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PREMESSA 
Il presente Documento di Piano è redatto secondo quanto previsto dalla Legge regionale 11 marzo 2005 
(Legge per il Governo del Territorio) di cui agli articoli specifici. 

Sulla base delle considerazioni generali questo documento si ispira: 

 ai criteri di sussidiarietà, 
 alla pubblicità e trasparenza delle attività, 
 alla partecipazione diffusa dei cittadini e delle loro associazioni, 
 la possibile integrazione dei contenuti della pianificazione da parte dei privati; 
 vuole promuovere uno sviluppo sostenibile ed un elevato livello di protezione per l’ambiente come 

da direttiva 2001/42/CEE del Parlamento Europeo. 
 

Il nuovo strumento urbanistico definisce il territorio comunale ed è costituito dai seguenti atti: 

a) Doc umento di Piano 
b) Piano dei Servizi 
c) Piano delle Regole 
oltre ai fondamentali studi interdisciplinari di supporto. 

 

I NUOVI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE COMUNALE PER IL GOVERNO DEL TERRITORIO 
L.R.12/2005 ha sostanzialmente rivoluzionato la normale prassi sia progettuale che gestionale che guidava la 
pianificazione urbanistica lombarda.  

Tale visione, derivata direttamente dalla Legge Urbanistica Nazionale n. 1150 del 1942, oggi ancora vigente, 
adattata alla realtà lombarda con la legge regionale n. 51/1975 oggi abrogata, basata in linea generale a livello 
comunale sul PRG, è ora del tutto abbandonata. 

La legge n. 1/2001, con l’introduzione del Piano dei Servizi aveva innovato il quadro con uno strumento di 
pianificazione che si collocava a fianco dello strumento urbanistico generale consentendo varianti e innovazioni. 

Con la legge n. 12/2005 il vecchio PRG lascia ora il posto a questo nuovo strumento articolato per parti 
autonome come prima citate. La legge realizza una sorta di testo unico regionale con l’unificazione di discipline 
di settore riguardanti l’assetto del territorio. In tal modo vengono integrate tra loro le leggi di settore ed abrogate 
quelle attualmente operative con la riduzione di un numero sostanziale delle normative in materia. 

Oltre a ciò la legge prevede un ruolo attivo del privato, del cittadino ed operatore alla quale è assicurata una 
maggiore partecipazione e diritto alla proposta nella formazione di strumenti di governo del territorio. 

Un altro aspetto significativo della nuova legge è la flessibilità. A differenza di quanto avveniva prima ora tutti gli 
strumenti dialogano tra loro consentendo il superamento del modello gerarchico di pianificazione. 

In via del tutto generale si determina una sorta di superamento del D.M. 1444/1968 con il conseguente 
abbandono in linea di principio delle zone omogenee e dei connessi limiti edificatori. 
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PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO PROVINCIALE ( P.T.C.P. ) 
Il Consiglio della Provincia di Varese si è dotato di Piano Territoriale di Coordinamento con deliberazione 
n. P.V. 33 del 15 giugno 2006 e pubblicata sul B.U.R.L. – Sezioni Inserzioni n. 35 del 30/08/2006. 

Va detto che per quanto riguarda il territorio comunale di Rancio Valcuvia la pianificazione provinciale non 
prevede la localizzazione di alcun tipo di nuova infrastruttura: il Piano, oltre a fare una ricognizione 
puntuale delle condizioni attuali del territorio, sommariamente identifica le aree agricole da salvaguardare, 
la Rete Ecologica con i relativi “corridoi ecologici” e a proporre la riqualificazione della s.s. 394., 
prevedendo alcune modifiche del percorso attuale. 

Il P.T.C.P. è stato assunto nelle sue valenze di riferimento sia normativo che indicativo. 

Sono stati analizzati tutti gli elaborati che lo compongono e che contengono indicazioni e prescrizioni 
influenti sulle scelte operabili dal P.G.T. 

Tutte le indicazioni sono state recepite con il giusto grado di prescrizione e sono state inserite negli 
elaborati che contengono le informazioni del Quadro Conoscitivo. 

Gli elaborati del P.T.C.P. analizzati sono i seguenti: 

- Relazione Generale 

- Norme di Attuazione 

- Carte relative alla mobilità:  Mob 1 - Carta della gerarchia stradale 

 Mob 2 - Carta del Trasporto Pubblico 

 Mob 3 - Carta dei livelli di vincolo 

- Carta di sintesi dell’Agricoltura 

- Carte relative al paesaggio: Pae 1 - Carta di sintesi 

 Pae 2 - Carta del Sistema Informativo Beni Ambientali 

 Pae 3 - Carta della Rete Ecologica 

- Repertori del Paesaggio 

 
Il presente Piano di Governo del Territorio ha assunto in termini prescrittivi tutte gli indirizzi, le normative 
ed i vincoli in rapporto a tutti gli aspetti inseriti nel vigente P.T.C.P. 
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ELABORATI 
Il Documento di Piano è costituito dai seguenti elaborati: 
 DP-0 STRATEGIE PER IL GOVERNO DEL TERRITORIO  

TAVOLA DP-1 INQUADRAMENTO TERRITORIALE E MOBILITA’ scala 1:10.000 

TAVOLA DP-2 STRUTTURA DEL PAESAGGIO – AREA VASTA scala 1:10.000 

TAVOLA DP-3 CARTA DELLA RETE ECOLOGICA scala 1:10.000 

TAVOLA DP-4 SISTEMA DEI VINCOLI AMBIENTALI scala 1:5.000 

TAVOLA DP-5 SISTEMA DEI VINCOLI AMMINISTRATIVI scala 1:5.000 

TAVOLA DP-6 AMBITI AGRICOLI P.T.C.P. (Provincia di Varese) 
  AREE BOSCATE P.I.F. (Comunità Montana della Valcuvia) scala 1:5.000 

TAVOLA DP-7a EVOLUZIONE STORICA USO DEL SUOLO 
  Catasto Maria Teresa – 1730 ca. scala   ca.1:5.000 

TAVOLA DP-7b EVOLUZIONE STORICA USO DEL SUOLO 
  Cessato Catasto Lombardo-Veneto – 1860 ca. scala   ca.1:5.000 

TAVOLA DP-7c EVOLUZIONE STORICA USO DEL SUOLO 
  Estratto I.G.M. 1:25.000 – 1937  scala   ca.1:5.000 

TAVOLA  DP-8 SINTESI SOGLIE STORICHE DELL’EDIFICATO scala 1:5.000 

TAVOLA  DP-9 USO DEL SUOLO ATTUALE scala 1:5.000 

TAVOLA  DP-10 MORFOLOGIA DEL PAESAGGIO scala 1:5.000 

TAVOLA  DP-11 SISTEMA DEL PAESAGGIO E FRUIZIONE scala 1:5.000 

TAVOLA  DP-12 SISTEMA VIARIO COMUNALE scala 1:5.000 

TAVOLA  DP-13 STATO DELLE URBANIZZAZIONI, DEI SERVIZI PUBBLICI 

  E PRIVATI AD USO PUBBLICO scala 1:5.000 

TAVOLA  DP-14 RICHIESTE DEI PRIVATI scala 1:5.000 

TAVOLA  DP-15 CARTA DELLE CRITICITA’ E DELLE DINAMICHE IN ATTO scala 1:5.000 

TAVOLA  DP-16 QUADRO DELLE STRATEGIE DI GOVERNO DEL TERRITORIO  
  (Ambito Urbano) scala 1:2.000 

TAVOLA  DP-17 QUADRO DELLE STRATEGIE DI GOVERNO DEL TERRITORIO  
  (Ambito Extraurbano) scala 1:5.000 

TAVOLA  DP-18 STRATEGIE DI GOVERNO DEL TERRITORIO  
  E RETE ECOLOGICA scala 1:5.000 

TAVOLA  DP-18 STIMA DELLE DENSITA’ EDILIZIE scala 1:2.000 

TAVOLA  DP-20 STIMA DELLE POTENZIALITA’ INSEDIATIVE scala 1:2.000 

 
Si rammenta che nel caso in cui si dovessero riscontrare negli elaborati delle indicazioni contrastanti tra le 
tavole e le norme, prevalgono le ultime. 
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DOCUMENTI DI PIANO 
Il Piano di Governo del Territorio P.G.T., per la definizione e l’attuazione dei suoi obiettivi si articola in tre 
documenti. 

 

1) DOCUMENTO DI PIANO  
Tale documento è il vero e proprio atto programmatorio che ha così definito: 

 il quadro conoscitivo dello sviluppo economico e sociale del Comune; 

 l’approfondimento dell’analisi conoscitiva del territorio comunale risultante dalle trasformazioni 
avvenute; 

 l’acquisizione delle informazioni contenute in atti di programmazione provinciale o regionale e le 
eventuali proposte di modifica; 

 l’individuazione degli obiettivi di sviluppo e conservazione strategici connessi con la politica territoriale 
del comune; 

 la determinazione degli obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del PGT; 

 l’individuazione degli ambiti di trasformazione; 

 schemi, rappresentazioni esplicative e cartografia necessaria a scale adeguate. 

E’ inoltre corredato dalle tavole di previsione riguardanti: 

 ambiti di trasformazione; 

 ambiti del tessuto urbano consolidato con l’evidenziazione dei nuclei di antica formazione; 

 aree adibite a servizi tecnologici e servizi; 

 aree destinate all’agricoltura; 

 aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologico; 

 previsioni sovracomunali anche secondo quanto ipotizzato dal nuovo Piano Territoriale di 
Coordinamento Provinciale, in questo momento il piano in questione è oggetto di osservazioni; 

 schemi e cartografia necessaria a scale adeguate. 

Durante la fase di impostazione del Documento di Piano si è attivato il processo di Valutazione Ambientale 
nell’elaborazione del quadro ricognitivo e conoscitivo con analisi preliminari tali da sostenere gli 
orientamenti pianificatori che il documento stesso ha assunto. 

Si vuole rammentare che questo atto, nel suo insieme, non contiene effetti diretti sul regime giuridico dei 
suoli, ha validità quinquennale ed è sempre modificabile. 

 
2) PIANO DEI SERVIZI  
La stesura del Piano dei Servizi ha definito: 

 gli obiettivi dichiarati dal Documento di Piano; 

 inquadramento del comune nel contesto territoriale che rappresenta l’ambito per la fruizione dei servizi; 

 l’inventario dei servizi presenti nel territorio comunale; 

 determinazione dello stato dei bisogni e la domanda di servizi; 

 confronto tra offerta e domanda di servizi; 

 determinazione del progetto e delle priorità di azione; 
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 determinazione del numero degli utenti in rapporto alla popolazione reale ed ai servizi medesimi; 

 verifica della correlazione tra programmazione e sostenibilità finanziaria nel coordinamento tra le 
risorse e tutte le forze operanti, pubbliche e private; 

 previsione temporale dei servizi da realizzare e le reti individuabili sul territorio in rapporto con 
l’Amministrazione Comunale ed il suo indirizzo e coordinamento; 

 mappatura delle previsioni del piano dei servizi in scala adeguata. 

Tale piano valuta l’insieme delle attrezzature al servizio delle funzioni insediate nel territorio comunale, con 
riferimento alla qualità, fruibilità ed accessibilità individuando le modalità di intervento. 

Il Piano dei Servizi in stretto rapporto col Documento di Piano indica le necessità di sviluppo e le 
integrazione dei servizi esistenti, quantificandone i costi e le modalità di attuazione. 

In stretto riferimento con la popolazione stabilmente residente e quella da insediare ai sensi della 
LR.1\2/2005 sono stati assicurati una dotazione minima di aree per attrezzature pubbliche, di interesse 
pubblico e di carattere generale pari a 18 mq per abitante. 

Tali previsioni hanno carattere prescrittivo e vincolante ed i vincoli preordinati hanno durata di 5 anni 
decorrenti dalla entrata in vigore del piano stesso. 

 

3) PIANO DELLE REGOLE  
Il terzo documento da seguito: 

 al recepimento dei contenuti prescrittivi emergenti dall’analisi e dalle risultanze dei contenuti del Piano 
Territoriale Regionale, Provinciale e dei Piani di Settore oltre a quanto emergente dal Documento di 
Piano stesso e da tutte le indagini; 

 ha classificato gli immobili soggetti a vincolo, le aree da tutelare come bene paesaggistico ed eventuali 
aree protette; 

 alla stesura della cartografia di dettaglio per l’individuazione degli ambiti da assoggettare a specifica 
disciplina quali:  

- ambiti del tessuto urbano consolidato; 

- aree destinate all’attività agricola; 

- aree non soggette ad interventi di trasformazione; 

- aree soggette a vincolo, gradi di fattibilità ed a rischio di compromissione o degrado; 

 alle aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologico: 

- fase ricognitiva:  

1) elaborazione tale da consentire la stesura degli elementi significativi e le informazioni raccolte 
definite come “Carta del Paesaggio”; 

- fase valutativa:  

1) momento di interpretazione e esplicitazione dei valori;  

2) riconoscimento delle qualità, ripartizione di ambiti omogenei e livelli di valore paesaggistici rilevati;  

3) criteri di giudizio (nozione di integrità territoriale, insediativa, paesaggio agrario e naturalistico-
ambientale);  

4) criteri attinenti l’approccio tecnico disciplinare con la stesura della carta della sensibilità 
paesaggistica e sua classificazione; 
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 alla stesura della normativa tale da garantire le regole prestazionali, i requisiti ed i riferimenti per la 
progettazione edilizia e la conseguente rappresentazione cartografica del Piano delle Regole. 

