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Premessa

La presente Variante, alla quale si &€ dato formalmente avvio con la pubblicazione
dell'avvio del procedimento sul BURL Serie Avvisi e Concorsi n° 32 del 10/08/2016, ha
come oggetto la variazione esclusiva della classificazione urbanistica delle aree

ricomprese al'l'interno dell' Ambito di Trasformazione 11 "Ex Torcitura di Rancio".

Rimangono intatti gli obiettivi generali e specifici del PGT vigente e le azioni

indicate dal piano stesso per conseguirli.

Le innovazioni riguardano esclusivamente i testi dell'elaborato DP-0, Scheda 11.

Motivazioni della Variante

La variante alle disposizioni di Piano si rende necessaria al fine di consentire la quanto
maggiore possibilita di risoluzione delle problematiche legate alla presenza di un impianto
industriale dismesso.

L'area, sede storica della torcitura viene identificata come area dismessa dal PGT
approvato nel 2010 in quanto il fenomeno di dismissione industriale &€ avvenuto alla fine
del 2004. Da allora, I'avanzamento del degrado & stato contenuto grazie al costante
presidio della Proprieta e della Pubblica Amministrazione, evitando cosi il peggioramento
complessivo delle strutture edilizie e fenomeni di occupazione abusiva dei manufatti.

La destinazione urbanistica del PGT Vigente pare inefficace ed inefficiente per
I'ottenimento della risoluzione di una tale problematica territoriale.

La scheda delllAmbito del PGT Vigente demanda esplicitamente all'intervento di Terzi,
optando per un congelamento dell'area confermandone la destinazione attuale e
ponendo a carico dei possibili eventuali investitori oneri economici e gestionali
integralmente disincentivanti all'intervento. Le previsioni del presente PGT non hanno
inciso sulla possibile risoluzione dei problemi connessi alla eventuale bonifica dell'area,
alla sua riconversione e messa in sicurezza per quanto concerne la presenza di eternit
(problematica mantenuta in condizioni di non pericolosita dalla proprieta). Risulta
pertanto ancora purtroppo attuale il rischio di aumento del degrado dei fabbricati e delle
aree aziendali.

Queste premesse pongono come indispensabile un cambio di atteggiamento che vede

I'Ambito di Trasformazione come possibilita di miglioramento, come una opportunita.

Varianti innovative

La nuova definizione della schede per I'Ambito di Trasformazione ha seguito 7 principi:
e Razionalizzazione degli Obiettivi
e Mantenimento della capacita edificatoria complessiva
e Indifferenza funzionale

e  Costruzione di scenari differenti connessi alle funzioni principali e compatibili



¢ Ridefinizione delle utilita pubbliche
e Integrazione della scheda con le risultanze degli approfondimenti relativi alla

componente geologica sismica.

Razionalizzazione degli Obiettivi

Viene chiaramente ed espressa in modo esplicita la finalita dell'individuazione dell'area
come Ambito di Trasformazione, ponendo I'attenzione sull'obiettivo unico e chiaro del
recupero dell'area, esplicitando la disponibilita all'insediamento di una quanto piu ampia

possibile gamma di funzioni compatibili.

Mantenimento della capacita edificatoria complessiva

Le quantita edilizie non vengono variate con la presente Variante

Indifferenza funzionale

Le funzioni principali, compatibili e non ammesse, non vengono definite a priori. La loro
definizione & connaturata al loro mix di insediamento. La creazione della piu ampia
possibile rosa di attivita insediabili & stata individuata come volonta specifica per ottenere

la risoluzione del problema dato dalla dismissione dei fabbricati.

Costruzione di scenari differenti connessi alle funzioni principali e compatibili

La scheda prevede la previsione di scenari differenti di possibili combinazioni delle
funzioni insediabili. Le quote delle destinazioni d'uso compatibili e principali verranno
definite in sede di Pianificazione Attuativa. Per quanto concerne la definizione delle
destinazioni d’'uso escluse, data la complessita dell'intervento € necessario procedere per

possibili scenari in base alla funzione prevalente insediata.

Ridefinizione delle utilita pubbliche
Le utilita pubbliche connesse all'intervento sono state coerenziate con le opere pubbliche
attuate negli ultimi anni oltre che definite in base ad una sostenibilita effettiva connessa

agli interventi possibili.

Integrazione della scheda con le risultanze degli approfondimenti relativi alla componente
geologica sismica.

La Variante & stata accompagnata da una Relazione Illlustrativa con valore di
approfondimento delle tematiche attinenti I'area in oggetto. Questo approfondimento ha

portato alla previsione di apposite attenzione riportate nella scheda d'Ambito del PGT.






Allegato 1 — Componente commerciale
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1. Premessa

All'inizio del 2015 sembra essere terminata la fase di contrazione del potere
d’'acquisto delle famiglie italiane: dopo oltre sei anni di riduzione, il reddito
disponibile smette di scendere e addirittura ricomincia a crescere; le prospettive
restano tuttavia incerte, in quanto legate ad un sostegno ai consumi derivante da

misure di politica fiscale, che potrebbero esaurirsi.

Peraltro l'incremento del reddito disponibile ha favorito solo in parte
'aumento dei consumi, che é risultato inferiore rispetto alla crescita del reddito
disponibile a causa dellincremento del tasso di risparmio delle famiglie: € normale
che gli aumenti di reddito delle famiglie non si traducano completamente in
maggiori livelli della spesa, le famiglie tendono di solito a modificare il livello dei
consumi con maggiore gradualita rispetto alle oscillazioni del reddito.

La ripresa non puo quindi considerarsi consolidata: i consumi delle famiglie
si sono stabilizzati prima che I'attivita economica riprendesse a crescere, la prima
variazione positiva del Pil e di inizio 2015 mentre il segno positivo sui consumi ha
inizio dal terzo trimestre del 2013 e gli incrementi sono modesti se confrontati con il
crollo dei due anni precedenti: 'aumento dei consumi fra il minimo di meta 2013 e
Iinizio del 2015 & dello 0,6%, a fronte di una caduta del 7,5% nei precedenti tre

anni.

Se si analizzano le diverse tipologie di consumi, si nota che 'incremento ha
riguardato principalmente la spesa per gli acquisti di beni durevoli, con un ruolo
predominante delle automobili; 'andamento recente deve essere valutato alla luce
del’ampiezza della recessione degli anni precedenti, i consumi di beni durevoli
antecedenti la fase di ripresa attuale si posizionavano su livelli inferiori del 30%
rispetto ai massimi precrisi toccati a inizio 2007.

Il imbalzo in corso € dunque un fatto fisiologico, rispecchia I'esigenza delle
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famiglie di rinnovare il parco di beni durevoli (auto, elettrodomestici, arredamento,

ecc.) deterioratosi nel corso della crisi.

Tardano invece i segni di ripresa per altri comparti: storicamente prima di
questa lunga recessione le famiglie italiane non avevano mai evidenziato
significative fluttuazioni negative della spesa alimentare, i consumi alimentari
rientravano a pieno titolo tra le cosiddette “spese obbligate”, uno zoccolo duro di
spese poco sensibili alla crisi e sempre in moderata crescita.

L'ultima recessione ha invece portato per la prima volta a profondi
mutamenti nelle abitudini di consumo. Per i prodotti alimentari, le famiglie hanno
conseguito risparmi attraverso il “downgrading”, mutamento del mix dei prodotti
acquistati, operato scendendo lungo la scala di prezzo oppure riducendo il
consumo di alcuni beni e talvolta anche rinunciandovi del tutto.

