.S. Rile Tenore Olona 
- Parco Regionale della Pineta di Appiano Gentile e 

Tradate 
- confine comunale 
- altri confini comunali 
 
P.L.I.S. Rile Tenore Olona: perimetro riconosciuto dal Parco 
Locali di Interesse Sovracomunale denominato “Rile Tenore 
Olona” 
Parco Regionale della Pineta di Appiano Gentile e Tradate: 
perimetro del parco regionale istitutito 
Confine comunale: limiti amministrativi del Comune di 
Gornate Olona 
Altri confini comunali: limiti amministrativi dei Comuni 
limitrofi 
 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- interferenza dei margini degli ambiti sottoposti a tutela 

con gli insediamenti 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- rilevanza delle aree protette  
- possibilità concreta di creare una rete ecologica 
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 DdP 7.0  RETE STRADALE COMUNALE 

 
Finalità La classificazione del sistema stradale è finalizzata alla 

valutazione del grado di funzionalità della rete. 
Si forniscono gli elementi per una prima lettura delle 
relazioni con il sistema insediativo e per l’individuazione 
delle principali problematiche. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è stata predisposta alla scala 1:5000 allo scopo di 
consentire la rappresentazione d’insieme del sistema 
infrastrutturale. 
 

Contenuti specifici La tavola argomenta in merito a: 
- strada di interesse provinciale 
- strada di attraversamento 
- strada urbana principale 
- strada urbana secondaria 
- strade sterrate e campestri 
- percorso ciclopedonale 
- nodi critici 
Classificazione della rete da Codice della Strada 
- Cat. E – Strade Urbane di Quartiere 
- Cat. F – Strade locali in ambito urbano 
- Cat. F – Strade locali in ambito extraurbano 
 
Strada di interesse provinciale: strada di connessione tra 
polarità del sistema insediativo provinciale, che a volte 
coincide con direttrici viarie storiche sulle quali si è 
impostato lo sviluppo urbano. In quest’ultimo caso la strada è 
soggetta a flussi di spostamento veicolare di diversa natura (a 
lungo raggio e di attraversamento dei centri; a breve raggio e 
di smistamento a scala locale). 
Strada di attraversamento: asse viario urbano strettamente 
connesso alla rete viaria sovra locale ed interessato da flussi 
veicolari di diversa natura, tra i quali quelli di 
attraversamento a lungo-medio raggio.  
Strada urbana principale: asse viario urbano di distribuzione 
dei flussi di traffico dalla rete primaria sovralocale rispetto 
alla rete urbana. 
Strada urbana secondaria: asse viario di innervamento dei 
quartieri. 
Strade sterrate e campestri: strade non asfaltate di calibro 
ridotto che consentono le connessioni tra i centri abitati e gli 
insediamenti in ambito agricolo e naturale 
Percorso ciclopedonale: itinerari ciclabili e pedonali, in sede 
protetta e/o in corrispondenza della rete campestre 
Nodi critici: punti di innesto tra strade di diverso rango e 
calibro, in corrispondenza dei quali si possono creare 
problemi di congestione del traffico e sicurezza. 
Cat. E – Strada Urbana di Quartiere: strada ad unica 
carreggiata con almeno una corsia per senso di marcia, 
banchine e marciapiedi 
Cat. “F – Strade locali in ambito urbano”: strada urbana o 
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 extraurbana opportunamente sistemata, destinata a 

spostamenti di breve distanza; sono classificate in categoria F 
la viabilità urbana principale e secondaria e parte delle 
infrastrutture di attraversamento. Le strade in categoria F 
sono ulteriormente suddivise tra “locali in ambito urbano” e 
“locali in ambito extraurbano” 
 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- commistione dei flussi, prevalentemente in località Torba 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- previsioni infrastrutturali 
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 DdP 8.0  VINCOLI E LIMITAZIONI 

 
Finalità La tavola individua i vincoli di tutela e le fasce di rispetto 

insistenti sul territorio ai sensi di legge. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è stata predisposta alla scala 1:5000 allo scopo di 
rappresentare unitariamente il territorio comunale. 
 