Il Piano delle Regole inoltre, per gli ambiti interni al tessuto urbano consolidato, ha fissato una serie di 
parametri da rispettare negli interventi di nuova edificazione o di sostituzione: 

 caratteristiche tipologiche, allineamenti, orientamenti e percorsi; 

 consistenza volumetrica o superfici lorde di pavimento esistenti e previste; 

 rapporti di copertura esistenti e previsti; 

 altezze massime e minime; 

 modi insediativi che consentano continuità di elementi di verde e continuità del reticolo idrografico 
superficiale; 

 destinazioni d’uso non ammissibili; 

 interventi di integrazione paesaggistica, per ambiti compresi in zone soggette a vincolo paesaggistico ai 
sensi del d. Lgs. 42/2004; 

 requisiti qualitativi degli interventi previsti. 

 

Nel Piano delle Regole il comune a fini di perequazione urbanistica, può attribuire a tutte le aree del territorio 
comunale, ad eccezione di quelle destinate all’agricoltura e di quelle non soggette a trasformazione urbanistica 
un identico indice di edificabilità territoriale, inferiore a quello minimo fondiario differenziato per parti del territorio 
comunale, disciplinando inoltre il rapporto con la volumetria degli edifici esistenti. 

E’ appena il caso di rammentare che sulle aree destinate alla realizzazione di interventi di interesse 
pubblico, non disciplinate da piani o da atti di programmazione, possono essere attribuiti a compensazione 
della loro cessione gratuita al comune, aree in permuta o diritti edificatori trasferibili su aree edificabili 
previste dal PGT e tali diritti edificatori attribuiti a titolo di compensazione sono liberamente commerciabili. 
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AVVIO DEL PROCEDIMENTO, PROCESSO PARTECIPATIVO E SUSSIDIARIETA’ 
 

Nella logica della nuova legge regionale l’iter procedurale del nuovo P.G.T. è stato caratterizzato per: 

 la pubblicità e la trasparenza delle attività; 

 la partecipazione diffusa dei cittadini; 

 la possibile integrazione dei contributi nella pianificazione da parte dei privati. 

In tal senso si è dato avvio alla costruzione del progetto di piano con diversi strumenti e procedure.  

1° - L’Amministrazione comunale ha reso noto l’avvio del procedimento per la redazione del Piano di 
Governo del Territorio, invitando la cittadinanza ha presentare idee e proposte utili alla stesura del 
nuovo strumento urbanistico. 

 L’avviso è stato esposto all’albo pretorio dal 14 settembre 2006, per trenta giorni, fino al 14 ottobre, 
termine entro il quale presentare le domande. 

 Allo stesso tempo l’Amministrazione ha ritenuto opportuno far pubblicare l’avviso anche sul quotidiano 
La Prealpina, allo scopo di informare della procedura in atto.  

 Al termine del periodo di esposizione dell’avviso, all’Amministrazione comunale sono pervenute circa 
sessanta istanze aventi come argomento principale richieste di edificabilità di tipo residenziale e 
produttivo-commerciale. 

 

2° - In rapporto al processo di progettazione del P.G.T. è stata chiamata la popolazione alla 
partecipazione della costruzione del nuovo strumento urbanistico invitandola ad intervenire offrendo il 
proprio contributo, in fase di redazione dello strumento, realizzando la più ampia condivisione e 
conoscenza delle scelte da compiersi. 

 In tal senso si è dato seguito a momenti specifici di incontro così specificati: 

 20 aprile 2007 - Presentazione della nuova Legge Regionale n° 12/2005, costruzione del processo di 
formazione del Piano di Governo del Territorio e sua configurazione. 

 18 maggio 2007 e 15 giugno 2007 – Incontri specifici con le realtà economiche, culturali, sociali, 
sportive e religiose tendenti ad approfondire le tematiche e le necessità specifiche in rapporto alla 
stesura degli obiettivi e alle strategie del Documento di Piano. 

 23 novembre 2007 – Incontro pubblico con la popolazione tendente a definire le politiche e le 
strategie del piano con la proposizione di un questionario mirante a sollecitare un apporto concreto 
della cittadinanza per l’individuazione degli argomenti e le problematiche da approfondire nel nuovo 
P.G.T. 

 

3° - Nello sforzo di una dinamica partecipativa i documenti relativi all’avanzamento del lavoro sono stati di 
volta in volta pubblicati nel sito del Comune di Rancio Valcuvia per poterli rendere consultabili e 
trasmissibili. 
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INTRODUZIONE 

Oltre a quanto descritto in premessa circa le innovazione introdotte dalla Legge Regionale 12/2005 il 
nuovo Piano del Governo del Territorio ha definito un quadro strategico degli scenari di programmazione 
del territorio comunale e delle problematiche urbanistiche e territoriali emergenti. 

E’ indubbio che sia la filosofia della nuova legge regionale sia gli orientamenti di codesta Amministrazione 
Comunale hanno condotto alla produzione di uno strumento urbanistico “semplificato” rispetto 
all’attuazione del PRG. In questo senso sono stati messi in rilievo gli elementi importanti come le risorse 
da salvaguardare e quelli in evoluzione che richiedono una sistematica osservazione e una tempestiva 
flessibilità operativa. 

Il ruolo dell’ambiente si presenta come una effettiva possibilità e gli insediamenti edificati o edificabili 
tendono a voler trovare uno sviluppo sostenibile nella valorizzazione della risorsa ambientale costituita nel 
comune di Rancio Valcuvia soprattutto dalle aree agricole e forestali.  

Quest’ultima affermazione è il nodo centrale in cui tali permanenze sono il terreno privilegiato su cui si è 
costruito il disegno complessivo di tutto il nuovo strumento urbanistico. 

In questo senso i valori storico-culturali, paesaggistici o ambientali sono state le condizioni e risorse da 
tutelare e valorizzare e questi sono gli obiettivi fondamentali del PGT.  
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PARTE PRIMA 
INQUADRAMENTO GEOGRAFICO  
Il centro abitato di Rancio Valcuvia è ubicato a circa 16 km. a nord di Varese, lungo la strada provinciale n. 
62 che, scendendo sul fondovalle della Valcuvia, incrocia la s.s. 394 che porta a Luino.  

Il comune si sviluppa su una superficie di 4,5 Kmq, ha una densità abitativa media di 192,44 abitanti per 
chilometro quadrato ed il suo territorio risulta compreso tra i 252 e i 620 metri slm, con una escursione 
altimetrica complessiva pari a 368 metri.  

I centri abitati della zona sorgono quasi tutti sui versanti della vallata; lo sviluppo industriale avviatosi 
soprattutto nel secondo dopoguerra unito alla presenza della strada statale nel fondovalle hanno portato 
alla nascita di agglomerati urbani in parte residenziali, ma più spesso commerciali e industriali, a scapito 
della destinazione agricola. 

I comuni confinanti con Rancio Valcuvia sono a nord Cassano Valcuvia (642 abitanti, 296 m s.l.m.) con la 
sua chiesa parrocchiale risalente al trecento ed il tipico nucleo urbano composto da case a corte e strette 
viuzze che si perdono nei boschi circostanti; ad est Masciago Primo (275 abitanti, 343 m s.l.m.), piccolo 
borgo di case a corte immerso nel verde dei boschi; a sud Brinzio (875 abitanti, 510 m s.l.m.) paese che 
sviluppa lungo la provinciale che da Varese sale alla Rasa e scende in Valcuvia. Brinzio è posta nella 
parte alta della valle, ai piedi del Campo dei Fiori ed è caratterizzato dalla presenza di un laghetto il cui 
emissario è il torrente Rancina, il corso d’acqua che divide il centro storico di Rancio Valcuvia. 

Ad ovest incontriamo il territorio del comune di Cuveglio (3.325 abitanti, 294 m s.l.m.) che occupa l’area 
centrale della vallata; si tratta di uno dei maggiori comuni della zona ed il centro abitato principale si 
addensa lungo la strada statale del fondovalle e sui rilievi circostanti. Numerosi nel passato sono stati i 
ritrovamenti archeologici (palafitte preistoriche, tombe e monete di epoca romana), che sono andati 
dispersi anche a causa della mancanza di studi sistematici sulle origini della zona. Per la sua posizione 
centrale rispetto agli centri urbani della valle, costituisce un punto di riferimento sia per i servizi (è sede 
della Comunità Montana), sia per le attività commerciali e produttive della zona.  

Rancio Valcuvia confina inoltre con Ferrera di Varese, Bedero Valcuvia e Castello Cabiaglio, ma specie 
per quest’ultimo, le condizioni orografiche e stradali del territorio sono tali da non consentire un rapporto 
diretto tra le due comunità.  

Più stretti invece i rapporti con il territorio di Ferrera, soprattutto nella parte di fondovalle dove negli ultimi 
anni sono andati sempre più crescendo gli insediamenti di tipo produttivo e commerciale. 

Dal punto di vista più strettamente geografico, la Valcuvia si presenta come una valle ampia e dolce che 
posta in direzione est/ovest al centro dell'alto Varesotto. Il fondovalle pianeggiante di origine alluvionale 
raccoglie nel fiume Margorabbia le acque che discendono dal versante del Campo dei Fiori e dalla dorsale 
Sasso del Ferro - San Martino. Il corso d’acqua ha un lunghezza di circa 23 km e sfocia nel lago Maggiore 
nel centro abitato di Laveno Mombello.  

Tutta la valle è ricca di centri abitati di antica origine sparsi sui suoi versanti e mantiene ancora oggi la sua 
fondamentale importanza come via di transito e collegamento con l’alto versante lombardo del lago 
Maggiore e con le valli di confine tra Italia e Svizzera. 

Dal 1982 i comuni della zona si sono riuniti nella Comunità Montana della Valcuvia al fine di salvaguardare, 
valorizzare e contribuire allo sviluppo del patrimonio naturale, storico, artistico e culturale della zona.  

Attualmente fanno parte della Comunità ben 20 comuni, con una estensione territoriale che parte dal lago 
di Varese (Bardello e Gavirate), si estende fino al Lago Maggiore (Laveno Mombello) e quindi sale verso 
nord fino a Cassano Valcuvia, dove confina con la Comunità Montana delle Valli del Luinese. 
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Il comune di Rancio Valcuvia fa inoltre parte del Consorzio di Gestione del Parco del Campo dei Fiori, sia 
direttamente come amministrazione comunale, sia in forma associata tramite la Comunità Montana. Dal 
1984, anno di istituzione dell’ente, il Consorzio ha prodotto una serie di strumenti normativi destinati 
innanzitutto alla tutela del patrimonio naturalistico, ma al contempo in grado di valorizzare e incentivare lo 
sviluppo sociale ed economico del territorio che lo compone.  

Attualmente è in fase di avanzata ridefinizione ed ampliamento la perimetrazione del Parco stesso e in questa 
modifica il territorio del comune di Rancio Valcuvia è parte interessata. Nello specifico, gli elaborati del P.G.T. 
interessati dall’identificazione del Parco Campo dei Fiori, riportano il confine vigente e non ancora ridefinito. 

 
BREVI CENNI STORICI  
Le notizie di presenze umane nei territori della Valcuvia risalgono alla preistoria, tra VIII e V millennio a.C., 
quando questa valle fu testimone della nascita dei primi insediamenti abitati stabilmente da persone che 
traevano il loro sostentamento dedicandosi essenzialmente alla caccia, alla pesca o alla semplice raccolta 
di frutti spontanei. 

I ritrovamenti archeologici, quasi sempre casuali, testimoniano di un territorio costantemente abitato e 
percorso da popolazioni galliche e romane che sfruttavano il corridoio naturale tra il lago Maggiore e quello 
di Lugano per i loro commerci o più in generale per le comunicazioni tra il nord ed il sud delle Alpi. 

Purtroppo ritrovare notizie più precise ed attinenti alla storia antica di Rancio Valcuvia pare al momento 
impossibile per la mancanza di approfonditi studi storici e archeologi in grado di far emergere anche solo 
delle piccole testimonianze sull’origine del borgo. 

Tracce documentali su Rancio Valcuvia se ne ritrovano intorno all’anno mille, in atti notarili, oppure citato 
in riferimento a fatti ecclesiastici, ma anche in questo caso non abbiamo notizie dirette sulla vita del paese 
e neppure sulla forma dell’abitato. Notizie raccolte da vari studiosi indicano la presenza nel XIV° secolo di 
un chiostro retto dall’ordine degli Umiliati, del quale oggi rimangono solo alcune tracce su un edificio 
destinato ad uso residenziale. 