Questo spiega in parte il ritardo con cui i consumi alimentari rispondono alla
ripresa del reddito: le famiglie hanno scelto in larga parte di destinare le maggiori
risorse disponibili a soddisfare bisogni diversi dall'alimentazione.

|l proseguire della contrazione della spesa legata all'alimentazione riguarda i
consumi domestici e non ha interessato il consumo di pasti fuori casa, che nel

2015 hanno registrato una prima variazione di segno positivo.

Altrettanto articolate sono le dinamiche di utilizzo dei diversi canali di
vendita: il mercato delle vendite della distribuzione moderna nel primo semestre del
2015 interrompe la caduta di fatturato e quantita acquistate che ha caratterizzato |l
2014, e, per la prima volta dal 2000, registra un calo della pressione promozionale
(il 29% del fatturato realizzato presso i punti vendita della Gdo origina da prodotti in
sconto, che rappresentano il 13% delle referenze in assortimento); si & arrestata
anche la crescita della quota dei prodotti a marchio del distributore, che negli ultimi
10 anni avevano guadagnato circa 6 punti percentuali di quota sul totale delle

vendite, ed attualmente hanno un’incidenza sul fatturato complessivo della Gdo di
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poco superiore al 18%.

L’ulteriore parametro da considerare € quello che riguarda il processo di
ridimensionamento della rete: il 2014 ha fatto segnare la piu ampia riduzione del
numero di negozi al dettaglio dall'inizio della crisi; il saldo tra aperture e chiusure
ha visto una riduzione della rete di poco meno di 8 mila punti vendita, I'1%
dell'intera rete italiana in sede fissa, ed una diminuzione di quasi 590.000 mq di
vendita in un solo anno. Anche in questo caso, il ridimensionamento risulta diverso
per settori merceologici e tipologie di vendita: per i negozi non alimentari, le
cessazioni si concentrano nei settori che hanno subito piu pesantemente la crisi dei
consumi (tessile, abbigliamento, arredamento, editoria), in entrambi i settori
diminuiscono i negozi despecializzati.

Appaiono in grande difficolta i format di piu piccola dimensione (vicinato
despecializzato), all'opposto risultano in netta crescita i punti vendita di medie
dimensioni orientati a specifici segmenti merceologici (specialisti drug -
Acqua&Sapone, Tigota), di prezzo (discount), di servizio e assortimento sui prodotti
alimentari (superstore cittadini).

La classica dicotomia che contrapponeva la grande distribuzione da un lato
ai piccoli esercizi tradizionali dall’altro, si € trasformata in un sistema competitivo
con una pluralita di soggetti, tutti “moderni” che sempre piu si orientano alla
specializzazione; esistono catene di negozi specializzati in prodotti di largo
consumo, come i gia citati specialisti drug o di nicchia (catene di vendita di prodotti
biologici o pet food e pet care) che non possono non essere ricomprese nella
distribuzione moderna pur avendo dimensioni contenute, comprese tra i 600 e gli
800 mq di vendita. Nellultimo anno gli acquisti rivolti a questi nuovi retailer
emergenti sono cresciuti di un ordine di grandezza prossimo ad un miliardo di euro,
cifra non dissimile dal calo delle vendite della grande distribuzione organizzata

nello stesso periodo.
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Anche le attivita di grandi dimensioni despecializzate, soprattutto gli
ipermercati, appaiono in difficolta, a causa dello sfavorevole andamento del
mercato finale dei beni non alimentari e nella competizione della superfici

specializzate e dell'offerta online.

Emergono specifici trend positivi: aumentano i punti vendita legati al mondo
del tecnologico e del digitale, crescono i settori oggetto delle piu recenti
liberalizzazioni (farmaci e carburanti), crescono le forme di commercio piu flessibili,
sia quelle tradizionali (ambulantato: +3,1% nel 2014) sia quelle moderne del
commercio on line (ecommerce: +11%).

| canali di vendita diversi dal commercio tradizionale risultano in netta
crescita, primo tra tutti 'ecommerce: I'ltalia nella classifica europea rappresenta
perd ancora il fanalino di coda, con un’incidenza del commercio online di poco
superiore al 2% delle vendite totali, a fronte del 6,9% della Francia, del 10% della
Germania e del 13,5% del Regno Unito e una spesa media di 526 euro I'anno, la
meta della media tedesca (1.054 euro) e meno del 60% a quella francese (908
euro). Le rilevazioni Osservatorio acquisti CartaSi maggio 2015 confermano ritmi di

crescita a due cifre, di poco inferiori al 20%.
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Oggetto dell’analisi

La L.R. 12/05 s.m.i. ha introdotto un nuovo strumento di pianificazione

comunale, il Piano di Governo del Territorio (P.G.T.), articolato in tre distinte

componenti: il Documento di Piano, il Piano dei Servizi, il Piano delle Regole.

II' rapporto tra la programmazione in campo commerciale e il nuovo

strumento urbanistico & definito dalla D.C.R. 13 marzo 2007, n. 8/352 “Indirizzi

generali per la programmazione urbanistica del settore commerciale (articolo 3,
comma 1, della L.R. 23 luglio 1999, n. 14)".

In particolare, “... le problematiche relative alla distribuzione commerciale si

rapportano:

- con il Documento di Piano per quanto riguarda:

la costruzione del quadro conoscitivo del territorio comunale (art. 8, comma 1,
lettera b), nellambito del quale deve essere evidenziata la strutturazione
esistente del settore commerciale;

la definizione degli obiettivi di sviluppo comunale (art. 8, comma 2, lettere a e b),
dove devono essere evidenziate le esigenze di sviluppo o di riorganizzazione 0
di contenimento del settore commerciale;

la determinazione delle politiche di settore (art. 8, comma 2, lettera c), dove
particolare attenzione deve essere posta al comparto della distribuzione
commerciale nelle sue varie componenti tipologiche;

l'evidenziazione delle previsioni di carattere commerciale che presentano
ricadute a scala sovracomunale (art. 8, comma 2, lettere ¢ ed e), da evidenziare
specificamente;

la valutazione ambientale e paesaggistica delle strategie e delle azioni di piano;

- con il Piano dei Servizi ed il Piano delle Regole per quanto riguarda:

la necessita di integrare le politiche commerciali con le politiche piu generali di
miglioramento dell'insieme dei servizi e delle attrezzature di interesse generale
offerte alla popolazione locale;

la necessita di coerenziare le politiche commerciali con l'insieme delle azioni
mirate alla riqualificazione dei tessuti urbani sia centrali che periferici, con
particolare attenzione alle azioni di recupero degli ambiti degradati e da
riconvertire a nuovi usi;
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= con gli strumenti attuativi di pianificazione comunale nonché con gli atti di

programmazione negoziata con valenza territoriale, previsti dall'articolo 6 della I.r.

12/2005 per quanto riguarda:

- gli aspetti di concreto inserimento territoriale, paesaggistico ed ambientale della
progettazione dei nuovi insediamenti e [I'eventuale valutazione di impatto
ambientale”.

Sempre la gia citata D.C.R. 8/352 precisa che “...deve essere garantita

specifica attenzione al sistema commerciale locale ed in particolare a:

- la funzionalita complessiva della rete commerciale;

- la distribuzione sul territorio comunale degli esercizi commerciali e le relative
potenzialita o carenze;

- la presenza e localizzazione delle diverse tipologie di vendita;

- la consistenza della rete commerciale nei nuclei di antica formazione,
evidenziando l'eventuale presenza di esercizi “storici” o di aree urbane a
specifica funzionalita commerciale da valorizzare. ...”