Contenuti specifici La tavola argomenta in merito a: 
- vincolo monumentale 
- fiumi e corsi d’acqua 
- boschi e foreste 
- bellezze d’insieme 
- PLIS Rile Tenore Olona 
- vincolo idrogeologico 
Tutele di natura archeologica 
- vincolo archeologico 
- aree a rischio archeologico 
- sito UNESCO Patrimonio dell’Umanità (core zone 

individuata; buffer zone proposta) 
Fasce di rispetto 
- fascia di rispetto impianto di depurazione 
- fascia di rispetto dei pozzi ad uso idropotabile – raggio di 

200m dall’opera di captazione 
- zona di tutela assoluta – raggio di 10m dall’opera di 

captazione 
- fasce P.A.I. (limite tra la fascia A e la fascia B, limite tra 

la fascia B e la fascia C, limite esterno la fascia C, limite 
di progetto tra la fascia B e la fascia C) 

- fascia di rispetto delle acque pubbliche – limite 10m 
dalle sponde 

- fascia di rispetto delle acque pubbliche – limite 4m dalle 
sponde 

- fascia di rispetto stradale 
- fascia di rispetto ferroviario 
- area di danno – inizio letalità IDLH (105m) 
 
- linea elettrodotto 
 
 
Vincolo monumentale: edifici soggetti a tutela, per effetto dei 
valori storici ed architettonici che li caratterizzano, 
assoggettati a vincolo ai sensi degli artt. 10 e 136 del D.Lgs. 
42/2004. 
Fiumi e corsi d’acqua: .ai sensi della lett. c) del comma 1 
dell’art. 142 del D.Lgs. 42/2004 sono soggetti a tutela i corpi 
idrici riscritti nell’elenco delle acque pubbliche e le relative 
fasce spondali per un’ampiezza di m 150. 
Boschi e foreste: ai sensi della lett. g) del comma 1 dell’art. 
142 del D.Lgs. 42/2004 sono soggette a tutela tutte le aree 
boscate riconducibili alla nozione di bosco ai sensi della L.r. 
27/2004. Le aree boscate individuate corrispondono alle 
indicazioni del Piano di Indirizzo Forestale. 
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 Bellezze d’insieme: ai sensi della lettera c) e d) del comma 1 

dell’art. 136 D.Lgs. 42/2004 sono soggette a tutela i 
complessi di cose immobili che compongono un 
caratteristico aspetto avente valore estetico e 
tradizionale, le bellezze panoramiche. 
P.L.I.S. Rile Tenore Olona: perimetrazione del parco istituito 
come P.L.I.S. Rile Tenore Olona. 
Vincolo idrogeologico: perimetrazione indicativa delle aree 
sottoposte a vincolo ai sensi del RD 30 Dicembre 1923 n. 
3267. 
Vincolo archeologico: perimetrazione delle aree sottoposte a 
vincolo ex D.M. 08.06.1983 e D.M. 08.07.1989. 
Core zone  individuata: individuazione della core zone 
individuata all’interno del sito UNESCO “Castelseprio-
Torba”. 
Buffer zone proposta: perimetrazione della buffer zone 
proposta all’interno del sito UNESCO “Castelseprio-Torba”. 
Aree a rischio archeologico: individuazione puntuale 
indicativa delle aree a rischio di rinvenimenti archeologici, 
così come indicate dalla Soprintendenza per i Beni 
Archeologici della Regione Lombardia. 
Fascia di rispetto impianto di depurazione: individuazione 
della fascia di rispetto come indicato nel PRG e ai sensi della 
deliberazione del Comitato dei Ministri per la tutela delle 
acque dall’inquinamento del 04.02.1977 
Fascia di rispetto pozzi ad uso idropotabile – raggio di 200m 
dall’opera di captazione: aree di salvaguardia delle 
captazioni a scopo potabile, individuate con un raggio di 
200m dall’opera di captazione (Studio geologico) 
Zona di tutela assoluta – 10m dall’opera di captazione: aree 
di tutela delle captazioni, individuate con un raggio di 10m 
dall’opera di captazione (Studio geologico). 
Fasce P.A.I.: individuazione indicativa delle fasce di rispetto 
fluviale definite dal Piano di Assetto Idrogeologico così 
come indicate nello Studio Geologico 
Fascia di rispetto delle acque pubbliche – limite 10m dalle 
sponde: vincolo di polizia idraulica apposto sui corsi d’acqua 
corrispondente a una fascia di 10m dalle sponde (Studio 
geologico). 
Fascia di rispetto delle acque pubbliche – limite 4m dalle 
sponde: vincolo di polizia idraulica apposto sui corsi d’acqua 
corrispondente a una fascia di 4m dalle sponde (Studio 
geologico). 
Fascia di rispetto stradale: fascia di rispetto di 20m per lato 
dal ciglio stradale più esterno delle strade provinciali esterne 
al centro abitato. 
Fascia di rispetto ferroviario: fascia di rispetto di 30m per 
lato dalla rotaia più esterna; si segnala che la fascia 
individuata in cartografia è indicativa. 
Aree di danno: area di danno relativa ad eventuali eventi 
incidentali così come definiti dal’E.R.I.R. redatto per 
l’azienda Sadepan srl. 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
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 criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 

politiche territoriali: 
- nessuno. 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- corretto esercizio dei vincoli mediante apposizione di 

specifico quadro normativo 
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 DdP 9a.0 CATASTO 1720 CA. CATASTO 1860 CA 