L’economia della zona si basava principalmente sulla coltivazione di cereali, trasformati in farina dai diversi 
mulini che sorgevano in riva al torrente Rancina e sulla produzione di laterizi delle numerose fornaci della zona.   

Sappiamo che la Valcuvia divenne feudo dei duchi milanesi alla metà del XV° secolo, che lo affidarono alla 
famiglia Cotta la quale se lo tramandò fino al 1728 quando l’ultimo discendente lo vendette ai Visconti 
Borromeo Arese. 

L’amministrazione civile del paese era affidata ad un sindaco di nomina popolare il quale poteva avvalersi 
del “Consiglio degli uomini capi di casa” convocati nella piazza del paese in caso di necessità. Un 
documento datato 1730 ci ricorda l’aggregazione a Rancio della comunità di Cantevria, la quale fino ad 
allora aveva goduto di vita autonoma. 

Le idee introdotte dalla rivoluzione francese arrivarono anche in questa valle soprattutto con la riforma 
dell’amministrazione pubblica, che concesse a Rancio dignità di comune autonomo. Bisogna dire che tale 
innovazione durò solo un paio d’anni, dal 1813 al 1815, fino a quando, con il ritorno della dominazione 
austriaca, vennero cancellate le innovazioni dei francesi. 

Con l’unità d’Italia si assiste ad una nuova revisione del sistema amministrativo: Rancio è definitivamente 
un comune autonomo e Cantevria una frazione alla quale viene riconosciuto il diritto di avere dei 
rappresentati nel consiglio comunale. Questo si riunì per la prima volta il 14 febbraio 1861. 

L’attuale denominazione di Rancio Valcuvia viene sancita con Regio Decreto nel 1863 al fine di distinguere 
questo comune da altri della zona che hanno nomi simili. 
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Le cronache della vita comunale non offrono occasioni o avvenimenti tali da essere riportati in questa breve 
trattazione; le notizie che si trovano riguardano piccoli avvenimenti quotidiani tipici di una comunità fatta di poche 
anime quale è quella di Rancio Valcuvia come ad esempio la realizzazione della tranvia della Valcuvia. 

Anche la storia religiosa riporta pochi fatti significativi: della chiesa parrocchiale dedicata ai SS. Fabiano e 
Sebastiano abbiamo notizie a partire dalla fine del XIV° secolo, ma l’edificio odierno è frutto di un totale 
rifacimento iniziato nel 1836 e conclusosi nel 1842. L’innalzamento a parrocchia avviene solo nel 1886, 
dato che fino ad allora quella di Rancio Valcuvia era solo una “viceparrocchia”. 

Anche il campanile venne riedificato a cavallo degli anni 1917 e 1918, senza però procedere alla 
demolizione di quello esistente, che restò al suo posto fino al 1953, anno in cui venne abbattuto.  

Dalle mappe catastali possiamo ricavare una idea generale della conformazione del borgo: l’abitato sorge 
compatto sulla riva sinistra del torrente Rancina ed attraversato dalla strada che collegava Luino con Varese. I 
dintorni sono in parte destinati alle attività agricole (coltivazioni o pascoli) ed in parte occupati da boschi, 
dai quali si potevano ricavare legname ed altri prodotti che integravano l’economia della zona. 

Poche le abitazioni sparse sul territorio, mentre ben evidente è la frazione di Cantevria.   

Il centro storico ha mantenuto nel tempo la compattezza degli edifici, spesso disposti attorno ad una corte 
di forma non regolare, ed ingentilito dalla presenza di alcuni edifici che potremmo definire “signorili” per la 
presenza di portali lavorati, corti regolari, porticati e piccoli giardini interni; a questo proposito possiamo 
citare palazzo Sacchetti e la casa Della Porta/Velati. 

Come detto in precedenza rimangono tracce della presenza del convento degli Umiliati nell’edificio di via 
Mazzini: oltre ad alcune finestre a sesto acuto, nell’androne sono presenti alcuni affreschi che 
rappresentano stemmi nobiliari di famiglie del varesotto. 

Numerosi sono poi gli affreschi votivi presenti sulle facciate di edifici civili, sparsi in vari punti dell’abitato, 
opere non sempre di qualità pittorica elevata, ma pur sempre testimonianza di una cultura popolare 
profondamente legata alla chiesa ed al culto dei santi. Quasi scomparse sono invece le indicazioni 
commerciali e non, che tra otto e novecento decoravano le facciate degli edifici che ospitavano varie 
attività, spesso semplici iscrizioni che oggigiorno ci ricordano lavori oramai scomparsi. 

Rancio Valcuvia si caratterizza ancor oggi per il corso del torrente Rancina che percorre il centro storico e per i 
due ponti che collegano le sponde. In passato il torrente, che nasce dal lago di Brinzio e che raccoglie nel suo 
alveo le acque di molti ruscelli, ha causato allagamenti e danni al paese, come ricordava una targa oggi 
scomparsa. 
Vorremmo ricordare le tappe urbanistiche compiute non per gli aspetti meramente cronologici o 
quantitativi, ma perché il percorso fatto si presenta significativo nella sua lunghezza temporanea e 
frammentarietà di obiettivi sovente tra loro contraddittori. 

L’iniziale strumento urbanistico di cui si è dotato il Comune risale al 1965; con delibera n. 29 del 21 maggio 
1965 l’Amministrazione approvava il Programma di Fabbricazione, così come previsto dalla legge 
urbanistica nazionale del 1942. Il primo vero Piano Regolatore Generale venne redatto ed adottato con 
Delibera di Consiglio Comunale n. 6 in data 14 maggio 1977 e successivamente approvato con 
deliberazione n. 25450 del 27 luglio 1979.  

Lo strumento urbanistico subisce un generale ripensamento a metà degli anni ’90; viene infatti adottato un 
nuovo PRG con deliberazione di Consiglio Comunale n. 29 del 22 giugno 1994. Il Piano è stato definitivamente 
approvato dalla Giunta Regionale Lombardia il 23 dicembre 1998, con provvedimento n. 40687. 

L’uscita della nuova legge regionale, con gli assunti ipotizzati che vedono il piano come uno strumento in 
continua evoluzione e certamente una maggiore elasticità ed assunzioni di responsabilità da parte 
dell’ente pubblico stesso, fa scaturire una valida occasione per un più agile ed efficiente strumento 
urbanistico. 
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PARTE SECONDA 
LA SITUAZIONE ATTUALE 
Riassumendo quanto fin qui descritto, il territorio di Rancio Valcuvia è connotato: 

• dall’attraversamento, in direzione nord/sud, dalla strada statale 394 sulla quale si attesta la zona 
industriale/artigianale e proseguendo verso Luino degli ambiti più propriamente agricoli; 

• dalla strada provinciale, proveniente da sud, che collega direttamente Varese, passando per il comune 
di Brinzio. 

Nella fascia invece compresa tra la SS. 394, a quota 260, e la via Matteotti, che scorrendo ad una quota 
superiore parallelamente alla statale porta nel territorio di Cassano Valcuvia, si trovano le aree destinate 
ad ospitare gli spazi e le strutture artigianali e commerciali.    

Mediamente da quota 278 a quota 295 il centro storico dell’abitato di Cantevria è posto a nord della 
via Matteotti. Ad est e ad ovest del nucleo originario è cresciuta l’area residenziale, seguendo la via 
Matteotti e la via F.lli Ratti, fino ad incrociare la strada statale. 

L’aggregato edilizio è in se consolidato e si affaccia in generale sulla via San Pietro. A confine verso 
Cassano e verso Cuveglio l’edificazione più recente si allunga perdendo la compattezza e le forme più 
tipicamente urbane.  

Oltre quota 295 l’area boscata occupa l’intero versante del monte San Martino; questo è in larga parte 
inserito nel perimetro del vincolo idrogeologico a salvaguardia di parti di versanti più scoscesi. 

La parte centrale invece del comune vero e proprio ha mantenuto nel tempo una connotazione ancora 
compatta e sufficientemente originale. L’aggregato è caratterizzato dalla spina centrale del torrente 
Rancina e da vie strette sulle quale nel tempo si sono affacciati edifici più o meno significativi. 

Il tessuto del centro storico si è determinato nel tempo in modo piuttosto uniforme, connotato da semplici 
edifici che delimitano corti interne, alcune costruzioni signorili che presentano eleganti elementi decorativi, 
rari spazi pubblici aperti (la piazza della chiesa) ed alcuni edifici della prima metà del ‘900 ormai inseriti nel 
contesto urbano. 

L’espansione dell’urbanizzato si è diretta principalmente verso nord/ovest, lungo la via Papa Giovanni 
XXIII, e verso sud/ovest seguendo via Brera. La nuova edificazione è costituita da edifici singoli slegati tra 
di loro, circondati da aree verdi pertinenziali, oltre alla presenza di strutture e spazi pubblici. 

La crescita edilizia si è consolidata nel tempo sulla struttura dell’edificato originario.  

Sono evidenti gli interventi più recenti che soprattutto hanno interessato le vie di comunicazione che 
portano a Rancio Valcuvia da Brinzio e da Masciago Primo. 

In altre parole la morfologia urbana del paese mantiene ancora in essere le prerogative originali. Da 
un’analisi degli interventi che in questi vent’anni si sono succeduti all’interno del centro emerge una scarsa 
attenzione formale, e poca qualità architettonica.  

Proprio per questioni di carattere geografico il nucleo del paese è rimasto tale nel tempo, “costretto” dalla 
stessa altimetria dei luoghi. 

Rancio Valcuvia non ha mai presentato vocazioni di tipo artigianale, per non dire poi industriale. Sono 
limitate le presenze di tipo mercantile e soprattutto dislocate sul fronte della strada statale 394; è appena il 
caso di ricordare che molti capannoni al momento sono vuoti o solo parzialmente utilizzati. 

Valga uno per tutti l’insediamento della “Torcitura di Rancio” che da alcuni anni, avendo cessato l’attività, 
pone aspetti di carattere emblematico rispetto alla situazione logistica di questo territorio.  

A testimonianza della scarsa vocazione produttiva il fenomeno del pendolarismo lavorativo 
contraddistingue gran parte della popolazione attiva del comune. Una larga parte di essa infatti si muove 
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quotidianamente verso Luino, Cittiglio e Varese, non esclusivamente per ragioni legate a tutte le realtà 
lavorative e di attrazione, ma anche per usufruire dei servizi di cui questi centri urbani dispongono.   

La caratteristica principale invece del territorio è contraddistinta dalla presenza di ampie zone boscate 
che si dipartono a nord dal monte San Martino e da sud dal massiccio del Sacro Monte/Campo dei 
Fiori ed è fonte di una certa attività di coltivazione. Va comunque sottolineato che la presenza di 
boschi, anche di una certa qualità, determina aspetti decisivi sia dal punto di vista ambientale che 
paesaggistico. 

 
RESIDENZA 
Le caratteristiche dei due aggregati storici presentano ancora alti valori architettonici, ambientali e 
paesaggistici. E’ però più che evidente la difficoltà logistica dell’utilizzo delle case che ricadono in questi 
due ambiti. Per questo molti edifici, necessitano di notevoli interventi di ristrutturazione. 

La quantità di edificato è ancora in questo momento un valore ed un patrimonio significativo per la realtà 
del comune di Rancio Valcuvia. 

In un ripensamento generale di tutto lo strumento urbanistico va ipotizzato il recupero e la valorizzazione 
del bene edilizio all’interno delle attuali zone “A”, nella riscoperta anche di percorsi che hanno 
contraddistinto storicamente questa parte del territorio. 

La trama di rapporti e di ambienti se pur di modesta entità generano un valore aggiunto per la vita 
collettiva del comune stesso. 

Oltre ai centri la qualità dell’edificato è poi ulteriormente definita da costruzioni mono e bifamiliari. Queste 
si sono insediate lungo i tracciati viari, in modo abbastanza casuale il tutto favorito dall’urbanistica che ha 
sovrinteso la pianificazione del comune.  

In questi ultimi trent’anni, questo tipo di costruzioni ha trovato maggior accoglimento nel gusto della 
popolazione soprattutto sulle aree meglio esposte, un tempo agricole, sulle propaggini esterne in uscita 
dall’abitato verso Brinzio, Cassano Valcuvia e Masciago.  

Il fenomeno presenta un indubbio consumo di territorio che fino ai primi del novecento non si era certo 
verificato. 

Il nuovo strumento urbanistico collega più aspetti in modo tale da valorizzare: 
 gli aggregati qualitativamente significativi; 
 le presenze di una architettura e di edifici storici se pur di modesta qualità;  
 i percorsi storici e la possibilità di circuiti ta li da gener are presenze turistiche dislocate nelle 

immediate vicinanze; 
 consentire un uso dell’ambiente nella sua interezza; 
 porre un rapporto corretto con le per altro poche aree di espansione. 

La valorizzazione delle qualità ambientali presenti sul posto in un diretto rapporto con una trama di 
presenze sinteticamente richiamate offre anche un ulteriore contributo per la crescita socio-economica di 
Rancio Valcuvia.    
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VIABILITA’ 
La strada statale 394 Cittiglio-Luino e la strada provinciale 62 proveniente da Varese passando per Brinzio 
sono l’ossatura portante dei collegamenti intercomunali e su di esse gravitano i due insediamenti: il centro 
storico vero e proprio e la frazione di Cantevria. 