In caso di nuove previsioni di carattere commerciale di rilevanza
sovracomunale (con riferimento, quindi, alle grandi strutture di vendita), gli elementi
sopra indicati dovranno essere integrati da valutazioni a scala sovracomunale, “...
in relazione a:

- l'accertamento dellambito di gravitazione della struttura commerciale da
insediare;

- la verifica della consistenza del sistema economico commerciale (esistente o
previsto) nell’ambito territoriale di gravitazione cosi come sopra determinato;

- la necessita di valutare preventivamente le ricadute e gli impatti generati sia a
scala locale che sovracomunale e sotto i vari aspetti di possibile incidenza
(infrastrutturale, ambientale, paesaggistico, di dotazione dei servizi), nonché
attraverso uno studio di prefattibilita che, anche ricorrendo a modelli matematici di
simulazione, documenti lo stato di criticita della rete viabilistica esistente ed il grado
di incidenza dell'indotto derivante dall'attuazione dellintervento programmato;

- il riconoscimento del livello di accessibilita della localizzazione prescelta per
Iintervento dal punto di vista dei servizi pubblici di trasporto;

- la verifica di coerenza con le valutazioni di sostenibilita derivanti dal
contemporaneo processo, da condursi allinterno del Documento di Piano, di
Valutazione Ambientale Strategica (VAS).
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Ancora, con riferimento ai rapporti tra programmazione commerciale e
Piano dei Servizi, la D.C.R. 8/352 sottolinea: “il Piano dei Servizi rappresenta lo
strumento atto a promuovere una corretta integrazione delle funzioni commerciali
con i servizi pubblici di interesse generale per la comunita; puo definire infatti scelte
idonee a valorizzare il comparto, quali:

- lintegrazione con i servizi per il tempo libero, rispondendo all’esigenza di fornire
aftrezzature che coniughino shopping e svago, sia allinterno delle citta che in
luoghi esterni opportunamente dedicati;

- il coordinamento con la realizzazione di parcheggi, aree di sosta e di
interscambio;

- lintegrazione con programmi comunali e Sovracomunali di ricostruzione di
connessioni verdi e di reti ciclo — pedonali;

- leventuale raccordo con lattivazione di servizi culturali o ricreativi nei centri
urbani:

- linterazione con le previsioni del Piano Urbano del Traffico e del Programma
triennale delle opere pubbliche;

- la promozione della partecipazione delle associazioni del commercio nella
realizzazione esecutiva, gestionale e finanziaria dei servizi di qualificazione
dell'offerta commerciale locale”.

Quanto al Piano delle Regole, la Delibera 8/352 specifica:

“il Piano delle Regole si connota come lo strumento di promozione della qualita
urbana e territoriale e, in particolare rappresenta lo strumento attraverso cui si puo
assicurare lintegrazione tra le diverse componenti del tessuto edificato. E’ quindi
allinterno del Piano delle Regole che deve essere ricercato il corretto
dimensionamento e posizionamento delle attivita commerciali in rapporto
all'assetto urbano consolidato, considerandole come una risorsa importante a
disposizione della pianificazione ai fini del raggiungimento di obiettivi generali di
qualificazione di parti di citta e di tessuto urbano, di risanamento e rivitalizzazione
dei centri storici, di recupero e integrazione urbana di ambiti degradati,
compromessi 0 abbandonati.

Il Piano delle Regole dettagliera pertanto le caratteristiche degli interventi
commerciali consentiti per le diverse situazioni urbane presenti nellambito
comunale: centri di antica formazione ed aree urbane centrali, aree periurbane o
periferiche, aree extraurbane di interesse sovracomunale, normando puntualmente
le modalita di inserimento di tali strutture nel contesto territoriale, avendo
particolare attenzione a:

- la disciplina dell'assetto morfologico in rapporto alle caratteristiche funzionali,
insediative, paesistiche ed ambientali e le potenzialita di riorganizzazione
urbanistica locale conseguenti all'insediamento dell’attivita commerciale;
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- la specificazione delle categorie commerciali non ammissibili in determinati
contesti;

- la prescrizione di parametri qualitativo — prestazionali riguardanti materiali,
tecnologie, elementi costruttivi finalizzati ad assicurare la qualita degli interventi in
rapporto all’efficacia energetica, alla riduzione dellinquinamento, al risparmio di
risorse naturali;

- lincentivazione delle attivita commerciali di vicinato”.

3. Quadro normativo di riferimento

3.1 Le attivita commerciali: le disposizioni nazionali “proconcorrenziali” (decreti
Monti e Bolkestein)

Il quadro normativo di riferimento del settore del commercio e della
somministrazione di alimenti e bevande, nel corso del periodo compreso tra il
dicembre 2011 e il dicembre 2012, & stato definito attraverso una serie di
provvedimenti (c.d. decreti Monti, d.l. 201/11, 1/12 e 512 - Salvaltalia,
Semplificaltalia, Cresciltalia; d.Igs. 6 agosto 2012, n. 147, riforma del d.lgs. 59/10,

cd. Decreto Bolkestein).

Questi provvedimenti, al fine di armonizzare la disciplina nazionale e quella
europea in materia di attivita economiche, introducono quale principio generale
misure di semplificazione e liberalizzazione delle attivita anche commerciali; in
particolare, “... costituisce principio generale dell’'ordinamento nazionale la liberta
di apertura di nuovi esercizi commerciali sul territorio senza contingenti, limiti
territoriali o altri vincoli di altra natura, esclusi quelli connessi alla tutela della salute,
dei lavoratori, dell'ambiente, ivi incluso 'ambiente urbano, e dei beni culturali. Le
Regioni e gli enti locali adeguano i propri ordinamenti alle prescrizioni del presente

comma ..." (art. 31, c. 2, d.I. 201/11 e ss.mm.ii.).
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3.2  Commercio al dettaglio in sede fissa: definizioni e forme

La presente analisi riguarda in primo luogo le attivita di commercio al
dettaglio in sede fissa, cioé I'attivita esercitata da chi acquista merci e le rivende
direttamente al consumatore finale, cioé al pubblico in generale.

Le definizioni delle diverse attivita commerciali sono contenute nell'art. 4 del
decreto legislativo 114/98; si tratta di definizioni di valore generale, poiché ricalcano
le espressioni usate nelle direttive comunitarie in materia.

Il d.lgs. 114/98 individua due soli settori merceologici, alimentare e non
alimentare, e una suddivisione dei negozi in classi dimensionali, su base

demografica e per superficie di vendita, come riassunto nella successiva tabella:

Classi dimensionali dei punti di vendita al dettaglio in sede fissa

Classe Popolazione inferiore Popolazione superiore
dimensionale a 10.000 abitanti a 10.000 abitanti
Esercizio di vicinato fino a 150 mq. di vendita fino a 250 mq. di vendita
Media struttura da 151 mq. a 1.500 mq. di vendita | da 251 mq. a 2.500 mq. di vendita
Grande struttura oltre 1.500 mq. di vendita oltre 2.500 mq. di vendita

Medie e grandi strutture di vendita possono assumere la forma del centro

commerciale, quando “... pit esercizi commerciali sono inseriti in una struttura a
destinazione specifica e usufruiscono di infrastrutture comuni e spazi di servizio
gestiti unitariamente” (D.Lgs. 114/98, art. 4, comma 1, lettera g).