 
Finalità Il documento persegue lo scopo di fornire informazioni sullo 

stato d’uso dei suoli e i caratteri del paesaggio alle date di 
rilevamento (1720ca. e 1860 ca.), utili per la redazione della 
successiva tavola DdP 9c.0. 
 

Aspetti 
metodologici 

Il documento è composto da estratti dei fogli originali del 
Catasto di Maria Teresa d’Austria e del Catasto Lombardo 
Veneto (depositati presso l’Archivio di Stato di Varese), 
opportunamente descritti. 
 

Contenuti specifici Per la valutazione dei contenuti specifici si rinvia alla lettura 
del documento DdP9a.0 stesso. 
 

Fattori di criticità Nessuna 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- elementi della struttura storica dell’edificato (morfologia 

urbana e assetto viario) 
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 DdP 9b.0 ANALISI DELLE SOGLIE STORICHE (1722-2010) 

 
Finalità La tavola sintetizza, tramite una lettura comparata delle 

mappe storiche (Catasto Maria Teresa d’Austria, Cessato 
Catasto, IGM 1914), delle fotografie aeree e della cartografia 
disponibile, lo studio delle dinamiche insediative. Obiettivo 
della tavola è l’individuazione degli elementi strutturali 
dell’edificato, ancor oggi riconoscibili quali i tracciati 
stradali e gli ambiti caratterizzati da omogeneità tipologica. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è redatta sulla cartografia aerofotogrammetrica 
mediante interpretazione e trasposizione delle cartografie 
storiche alle soglie disponibili, così da consentire 
l’interpretazione d’insieme delle fasi dello sviluppo storico  
alla scala 1:5000. 
 

Contenuti specifici La tavola mostra il progressivo sviluppo del sistema 
insediativo alle seguenti date: 
- 1722  
- dal 1722 al 1877 
- dal 1877 al 1933 
- dal 1933 al 1954 
- dal 1954 al 1971 
- dal 1971 al 1989 
- dal 1989 al 2000 
- dal 2000 Al 2011i 
 
1722: individuazione degli ambiti di primo insediamento, 
caratterizzati da un tessuto denso e uniforme dal punto di 
vista tipologico composto da edifici a cortina su fronte strada 
e da alcuni insediamenti di tipo religioso 
Dal 1722 al 1877: soglia comprendente zone di prima 
espansione costituenti il naturale completamento del margine 
degli ambiti di primo insediamento, avvenuto principalmente 
intorno ai nuclei storici originari; comparsa del nucleo di San 
Pancrazio 
Dal 1877 al 1933: comparsa di alcuni insediamenti 
industriali e residenziali isolati sparsi 
Dal 1933 al 1954: espansione frastagliata nelle vicinanze dei 
nuclei storici caratterizzata da tipi edilizi isolati; comparsa di 
alcuni insediamenti industriali. 
Dal 1954 al 1971: fase di espansione caratterizzata da un 
ampliamento dell’edificato a carattere prevalentemente 
residenziale; comparsa di alcuni insediamenti residenziali 
isolati in territorio naturale; ampliamento degli insediamenti 
industriali storici di Torba. 
Dal 1971 al 1989: principale fase di espansione caratterizzata 
da fenomeni di ampliamento degli ambiti edificati, sia di 
natura produttiva che residenziale, e sfrangiamento 
dell’urbanizzato; espansione degli insediamenti residenziali 
isolati in territorio naturale 
Dal 1989 al 2000: ulteriore espansione dell’urbanizzato 
caratterizzato in prevalenza da ampliamenti degli ambiti 
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 produttivi e da interventi unitari. 

Dal 2000 al 2011: completamento delle recenti espansioni a 
carattere prettamente residenziale. 
 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- progressiva perdita di identità delle fasi evolutive più 

recenti 
- modifica della morfologia del territorio 
- fenomeni si sfrangiamento del perimetro urbano 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- riconoscibilità delle principali caratteristiche del 

paesaggio edificato storico 
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 DdP 10.0  USO DEI SUOLI 

 
Finalità La tavola persegue lo scopo di illustrare lo stato d’uso dei 

suoli all’epoca dell’analisi del territorio, al fine di offrire un 
canone di base per la valutazione delle potenzialità di 
trasformazione del territorio. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è predisposta alla scala 1:5000 utilizzando come 
base il rilievo aerofotogrammetrico.  
 