L’aggregato centrale di Rancio è posto all’interno dell’angolo di intersezione tra le due strade citate e si 
trova arroccato sulle pendici di una piccola collina sul fianco della quale scorre il torrente Rancina. 

La parte pianeggiante di fondovalle accoglie la strada statale 394 che va a collegarsi sia con quella 
precedentemente citata sia con la comunale (via Papa Giovanni XXIII) che si diparte dal municipio. 

Dall’incrocio con la ss. 394, attraverso la via F.lli Ratti si raggiunge il centro di Cantevria, questo 
attraversato longitudinalmente dalla via Matteotti che porta poi verso nord al comune di Cassano Valcuvia. 

Il posizionamento fisico della strada statale rappresenta un’indubbia cesura all’interno del territorio 
costituendo, oltre che una reale divisione, anche non pochi problemi dal punto di vista viabilistico. 

Il primo incrocio, quello con la s.p. 62 ultimamente è stato in parte migliorato, mentre l’intersezione tra le 
vie F.lli Ratti e Papa Giovanni XXIII si presenta particolarmente problematico soprattutto per quanto 
riguarda una viabilità interna al paese stesso. 

Un secondo ordine di problemi è quello connesso con la viabilità più interna degli aggregati dei due centri. 
Il centro di Cantevria è solcato dalla via San Pietro che dalla chiesa parrocchiale sale verso il San Martino 
fino ad incrociare la via Duno. Le vie Matteotti e Noga definiscono invece l’abitato a est. 

Il centro di Rancio che, come detto precedentemente, è solcato dal torrente Rancina si sviluppa intorno 
alle vie Roma (s.p. 62) e Piave sulla riva destra e la via Mazzini sulla riva sinistra. 

Il torrente, di indubbie qualità paesaggistiche ed ambientali, determina comunque problemi contingenti 
all’interno del centro storico. 

In buona sostanza la v iabilità determina il problema fondamentale per gli aggregati di Rancio e di 
Cantevria, così evidenziati: 
 ridottissime sezioni stradali; 
 mancanza di parcheggi sia pubblici che privati; 
 una poca rispondenza dei flussi e dei sensi di marcia. 

 

STANDARD URBANISTICI 
La situazione dello stato dei servizi pubblici discende dalle previsioni del P.R.G. vigente che ha attuato le 
aree richieste dalla precedente legge regionale urbanistica.  

La dislocazione dell’intero sistema delle aree pubbliche è praticamente identificabile con le seguenti zone: 

 la prima è a ridosso della chiesa di S. Pietro ai margini dell’abitato storico di Cantevria e comprende 
aree destinate ad attrezzature di interesse comune (parrocchia) e parcheggi; 

 la seconda è identificabile a nord del centro storico di Rancio ed è da considerarsi come vero e 
proprio “centro pubblico” in quanto sono presenti tutte le funzioni necessarie allo svolgersi della vita 
sociale: il municipio, centro civico, ufficio postale, scuola, asilo, parrocchia, centro sportivo, cimitero, 
parcheggi; 

L’analisi puntuale della consistenza funzionale degli standard attuati non ipotizza grandi stravolgimenti 
se non adeguamenti o limitate previsioni proprio anche alla luce del nuovo calcolo previsto dalla L.R. 
12/2005. Come per altro detto è indubbia una carenza dislocativa di aree a parcheggio al servizio dei 
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due centri storici che per la loro dislocazione effettiva non consentono facili e considerevoli ipotesi di 
soluzione. 

Il nuovo sistema delle aree e dei servizi pubblici del P.G.T. tende ad una ottimizzazione della domanda 
sociale prevedendo limitati potenziamenti o consolidamenti dei servizi oggi in essere anche alla luce della 
stessa realtà del comune. 

 
AREE AGRICOLE E FORESTALI 
Le condizioni orografiche nella conformazione geografica del comune hanno da sempre evidenziato una 
matrice vocazionale, di tipo territoriale:  

BOSCHIVA 
La parte del territorio che scende sia dal parco del Campo dei Fiori a sud e dalle propaggini del monte 
San Martino, mediamente fino a quota 290 m è connotata da una significativa presenza di aree 
boscate, anche di qualità. 

In qualche modo la gestione dei boschi rappresenta ancora una attività praticata da alcuni addetti, ma 
attualmente non ricopre più il ruolo economico fondamentale avuto nel passato. 

E’ invece vero che questo tipo di vocazione e attività del posto esercita una importate e delicata funzione 
di salvaguardia sia dal punto di vista paesaggistico, sia della tutela degli equilibri ambientali, sia 
dell’immagine del paesaggio che contraddistingue ancora oggi tutta la zona. 

AGRICOLA   
Il presente ambito invece, identificabile nella porzione settentrionale del territorio comunale non propone 
più questioni rilevanti connesse con aspetti di tipo socio-economico ma legate a una produzione 
prettamente locale. 

In questi ultimi cinquant’anni molte aree produttive si sono perse a favore dell’edificato. Si osserva che 
soprattutto le zone favorite geograficamente hanno trovato con facilità l’insediamento di edifici residenziali.  

Questo uso del territorio ha fatto perdere l’utilizzo dei terreni le cui qualità consentivano lo svolgimento di 
una attività in qualche modo remunerativa. 

La zona è soprattutto quella contraddistinta attorno a quota 260 / 300 m ottimale per l’esposizione solare e 
connotata anche dalla presenza del fiume Margorabbia. 

Con l’avanzata dell’area urbanizzata sono rimaste ancora alcune porzioni di territorio di per se stesse 
incolte produttive dove certamente l’attività agricola si presenta non di certo come ruolo trainante. 

Molti terreni riferiti a questi due citati aspetti sono inseriti nel Piano Territoriale Provinciale in ambiti agricoli 
su macroclassi F (fertile) ipotizzando ancora una vocazione di questo tipo. 

Purtroppo su molta parte di questi, anche grazie agli strumenti urbanistici che si sono succeduti non pare 
più possibile fisicamente esercitare questo tipo di attività. Così come si può riscontrare dall’analisi 
agronomica fatta, soprattutto in rapporto con eventuali zone residenziali di espansione per altro poche, non 
si vanno a sottrarre al settore quantità o elementi fondamentali, se non limitate porzioni di terreni oggi in 
stretto rapporto con l’edificato.    
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PAESAGGIO 
Il territorio comunale di Rancio Valcuvia morfologicamente è costituito da un fondovalle con andamento 
est-ovest, delimitato a nord e a sud da versanti che in alcuni casi sono piuttosto ripidi. Il raccordo 
altimetrico tra versanti e fondovalle avviene con “terrazzamenti morfologici” e “collinette” che rendono 
fluida, senza separazioni nette, la percezione visiva complessiva. 

Analizzando l’ambito identificato come fondovalle, si riesce a leggere una certa articolazione e complessità 
dovuta alla presenza di corpi idrici che hanno segnato con il loro corso la struttura morfologica dell’ambito. 

I due versanti che si sviluppano a nord e a sud invece contrappongono una immagine molto semplice e 
compatta. Si percepisce la “plastica” morbida tipica dei versanti prealpini che, in questo caso, mostra una 
estensione e una qualità elevata considerando anche la presenza omogenea della copertura boscata. 

In questo “quadro paesaggistico” si è innestata la presenza antropica, che per certi aspetti ha 
significativamente alterato la situazione morfologico-vedutistica degli ambiti descritti.  

Tipologicamente e funzionalmente l’antropizzazione del paesaggio è divisibile in due momenti temporali. Il 
momento più antico ha prodotto la formazione dei nuclei storici (Rancio e Cantevria) che formano due 
ecosistemi antropici molto integrati nel paesaggio naturale. L’accrescimento qualitativo della percezione 
del paesaggio dovuto agli insediamenti storici è molto evidente e contrasta fortemente con le opere 
realizzate nel periodo più recente. 

Questo secondo momento di antropizzazione è caratterizzato da una estemporaneità decisionale che ha 
portato a disseminare funzioni e manufatti edilizi in modo disorganico nell’ambito del fondovalle. 

Le caratteristiche negative di questo “paesaggio antropico” sono da ricercare nella grande diversità 
dimensionale degli edifici (produttivi/commerciali e residenziali), nella dislocazione apparentemente casuale e 
spiegabile solo dalla presenza di strade e dalla qualità delle soluzioni architettoniche e materiche. 

Il paesaggio complessivo percepito risulta fortemente condizionato dalle presenze edilizie sedimentate 
nell’ambito del fondovalle e che ormai collegano fisicamente e compositivamente i due nuclei di antica 
formazione snaturandone in parte le caratteristiche peculiari. 

Considerando il paesaggio come ecosistema fruibile, si può notare che il territorio di Rancio Valcuvia è 
attraversato da direttrici di traffico veicolare ad alta frequentazione: la S.S. 394 che passa nel fondovalle e 
separa il capoluogo dalla frazione di Cantevria e la S.P. 62 che arriva da Brinzio e attraversa il centro di 
Rancio prima di confluire nella S.S. 394 a nord dell’abitato. 

I coni ed i corridoi visuali generati dalle due strade sono molto differenti: il paesaggio percepito percorrendo la 
strada che viene da Brinzio è di qualità elevatissima, mentre al contrario il corridoio visuale della strada del 
fondovalle mostra un paesaggio compromesso da un certo “disordine” che penalizza gli elementi naturali del 
contesto e con la sua presenza dequalifica anche le stesse porzioni di territorio oggi antropizzate. 

La percezione del territorio di Rancio scendendo i tornanti della S.P. 62 raggiunge invece livelli qualitativi 
elevatissimi: la strada si snoda in mezzo all’area boscata e rilascia scorci di grande pregio sui rilievi 
contigui e sul nucleo storico di Rancio. 

In altre parole le presenze naturali ed antropiche del territorio di Rancio Valcuvia sono ancora di alta 
qualità con un grado di notevole sensibilità paesistica. 

Sinteticamente, sono riscontrabili elementi naturali come aree boscate, alberature isolate, corsi d’acqua, 
versanti scoscesi ed elementi di interesse storico come aggregati edilizi, chiese, cappelle, ville storiche, 
ponti, nuclei e manufatti rurali.  

La presenza di questi ricettori coordinati con le strutture morfologiche e visuali descritte offrono un quadro 
paesaggistico globalmente rilevante. 
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OBIETTIVI GENERALI DEL DOCUMENTO DI PIANO 
Per i temi e gli aspetti fin qui sinteticamente descritti le previsioni urbanistiche più in generale non possono 
che tenere in debito conto dello sviluppo economico e sociale del comune di Rancio Valcuvia. 

Per questo i tre documenti, costituenti l’ossatura dello strumento urbanistico, nella loro stesura hanno 
determinato scelte strategiche per l’assetto e lo sviluppo urbanistico operando modalità concrete per le 
politiche gestionali amministrative nella durata del P.G.T. 

Da quanto preso in esame, secondo i presupposti dell’Amministrazione Comunale e dal processo 
partecipativo messo in atto sono emersi gli orientamenti e le conseguenti azioni su cui si è costruito 
globalmente tutta la progettazione e le politiche di intervento che si sono calate nel presente Documento di 
Piano: 

 sviluppare le peculiarità del territorio di Rancio Valcuvia; 
 determinare indirizzi di tutela nelle zone soggette a vincolo; 
 porre attenzione e salvaguardia agli aspetti ambientali e paesaggistici; 
 potenziare ed incentivare il patrimonio dei nuclei storici; 
 ridurre e contenere il consumo del suolo; 
 controllare gli eventuali sviluppi edificatori; 
 ottimizzare le infrastrutture in rapporto con le necessità di realizzazione  di opere sulle reti;   
 valorizzare l’uso dei suoli in riferimento al settore dell’agricoltura e delle aree boscate.  

 

INDIRIZZI DI INQUADRAMENTO E POLITICHE DI INTERVENTO 

Il Documen to di Piano  con le proprie analisi ha definito un insieme di conoscenze, di vulnerabilità e 
potenziali risorse sia naturali che antropiche presenti sul territorio comunale configurando anche limiti di 
criticità ed il quadro delle compatibilità degli interventi e delle trasformazioni da pianificarsi. 

Si è delineato l’assetto dell’intero comune basandosi sostanzialmente tre sole categorie:  

 il territorio urbanizzato individuando al suo interno i tessuti consolidati, marginali e vuoti; 

 il territorio da urbanizzare; 

 il territorio extraurbano connotato da dominante prevalenza agricola, naturale ed ambientale. 

Questo insieme condiziona l’ambiente nelle sua naturalità cercando di assicurare una più alta qualità 
ambientale nella gestione del territorio nella sua unicità. 

Di seguito riportiamo le emergenze che hanno prodotto un ripensamento nei confronti delle scelte assunte 
a suo tempo in sede di stesura di P.R.G. e una analisi delle criticità all’interno della realtà territoriale di 
Rancio Valcuvia. 

