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PREMESSA

| contenuti del nuovo Piano di Governo del Territorio sono stati sviluppati all'interno di un
processo che prende atto dello stato di attuazione del PGT vigente, dell’analisi dello stato di
fatto e delle trasformazioni intercorse, con il fine di delineare un rinnovato quadro
strategico ricalibrando le politiche di governo del territorio; cio al fine di meglio rispondere
alle mutate condizioni che si sono venute a configurare al termine dell’arco temporale di
validita dello strumento vigente.

CONDIZIONI GENERALI CHE CONCORRONO ALLA RIDETERMINAZIONE DELLE SCELTE DI PIANO

Aspetto rilevante che concorre alla rideterminazione delle scelte del PGT vigente ¢ la
mancata attuazione delle previsioni in capo alle aree di trasformazione del
Documento di Piano, improntate allo sviluppo di iniziative private, che per conseguenza
non ha permesso il conseguimento dei principali interessi pubblici e generali delineati dal
Piano.

Lo stato attuale dei processi di attuazione della pianificazione, anche alla luce dei disposti
della recente L.r. 31/2014 “Disposizioni per la riduzione del consumo di suolo e per la
riqualificazione del suolo degradato” rende necessaria una analisi critica delle previsioni in
atto al fine di valutare I'opportunita di ricalibrare talune azioni di governo del territorio
affinché possano meglio rispondere alle attuali condizioni economiche, nell’auspicio di
semplificare e favorire i processi di attuazione, nel superiore interesse di determinare
I'insieme delle ricadute di interesse pubblico e generale attese.

Tale tematica si inserisce in una visione d‘insieme che vede I'ambiente ed il paesaggio quali
beni comuni, nonché quali opportunita per il rilancio economico locale.

Sebbene tali concetti fossero gia presenti all’epoca della redazione del PGT vigente, la
variazione di stato del territorio ha indotto ulteriori approfondimenti su tali tematiche.
Ulteriore tema sul quale si registra un netto incremento della sensibilita comune, ¢ il ricorso
a tecnologie volte al risparmio energetico, dunque con effetti positivi sia dal punto di vista
ambientale (diminuzione delle emissioni) che economico (diminuzione dei consumi).
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STATO DI ATTUAZIONE DEL PGT 2013

La verifica dell’effettiva attuazione delle previsioni del PGT vigente evidenzia che solo una
modesta parte delle previsioni di Piano ha, di fatto, prodotto esiti.

Quanto attuato riguarda principalmente il completamento del tessuto urbano, residenziale
e produttivo, attraverso il ricorso a Permessi di Costruire (o atti equipollenti) e Piani

Attuativi. Sono tuttavia numerosi i casi in cui le suddette edificazioni derivano da

autorizzazioni gia rilasciate antecedentemente alla data di adozione del PGT 2013.

Le previsioni del Documento di Piano hanno trovato attuazione esclusivamente per
guanto riguarda I’area di trasformazione AT4; si registrano poi taluni casi di proposte
attuative per altre aree di trasformazione pervenute all’Amministrazione Comunale.

A partire dall’enunciazione delle politiche per il governo del territorio, immediatamente
discendenti dalla lettura dello stato del territorio e dalla interpretazione delle potenzialita,
delle criticita, e quindi delle invarianti, il Documento di Piano 2013 enunciava i seguenti
obiettivi per il governo del territorio, corrispondenti al “baricentro decisionale del Piano”:
- salvaguardia dell’'ambiente naturale e valorizzazione delle qualita paesaggistiche dei
luoghi delle aree con valenza agricola e boschiva;
- riqualificazione dell’ambiente urbano nelle singole frazioni;
- riorganizzazione e potenziamento della rete viaria;
- valorizzazione degli spazi pubblici;
- potenziamento della presenza e sviluppo delle attivita produttive ed economiche del
territorio;
- contenimento del consumo di suolo.

Individuate le aree prioritariamente deputate all’attuazione dei suddetti obiettivi, il DdP
2013 ne definiva contenuti e modalita di attuazione attraverso la disciplina del Documento
di Piano.