Contenuti specifici Il territorio è classificato in relazione alle seguenti categorie: 
- edificato 
- aree verdi di pertinenza 
- aree verdi di pertinenza con caratteristiche di pregio 
- aree pavimentate 
- superfici prevalentemente impermeabili pubbliche e 

private 
- superfici impermeabili di pertinenza residenziale 
- piscine 
- filari, gruppi arborei 
- verde sportivo 
- aree a prato 
- colture ortoflorovivaistiche 
- aratorio, incolto 
- aree boscate 
- aree sterrate 
- ambiti con attrezzature per allevamenti e attività 

ricreative (maneggi) 
- ambiti con attrezzature per camping 
- ambito estrattivo 
- impianti tecnologici 
- perimetro cava ATEg6 
- ambito turistico-ricettivo 
- rete stradale 
- strade sterrate e campestri 
- viale alberato 
 
Edificato: evidenziazione degli edifici 
Aree verdi di pertinenza: aree libere di pertinenza 
dell’edificato ordinario, in prevalenza corrispondenti a 
giardini privati. 
Aree verdi di pertinenza con caratteristiche di pregio: aree 
libere di pertinenza di ville, caratterizzate da estensione 
rilevante e presenza di elementi vegetazionali di interesse. 
Aree pavimentate: aree di pertinenza dell’edificato 
generalmente corrispondenti a cortili pavimentati. 
Superfici prevalentemente impermeabili pubbliche e private: 
superfici asfaltate e/o pavimentate di pertinenza 
dell’edificato generalmente di tipo produttivo. 
Superfici impermeabili di pertinenza residenziale: superfici 
non permeabili corrispondenti generalmente a cortili privati e 
vialetti di ingresso di pertinenza prevalentemente 
residenziale. 
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 Piscine: piscine private comprese all’interno delle aree verdi 

di pertinenza. 
Filari, gruppi arborei: raggruppamenti arborei isolati e filari. 
Aree a prato: aree seminaturali lasciate a prato. 
Verde sportivo: aree adibite a usi sportivi con superfici 
permeabili verdi. 
Colture orto florovivaistiche: aree adibite alle colture 
specializzate ortofrutticole e vivai. 
Aratorio, incolto: terreni lasciati a maggese e seminativi 
asciutti. 
Aree boscate: boschi e formazioni ripariali. 
Aree sterrate: aree soggette ad escavazione o aree libere non 
pavimentate 
Ambiti con attrezzature per allevamenti e attività ricreative: 
allevamenti equini e aree attrezzate a maneggio. 
Ambiti con attrezzature per camping: area adibita a 
campeggio. 
Ambito estrattivo: aree soggette ad attività di cava. 
Impianti tecnologici: aree con insediamenti tecnologici. 
Perimetro cava ATEg6: perimetro dell’ambito estrattivo e 
delle relative aree di pertinenza, così come definito dal 
vigente Piano Cave. 
Rete stradale: sedime stradale e aree destinate a parcheggio 
Strade sterrate e campestri: percorsi non pavimentati di 
calibro ridotto che innervano il territorio agricolo e naturale. 
Viale alberato: principali viali arredati da filari che fungono 
da quinte arboree. 
Reticolo idrico e specchi d’acqua: corsi d’acqua naturali e 
artificiali e specchi d’acqua 
 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- tendenza all’impermeabilizzazione degli ambiti dei 

nuclei storici e degli ambiti industriali-produttivi (Torba) 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- rilevanza delle aree verdi pertinenziali 
- predominanza delle aree boscate a ovest dell’urbanizzato 
- terrazzamenti agricoli e numerose aree libere (aratorio e 

prati) a ovest di Gornate e a nord di Torba 
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 DdP 11a.0  STRUTTURA GENERALE DEL PAESAGGIO 

 
Finalità Il documento costituisce un primo studio interpretativo del 

paesaggio alla scala locale, principalmente fondato 
sull’esame della morfologia del territorio. 
La tavola consente di distinguere i macro elementi strutturali 
del paesaggio che hanno condizionato lo sviluppo urbano. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è predisposta alla scala 1:5000 
 