La Regione Lombardia (D.G.R. 20 dicembre 2013, n. X/1193 e ss.mm.ii.,
punto 2, comma 1 lettera f) ha articolato la definizione della “struttura unitaria” nelle
seguenti-:

- Centro commerciale aggregato
- Centro commerciale multifunzionale

- Factory outlet centre
- Parco commerciale

- Per la corretta definizione delle diverse forme di centro commerciale si rimanda alla normativa regionale
citata
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3.2.1  Commercio al dettaglio in sede fissa: la programmazione commerciale
regionale

La legge regionale 2 febbraio 2010 n.6, “Testo unico delle leggi regionali in
materia di commercio e fiere”, prevede la redazione del Programma Pluriennale
per lo Sviluppo del Settore Commerciale (PPSSC), approvato dal Consiglio
Regionale su proposta della Giunta; questo strumento deve delineare lo scenario di
sviluppo del sistema commerciale, orientare I'attivita di programmazione degli enti
locali, gli indirizzi per lo sviluppo delle diverse tipologie di vendita, i criteri generali
per l'autorizzazione delle grandi e medie strutture di vendita, le priorita per I'utilizzo
delle risorse finanziarie e le indicazioni per la qualificazione e lo sviluppo del
commercio all'ingrosso.

A conclusione del percorso di revisione della disciplina regionale del
commercio, partito nel corso del 2013 con la l.r. 27 giugno 2013, n. 4 (cd.
‘moratoria”) la Giunta Regionale con la dgr 24 gennaio 2014 n. X/1261 ha
deliberato I'avvio del procedimento di Valutazione Ambientale Strategica (V.A.S.)
del nuovo PPSSC; nel frattempo, rimane vigente il Programma Triennale per lo
sviluppo del Settore Commerciale 2006 — 2008 (di cui alla D.C.R. 2 ottobre 2006 n.
VII1/215) che, allo scopo di consentire la razionalizzazione e la modernizzazione
della rete distributiva, ne controlla I'impatto territoriale, ambientale, sociale e
commerciale. Il territorio della Regione ¢ stato suddiviso in ambiti territoriali (ex I.r.
14/99, art. 2 e successive modifiche), individuando la presenza di aree
metropolitane omogenee e di aree sovracomunali configurabili come unico bacino

d’'utenza. Gli ambiti territoriali individuati sul territorio regionale sono i seguenti:

- ambito commerciale metropolitano

- ambito di addensamento commerciale metropolitano
- ambito della pianura lombarda

- ambito montano

- ambito lacustre

- ambito urbano dei capoluoghi.
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Per ciascun ambito sono individuati specifici indirizzi di sviluppo. In
particolare, per il Comune di Rancio Valcuvia, compreso nel’ambito montano, gli

indirizzi di sviluppo sono i seguenti:

qualificazione dell’offerta nei poli di gravitazione commerciale di fondovalle, sia
mediante la razionalizzazione di insediamenti commerciali gia esistenti le cui
dimensioni siano congruenti con l'assetto fisico del territorio, sia attraverso la
valorizzazione delle attivita integrate dei centri storici (anche a tutela del
paesaggio e della biodiversita, e con le caratteristiche della domanda
commerciale);

disincentivo delle medie strutture di vendita di maggiore dimensione e
valorizzazione di quelle strutture di vendita le cui dimensioni siano correlate e
compatibili con i contesti locali e con la promozione di servizi di supporto i centri
minori;

integrazione delle strutture commerciali con i Sistemi turistici locali e con
I'artigianato delle valli;

individuazione, sperimentazione e promozione di nuovi modelli di punti di
vendita, per le frazioni, i nuclei minori e le zone di minima densita insediativa,
favorendo la cooperazione tra deftaglio tradizionale e GDO;

valorizzazione dell'offerta commerciale ambulante e della presenza di aree
dedicate agli operatori ambulanti;

attenzione alla vendita di prodotti locali, tipici e caratteristici del’ambiente
montano e integrazione con i sistemi produttivi e artigianali tipici locali, in
particolare riferiti al comparto agro-alimentare;

ubicazione di nuovi punti di vendita di vicinato e della media distribuzione in
aree abitate, comunque con attenzione alla valorizzazione del tessuto
commerciale preesistente e alla conservazione dei caratteri ambientali;
possibilita di autorizzare, in un solo esercizio, l'attivita commerciale e altre
attivita di interesse collettivo.

1
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3.2.2 Commercio al dettaglio in sede fissa: la programmazione commerciale
provinciale

In Provincia di Varese il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale &
stato approvato con Delibera di Consiglio n. 27 dell11 aprile 2007 e pubblicato sul
Bollettino Ufficiale della Regione Lombardia — Serie inserzione e concorsi n. 18 del
2.05.2007.

Rispetto alla pianificazione in materia commerciale, “/l PTCP assume
l'attivita commerciale quale componente fondamentale del sistema economico
provinciale e individua l'esigenza di coniugare le iniziative commerciali con gli
obiettivi di sviluppo socio-economico e tutela ambientale, e si pone l'obiettivo
dell'integrazione  territoriale  degli  insediamenti  commerciali  di  livello
sovracomunale” (Norme di Attuazione, Capo Ill, Art. 36, comma 1).

In particolare, il PTCP stabilisce che “nel definire le politiche di sviluppo
delle strutture commerciali i Comuni assumono ad orientamento generale i
seguenti indirizzi:

a) favorire lintegrazione degli insediamenti commerciali, soprattutto per
Grandi Strutture di Vendita, con le reti di trasporto collettivo;

b) garantire un’adequata dotazione di servizi (infrastrutture di acceso,
parcheggi, opere di arredo urbano, efc.) ai nuovi insediamenti, e
utilizzare I'occasione di tali nuovi insediamenti per integrare la dotazione
in argomento a supporto degli esercizi di vicinato gia presenti sul
territorio comunale, con particolare riguardo ai centri storici ed ai
quartieri a prevalente destinazione residenziale;

c)  stabilire le condizioni per consentire la diffusione degli esercizi
commerciali in aree a diversa destinazione funzionale, al fine di garantire
la compresenza di funzioni;

d)  assicurare che la localizzazione di aree per insediamenti commerciali Sia
prevista dai PGT in coerenza con disposizioni, indirizzi e contenuti
paesaggistici del PTCP, anche definendo specifiche norme che orientino
I progetti verso un approccio rispettoso dei caratteri morfologici,
costruttivi e percettivi del contesto nella definizione di: manufatti edilizi,
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spazi aperti ed equipaggiamenti vegetali, aree a parcheggio, viabilita di
accesso e cartellonistica” (NdA, Capo lll, art. 39).
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4, Quadro ricognitivo territoriale e demografico

4.1 Inquadramento territoriale

Rancio Valcuvia &€ un Comune della Provincia di Varese, localizzato a una
quindicina di km a Nord del Capoluogo di provincia, lungo la SS. 394.
Confina con i Comuni di Cassano Valcuvia, Ferrera di Varese, Masciago

Primo, Bedero Valcuvia, Brinzio, Castello Cabiaglio e Cuveglio.
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Fonte: GoogleEarth

L’abitato si compone di due distinti nuclei: il principale, Rancio capoluogo,
localizzato a Sud della S.S. 394, e la frazione Cantevria, collocata sull'altro

versante della valle, alle pendici del Monte San Martino.