PGT 2013 — Ambiti di trasformazione e indirizzi generali per la pianificazione urbana

Come anticipato, di tali previsioni I'unico procedimento avviato corrisponde all’attuazione
dell’area di trasformazione AT4 in localita Vinago.
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PGT 2013 — Ambiti di trasformazione e indirizzi generali per la pianificazione urbana: zoom su AT4

Poiché da un punto di vista urbanistico & possibile considerare come esistenti gli interventi i
cui strumenti attuativi risultano vigenti / approvati / convenzionati (seppur non ancora
effettivamente realizzati), tra gli interventi attuati nel periodo di validita del DdP 2013
possono essere considerati anche:

- P.L. Torretta, intervento destinato alla realizzazione di un insediamento residenziale in
localita Montonate;
- altri Piani Attuativi di dimensioni minori interni ed esterni all’area urbana.

Relativamente al miglioramento della dotazione di servizi e attrezzature pubbliche, si
segnalano le principali trasformazioni attuate:

- realizzazione della palestra comunale in via Verdi.

Per quanto concerne le previsioni delineate dal PGT 2013 relativamente all’assetto
infrastrutturale e della mobilita, si segnala I'avvenuta realizzazione del collegamento tra le
strade provinciali SP17 e SP34, con rotatoria di innesto tra le vie Mazzini e Pasubio in
localita Crugnola.

ASPETTI DIMENSIONALI

All’entrata in vigore del PGT 2013 la popolazione residente si attestava intorno a 5.000
abitanti; il Piano sosteneva la prosecuzione del trend demografico registrato dal 2001 al
2012, caratterizzato da costante aumento (ad eccezione del rilevamento per I'anno 2011).

Il Documento di Piano 2013 prevedeva interventi cosi suddivisi:

- Ambiti di trasformazione residenziale

Aree edificabili 86.675,00 mq

Aree a verde di mitigazione- Servizi di progetto 45.415,00 mq
- Interventi di completamento residenziali 52.015,00 mq
- Ambiti di trasformazione produttivi 56.965,00 mq
- Interventi di completamento insediamenti produttivi 32.705.00 mq
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- Aree di perequazione da mantenere a verde 22.500.00 mq

- Polo serviziampliamento centro sportivo e nuovo campus scolastico  16.380,00 mq

- Ambiti di trasformazione commerciali:
Aree edificabili
Riqualificazione insediamenti esistenti

43.867,00 mq
34.621,00 mq

La capacita edificatoria complessiva di natura residenziale prevista, supportata dall’analisi
dei trend demografici, metteva in campo nuovi insediamenti e completamenti del tessuto
esistente che ammontano complessivamente a circa 103.300 mc, corrispondenti a circa 450
abitanti teorici insediabili a completa attuazione delle previsioni.

La popolazione attualmente residente a Mornago (dati al 31.12.2017) si attesta su 4.976
unita: il trend che caratterizza la finestra temporale dal 2013 al 2018 mostra, a differenza
delle previsioni del PGT 2013, un calo demografico di significativa entita in contrasto anche
con le medie provinciali.

DATA POPOLAZIONE VARIAZIONE VARIAZIONE NUMERO MEDIA
ANNO RILEVAMENTO RESIDENTE ASSOLUTA PERCENTUALE FAMIGLIE COMPONENTIPER
FAMIGLIA
| 2013 | 3idicembre | 5.001 | | | 1994 || 251 |
[ 2014 | sidicembre | 5045 | | | 2018 || 250 |
| 2015 | 3idicembre | 5029 || 16 | -032% || 2024 | 248 |
| 2016 | 3tdicembre || 5029 || o | oo00% | 2042 | 246 |
| 2017 | 3idicembre | 4976 | 53 | 105% || 2016 || 247 |

A fronte di tali dati, pur considerando le previsioni attuate, si pud desumere che il PGT
2013, di fatto, non abbia prodotto effetti in termini dimensionali.

PREVISIONI DEL PGT 2013 NON ATTUATE

Come premesso nei paragrafi precedenti, la quasi totalita delle previsioni in capo alle Aree
di Trasformazione del PGT 2013, sebbene corrispondano ai luoghi prioritariamente deputati
all’'attuazione delle politiche e delle strategie di governo del territorio, non ha trovato
attuazione.