 Le questioni legate ad aspetti di carattere ambientale nel riconoscimento di un alto valore sia di qualità 
paesaggistiche sia di possibilità economica delle ampie aree boscate sulle fasce del San Martino e 
delle zone rivolte verso il massiccio del Sacro Monte/Campo dei Fiori. 

 Un ulteriore aspetto determinante è quello legato agli ambiti del tessuto del centro storico per il quale in 
precedenza, già a partire dal 2000, si è dato seguito allo studio per il recupero delle zone “A” di 
interesse storico/artistico/ambientale. 

 La sedimentazione ed il costruirsi nel tempo degli aggregati di centro storico non esigono certamente 
azioni di mitigazione: è invece indubbio che le zone già compromesse dalle più recenti aree residenziali 
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e produttive debbano tendere ad una crescita complessiva di miglioramento dell’immagine generale 
anche in rapporto alle connessioni con le aree di qualità ambientale limitrofe. 

 Le zone residenziali di completamento, in buona sostanza contraddistinte da un’edificazione rada (case 
mono e bifamiliari) necessitano di un collegamento ed un recupero del tessuto direttamente con i due 
aggregati storici sia del paese.  

 E’ quanto mai evidente che il settore legato strettamente all’agricoltura non riesce ad  esercitare una 
funzione determinante per quanto riguarda la vita socio-economica del comune; è invece innegabile la 
sua presenza quale salvaguardia ecologica che ha avuto e deve continuare a mantenere. Con queste 
ipotesi si è potuto raggiungere una maggiore attenzione e sensibilità specificatamente ai prodotti 
alimentari locali (certamente di nicchia), legando questi valori anche ai percorsi storici, naturalistici ed 
ambientali di cui questo territorio è così dotato. 

 La situazione economica e geografica entro cui Rancio Valcuvia si trova, in particolare sulla direttrice 
rivolta verso Luino, non ha mai rivelato, a partire dagli anni sessanta, una vera vocazione specifica sia 
dal punto di vista mercantile sia artigianale. Il piano ha operato una meditazione circa: 

 una verifica di quanto oggi è già insediato sul posto; 

 l’opportunità di una verifica per eventuali consolidamenti delle zone esistenti di tipo industriale e artigianale. 

Le scelte identificate con le trasformazioni urbanistiche proposte sono state mosse anche dall’obiettivo di 
risolvere alcune situazioni critiche di connessione tra le zone residenziali consolidate e gli ambiti di valore 
ecologico e ambientale. Le modalità puntuali di attuazione degli ambiti di trasformazione sono riportate 
nelle schede specifiche allegate al presente documento. 

Infine le ipotesi di stesura di piano si sono rivolte, oltre agli aspetti più specifici del paesaggio, alla tutela 
delle aree agricole e boscate del sistema dei versanti e del fondovalle. Gli stessi corsi d’acqua superficiali 
sono risultati determinanti in rapporto all’eventuale scelta di crescita dell’area urbanizzata e nel contesto 
entro cui il P.T.C.P. promuove azioni di salvaguardia come gli stessi “varchi ecologici” di cui il presente 
piano ha affinato le previsioni ampliandone la proposizione in altri contesti del territorio comunale. 

Il passaggio fondamentale all’interno delle previsioni assunte nel Documento di Piano è stato quello di 
voler tutelare e valorizzare tutto quanto fa accrescere la “vocazione” di naturalità di questo territorio.  

Il Piano dei Servizi considera la dimensione territoriale del comune, l’ambito entro cui si colloca ed il 
numero della popolazione insediata. Gli obiettivi di questo documento non possono certo essere 
macroscopici, ma tendere ad un confronto della qualità del servizio offerto, coscienti che il rapporto per 
moltissime necessità è obbligato sia con Luino, sia con Cittiglio che con Varese. 

Va riconosciuta di fatto l’interdipendenza della realtà di Rancio con il bacino entro cui questa si colloca per 
gli aspetti più significativi quali l’educazione o la sanità. 

E’ invece possibile pensare a questioni connesse al tempo libero che possano valorizzare le qualità 
specifiche presenti ed essere così proponibili e di richiamo per un’utenza certamente più ampia di quella 
oggi insediata in loco. La crescita della popolazione prevista consente l’innescarsi di processi virtuosi che 
non ipotizzino progetti faraonici ed essere tali da non stravolgere l’equilibrio della realtà locale. 

Osserviamo per altro che in questi ultimi decenni con la perdita economica reale di possibilità di intervento 
è cresciuta parallelamente una coscienza collettiva dei valori ecologici anche nelle nostre zone prealpine, 
tale opportunità appare essere una possibilità da percorrere e da valorizzare per i motivi richiamati nel 
Documento di Piano. 

In questa prospettiva sono state comunque garantite le attrezzature ottimali pubbliche e di interesse 
pubblico così come richiesto dalla L.R. 12/2005, in uno sforzo di razionalizzazione di quanto già esistente 
e risoluzione delle criticità dell’insieme dei servizi offerti. 
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Il Piano ha assolto anche al compito di assicurare una dotazione globale di aree per attrezzature pubbliche 
e di interesse pubblico generale dove le scelte di consolidamento hanno introdotto zone di espansione. 

Il lavoro ha valorizzato le attrezzature già oggi disponibili proprio in rapporto con le necessità future, la 
realizzazione dei nuovi standard e gli aspetti economici legati alla reale attuazione degli obiettivi del piano stesso. 

Il Piano delle Regole infine sugli assunti dei due precedenti documenti da attuazione al progetto 
urbanistico di P.G.T. 

La L.R. 12/2005 contiene una serie di prescrizioni ed una maglia di approfondimenti non tutti riscontrabili 
nel territorio di Rancio Valcuvia, di questi si è dato seguito: 

 alla riconferma e la verifica dei nuclei di antica formazione; 

 alla definizione degli ambiti del tessuto urbano consolidato, quale insieme delle parti di territorio su cui è 
già avvenuta l’edificazione, le aree libere intercluse o di completamento; 

 alle aree destinate alla agricoltura e quelle di valore paesaggistico ambientale ed ecologiche; 

 alla verifica dal punto di vista dello studio geologico recentemente predisposto tendente a individuare le 
aree vulnerabili dal punto di vista geologico, idrogeologico e sismico, riscontrabile negli elaborati 
specifici e tematici del P.G.T. 

Lo strumento viene corredato da un corpo normativo che specifica le modalità e i parametri da rispettare 
negli interventi di nuova edificazione, trasformazione dell’edificato o sostituzione compresi gli interventi di 
integrazione paesaggistica ricadenti anche in zona soggette a vincolo paesaggistico, secondo quanto 
previsto dal D. Lgs. 42/2004. 

Da ultimo ricordiamo che il Piano delle Regole presenta al suo interno: 

 per le aree destinate all’agricoltura e alla gestione delle aree boscate norme specifiche per l’operatività; 

 per le aree di valore paesaggistico, ambientale ed ecologico ulteriori regole di procedura per le 
eventuali autorizzazioni alle trasformazioni edilizie, in stretto rapporto con gli obiettivi contenuti nella 
pianificazione regionale e provinciale. 

 

COMPENSAZIONE, PEREQUAZIONE E INCENTIVAZIONE 
Secondo quanto previstp dall’art.11 della L.R. 12/2005, il Documento di Piano stabilisce le modalità e i 
limiti di attuazione consentibili con l’applicazione della perequazione urbanistica. In fase di elaborazione 
del piano per le proprie capacità insediative si è assunta l’attribuzione di un unico indice di edificabilità 
territoriale come parametro per uno sviluppo corretto degli Ambiti di Trasformazione e quelli di 
completamento del Tessuto Urbano Consolidato. Per tutto il territorio su cui insistono edifici esistenti al 
momento dell’approvazione del presente P:G.T. si riconferma la volumetria esistente. 

Nell’ipotesi in cui di ricada in ambiti interessati per la realizzazione di interventi di interesse pubblico 
generale, come previsto dal terzo comma dell’articolo 11, a compensazione della loro cessione gratuita al 
comune diritti edificatori trasferibili su aree edificabili previste dal presente P.G.T. 

Le possibilità di applicazione dell’art. 11 (Legge R.12/2005) sono state ritenute ammissibili solo per gli 
Ambiti di Trasformazione n° 7 e n° 13. Contestualmente sono stati individuati i comparti dove poter attuare 
tale possibilità, identificandoli negli Ambiti di Trasformazione n° 3, n°4 e n°9. Queste previsioni sono 
contenute nelle relative schede di attuazione dei singoli Ambiti di Trasformazione. 

Il Documento di Piano non prevede invece la possibilità di incentivazione sulla volumetria ammessa per 
interventi ricompresi in Piani Attuativi. 
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VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA 
L’occasione del finanziamento regionale ha consentito ai comuni di Azzio, Bedero Valcuvia, Brinzio, 
Casalzuigno, Duno, Ferrera di Varese, Masciago Primo, Orino e Rancio Valcuvia che si sono costituiti in 
associazione, di procedere in forma collaborativa al perseguimento di obiettivi di pianificazione ed alla 
stesura partecipata delle politiche ambientali. In tal senso si sono poste in essere tutte le sinergie 
necessarie atte al perseguimento dei risultati prefissi in un allargamento partecipato di tutte le tipologie 
comunicative al fine di raggiungere in modo efficace tutti i soggetti coinvolti garantendo una comune 
costruzione del processo. In questo  quadro si vuole ricordare che l’unico atto del PGT sottoposto a 
Valutazione Ambientale strategica è il Documento di Piano. 

La V.A.S. quindi comporta un nuovo criterio nell’elaborazione del progetto ed, in quanto tale, si offre come 
MONITORAGGIO nella gestione ed attuazione temporale del piano stesso a partire dai risultati prodotti e dalla 
possibilità anche di rivedere gli obiettivi che il piano si è dato nel caso in cui questi si discostino dagli 
elementi di sostenibilità assunti al momento dell’approvazione dello strumento urbanistico. Questo 
strumento, come appare nello specifico dagli elaborati, ha consentito la valutazione in rapporto agli effetti 
significativi che si producono sull’ambiente e quali potrebbero essere le alternative alla luce degli obiettivi 
assunti in sede progettuale.  

Tale processo come nuovo criterio nell’elaborazione del piano: 

 ha permesso una riflessione di quanto potrebbe avvenire con le ipotesi assunte evitando di 
conseguenza impatti ambientali, sociali ed economici negativi, il tutto legato alla sostenibilità delle scelte; 

 ha accompagnato la costruzione del processo di lavoro. 

Criterio metodologico 
La dimensione ambientale ha avuto effettiva e piena integrazione nella programmazione della 
pianificazione a partire dalla stessa fase di impostazione dello strumento: 

 nell’orientamento nella fase di impostazione; 

 nella elaborazione e redazione al momento della stesura proprio del Documento di Piano; 

a questo abbiamo avuto una costante attenzione per: 

 una diretta consultazione il più generale possibile in fase sia di costruzione del processo di lavoro; 

 il monitoraggio nella gestione ed attuazione temporale del piano stesso a partire dai risultati prodotti e 
dalla possibilità anche di rivedere gli obiettivi che il piano si è dato nel caso in cui questi si discostino dagli 
elementi di sostenibilità al momento dell’approvazione dello strumento urbanistico. 

Prima Fase di carattere preliminare  
In fase di orientamento e di impostazione è stata effettuata: 

 una analisi di sostenibilità degli orientamenti; 

 si è svolta una “verifica di esclusione”, quando necessario, di elementi o assunti che avrebbero potuto  
essere tali da non integrarsi nella dimensione ambientale del piano. 

Seconda Fase di elaborazione e redazione 
Questa parte del lavoro ha previsto la determinazione degli obiettivi generali nella costruzione ed in 
riferimento al piano con specifiche linee d’azione e costruzione delle specificità accoglibili nel Documento. 

Terza fase 
Il lavoro una volta compiuto ha prodotto il rapporto ambientale confluito negli atti generali ed in 
accompagnamento allo strumento urbanistico. 
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STUDIO AGRONOMICO DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 
 

L’Amministrazione Comunale da tempo ha intrapreso una strategia politica di pianificazione territoriale 
volta a tutelare gli scorci paesaggistici che caratterizzano l’ambiente montano e vallivo di Rancio Valcuvia, 
in rapporto ai boschi, ai corsi d’acqua (torrente Rancina in primis) e alle rocce affioranti, agli scorci delle 
campagne articolate principalmente sul modello del prato stabile punteggiate da alberature frutticole. 

In tutto ciò riveste un ruolo fondamentale la presenza di aziende agricole attive ed economicamente 
efficienti che tuttora operano sul territorio. 

L’elaborato seguente è stato impostato tenendo primariamente presente il ruolo insostituibile dell’azienda 
agricola nel presidio del territorio e nella sua costante manutenzione, individuando in proposito gli 
appezzamenti agricoli che, in base ai caratteri pedologici e di esposizione, siano assolutamente da 
preservare e lasciare in disponibilità alle aziende agricole sia per la capacità di produrre foraggio sia come 
luogo naturale per il riciclo dei reflui zootecnici. 