Contenuti specifici La tavola individua: 
- ambito di fondovalle del fiume Olona 
Pianori 
- primo pianoro 
- secondo pianoro 
- terzo pianoro 
- pianoro dorsale 
Versanti 
- esposizione verso nord 
- esposizione verso est 
- esposizione verso sud 
- esposizione verso ovest 
 
- motte insulari 
- ambiti soggetti a trasformazione morfologica 
- principali incisioni di versante 
- pendenze medie indicative 
- corpi idrici principali 
 
Ambito di fondovalle del fiume Olona: valle fluviale incisa 
dal fiume Olona con andamento nord-sud, interessata da 
insediamenti di tipo prevalentemente industriale 
Pianori: formazioni pianeggianti situate e medie altitudini 
(primo pianoro a 265 m s.l.m., secondo pianoro a 285m 
s.l.m., terzo pianoro a 300m s.l.m.) sulle quali si concentrano 
gli insediamenti 
Versanti: formazioni con diversi livelli di acclività che 
incidono il territorio in direzione prevalente nord-sud con 
differenti esposizioni 
Motte insulari: rilievi isolati localizzati a ridosso di ambiti 
pianeggianti 
Ambiti soggetti a trasformazione morfologica: ambiti di 
escavazione e attività estrattiva 
Principali incisioni di versante: elementi di interruzione 
dell’andamento dei versanti 
Pendenze medie indicative: indicazione delle pendenze 
medie dei versanti 
Corpi idrici principali: corsi d’acqua naturali e artificiali 
principali 
 

Fattori di criticità L’esame della tavola consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
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 - rischio di espansione edilizia nelle aree con impatti sul 

sistema naturale 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- presenza di estesi ambiti verdi di rilevanza dal punto di 

vista delle connessioni ecologiche 
- varietà della morfologia del paesaggio 
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 DdP 11b.0   STRUTTURA GENERALE DEL PAESAGGIO URBANO 

 
Finalità Trattasi di una rappresentazione sintetica dei principali 

elementi e caratteri del territorio aventi un ruolo guida nella 
percezione del paesaggio. 
La tavola consente di individuare gli elementi strutturali della 
percezione consolidati e i fattori di possibile attenzione 
affinché la percezione del paesaggio urbano possa cogliere 
maggiormente i fattori di genesi del sistema insediativo e i 
valori di naturalità ancora presenti. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è stata predisposta alla scala 1:5000 su base 
aerofotogrammetria, mediante schematizzazioni delle visuali 
e degli elementi di maggiore rilevanza. 
 

Contenuti specifici La tavola argomenta in merito ai seguenti temi: 
- ambito di primo impianto 
- ambito di secondo impianto 
- ambito di terzo impianto 
- edificato recente 
- viabilità di primo impianto 
 
Ambito di primo impianto: insediamenti storici caratterizzati 
da tessuto compatto e costituito da un sistema tipologico 
prevalentemente a corte o blocco su fronte strada e da 
cascine storiche isolate. 
Ambito di secondo impianto: ampliamento dell’edificato 
intorno ai nuclei storici e alle principali infrastrutture 
stradali; corrisponde all’evoluzione dell’ambito urbano tra la 
fine del XIX secolo e la prima metà del XX secolo. 
Ambito di terzo impianto: espansione dell’edificato, 
caratteristica in particolare degli anni ’60-’70, con 
densificazione nell’intorno degli ambiti di primo e secondo 
impianto e creazione di frange verso il territorio naturale; si 
assiste alla nascita degli stabilimenti industriali, concentrati 
in località Torba nella valle fluviale dell’Olona. 
Edificato recente: ambiti di espansione dell’ultimo 
ventennio, di natura prevalentemente residenziale. 
Viabilità di primo impianto: viabilità storica che ha 
strutturato il territorio ed ha contribuito a determinare la 
formazione e lo sviluppo del sistema insediativo storico 
 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- discontinuità della forma urbana dovuta alla morfologia 

del territorio 
- margini frastagliati ed episodi insediativi isolati dovuti 

allo sviluppo dell’urbanizzato non organico 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
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 - aree urbane trasformabili 

- tutela dei margini 
- conservazione degli equilibri tipologici e morfologici 

dove presenti 
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 DdP 11c.0 SISTEMI INSEDIATIVI E TIPI EDILIZI 

 
Finalità Lo studio ha come oggetto il sistema insediativo locale e 

come obiettivo l’individuazione di ambiti caratterizzati dai 
medesimi principi insediativi e tipologie edilizie. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è predisposta alla scala 1:5000 su base 
aerofotogrammetrica. 
 