Le comunicazioni con i Comuni limitrofi sono buone, assicurate dalla gia

citata S.S. 394 della Valcuvia, che collega Luino a Besozzo e quindi all'Autostrada
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Milano — Laghi; a questa si aggiungono la S.P. 62 che collega il Comune a Brinzio,

e la S.P. 11b che porta a Bedero Valcuvia.

4.2  Inquadramento demografico

ANNO ABITANTI
2011 post censimento 930
2012 919
2013 924
2014 914
2015 902
2016 (30.09) 920

Fonte: demo.istat.it

Come si pud osservare nella tabella, a partire dal Censimento 2011 la

popolazione di Rancio Valcuvia é rimasta sostanzialmente stabile.

Alla data del 31.12.2015 (ultimo dato disponibile), le famiglie residenti erano
391, per una media di 2,31 componenti per famiglia, valore leggermente superiore
alla media regionale (2,25 componenti) e leggermente inferiore a quella provinciale

(2,32 componenti).

Al fine di determinare le potenzialita di sviluppo commerciale del territorio
riveste grande importanza l'analisi dei fattori relativi alla composizione della
popolazione; i livelli di spesa e la ripartizione della spesa sono differenti, anche in
misura molto rilevante, a seconda della composizione del nucleo familiare e dell’eta
dei suoi componenti.

Analizzando la successiva tabella, si nota che le coppie piu giovani (con
capofamiglia di eta inferiore ai 35 anni) dichiarano una spesa inferiore a quella

delle coppie di pensionati (con persona di riferimento di 65 anni e oltre); lo scarto
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non & irrilevante, circa 100 euro al mese che corrispondono a oltre mille euro

allanno.

Spesa media

mensile/euro
single eta <35 1.674,65
single eta 35-64 1.985,08
single eta >64 1.641,43
coppia con pr <35 2.424,89
coppia con pr 35-64 2.833,09
coppia con pr >64 2.538,77
coppia con 1 figlio 2.973,94
coppia con 2 figli 3.167,70
coppia con 3 o piu figli 3.350,24
famiglie monogenitore 2.439,11
altre tipologie 2.661,35
MEDIA PER FAM. 2.499,37

Fonte: ISTAT, dati anno 2015

Composizione del nucleo familiare ed eta dei suoi componenti sono fattori
determinati anche rispetto ai capitoli di spesa: un pensionato (single con eta
superiore ai 64 anni) spende quasi la meta del proprio budget mensile per le spese
riferite ad abitazione ed energia a fronte di una spesa media per questo capitolo
che normalmente rappresenta poco piu di un terzo della spesa complessiva
mensile, mentre le spese riferite a trasporti e comunicazioni € a tempo libero e
istruzione sono complessivamente circa il 10% della spesa mensile, e quindi meno

della meta di quanto spendono per le stesse voci le altre tipologie di famiglia.
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Alimentari | Vestiario Abitazione Arreda Servizi e Trasporti Tempo Altre
bevande calzature energia menti spese comuni libero spese
sanitarie cazione | istruzione

single eta <35 137 54 374 3,1 1,7 13,7 6,0 19,0
single eta 35-64 140 45 39.0 41 3.1 13,3 55 16,5
single eta >64 174 28 486 5,6 6,1 6,4 37 9,4
coppia con pr <35 14,3 53 32,2 32 27 16,0 78 18,5
coppia con pr 35-64 156 46 341 42 4,6 15,3 5,2 16,4
coppia con pr >64 19,0 3.4 M6 43 6,5 96 4.1 11,5
coppia con 1 figlio 18,0 5.0 323 39 45 15,0 6,1 15,2
coppia con 2 figli 18,8 57 30.4 38 3.9 15,6 7,0 14,8
coppia con 3 o piu figli 204 63 283 42 3,8 15,1 8,1 13,8
famiglie monogenitore 18.1 44 363 38 39 13,2 58 13,8
altre tipologie 20,0 49 352 44 43 13,5 50 12,7
MEDIA PER FAM. 177 46 36,1 42 45 13,1 57 141

Fonte: ISTAT, dati anno 2014

Per analizzare la composizione della popolazione andremo a comparare i

dati riferiti al Comune di Rancio Valcuvia con quelli regionali e provinciali,

utilizzando i dati demografici omogenei di riferimento che indicano eta e stato civile

della popolazione residente piu recenti disponibili (ISTAT al 1° gennaio 2016).

Per quanto riguarda l'incidenza percentuale di ultra sessantacinquenni, che

abbiamo definito “indice di vecchiaia” (si tratta di un indice cosiddetto “contro

intuitivo” il cui valore cresce al diminuire dell’'eta media), possiamo rilevare che la

popolazione di Rancio Valcuvia risulta piu giovane dei valori medie regionale e

provinciale.

finoa64 | %su| 65annio | %su TOTALE Indice di

anni totale piu totale vecchiaia
Regione Lombardia 7.815.331 [ 78,09] 2.193.018 | 21,91 | 10.008.349 3,56
Provincia Varese 687.659 | 77,26| 202.431 22,74 890.090 3,40
Comune di Rancio V. 733 81,26 169 18,74 902 4,34

Fonte: ns. elaborazione su dati ISTAT 1° gennaio 2016
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|l dato riferito allo stato civile dei residenti, che definiamo “propensione al
matrimonio”, mostra un’incidenza di coniugati, divorziati e vedovi leggermente

superiore alla media provinciale e leggermente inferiore a quella regionale.

celibi nubili | % su totale coniugati % su totale TOTALE Propensione al
popolazione divorziati popolazione matrimonio
vedovi
Regione Lombardia 4.285.154 42,82 5.723.195 57,18 10.008.349 0,75
Provincia Varese 366.511 4118 523.579 58,82 890.090 0,70
Comune Rancio V. 376 41,68 526 58,32 902 0,71

Fonte: ns. elaborazione su dati ISTAT 1° gennaio 2016
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5. Il sistema distributivo comunale

5.1 L’evoluzione del sistema distributivo

Andremo ora a verificare 'andamento del sistema distributivo di Rancio
Valcuvia, in termini di numero di esercizi presenti sul territorio, utilizzando i rilievi
effettuati dall’Osservatorio Regionale del Commercio e raccolti nella Banca Dati
Commercio Regione Lombardia; i primi rilievi risalgono al 30.06.2003 e sono poi

stati condotti annualmente: I'ultimo dato a oggi disponibile € quello al 30.06.2016.