Alla luce di queste considerazioni sono, quindi, state individuate quelle particelle che, non rispondendo 
pienamente ai caratteri sopra evidenziati, possono essere oggetto di possibili impieghi alternativi rispetto lo 
status attuale. 

Le aree analizzate sono identificate con i numeri da 1 a 9, quali aree libere da edificazione ed in qualche 
caso coinvolte, con un ruolo marginale, nell’attività agricola presente a Rancio Valcuvia. 

Non sono invece state analizzati gli ambiti dal 10 al 14 in quanto estranei all’attività agricola oppure già 
edificati ed utilizzati ad altri scopi.  
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AMBITO 1 

IDENTIFICAZIONE E COLLOCAZIONE SUL TERRITORIO 
La particella, pianeggiante leggermente infossata, è identificabile procedendo lungo via Matteotti, nella 
frazione di Cantevria, e lo incontra a valle della via tra un gruppo di capannoni industriali, alcuni edifici 
residenziali ed un’area più vasta in parte trasformata in bosco, in parte ancora oggetto di coltivazione 
(seminativo, prato stabile, vivaio).  
Catastalmente l’ambito in oggetto coinvolge, parzialmente, le particelle 1038 – 1039 – 1041 – 1042 – 1043 
- 1983 per una superficie complessiva di mq 9.881. Di questa verrà sottratta all’uso agricolo una porzione 
di circa mq 2.400 

CLASSIFICAZIONE DELLA PARTICELLA IN ORDINE AL SUO UTILIZZO 
Il terreno in oggetto è classificabile ormai, come un incolto non produttivo in esito all’abbandono del prato 
stabile che sopravvive a tratti ed ove sviluppano erbacee di vario genere tra cui specie pioniere e 
colonizzatrici anticipatrici di specie arbustive, prima, ed arboree in seguito, specie a ridosso delle porzioni 
più infossate dove la maggiore umidità favorirà, insieme a carici, cannucce e tiphe, lo sviluppo di salici, 
pioppi ed ontani per altro già presenti nelle macchie boscate circostanti. 
A questa particella, quindi, non è associabile alcuna attività agricola, nemmeno marginale, al più 
occasionale da parte di improvvisati raccoglitori di erba per un impiego domestico. 

ANALISI AGRONOMICA E VEGETAZIONALE DELLO STATO DI FATTO 
Questa particella è classificabile come un incolto non produttivo pronto all’ingresso di specie colonizzatrici 
del bosco igrofilo. Sotto il profilo vegetazionale – fitosociologico, si mantengono ancora le caratteristiche 
delle associazioni tipiche dell’ordine Arrhenatheretalia anche se non tarderanno a comparire i caratteri 
dell’alleanza Populion albae (boscaglie meso igrofile).  
Questo ambiente, pertanto, può essere classificato, nonostante la posizione in un contesto urbanizzato, 
come ecosistema semi - naturale con uno scarso valore ambientale diventando, anch’esso potenzialmente 
sede di diffusione di specie inopportune o pericolose come: Mammiferi : topi (Rattus norvegicus in 
particolare), Insetti: zanzare (Culex pipiens) e Rettili come le bisce (biacco o ratera “Coluber viridiflavus”). 
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AMBITO 2 

IDENTIFICAZIONE E COLLOCAZIONE SUL TERRITORIO 
La particella, leggermente in pendenza o sub - pianeggiante, è identificabile a monte di via Matteotti e sui 
margini a monte ed a valle per un tratto, da un gruppo di abitazioni della frazione di Cantevria e costituisce un 
tratto frammentario, completamente chiuso tra viabilità ed edifici residenziali, di paesaggio agricolo locale 
formato da prati stabili un tempo perimetrali alla frazione e delimitati, a monte dalla fascia di bosco che, ancor 
oggi,  prende a risalire la montagna (M.te S. Martino) alle spalle del nucleo residenziale. Catastalmente l’ambito 
in oggetto coinvolge le particelle 1052, 2703, 2629 per una superficie complessiva di mq 4.178. 

CLASSIFICAZIONE DELLA PARTICELLA IN ORDINE AL SUO UTILIZZO 
Il terreno in oggetto, in gran parte facente parte di un giardino privato, non risulta assoggettato al regime 
PAC (politica agricola comunitaria) e quindi oggetto di alcun contributo, pertanto se ne deduce che non 
svolga un ruolo di rilievo in alcuna azienda agricola locale. 
Se ne desume, pertanto, un utilizzo marginale da parte di privati che vi praticano la fienagione per la 
vendita diretta del foraggio, per l’allevamento domestico di animali di piccola taglia (verosimilmente conigli 
o qualche unità di ovini e/o caprini, considerato che l’allevamento bovino di poche unità, un tempo 
frequente in questi paesini con piccole stalle all’interno delle corti, è, sostanzialmente, scomparso), ovvero 
concedono la fienagione a terzi soggetti senza contrattualizzare il rapporto. In ognuno di questi casi, la 
sottrazione di questo migliaio di metri quadrati non comporta modifiche sostanziali sul servizio offerto da 
questa agricoltura marginale, inclusa l’eventuale partecipazione ai piani di utilizzo di reflui zootecnici. 

ANALISI AGRONOMICA E VEGETAZIONALE DELLO STATO DI FATTO 
Questa particella è classificabile come un prato polifita stabile alberato, saltuariamente letamato, trattato 
con sfalci periodici (due o tre all’anno) e con presenza di alberi da frutta in esemplari isolati. Sotto il profilo 
vegetazionale - fitosociologico questi prati sono assimilabili a formazioni erbacee mesofile appartenenti 
alla classe Arrhenatheretea, ordine Arrhenatheretalia (praterie di origine antropica formate 
prevalentemente di Graminacee del piano montano e subalpino, sono mantenute per la produzione di 
foraggio e sono periodicamente sfalciate e concimate); specie erbacee principali Poa pratensis, Dactylis 
glomerata, Trifolium pratense. 
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AMBITO 3 

IDENTIFICAZIONE E COLLOCAZIONE SUL TERRITORIO 
La particella, pianeggiante, è identificabile a valle di via Matteotti e chiusa da via Vittorio Veneto, sul 
margine a monte dell’area industriale della frazione Cantevria e costituisce un tratto frammentario, 
completamente chiuso tra capannoni ed edifici residenziali, di paesaggio agricolo locale formato da prati 
stabili un tempo perimetrali alla frazione e delimitati, a monte dalla fascia di bosco che prende a risalire 
la montagna (M.te S. Martino). 
Catastalmente l’ambito in oggetto principalmente coinvolge le particelle 868 – 869 – 870 – 871 - 872, ed in 
maniera molto limitata le particelle: 859 – 863 – 864 – 865  per una superficie complessiva di mq 9.473. 

CLASSIFICAZIONE DELLA PARTICELLA IN ORDINE AL SUO UTILIZZO 
Del terreno in oggetto, solo la particella 870 risulta assoggettata al regime PAC (politica agricola comunitaria) e 
quindi oggetto di contributo. In particolare la particella risulta intestata (ai fini della PAC) al sig. Velati Giovanni 
che non è però titolare o contitolare di azienda agricola iscritta ad alcuna associazione di categoria. 
Da indagini svolte localmente, si è potuto verificare che esisteva un’azienda agricola presso le campagne 
oggetto di analisi ma la stessa risulta aver abbandonato l’attività di allevamento bovino da oltre dieci anni. 
Al nominativo di Velati Giovanni corrisponderebbe l’azienda di allevamento cunicolo presente sulla s.p. 62 
uscendo da Rancio Valcuvia in direzione di Brinzio ma che, per l’approvvigionamento dell’allevamento, 
impiegherebbe mangimi calibrati visto il numero di conigli mediamente posti in batteria (qualche migliaio). 
Se ne desume, pertanto, un utilizzo marginale da parte di privati che vi praticano la fienagione finalizzata 
essenzialmente al mantenimento del prato stabile associata, o meno, alla vendita diretta del foraggio, 
come il caso sopra indicato, ovvero concedono la fienagione a terzi soggetti senza contrattualizzare il 
rapporto. In ognuno di questi casi, la sottrazione di questa superficie, così come trovasi circondata dagli 
impianti industriali e dall’abitato, non comporta modifiche sostanziali sul servizio offerto da questa 
agricoltura marginale ne sulla funzionalità paesistica di questo tratto di campagna, inclusa l’eventuale 
partecipazione ai piani di utilizzo di reflui zootecnici. 

ANALISI AGRONOMICA E VEGETAZIONALE DELLO STATO DI FATTO 
Questa particella è classificabile come un prato polifita stabile, letamato saltuariamente, trattato con sfalci 
periodici (due o tre all’anno) e con presenza di alberature isolate.  
Sotto il profilo vegetazionale - fitosociologico questi prati sono assimilabili a formazioni erbacee mesofile  
appartenenti alla classe Arrhenatheretea, ordine Arrhenatheretalia (praterie di origine antropica formate 
prevalentemente di Graminacee del piano montano e subalpino, sono mantenute per la produzione di 
foraggio e sono periodicamente sfalciate e concimate); specie erbacee principali Poa pratensis, Dactylis 
glomerata, Trifolium pratense. 
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AMBITO 4 

IDENTIFICAZIONE E COLLOCAZIONE SUL TERRITORIO 
La particella, pianeggiante ma inclinata in direzione del torrente Rancina cui si giunge superando il 
perimetro del bosco ripariale, è identificabile presso via I° maggio angolo via XXV aprile in margine al 
centro storico di Rancio Valcuvia e costituisce uno dei tratti di paesaggio agricolo locale formato da prati 
stabili un tempo perimetrali al paese e delimitati dalla fascia di bosco. 
Catastalmente l’ambito in oggetto principalmente coinvolge le particelle 706 – 707 – 740 – 738 – 708 – 709 
– 711 - 712 per una superficie complessiva di mq 8.632. 

CLASSIFICAZIONE DELLA PARTICELLA IN ORDINE AL SUO UTILIZZO 
Del terreno in oggetto, la particella 707 risulta assoggettata al regime PAC (politica agricola comunitaria) e 
quindi oggetto di contributo, pertanto se ne deduce che svolga un ruolo produttivo in una azienda agricola 
locale; in particolare risulta intestataria (ai fini della PAC) di detta particella il Sig. Ferrario Bernardino titolare o 
contitolare dell’azienda agricola ubicata in località “Casone” in comune di Cassano Valcuvia lungo la s.s. 394 . 
Tale azienda agricola, con una disponibilità di SAU pari a 12 ettari circa, è strutturata sul modello 
dell’azienda cerealicola zootecnica con allevamento di bovini, da latte e da carne e, pertanto, lascia 
desumere un utilizzo non marginale dell’appezzamento con la pratica della fienagione finalizzata 
all’allevamento. 
Inoltre, l’assenza di pratiche di letamazione, sulla scorta dei diversi sopralluoghi ad oggi effettuati, lascia 
intendere che tale ambito non rientri di fatto nell’eventuale partecipazione ai piani di utilizzo di reflui 
zootecnici. 
In ultima analisi, si ritiene che l’eventuale sottrazione della campagna in oggetto, anche associata ad altri 
appezzamenti, comunque non risultanti nella SAU aziendale ufficiale, non comprometta la capacità 
produttiva della stessa anche in considerazione della numerosa presenza di prati stabili sul territorio 
circostante di cui si fatica a trovare un conduttore in grado di garantirne la sussistenza.  

ANALISI AGRONOMICA E VEGETAZIONALE DELLO STATO DI FATTO 
Questa particella è classificabile come un prato polifita stabile, letamato annualmente, con sfalci periodici 
(almeno tre all’anno) e con presenza di alberature di ripa nella porzione laterale.  
Sotto il profilo vegetazionale - fitosociologico questi prati sono assimilabili a formazioni erbacee mesofile  
appartenenti alla classe Arrhenatheretea, ordine Arrhenatheretalia (praterie di origine antropica formate 
prevalentemente di Graminacee del piano montano e subalpino, sono mantenute per la produzione di 
foraggio e sono periodicamente sfalciate e concimate); specie erbacee principali Poa pratensis, Dactylis 
glomerata, Trifolium pratense. 
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AMBITO 5 

IDENTIFICAZIONE E COLLOCAZIONE SUL TERRITORIO 
La particella, pianeggiante, è identificabile presso via Battisti, adiacente ad un complesso residenziale in 
costruzione, in un’area non centrale al paese circondata da villette di relativa recente edificazione.  
Catastalmente l’ambito in oggetto coinvolge parte delle particelle : 376 - 377 - 378 - 379 - 365  per una 
superficie complessiva di mq 2.875. 

CLASSIFICAZIONE DELLA PARTICELLA IN ORDINE AL SUO UTILIZZO 
Il terreno in oggetto è classificabile come un incolto non produttivo ove sviluppano erbacee di vario genere 
tra cui specie pioniere e colonizzatrici anticipatrici di specie arbustive, prima, ed arboree in seguito, mentre 
per un modesto tratto appare come prato stabile simile ai casi precedenti. 