Contenuti specifici La tavola individua: 
- ambiti definiti da tipi edilizi storici 
- ambiti con prevalenza di tipi edilizi isolati mono e bi 

familiari 
- ambiti con prevalenza di tipi edilizi isolati pluriplano 
- ambiti con prevalenza di tipi edilizi accorpati 
- ambiti definiti da tipi edilizi con carattere agricolo e 

rurale 
- ambiti definiti da tipi edilizi speciali 
- ambiti definiti da tipi edilizi specifici per la produzione 
 
Ambiti definiti da tipi edilizi storici: insediamenti storici 
caratterizzati da tessuto compatto e costituito da un sistema 
tipologico a corte o blocco su fronte strada e da cascine 
storiche isolate. 
Ambiti con prevalenza di tipi edilizi isolati mono e bi 
familiari: ambiti edificati caratterizzati dalla presenza di case 
isolate su lotto, monofamiliari e bifamiliari 
Ambiti con prevalenza di tipi edilizi isolati pluriplano: ambiti 
edificati caratterizzati dalla presenza edifici pluriplano isolati 
(palazzine) 
Ambiti con prevalenza di tipi edilizi accorpati: ambiti 
edificati caratterizzati dalla presenza schiere 
Ambiti definiti da tipi edilizi con carattere agricolo e rurale: 
tipologie edilizie associate a edifici adibiti ad usi rurali e a 
servizio di attività agricole. 
Ambiti definiti da tipi edilizi speciali: ambiti edificati 
caratterizzati dalla presenza tipologie edilizie specifiche per 
servizi 
Ambiti definiti da tipi edilizi specifici per la produzione: 
capannoni e manufatti specifici adibiti ad attività industriali e 
produttive 
 

Fattori di criticità L’esame della tavola consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- attività industriali-produttive calate in contesto 

residenziale 
- presenza di elementi di distorsione dell’omogeneità 

tipologica 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della tavola consente di evidenziare i seguenti 
fattori di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento 
delle politiche territoriali: 
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 - conservazione degli equilibri tipologici e morfologici ove 

presenti 
- tutela dei margini 
- centralità dal punto di vista localizzativo delle strutture di 

interesse collettivo rispetto al sistema insediativo locale 
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 DdP 12.0 ELEMENTI STRUTTURALI DELLA PERCEZIONE DEL PAESAGGIO URBANO 

 
Finalità Trattasi di una rappresentazione sintetica dei principali 

elementi e caratteri del territorio aventi un ruolo guida nella 
percezione del paesaggio. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è predisposta alla scala 1:5000 su base 
aerofotogrammetrica mediante schematizzazione delle 
visuali e degli elementi di maggiore rilevanza. 
 

Contenuti specifici Riprendendo quanto individuato e restituito nella tavola DdP 
11a.0 Struttura generale del paesaggio, il territorio è 
articolato nei seguenti ambiti: 
- nuclei storici 
- ambiti territoriali urbani 
Elementi primari della percezione morfologica del paesaggio 
- versante principale 
- versante storico-archeologico 
- ambito fluviale Olona 
- terminale di gola della Valle Olona 
- corpi idrici principali 
- emergenze monumentali 
- capisaldi del sistema storico degli insediamenti di origine 

rurale 
Fronti di percezione del paesaggio 
- coni visivi per la percezione del paesaggio 
- fronte guida per la percezione dello spazio extraurbano 
- fronte guida per la percezione dello spazio urbano 
 
Nuclei storici: insediamenti storici caratterizzati da tessuto 
compatto e costituito da un sistema tipologico a corte o 
blocco su fronte strada 
Ambiti territoriali urbani: aree urbane edificate di 
significativa estensione 
Versante principale: formazione morfologica con acclività 
rilevante che incide il territorio comunale in direzione nord-
sud; il versante circonda il pianoro della frazione di Gornate 
Versante storico-archeologico: formazione morfologica con 
acclività rilevante esposta verso est e compresa in ambito di 
interesse archeologico (località Torba) 
Ambito fluviale Olona: valle fluviale incisa dal fiume Olona 
con andamento nord-sud, interessata da insediamenti di tipo 
prevalentemente industriale. 
Terminale di gola della Valle Olona: ambito terminale 
dell’incisione operata dal fiume Olona che si affaccia sulla 
più ampia piana fluviale 
Corpi idrici principali: corsi d’acqua naturali e artificiali 
principali 
Emergenze monumentali: elementi di valore storico-
architettonico e monumentale che rappresentano elementi 
fondamentali per la comprensione dei caratteri di identità 
locale 
Capisaldi del sistema storico degli insediamenti di origine 
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 rurale: elementi di origine agricola con valore simbolico che 