Si riporta di seguito la sintesi delle previsioni di Piano relative a tali aree che non sono state

attuate:

AMBITI DI TRASFORMAZIONE RESIDENZIALI - ATR
Ambiti Destinazione area Superficie Area (mq) s"pe'(ﬁn::’) Areal s me/ma Itdmc/mq | Itcpmc/mq | Volume its mc Volume Itd mc] V°'":: 1P | Vol Totale me
Area edificabile 21.175,0 0,40 0,20 8.470,00 4.235,00 12.705,00
AT1 Area in cessione - Servizi e aree verdi 16.605,0 0,40 6.642,00 6.642,00
37.780,0 19.347,00
AT 2 Area edificabile 16.830,0 0,60) 0,20) 10.098,00 3.366,00 13.464,00
AT3 Area edificabile 16.175,0 0,60) 0,20] 9.705,00 3.235,00 12.940,00
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Area edificabile 14.780,0 0,40 5.912,00 5.912,00
ATS Area in cessione - Servizi e verde 6.735,0 0,40 2.694,00 2.694,00
21.515,0 8.606,00
N Area edificabile 12.200,0 0,60 0,30 7.320,00 3.660,00 10.980,00
AT6 Area in cessione - Mitigazione 21.075,0 0,20 4.215,00 4.215,00
33.275,0 15.195,00
TOTALE| 132.100,00 58.218,50 .601,00 7.895,00 72.714,50 |
|
AMBITO DI PEREQUAZIONE ATR
o Ambiti | Tipologia Superficie (mq) Its mc/mq Volume mc
AS1 |Arca edificabile 16.380,00 0,4 6.552,00
TOTALE] 16.380,00 6.552,00
AMBITI DI TRASFORMAZIONE PRODUTTIVI - ATP
Ambiti Tipologia Superficie (mq) Its mg/mgq Itd Itcp mq/mq Slp Its mq Slp Itd Itcp mq Slp TOT mq
1 Area edificabile 3.850,00 0,50} 0,20 1.925,00 770,00 2.695,00
ATS Area in cessione - Servizi e verde 2.060,00 0,50| 0,20 1.030,00 412,00 1.442,00
5.910,00 4.137,00
AT 10 JArea edificabile 8.830,00 0,50} 0,20 4.415,00 1.766,00 6.181,00
AT 11 JArea edificabile 12.075,00 0,50} 6.037,50 6.037,50
4 AT12 |JArea edificabile 24.270,00 0,50} 12.135,00 300,00 12.435,00
TOTALE] 56.995,00 25.542,50 3.248,00 28.790,50
Ambiti Tipologia Superficie (mq) Itcp ma/mq Volume mc
4 SP1 Servizi di perequazione 3.320,00 0,20| 664,00
SP2 Servizi di perequazione 1.500,00 0,20] 300,00
TOTALE] 4.820,00 964,00
AMBITI DI TRASFORMAZIONE COMMERCIALI
Ambiti Tipologia Superficie (mq) Its mg/mgq Itd mq/mq Itcp mq/mq Slp Its mq Slp Itd mq Slp Itcp mq Slp mq
AT7 Area edificabile 13.235,00 0,30} 0,06 0,24 3.970,50 794,10 3.176,40 7.941,00
AT 8 |Area edificabile 80.325,00 0,30] 24.097,50
— e
TOTALE] 93.560,00 32.038,50
AMBITI DI COMPLETAMENTO RESIDENZIALI
Ambiti Tipologia Superficie (mq) Its mc/mq Itd mc/mq Vol Its mc Vol Itd mc Vol. TOT mc
AC1 Area edificabile 7.565,0 0,50 3.782,50 3.782,50
AC2 Area edificabile 5.990,0 0,50 0,15] 2.995,00 898,50 3.893,50
AC3 Area edificabile 7.145,0 0,50 0,15] 3.572,50 1.071,75 4.644,25
AC4.1  JArea edificabile 4.315,0 0,50 0,15] 2.157,50 647,25 2.804,75
AC4.2  JArea edificabile 5.625,0 0,50 0,15] 2.812,50 843,75 3.656,25
AC5 Area edificabile 3.535,0 0,70 2.474,50 2.474,50
AC6 Area edificabile 7.325,0 0,50 3.662,50 3.662,50
AC7 Area edificabile 7.155,0 0,50 0,15 3.577,50 1.073,25 4.650,75
AC8 Area edificabile 3.360,0 0,30 1.008,00 1.008,00
TOTALEI 52.015,00 26.042,50 4.534,50 30.577,00
AMBITI DI COMPLETAMENTO PRODUTTIVI
Ambiti Tipologia Superficie (mq) Its mq/mq Itd mq/mq Slp Its mq Slp Itd mq Slp TOT mq
AC9 Area edificabile 8.645,0 0,50 4.322,50 4.322,50
AC10 JArea edificabile 2.730,0 0,50 1.365,00 1.365,00
AC11 JArea edificabile 9.865,0 0,50 4.932,50 4.932,50
AC12  JArea edificabile 11.465,0 0,50] 5.732,50 5.732,50
TOTALE| 32.705,00 16.352,50 16.352,50 |
AREE VERDE DI PEREQUAZIONE
Ambiti | Tipologia Superficie (mgq) Itcp mc/mq Volume mc
VP1 ]\/Erde di perequazione 22.500,00 0,20 4.500,00
TOTALE| 22.500,00 4.500,00