ANALISI AGRONOMICA E VEGETAZIONALE DELLO STATO DI FATTO 
Questa particella è classificabile come un incolto non produttivo con presenza di alberature ornamentali 
residuali oltre a qualche esemplare di albero da frutta in abbandono, mentre la porzione a prato ricalca le 
tipologie già descritte . Sotto il profilo vegetazionale – fitosociologico, le associazioni pioniere che si 
sviluppano su questi ambienti in abbandonati con formazioni di discariche collegate alla presenza di 
cantieri, pur potendosi approssimare ad associazioni xero- termofile tipiche delle nostre regioni montane, 
non raggiungono, in genere, caratteri di sufficiente peculiarità tali da poterli caratterizzare correttamente 
assegnandoli un preciso ruolo di habitat. Rimangono pertanto classificati come ecosistemi seminaturali in 
un contesto urbanizzato con uno scarso valore ambientale ed, anzi, diventano potenzialmente sede di 
diffusione di specie inopportune o pericolose come: Mammiferi: topi (Rattus norvegicus in particolare), 
Insetti: calabroni (Vespa crabro), zanzare (Culex pipiens) o, addirittura, Rettili come bisce e vipere (biacco 
o ratera “Coluber viridiflavus” e Vipera aspis). 
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AMBITO 6 

IDENTIFICAZIONE E COLLOCAZIONE SUL TERRITORIO 
La particella, pianeggiante, si trova alle spalle del municipio presso via Papa Giovanni XXIII. Per 
raggiungerla, procedendo verso valle sulla strada del Brinzio, si svolta sulla sinistra dopo aver attraversato 
il primo ponte sul torrente Rancina e subito prima del secondo ponte sul “Rancina” e del curvone che 
conduce all’incrocio con la s.s. 394, da li si procede in direzione del centro del paese individuando la 
campagna sopra una riva poco prima di giungere presso la sede del comune.  
Catastalmente l’ambito in oggetto coinvolge parte delle particelle 418 – 765 – 766 – 385 - 2512  per una 
superficie complessiva di mq 4.480. 

CLASSIFICAZIONE DELLA PARTICELLA IN ORDINE AL SUO UTILIZZO 
Il terreno in oggetto, non risulta assoggettato al regime PAC (politica agricola comunitaria) e quindi oggetto 
di alcun contributo, pertanto se ne deduce che anch’esso non svolga un ruolo di rilievo in alcuna azienda 
agricola locale ne si trovi vincolata ad attività già finanziate da piani regionali o comunitari. 
Anche in questo caso se ne desume, pertanto, un utilizzo marginale da parte di privati che vi praticano la 
fienagione finalizzata essenzialmente al mantenimento del prato stabile associata, o meno, alla vendita 
diretta del foraggio, come nei casi già indicati, ovvero concedono la fienagione a terzi soggetti senza 
contrattualizzare il rapporto. In ognuno di questi casi, la sottrazione di questa superficie, completamente 
inglobata nel tessuto urbano del borgo, non comporta modifiche sostanziali sul servizio offerto da questo 
prato, inclusa l’eventuale partecipazione ai piani di utilizzo di reflui zootecnici, e che, per altro, non riveste 
nemmeno una particolare funzionalità paesistica.  

ANALISI AGRONOMICA E VEGETAZIONALE DELLO STATO DI FATTO 
Anche questa particella è classificabile come un prato polifita stabile alberato, saltuariamente letamato, 
con sfalci periodici (un paio all’anno) e con presenza un albero da frutta isolato (un vecchio melo). Sotto il 
profilo vegetazionale - fitosociologico questi prati sono assimilabili a formazioni erbacee mesofile  
appartenenti alla classe Arrhenatheretea, ordine Arrhenatheretalia (praterie di origine antropica formate 
prevalentemente di Graminacee del piano montano e subalpino, sono mantenute per la produzione di 
foraggio e sono periodicamente sfalciate e concimate); specie erbacee principali Poa pratensis, Dactylis 
glomerata, Trifolium pratense. 
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AMBITO 7 

IDENTIFICAZIONE E COLLOCAZIONE SUL TERRITORIO 
La particella, in parte pianeggiante ed in parte su terreno declive strutturato in terrazzamenti erbosi con alberi da 
frutta isolati, si trova in posizione defilata rispetto al centro storico del paese sulla destra di via Garibaldi. 
Catastalmente l’ambito in oggetto coinvolge parte delle particelle: 2264 – 2265 – 367 - 368  per una 
superficie complessiva di mq 4.917. 

CLASSIFICAZIONE DELLA PARTICELLA IN ORDINE AL SUO UTILIZZO 
Il terreno in oggetto, presenta una parte pianeggiante che è impiegata come piazzale di servizio di 
un’azienda forestale con presenza di macchinari per il taglio della legna, rimesse per trattori e carri 
(tendone su telaio metallico), depositi di legname. A valle della porzione pianeggiante sviluppa un nucleo 
boscato dominato da un ceduo di robinia. La porzione in pendio, strutturata in terrazzamenti con una parte 
dedicata all’orto completo di una piccola serra mobile, è condotta a prato stabile arborato e non risulta 
assoggettata al regime PAC (politica agricola comunitaria) e quindi oggetto di alcun contributo, pertanto se 
ne deduce che anch’esso non svolga un ruolo di rilievo in alcuna azienda agricola locale ne si trovi 
vincolata ad attività già finanziate da piani regionali o comunitari. 
Anche in questo caso se ne desume un utilizzo sporadico da parte di privati che vi praticano lo sfalcio 
dell’erba (con probabile allontanamento dei residui) solo per ragioni di immagine della ditta forestale 
(governo ordinato dell’area) pur consentendo, per la parte in pendenza, il mantenimento di una certa 
funzionalità paesistica di questo tratto di campagna che assume connotati caratteristici.  

ANALISI AGRONOMICA E VEGETAZIONALE DELLO STATO DI FATTO 
Questa particella è classificabile come un prato degradato per effetto del calpestio, del passaggio di mezzi 
meccanici (trattori e carri), della loro permanenza, e per la presenza di cataste di legna. 
La porzione terrazzata appare come un prato polifita stabile alberato, poco o niente letamato, con sfalci 
periodici (un paio all’anno) e con presenza di alberi da frutta in esemplari isolati o in piccoli gruppi (nel 
caso specifico è presente una residuo di vigneto). Sotto il profilo vegetazionale – fitosociologico, nel primo 
caso, non si riconoscono associazioni vegetali se non specie isolate che stentano a crescere, superstiti 
dell’antico prato o invadenti (ciuffi di erba mazzolina, loglio, erba fienarola accanto a romice ed ortica); nel 
secondo caso questi prati sono assimilabili a formazioni erbacee mesofile  appartenenti alla classe 
Arrhenatheretea, ordine Arrhenatheretalia (praterie di origine antropica formate prevalentemente di 
Graminacee del piano montano e subalpino, sono mantenute per la produzione di foraggio e sono 
periodicamente sfalciate e concimate); specie erbacee principali Poa pratensis, Dactylis glomerata, Lolium 
multiflorum, Trifolium pratense, Medicago sativa. 
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AMBITO 8 

IDENTIFICAZIONE E COLLOCAZIONE SUL TERRITORIO 
La particella, posta su un pendio, è identificabile sulla dx procedendo in direzione di Masciago Primo in loc. 
“Ronchetto” e ridossato ad un gruppo di unità residenziali. 
Catastalmente l’ambito in oggetto principalmente coinvolge la particella 1477 e, in misura marginale (solo 
piccolissimi lembi) le particelle 1478 e 1479 per una superficie complessiva di mq 2.890, è individuato, dal 
PIF vigente come ambito boscato trasformabile. 

CLASSIFICAZIONE DELLA PARTICELLA IN ORDINE AL SUO UTILIZZO 
Il terreno in oggetto si presenta in pendio ed è rivestita di un bosco, non risulta assoggettata al regime 
PAC (politica agricola comunitaria) e quindi oggetto di alcun contributo, pertanto se ne deduce che non 
svolga un ruolo di rilievo in alcuna azienda agricola locale. 
Se ne desume, pertanto, un utilizzo sporadico da parte di privati che vi praticano tagli di ceduazione 
periodici secondo il turno previsto dal Piano di Indirizzo Forestale ovvero secondo le indicazioni fornite 
dalla legge forestale regionale vigente e solo per ragioni di auto approvvigionamento di legname da ardere 
consentendo, tuttavia, il mantenimento di una certa funzionalità paesistica di questo tratto boscato senza, 
per altro, assumerne i connotati più caratteristici ne costituire un elemento significativo di tutela 
idrogeologica considerato l’andamento morfologico locale che, procedendo verso monte, va blandamente 
a culminare su una morena di 325 m. s.l.m. circondata da terreni sub pianeggianti o appena inclinati.  

ANALISI AGRONOMICA E VEGETAZIONALE DELLO STATO DI FATTO 
Questa particella è classificabile come un bosco ceduo misto con due tipologie principali, robinieto e 
frassineto che si fondono lasciando spazi residuali a tiglio, acero c., olmo e nocciolo. 
Rispetto all’analisi vegetazionale e fitosociologica l’unità boscata va classificata, nell’ambito della classe 
Querco – Fagetea, come alleanza Fraxino – Carpionion caratteristica per formazioni forestali a latifoglie  
miste mesofite. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 
Documento di Piano  -  Studio agronomico  STRATEGIE PER IL GOVERNO DEL TERRITORIO 
 

 
P.G.T. Comune di Rancio Valcuvia 2013 

 
STUDIO D'ARCHITETTURA 

Dott. Arch. Giorgio Vassalli - Via Como,22 - 21100 Varese 
 

41

AMBITO 9 

IDENTIFICAZIONE E COLLOCAZIONE SUL TERRITORIO 
La particella è disposta su tre terrazzi, ciascuno pianeggiante in senso longitudinale, leggermente declive 
in quello trasversale, si trova in posizione quasi defilata rispetto al centro storico del paese a concludere 
un’ampia area di campagna, diametralmente opposta, rispetto alla s.p. 62, al caso sopra descritto, a 
conferma dell’organizzazione territoriale e agricolo produttiva storica di questi borghi delle vallate varesine. 
Per raggiungerla, procedendo verso valle, si svolta sulla destra prendendo una breve rampa sterrata, 
subito prima dello svincolo che conduce alla ditta dolciaria. Catastalmente l’ambito in oggetto coinvolge 
parte delle particelle 1967 – 1993 – 241 – 317 – 316 – 315 – 314 – 324 - 323 per una superficie 
complessiva di mq 4.230. Di questa, verrà sottratta all’uso agricolo una porzione di circa mq 2.280. 

CLASSIFICAZIONE DELLA PARTICELLA IN ORDINE AL SUO UTILIZZO 
Il terreno in oggetto, come del resto le superfici contigue, non risulta assoggettato al regime PAC (politica 
agricola comunitaria) e quindi oggetto di alcun contributo, pertanto se ne deduce che anch’esso non 
svolga un ruolo di rilievo in alcuna azienda agricola locale ne si trovi vincolata ad attività già finanziate da 
piani regionali o comunitari. Anche in questo caso se ne desume, pertanto, un utilizzo marginale da parte 
di privati che vi praticano la fienagione finalizzata essenzialmente al mantenimento del prato stabile 
associata, o meno, alla vendita diretta del foraggio, ovvero concedono la fienagione a terzi soggetti senza 
contrattualizzare il rapporto. In ognuno di questi casi, la sottrazione di questa superficie, già ridossata 
all’abitato, non comporta modifiche sostanziali sul servizio offerto da questa agricoltura marginale, inclusa 
l’eventuale partecipazione ai piani di utilizzo di reflui zootecnici, ne sulla funzionalità paesistica di questo 
tratto di campagna. 