Alimentari e misti

Anno Numero Variazione % Variazione %
esercizi su anno precedente su anno 2003
2003 0 - -
2004 0 - -
2005 2 +200% +200%
2006 0 - 200% --
2007 2 +200% +200%
2008 2 -- +200%
2009 2 -- +200%
2010 2 - +200%
2011 2 - +200%
2012 2 -- +200%
2013 2 -- +200%
2014 2 - +200%
2015 2 - +200%
2016 2 -- +200%
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Non alimentari
Anno Numero Variazione % Variazione %
esercizi su anno precedente su anno 2003
2003 6 - -
2004 6 -- -
2005 3 -50% -50%
2006 6 +100% -
2007 6 - -
2008 6 -- -
2009 6 -- --
2010 10 +66,7% +66,7%
2011 10 -- +66,7%
2012 12 +20% +100%
2013 13 +8,3% +116%
2014 18 +38,5% +200%
2015 18 -- +200%
2016 19 +55% +216,7%
TOTALE
Anno Numero Variazione % Variazione %
esercizi su anno precedente su anno 2003
2003 6 - -
2004 6 -- --
2005 5 -16,7% -16,7%
2006 6 +20% -
2007 8 +33,3% +33,3%
2008 8 - +33,3%
2009 8 - +33,3%
2010 12 +50% +100%
2011 12 -- +100%
2012 14 +16,7% +133,3%
2013 15 +7,1% +150%
2014 20 +33,3% +233%
2015 20 - +233%
2016 21 +5% +250%

I sistema distributivo di Rancio Valcuvia nel suo complesso nel periodo
compreso tra il 2003 (data di inizio delle rilevazioni Regionali) e I'anno 2016, in
termini di numero di attivita ha registrato un saldo nettamente positivo; per il settore
alimentare il numero di attivita (2) € molto limitato, mentre piu consistente e stata la

crescita nel non alimentare.
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5.2 La situazione del commercio al dettaglio in sede fissa

La rete di vendita di Rancio Valcuvia risulta cosi composta (fonte: Banca Dati
Regione Lombardia al 30.06.2016; il dato relativo alle medie strutture di vendita &
stato aggiornato dagli Uffici Comunali alla data del 20.03.2017): 1 esercizio di
vicinato di 30 mq. per il settore alimentare e 16 per 1.096 mq. per quello non
alimentare; le medie strutture sono una per 600 mq per il settore misto con
prevalenza alimentare e 3 per 2.615 mq per quello non alimentare (inclusa una

media struttura di 750 mq. di vendita, dei quali 50 per il settore alimentare e 700

mq. per il non alimentare); non sono presenti grandi strutture di vendita.

La sintesi della situazione € quindi la seguente:

Settore merceologico N. esercizi Superficie di vendita
Alimentare e misto 2 630 mq

Non alimentare 19 3.246 mq
Totale 21 3.876 mq

In base alla classificazione dimensionale operata dal D.Lgs. 114/98 (esercizi

di vicinato, medie strutture di vendita, grandi strutture di vendita), i 21 esercizi di

Rancio Valcuvia si dividono come indicato nelle successive tabelle:

Esercizi alimentari e misti a prevalenza alimentare

Vicinato Medie strutture Grandi strutture
n. esercizi mq. esercizi n. esercizi mq. esercizi n. esercizi mq. esercizi
1 30 1 600

Esercizi non alimentari

Vicinato Medie strutture Grandi strutture
n. esercizi mq. esercizi n. esercizi mq. esercizi n. esercizi mq. esercizi
16 1.096 3 2.615
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Per valutare I'offerta commerciale di Rancio Valcuvia, confrontiamo la realta
comunale con quella media regionale e provinciale; per gli esercizi di vicinato
confronteremo il numero medio di abitanti per singolo negozio nelle tre realta
territoriali (i punti di vendita misti saranno attribuiti al settore alimentare) un valore
piu basso del rapporto indica una migliore dotazione di negozi; per medie e grandi
strutture di vendita confronteremo la disponibilita di mq. ogni 1.000 abitanti per i
due settori merceologici (le superfici appartenenti a punti di vendita misti saranno
conteggiate per lo specifico settore alimentare o non alimentare) nelle tre realta

territoriali.

Esercizi di vicinato — settore alimentare e misto

Abitanti N. esercizi Ab. x esercizio
Regione Lombardia 10.010.649 30.077 333
Provincia di Varese 889.591 2.424 367
Rancio Valcuvia 915 1 915

Esercizi di vicinato — settore non alimentare

Abitanti N. esercizi Ab. x esercizio
| Regione Lombardia 10.010.649 84.020 119
Provincia di Varese 889.591 7.392 120
Rancio Valcuvia 915 16 57

Fonte: Banca dati Regione Lombardia 30.06.2016 e Istat giugno 2016

Per gli esercizi di vicinato in Rancio Valcuvia si riscontra, una dotazione
decisamente scarsa per il settore alimentare, con la presenza di un solo negozio,
mentre la situazione del settore non alimentare & migliore, sensibilmente superiore

ai valori medi provinciale e regionale.

Medie strutture — settore alimentare

Abitanti Mq. Mq. x 1.000 ab.
| Regione Lombardia 10.010.649 1.401.579 140,01
Provincia di Varese 889.591 140.009 157,38
Rancio Valcuvia 915 550 601,09
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Medie strutture - settore non alimentare
Abitanti Mq. Mg. x 1.000 ab.
Regione Lombardia 10.010.649 4.019.419 401,51
Provincia di Varese 889.591 371.604 417,72
Rancio Valcuvia 915 2.665 2.912,57

Fonte: Banca dati Regione Lombardia 30.06.2016 e Istat giugno 2016

Per quanto riguarda la disponibilita di mqg. appartenenti a medie strutture di
vendita ogni 1.000 abitanti, il Comune di Rancio Valcuvia presenta una dotazione
superiore alla media sia regionale sia provinciale, per entrambi i settori

merceologici.

Grandi strutture — settore alimentare

Abitanti Mq. Mg. x 1.000 ab.
Regione Lombardia 10.010.649 886.308,5 88,54
Provincia di Varese 889.591 79.116 88,93
Rancio Valcuvia 915 0 0

Grandi strutture — settore non alimentare

Abitanti Mq. Mq. x 1.000 ab.
Regione Lombardia 10.010.649 3.069.190,5 306,59
Provincia di Varese 889.591 223.619 251,37
Rancio Valcuvia 915 0 0

Fonte: Banca dati Regione Lombardia 30.06.2016 e Istat giugno 2016

Rancio Valcuvia & privo di grandi strutture di vendita.

II sistema distributivo di Rancio Valcuvia si & certamente evoluto in chiave
‘moderna”, come dimostra una dotazione di mq. appartenenti a medie strutture di
vendita superiore ai valori medi provinciali e regionali.

|l settore alimentare presenta comunque un’offerta limitata, proposta da un
solo esercizio di vicinato e da una sola media struttura, peraltro di dimensioni

contenute (ricordiamo che le medie strutture possono arrivare a una superficie di
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vendita massima di 1.500 mq. e quella del punto vendita presente in Comune €
pari a 600 mq.).

Migliore la situazione del settore non alimentare, a indicare che comunque il
Comune ha una importante vocazione commerciale, senza dubbio legata alla
presenza di una direttrice di traffico sovracomunale quale la S.S. 394, che, grazie
alle convergenze dalla stessa indotte, ha permesso a Rancio Valcuvia di sviluppare
una parziale funzione di centralita: a conferma dellimportanza della S.S. 394, si
noti che tutte e quattro (quella “mista” alimentare e non alimentare e le tre non

alimentari) le medie strutture di Rancio Valcuvia si trovano lungo la Statale.
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6. Ipotesi di sviluppo del sistema distributivo commerciale

Il rapporto tra pianificazione commerciale e Piano di Governo del Territorio &
definito nella D.C.R. 13 marzo 2007, n. 8/352, che precisa che “la definizione degli
obiettivi di sviluppo comunale ...” deve evidenziare ... le esigenze di sviluppo o di

riorganizzazione o di contenimento del settore commerciale”.

Rancio Valcuvia &€ un comune con meno di un migliaio di abitanti, situato in
Provincia di Varese.

Sul territorio si individuano due nuclei abitatii Rancio capoluogo,
sviluppatosi a ridosso della S.S, 394, e la frazione Cantevria, sita alle pendici del

Monte San Martino.