Le previsioni del Piano dei Servizi 2013 introducevano la creazione di un centro scolastico

integrato con strutture di natura sportiva e ricreativa, con il fine di realizzare un polo di

servizi accessibile e funzionale per l'intero territorio comunale. Alla realizzazione di tali

previsioni, il Piano stabilisce il concorso di talune aree di trasformazione, sia attraverso i

meccanismi perequativi relativi all’acquisizione delle aree che promuovendo I'insediamento

di funzioni di interesse collettivo nei comparti di nuova edificazione in prossimita del polo.
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PRINCIPALI CAUSE DELL’ATTUAZIONE PARZIALE DEL PGT 2013

Le principali motivazioni alla base della mancata produzione di parte degli obiettivi del PGT
2013, sono da ricercarsi nel complesso mutamento delle condizioni economiche e sociali
venutesi a configurare nell’ultimo quinquennio.

Tali aspetti verranno pill approfonditamente trattati nel documento DdP10.0.

Le incerte condizioni economiche sopraggiunte a partire, indicativamente, dall’anno 2010,
hanno generato una consistente contrazione degli investimenti, con conseguente
significativa riduzione dello sviluppo.

Tale situazione ha messo in evidenza la necessita di privilegiare, in linea generale, le azioni
di recupero e valorizzazione del patrimonio esistente, piuttosto che di attuazione di nuove
previsioni insediative.

| mutamenti indotti dallo scenario socioeconomico hanno reso necessaria la messa in opera
di azioni volte alla tutela delle imprese ancora attive, rinviando a scenari di lungo termine le
altre previsioni di Piano riguardanti il settore delle attivita economiche e produttive pur
riconoscendone la correttezza delle politiche.

Lo scenario socioeconomico, caratterizzato da un sostanziale rallentamento in termini di
occupazione a partire dalla crisi del 2008, ha mostrato tuttavia segnali evidenti di ripresa
nell’ultimo quinquennio; il tasso di occupazione € aumentato del 2% circa nel corso
dell’ultimo biennio, mantenendosi sopra la media regionale e nazionale; il 33% degli
occupati trova spazio nel settore manifatturiero.

A questa ripresa corrisponde un aumento del livello del tenore di vita: Varese si colloca tra
le province italiane a pil elevato valore aggiunto pro-capite, ancora al di sotto dei livelli pre-
crisi del 2008 ma comunque in crescita rispetto al 2015.

E da notare che Varese, con il 31%, risulta ai primi posti tra le province italiane per peso
dell'industria nella composizione del valore aggiunto totale.

Alle ragioni ostative precedentemente descritte, che hanno impedito I'attuazione delle
previsioni del PGT 2013, si aggiunge la complessita delle azioni necessarie a implementare
le trasformazioni.

L'attuazione delle previsioni in capo alle aree di trasformazione e di completamento del PGT
2013 e fortemente condizionata da meccanismi perequativi mirati e dal cosiddetto
“standard qualitativo”, con il quale il Piano vincola ciascuna area di trasformazione alla
realizzazione di interventi di interesse pubblico e generale predefiniti sia in termini di
localizzazione che di caratteristiche qualitative e quantitative.
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