rappresentano elementi fondamentali per la comprensione dei 
caratteri di identità locale 
Coni visivi per la percezione del paesaggio: punti di visuale 
privilegiati per le percezione di vedute d’insieme 
Fronti guida per la percezione del paesaggio extraurbano: 
tronchi stradali lungo i quali è possibile percepire lo spazio 
libero, le aree boscate e l’andamento morfologico del 
territorio 
Fronti guida per la percezione del paesaggio urbano: tronchi 
stradali che attraversano i nuclei storici, lungo i quali è 
possibile percepire lo spazio urbanizzato denso 
Sito Unesco Castelseprio-Torba: individuazione del sito 
UNESCO comprendente il Monastero di Torba 
 

Fattori di criticità L’esame della tavola consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- insediamento industriale di Torba, all’interno della piana 

fluviale dell’Olona, con presenza di aree dismesse 
- scarsa caratterizzazione della prozione nord-occidentale 

del territorio 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della tavola consente di evidenziare i seguenti 
fattori di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento 
delle politiche territoriali: 
- varietà dell’assetto morfologico 
- importanza dei punti privilegiati di percezione del 

paesaggio disposti lungo i versanti 
- rilevanza del margine definito dalle pendici dei versanti 
- ambito di rilevanza archeologica a sud-ovest del 

territorio comunale, con presenza di elementi di notevole 
pregio architettonico-monumentale 
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 DdP 13.0 ASSETTO FUNZIONALE DEL TERRITORIO 

 
Finalità Il documento individua all’interno del territorio comunale le 

aree a carattere prevalentemente residenziale e quelle 
caratterizzate dalla prevalenza di attività economiche (che 
fanno riferimento al settore primario, secondario e terziario). 
L’obiettivo è consentire la costruzione di una matrice 
territoriale dei pesi insediativi da correlare con la viabilità, 
con le reti impiantistiche e con il sistema dei servizi. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è redatta alla scala 1:5000 su base 
aerofotogrammetrica. 
Le tematiche illustrate sono supportate dagli argomenti 
sviluppati nel testo DdP15.0 Elementi conoscitivi della 
struttura socioeconomica. 
 

Contenuti specifici La tavola individua: 
- ambiti con alto grado di sottoutilizzo e mix funzionale 
- tessuto urbano prevalentemente residenziale 
- ambiti prevalentemente produttivi 
- aree per attività estrattive 
- aree per attività ricettive all’aria aperta 
- aree per allevamenti e attività ricreative nel territorio 

naturale 
- elementi di distorsione dell’omogeneità funzionale 
- servizi esistenti 
- aree per impianti tecnologici 
- attività produttive dismesse 
- edifici per attività produttive 
- assi commerciali 
- rete stradale comunale 
 
Ambiti con alto grado di sottoutilizzo e mix funzionale: 
coincidono tendenzialmente con i nuclei storici, 
sottoutilizzati dal punto di vista abitativo ma caratterizzati 
dalla presenza di esercizi commerciali al dettaglio, studi 
professionali, servizi di varia natura. 
Tessuto urbano prevalentemente residenziale: ambiti 
edificati con destinazione prevalentemente residenziale. 
Ambiti prevalentemente produttivi: ambiti edificati con 
destinazione prevalentemente produttiva. 
Aree per attività estrattive: aree per attività di cava 
Aree per attività ricettive all’aria aperta: area adibita a 
campeggio. 
Aree per allevamenti e attività ricreative nel territorio 
naturale: allevamenti equini e aree attrezzate a maneggio. 
Elementi di distorsione dell’omogeneità funzionale: elementi 
puntuali con destinazione d’uso differente ed eccezionale 
rispetto al contesto di appartenenza. 
Servizi esistenti: aree destinate a servizi di interesse collettivo 
a scala comunale e territoriale. 
Aree per impianti tecnologici: insediamenti tecnologici. 
Attività produttive dismesse: edifici la cui attività è cessata o 
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 è in corso di cessazione. 