La rete distributiva nell'ultimo decennio € cresciuta in maniera importante,
sebbene l'offerta, soprattutto per il settore alimentare, resti contenuta e ridotta al
minimo: € chiaro che i consumatori residenti si spostano fuori Comune per

completare i propri acquisti.

In questa situazione, riteniamo che le indicazioni di programmazione del
settore commerciale debbano cercare di stimolare e incentivarne l'integrazione di
questa funzione a livello territoriale, permettendo uno sviluppo organico e
sostenibile del settore.

Per raggiungere questo obiettivo le ipotesi di sviluppo dovranno
prioritariamente puntare a integrare e sviluppare I'offerta commerciale, in coerenza

con le caratteristiche e le potenzialita infrastrutturali del territorio comunale.

In concreto, riteniamo che il commercio di vicinato debba sempre essere

ammesso, per entrambi i settori merceologici, allinterno del tessuto urbano

consolidato. Per gli ambiti di trasformazione, dovra essere escluso solo
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eccezionalmente, laddove sia individuata una diversa funzione esclusiva

assolutamente non compatibile.

Quanto alle medie strutture di vendita, & opportuno pensare a una

valorizzazione di questa classe dimensionale, da collocarsi su tutto il territorio: gli
esercizi di questa classe dimensionale consentono al consumatore di accedere a
un’offerta pit “moderna”, ampia e articolata non solo nel numero delle referenze,
ma anche nella gamma dei prezzi, grazie, per esempio, alla presenza delle

cosiddette “private label” e dei prodotti “primo prezzo”.

Per le grandi strutture di vendita, si ritiene possibile consentire uno sviluppo

di questa classe dimensionale, anche in funzione delle opportunitd che
Iinserimento di queste attivita svolge nel recupero delle aree dismesse e
degradate; si deve inoltre ricordare che Rancio Valcuvia si trova a meta strada
lungo la via di collegamento tra i centri di Gavirate e Besozzo, a Sud, e Luino, a
Nord. In ogni caso, considerato il forte impatto che tali attivita hanno sul sistema
viabilistico, sara opportuno collocare tali insediamenti in aree lungo la maggiore via
di comunicazione presente in Comune, la S.S. 394, con opportune valutazioni di

eventuali interventi migliorativi e di fluidificazione del traffico.

Per quanto riguarda le strutture articolate in forma unitaria, sara sempre

ammessa la possibilita di articolare le medie e le grandi strutture, esistenti e di
nuovo insediamento, nella forma del centro o parco commerciale, al fine di

permettere una maggior flessibilita nella definizione del lay-out complessivo.
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SCHEDA N° 11

PRODUTTIVO

Obiettivi:

Dati Dimensionali:

Dati di Edificabilita

Ambito di Trasformazione n° 11

L’Ambito di Trasformazione n°11, insediamento produttivo dismesso dell’ Ex-
Torcitura di Rancio, rappresenta un caso unico per la realta del Comune. La
dimensione consistente dell’area, la posizione lungo la SS394, la lineare situazione
proprietaria, fanno si che si possa auspicare un intervento di livello sovra locale
necessario alla generazione di quelle risorse economiche indispensabili al riuso di
un’area dismessa del Tessuto Urbano Consolidato nella realta di Rancio.
L’'Obiettivo prioritario di riuso, assunto in coerenza con gli aspetti normativi piu
recenti espressi a livello Regionale ed in corso di predisposizione a livello
nazionale, non pud che attuarsi attraverso una gamma ampia di funzioni
insediabili.

La riqualificazione dell'area dismessa, la sostituzione dei fabbricati e di quei
manufatti fonte di possibili problematiche ambientali e sociali sono obiettivi
fondamentali per la pianificazione sostenibile del territorio. Le potenzialita di
insediamento di attivita afferenti il settore del commercio, nella possibile forma
della Grande Struttura di Vendita, vengono approfonditamente trattate
nell'elaborato specifico "Quadro conoscitivo del territorio comunale - Componente
commeciale" allegato alla relazione di variante al Piano di Governo del Territorio.
L’ambito di Trasformazione & costituito dal mappale 682 del Foglio 9.

-Superficie Complessiva Ambito mgq. 49.000
-Superficie Territoriale di pertinenza mq. 44.800
-Superficie Territoriale non Edificabile mgq. 4.200
-Indice Edificabilita Territoriale mg/mq 0,35

- Diritti Edificatori da Perequazione mag/mq 0

- SLP esistente mq 14.500
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Le quote delle destinazioni d'uso compatibili e principali verranno definite in sede di
Pianificazione Attuativa.

Per quanto concerne la definizione delle destinazioni d'uso escluse, data la
complessita dell'intervento € necessario procedere per possibili scenari in base
alla funzione prevalente insediata.

Destinazioni d'Uso

Scenario 1 — Funzione prevalente:

Produzione di bene e servizi

Funzione prevalente

Funzioni compatibili

Funzioni escluse

Artigianale di servizio

Residenziale

Logistica e depositi

Direzionale e terziaria

Ricettiva e pubblici esercizi

Produttiva (artigianale e industriale)

Commerciale (sino a “Grande
Struttura di Vendita” anche nella
“Forma Unitaria” sia alimentare che
non alimentare con SV < 5.000mq

Servizi di interesse generale

Commerciale (sino a “Grande
Struttura di Vendita” anche nella
“Forma Unitaria” sia alimentare che
non alimentare con SV > 5.000mq

Scenario 2 - Funzione prevalente: Residenza

Funzione prevalente

Funzioni compatibili

Funzioni escluse

Ricettiva e pubblici esercizi

Produttiva (artigianale e industriale)

Residenziale

Commerciale (sino a “Grande
Struttura di Vendita” anche nella
“Forma Unitaria” sia alimentare che
non alimentare con SV < 5.000mq

Commerciale (sino a “Grande
Struttura di Vendita” anche nella
“Forma Unitaria” sia alimentare che
non alimentare con SV> 5.000mq

Servizi di interesse generale

Direzionale e terziaria

Artigianale di servizio

Logistica e depositi

Scenario 3 — Funzione prevalente:

Commercio “Grande Struttura di Vendita” con SLP < 5.000mq

Funzione prevalente

Funzioni compatibili

Funzioni escluse

Ricettiva e pubblici esercizi

Residenziale

Commerciale (sino a “Grande

Direzionale e terziaria

Struttura di Vendita” anche nella

Servizi di interesse generale

“Forma Unitaria” sia alimentare che

Produttiva (artigianale e industriale)

non alimentare con SV < 5.000mq

Logistica e depositi

Artigianale di servizio

Commerciale (sino a “Grande
Struttura di Vendita” anche nella
“Forma Unitaria” sia alimentare che
non alimentare con SV > 5.000mq

Scenario 4 — Funzione prevalente:

Commercio “Grande Struttura di Vendita” con SLP > 5.000mq

Funzione prevalente

Funzioni compatibili

Funzioni escluse

Direzionale e terziaria

Commerciale (sino a “Grande

Ricettiva e pubblici esercizi

Struttura di Vendita” anche nella

Servizi di interesse generale

“Forma Unitaria” sia alimentare che

Logistica e depositi

non alimentare con SV > 5.000mq

Produttiva (artigianale e industriale)

Artigianale di servizio

Residenziale

Indici e Parametri

- Distanza da confini

- Distanza dagli edifici

- Distanza delle recinzioni dalle strade
- Dotazione parcheggi privati

- Superficie coperta

- Superficie drenante

- Altezza massima

mt. 5.00

mt. 10.00

mt. 3.00

1 mqg. ogni 5 mq. di S.L.P.
esistente

20%

9m
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Servizi pubblici:

Infrastrutture e
Urbanizzazioni:

Progettazione
Urbanistica:

La dotazione minima di aree per servizi e spazi pubblici, essendo I'Ambito
connotato da un ampio livello di possibile polifunzionalita, sara verificata con
riferimento ad ogni singola funzione insediata, con riferimento alle presenti
quantita:

Residenza:
25mq/ab ripartiti in 15mgq/ab per parcheggi e 10mqg/ab per aree verdi;

Direzionale e terziario, Ricettivo e pubblici esercizi:
20% Slp;

Servizi di interesse generale:
definiti dal progetto redatto in accordo con I'ente pubblico interessato;

Produttivo, Logistica e deposito:
20% Silp;

Artigianale di servizio:
20% Sup. Territoriale;

Commerciale media struttura di vendita:
100% della Slp di cui almeno la meta a posteggi;

Commercio grande struttura di vendita:
200% della Slp di cui almeno la meta a posteggi.

Nell'ipotesi in cui allinterno del presente ambito non si riscontri la necessita
dell'identificazione delle superfici sopra specificate emergenti dalla progettazione
urbanistica, questi potranno essere opportunamente monetizzate.

La nuova viabilita dovra comprendere un nuovo tracciato di collegamento pubblico
tra la via Vittorio Veneto e la via F.li Ratti in continuitda con I'Ambito di
Trasformazione n° 3, che potra servire anche alla distribuzione logistica delle aree
di intervento. Tale strada dovra essere opportunamente arredata e completa di
ogni sottoservizio.

Nel caso di insediamento di attivita commerciali ascrivibili a Grandi Strutture di
Vendita, a corredo del Piano Attuavo sara obbligatoria la presentazione di uno
studio viabilistico che valuti le migliori soluzioni tecniche efficaci per
I'eliminazione/riduzione delle possibili criticita create dall'intervento. Lo Studio
dovra essere redatto in accordo con le strutture tecniche comunali nonché ottenere
parere favorevole dagli organi di polizia urbana e dallente gestore delle
infrastrutture viarie. Il Piano Attuativo dovra farsi carico della sistemazione
viabilistica in direzione del Comune di Cuveglio al fine della messa in sicurezza
degli accessi stradali della SS394. Gli interventi si rendono necessari a seguito
degli aumenti di traffico veicolare potenzialmente legati all'insediamento della
Grande Struttura di Vendita.

Il Piano Attuativo potra prevedere I'ammodernamento, il potenziamento e
I'eventuale cessione alla proprieta pubblica del pozzo identificato come n°21 nella
tavola DP5.

Fino allapprovazione del Piano Attuativo sara permessa solo ['ordinaria
manutenzione dei volumi esistenti.

Nell'ipotesi di mantenimento dei fabbricati esistenti, la capacita edificatoria totale &
quella data dalla SLP esistente maggiorata del 10% per Il'eventuale
ammodernamento degli impianti tecnologici.
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Progettazione
Paesaggistica:

Direttive specifiche:

Componente geologica:

A parita di S.L.P. potranno essere previste modifiche alle sagome e ai sedimi
esistenti con demolizione e ricostruzione.

Nell'ipotesi di ricostruzione con altro organismo edilizio diverso
dalloriginario, dovranno essere osservati tutti i limiti di arretramento
dell’edificabilita presenti in rapporto a quanto previsto dal Nuovo Codice della
Strada.L’area dovra essere oggetto di un unico Piano Attuativo esteso all’intero
perimetro del’Ambito. L’attuazione attraverso piu comparti potra essere consentita
esclusivamente in coerenza della loro precedente definizione negli elaborati grafici
e contrattuali del Piano Attuativo.

Lungo il lato nord, verso I'abitato di Cantevria, qualora le attivitd insediate a nord
del compendio non siano di carattere residenziale, dovra essere prevista una
fascia di connessione a verde di almeno 10 mt. di profondita.

Per la sua formazione si dovranno prevedere essenze congrue come dimensione,
numero e collocazione, in modo da permettere una efficace separazione visiva tra
aree residenziali e quelle produttive.

Tenendo conto che la SS 394 & una infrastruttura di percorrenza ad alta
frequentazione, il Piano Attuativo dovra prevedere anche la riqualificazione del lato
sud, in coerenza con le differenti esigenze delle possibili attivita insediabili.

Le aree verdi interne, private e pubbliche, dovranno essere opportunamente
piantumate anche con essenze di alto fusto.

Devono essere previsti sistemi o impianti per 'accumulo e I'utilizzo delle acque
meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti.

Dovra essere salvaguardato ai sensi della normativa vigente, il pozzo di
captazione idrica potabile presente all'interno del’ambito come stabilito dallo
Studio Geologico del P.G.T. Il progetto inoltre dovra essere corredato da una
analisi specifica tendente a verificare eventuali cause ed effetti in rapporto
all'intervento.

Le opere di urbanizzazione primarie “reti di fognatura” dovranno essere eseguite
secondo quanto previsto dall’Art. n°15 comma 3° del R.R. n° 3 del 28 marzo 2006.
Dovra essere effettuata valutazione e misurazione circa la presenza di eventuali
linee elettriche che determinano compresenza di campi elettromagnetici.

Il Piano Attuativo dovra essere sottoposto al parere vincolante della Commissione
Paesaggistica Comunale.

L'area ricade in classe di fattibilita 3b — Aree di conoide con pericolosita geologica
bassa e in ambito soggetto ad amplificazione sismica locale Z4 - zona di conoide
alluvionale.

Prescrizioni per la redazione del Piano Attuativo

e E’ necessaria la valutazione locale degli interventi ammissibili in relazione al
rischio di trasporto di massa su conoide secondo normativa P.A.l. (art 9,
comma 9 delle Norme Tecniche di Attuazione del P.A.l.).

e Potra essere previsto I'ammodernamento, il potenziamento e l'eventuale
cessione alla proprieta pubblica del pozzo, con ridefinizione delle relative
fasce di rispetto. In ogni caso,esso dovra essere salvaguardato e il piano
dovra essere corredato da un’analisi specifica tendente a verificare eventuali
cause ed effetti in rapporto all’intervento.

e Sara necessario definire quantitativamente gli effetti di amplificazione
sismica attesi mediante approfondimenti di Il livello (cfr. Allegato 5 alla
D.G.R. 8/7374/08).

e Trattandosi si un’area in cui era insediata un’attivita industriale dismessa, in
previsione del suo utilizzo futuro, sia esso ancora di tipo
produttivo/commerciale che di tipo residenziale, andra effettuato un
accertamento delle condizioni di salubrita del suolo, seguendo icriteri tecnici
dettati dal D. Lgs. 152/2006 e s.m.i. (e relativi allegati tecnici), facendo
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riferimento alle concentrazioni soglia di contaminazione imposte dallo stesso
decreto.

e Andra redatto uno studio idrogeologico di dettaglio volto a verificare la
necessita di prevedere opere di drenaggio delle acque sotterranee,
regimazione delle acque meteoriche e opere per la difesa del suolo e/o
interventi di consolidamento dei versanti.

Prescrizioni per la fase progettuale

e Per tutte le azioni edificatorie e opere in progetto & sempre necessaria
un’indagine geognostica commisurata alla tipologia e all'entita
dell’intervento in ottemperanza al D.M. 14/01/2008.
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