Edifici per attività produttive: individuazione puntuale degli 
edifici industriali. 
Assi commerciali: tronchi stradali che presentano una 
significativa concentrazione delle attività commerciali. 
Rete stradale comunale: rete stradale urbana senza alcun 
riferimento alla categoria di appartenenza. 
 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- estensione della zona produttiva a ovest 
- presenza di aree dismesse in località Torba 
- commistione di usi industriali e residenziali in località 

Biciccera 
- presenza di elementi di distorsione in località Gornate, a 

nord del nucleo storico 
- attività estrattive in aree con estensioni rilevanti 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- polifunzionalità dei nuclei storici 
- presenza di attività ricettive (area camping) e ricreative 

(maneggi) di dimensioni rilevanti 
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 DdP 14.0  ASSETTO GENERALE DEI SERVIZI  

 
Finalità La tavola localizza e fornisce una prima classificazione dei 

servizi, utile per le valutazioni di ordine generale del DdP e 
come riferimento per gli approfondimenti in sede di 
redazione del Piano dei Servizi. 
I servizi sono messi in relazione con la rete stradale 
comunale (classificata secondo le categorie individuate nella 
tavola DdP 7.0 Rete stradale comunale) allo scopo di fornire 
gli elementi per una prima lettura delle mutue relazioni. 
 

Aspetti 
metodologici 

La tavola è redatta alla scala 1:5000 su base 
aerofotogrammetrica. 
 

Contenuti specifici La tavola argomenta in merito a: 
- strada di interesse provinciale 
- strada di attraversamento 
- strada urbana principale 
- strada urbana secondaria 
- strade sterrate e campestri 
- servizi comunali esistenti 
- ambiti prevalentemente produttivi 
 
Strada di interesse provinciale: strada di connessione tra 
polarità del sistema insediativo provinciale, che a volte 
coincide con direttrici viarie storiche sulle quali si è 
impostato lo sviluppo urbano. In quest’ultimo caso la strada è 
soggetta a flussi di spostamento veicolare di diversa natura (a 
lungo raggio e di attraversamento dei centri; a breve raggio e 
di smistamento a scala locale). 
Strada di attraversamento: asse viario urbano strettamente 
connesso alla rete viaria sovra locale ed interessato da flussi 
veicolari di diversa natura, tra i quali quelli di 
attraversamento a lungo-medio raggio.  
Strada urbana principale: asse viario urbano di distribuzione 
dei flussi di traffico dalla rete primaria sovralocale rispetto 
alla rete urbana. 
Strada urbana secondaria: asse viario di innervamento dei 
quartieri. 
Strade sterrate e campestri: strade locali di accesso, a 
servizio preminente delle fasi iniziali e finali degli 
spostamenti veicolari; percorsi non pavimentati per la 
fruizione degli ambiti naturali, para-naturali e agricoli. 
Servizi comunali esistenti: aree destinate a servizi di interesse 
collettivo a scala comunale e territoriale. 
Ambiti prevalentemente produttivi: ambiti caratterizzati da 
usi e attività produttive e industriali. 
 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- assenza di servizi nei nuclei storici delle località minori 
- frammistione dei flussi di traffico 
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 - assenza di percorsi dedicati per la mobilità leggera 

 
Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- elevata mix funzionale lungo gli assi viari del centro 

storico 
- presenza di servizi nel centro storico 
- potenzialità di delocalizzazione 
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 DdP 15.0  ELEMENTI CONOSCITIVI DELLA STRUTTURA SOCIOECONOMICA  

 
Finalità Il documento descrive ed analizza la struttura 

socioeconomica locale e dell’ambito di riferimento, con 
l’obiettivo di cogliere le trasformazioni in atto. 
 

Aspetti 
metodologici 

L’indagine considera la dimensione sociodemografica e 
quella socioeconomica. L’operazione è svolta a scala sovra 
comunale e locale.  
Lo studio è corredato da una breve ricognizione sui dati e le 
indicazioni fornite dal PTCP di Varese ed è integrato da 
tabelle ISTAT, della Camera di Commercio e/o loro 
rielaborazioni, fornite dal Comune.  
 

Contenuti specifici Per la valutazione dei contenuti specifici si rinvia alla lettura 
del documento DdP15.0 stesso. 
 

Fattori di criticità L’esame della carta consente di evidenziare le seguenti 
criticità, delle quali tener conto in sede di definizione delle 
politiche territoriali: 
- presenza di aree industriali dismesse 
- indebolimento del settore manifatturiero 
- attività agricola di livello periurbano 
- scarsa dinamicità dell’economia locale 
- offerta commerciale sottodimensionata 
 

Fattori di tutela e 
sviluppo 

L’esame della carta consente di evidenziare i seguenti fattori 
di tutela e di sviluppo, da assumere a fondamento delle 
politiche territoriali: 
- buon livello di accessibilità 
- discreta qualità urbana 
- presenza di attività ricettive 
 

 
 