ANALISI AGRONOMICA E VEGETAZIONALE DELLO STATO DI FATTO 
Anche questa particella è classificabile come un prato polifita stabile alberato, saltuariamente letamato, 
con sfalci periodici (un paio all’anno) e con presenza di alberi da frutta in esemplari isolati o in piccoli 
gruppi (nel caso specifico sono presenti kaki, pero, melo, ciliegio, fico, nocciolo, castagno ed  un residuo di 
vigneto). Sotto il profilo vegetazionale - fitosociologico questi prati sono assimilabili a formazioni erbacee 
mesofile appartenenti alla classe Arrhenatheretea, ordine Arrhenatheretalia (praterie di origine antropica 
formate prevalentemente di Graminacee del piano montano e subalpino, sono mantenute per la 
produzione di foraggio e sono periodicamente sfalciate e concimate); specie erbacee principali Poa 
pratensis, Dactylis glomerata, Trifolium pratense. 
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SCHEDA N°. 01      PRODUTTIVO 
          

Ambito di Trasformazione n° 1 
 

 
 

Obiettivi: Questo comparto è un Ambito di Trasformazione a destinazione produttiva e si 
colloca in un area interstiziale caratterizzata da disordine formale e funzionale 
senza una vera vocazione. L’ambito comprende due edifici a destinazione 
produttiva. La trasformazione prevista permetterà una  riqualificazione del margine 
della zona produttiva esistente di Cantevria verso il Varco Ecologico di Cuveglio 
identificato dalla Rete Ecologica del P.T.C.P.; la zona produttiva di Cantevria, che 
si estende tra il centro storico omonimo e la S.S. 394, si è sviluppata nel fondovalle 
in tempi successivi, ed è caratterizzata da  una scadente qualità formale, disordine 
visivo e mancanza di attenzione verso le confinanti aree ad alto valore ecologico e 
paesaggistico. La “progettazione pilotata” del margine verso il Varco Ecologico, 
attuabile con l’Ambito di Trasformazione n°1, è stata considerata una opzione 
sicuramente più corretta rispetto a quella di  lasciare “abbandonate” le aree in 
oggetto in una situazione forzata di inutilizzo che potrebbe solo acutizzare il 
degrado paesaggistico ed ecologico oggi esistente. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 9880 
 - Superficie Territoriale Edificabile mq. 9880 
 - Superficie Territoriale non Edificabile  mq. 0 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale mq./mq. 1.0 
 - Diritti Edificatori da Perequare mq./mq. 0 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Residenziale (fino ad un massimo di 150 mq di S.L.P. in una unica soluzione per                        

l’intero comparto).  
 - Artigianale di servizio 
 - Produttiva (artigianale e industriale) 
 - Logistica e depositi 
 - Direzionale e terziaria 
 - Ricettiva e pubblici esercizi 
 - Servizi di interesse generale 
 
 
Indici e Parametri: - Distanza dai confini mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici mt. 10.00 
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Dotazione parcheggi privati           1 mq. ogni 5 mq. di S.L.P.  
  (due posti auto per l’eventuale residenza) 
 - Superficie coperta  50% 
 - Superficie drenante  25% 
 - Altezza massima mt. 9.0 
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Servizi pubblici: - Aree per servizi pubblici 20% Sup. Territoriale 
 Nell’ipotesi in cui all’interno del presente ambito non si riscontri la necessità 

dell’identificazione delle superfici  sopra specificate emergenti dalla progettazione 
urbanistica, questi potranno essere opportunamente monetizzate. 

 
Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: Deve essere prevista una viabilità interna per accedere a tutti i lotti avente 

caratteristiche opportune e comunque con dati dimensionali previsti dal Codice 
della Strada. 

 L’Ambito dovrà essere dotato di tutte le infrastrutture a rete necessarie compreso 
eventuali reti tecnologiche avanzate, e comunque la dotazione minima dell’Ambito 
dovrà prevedere:  

 - fognatura acque nere 
 - fognatura acque bianche 
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica 
 - rete distribuzione gas metano 
 - rete distribuzione acqua potabile 
 
Progettazione  
Urbanistica: Gli edifici esistenti potranno essere mantenuti se integrati correttamente nella 

progettazione planivolumetrica del Piano Attuativo. Fino all’approvazione del Piano 
Attuativo sono permesse l’ordinaria e la straordinaria manutenzione dei volumi 
esistenti, 

 La capacità edificatoria totale è quella prodotta dalla superficie territoriale con 
l’indice assegnato, comprensiva della S.L.P. esistente. 

 La S.L.P. destinata alla eventuale residenza è compresa nella capacità edificatoria 
totale. 

 L’accesso all’area non dovrà avvenire dal lato sud-ovest per evitare 
compromissioni del Varco Ecologico.  

  
Progettazione 
Paesaggistica: Lungo il lato sud-ovest, dovrà essere prevista una “fascia filtro” con caratteristiche 

dimensionali, ecologiche e formali tali da separare nettamente il Varco Ecologico e 
le nuove edificazioni. 

 Il Piano Attuativo dovrà prevedere anche la riqualificazione formale del lato sud-est 
in rapporto con la SS 394, pianificando la formazione di una barriera visuale a 
verde per mascherare la discontinuità di percezione paesaggistica tra la zona 
ecologica e quella produttiva. 

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

 
 
Direttive specifiche: Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 

meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti. 
 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 

Paesaggistica Comunale. 
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SCHEDA N°. 02      RESIDENZA 
          

Ambito di Trasformazione n° 2 
 

 
 

Obiettivi: Questo ambito è compreso formalmente nel T.U.C. come area interclusa ed ha 
una vocazione residenziale a tutti gli effetti.  

 L’obiettivo dell’Ambito di Trasformazione n°2 è quello di permettere il 
completamento del tessuto residenziale connotando in modo corretto l’intero 
comparto. 

 Si è ritenuto corretto individuarlo come Ambito di Trasformazione (quindi 
sottoposto a Piano Attuativo) per consentire il controllo ed il coinvolgimento 
dell’Amministrazione Comunale nel processo progettuale. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 4180 
 - Superficie Territoriale Edificabile mq. 4180 
 - Superficie Territoriale non Edificabile  mq. 0 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale mc./mq. 0.5 
 - Diritti Edificatori da Perequare mc./mq. 0 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Residenziale 
 - Artigianale di servizio 
 - Logistica e depositi 
 - Uffici e terziario 
 - Ricettiva e pubblici esercizi 
 - Servizi di interesse generale 
 
 
Indici e Parametri: - Distanza dai confini mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici mt. 10.00 
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Dotazione parcheggi privati           1 mq. ogni 10 mc. di volume  
  (almeno 2 posti auto per unità abitativa) 
 - Superficie coperta  60% 
 - Superficie drenante  40% 
 - Altezza massima mt. 7.5 
 
 
Servizi pubblici: - Parcheggi pubblici mq./ab. 15.00 
 - Aree verdi attrezzate (sport e tempo libero) mq./ab. 10.00 
 Nell’ipotesi in cui all’interno del presente ambito non si riscontri la necessità 

dell’identificazione delle superfici  sopra specificate emergenti dalla progettazione 
urbanistica, questi potranno essere opportunamente monetizzate. 

 
 
 



 
Documento di Piano    Schede Urbanistiche Ambiti di Trasformazione 
 

 
 
P.G.T. Comune di Rancio Valcuvia 2013 

 
STUDIO D'ARCHITETTURA 

Dott. Arch. Giorgio Vassalli - Via Como,22 - 21100 Varese 
 

 
 
Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: L’Ambito dovrà essere dotato di tutte le infrastrutture a rete necessarie compreso 

eventuali reti tecnologiche avanzate, e comunque la dotazione minima dell’Ambito 
dovrà prevedere:  

 - fognatura acque nere 
 - fognatura acque bianche 
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica 
 - rete distribuzione gas metano 
 - rete distribuzione acqua potabile 
 
Progettazione  
Urbanistica: Per rendere accessibile autonomamente tutti i lotti dell’ambito potrebbe essere 

necessario prevedere una viabilità interna in continuità con quella limitrofa; se 
questo fosse necessario l’accesso dovrà avvenire dalla via Matteotti. 

   
Progettazione 
Paesaggistica: Devono essere previste solo tipologie edilizie mono e bifamiliari. 
 Non è ammessa la realizzazione di palazzine e case a schiera. 
 Le aree verdi interne dovranno essere opportunamente piantumate anche con 

essenze di alto fusto. 
 
 
Direttive specifiche: Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 

meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti. 
 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 

Paesaggistica Comunale. 
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SCHEDA N°. 03      RESIDENZA 
          

Ambito di Trasformazione n° 3 
 

 
 
Obiettivi: Questo comparto si presenta come un’area libera completamente interclusa tra la 

zona industriale e l’edificato della frazione di Cantevria. La sua posizione la fa 
considerare veramente strategica per il completamento della zona residenziale e 
nel contempo una occasione per definire in modo efficace le connessioni e 
separazioni tra le aree residenziali a monte e quelle produttive a valle. 

 Considerando inoltre la presenza del confinante Ambito di Trasformazione n°11 
(Ex Torcitura) potrà essere previsto un tracciato viario tra la via Vittorio Veneto e la 
via F.lli Ratti. 

 Questo nuovo collegamento farebbe evitare il transito veicolare nella strettoia di via 
Matteotti, al fianco della chiesa di Cantevria. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 9480 
 - Superficie Territoriale Edificabile mq. 9480 
 - Superficie Territoriale non Edificabile  mq. 0 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale mc./mq. 0.5 
 - Diritti Edificatori da Perequare mq./mq. 0 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Residenziale 
 - Artigianale di servizio 
 - Logistica e depositi 
 - Uffici e terziario 
 - Ricettiva e pubblici esercizi 
 - Servizi di interesse generale 
 
 
Indici e Parametri: - Distanza dai confini mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici mt. 10.00 
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Dotazione parcheggi privati           1 mq. ogni 10 mc. di volume  
  (almeno 2 posti auto per unità abitativa) 
 - Superficie coperta  60% 
 - Superficie drenante  40% 
 - Altezza massima mt. 7.5 
 
 
Servizi pubblici: - Parcheggi pubblici mq./ab. 15.00 
 - Aree verdi attrezzate (sport e tempo libero) mq./ab. 10.00 
 Nell’ipotesi in cui all’interno del presente ambito non si riscontri la necessità 

dell’identificazione delle superfici  sopra specificate emergenti dalla progettazione 
urbanistica, questi potranno essere opportunamente monetizzate. 
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Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: Deve essere prevista una viabilità interna per accedere a tutti i lotti avente 

caratteristiche opportune e comunque con dati dimensionali previsti dal Codice 
della Strada. 

 La nuova viabilità dovrà comprendere il nuovo tracciato di collegamento tra  la via 
Vittorio Veneto e la via F.lli Ratti, che servirà anche alla distribuzione logistica delle 
aree di intervento. 

 Dovrà essere previsto un percorso  pedonale interno che permetta l’accesso a 
tutto l’ambito dalla piazzetta della chiesa di Cantevria. 

 L’Ambito dovrà essere dotato di tutte le infrastrutture a rete necessarie compreso 
eventuali reti tecnologiche avanzate, e comunque la dotazione minima dell’Ambito 
dovrà prevedere:  

 - fognatura acque nere 
 - fognatura acque bianche 
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica 
 - rete distribuzione gas metano 
 - rete distribuzione acqua potabile 
 
Progettazione  
Urbanistica: I manufatti esistenti dovranno essere demoliti. 
 Fino all’approvazione del Piano Attuativo sarà permessa solo l’ordinaria 

manutenzione, 
 La capacità edificatoria totale è quella prodotta dalla superficie territoriale con 

l’indice assegnato, comprensiva di eventuale S.L.P. esistente. 
 Questo Ambito è identificato come ricettore di diritti edificatori perequati generati 

dagli Ambiti di Trasformazione n°7 e n°13, fino alla quantità del 30% della capacità 
edificatoria indicata.  

 
Progettazione 
Paesaggistica: Devono essere previste solo tipologie edilizie mono e bifamiliari. 
 Non è ammessa la realizzazione di palazzine e case a schiera. 
 Le aree verdi interne, private e pubbliche, dovranno essere opportunamente 

piantumate anche con essenze di alto fusto. 
 Dovrà essere prevista una fascia di connessione a verde di almeno 10 mt. di 

profondità lungo il lato sud, verso le aree produttive esistenti; per la sua formazione 
si dovranno prevedere essenze congrue come dimensione e numero, in modo da 
permettere la separazione visiva tra le nuove zone residenziali e le esistenti zone 
produttive. 

 
 
Direttive specifiche: Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 

meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti. 
 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 

Paesaggistica Comunale. 
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SCHEDA N°. 04      RESIDENZA 
          

Ambito di Trasformazione n° 4 
 

 
 

Obiettivi: L’Ambito di Trasformazione n°4 si configura come il completamento nord 
dell’edificato di Rancio. Si tratta di un ambito intercluso su due lati da strade 
completamente urbanizzate ed edificate; il terzo lato è definito da una sottile fascia 
alberata lungo il torrente Rancina. Il confine nord è delimitato dal “corridoio di 
salvaguardia infrastrutturale” del nuovo tratto in variante previsto per la S.S. 394 
nel P.T.C.P. 

 Oltre alla destinazione della funzione residenziale che dovrà avvenire nella parte 
ovest del comparto a ridosso delle strade, si prevederà in tutta la porzione a est, 
verso il torrente Rancina il potenziamento dell’area boscata oggi esistente e che 
segna il confine dell’ambito in oggetto, migliorando la qualità intervenendo anche 
con l’ampliamento dalla fascia di filtro rivolta verso il torrente. Una attenzione 
progettuale sarà inoltre posta alla presenza del sentiero escursionistico “Anulare 
Valcuviano” che passa lungo la via 1° Maggio, in direzione nord-sud. 

 In questo ambito non sono identificate aree agricole (Tavola AGR. 1 del PTCP).  
 Si tratta di un ambito che non presenta una valenza paesaggistica elevata anzi, 

l’immagine complessiva che si percepisce è di zona con una identità imprecisa che 
non riesce a concorrere alla grande qualità ecologico-paesaggistica della zona al 
di là del torrente Rancina e non è integrata correttamente in una dimensione di 
utilizzo antropico. L’obiettivo dell’Ambito di Trasformazione n°4 è appunto quello di 
ridare una identità e una funzione a questa porzione di territorio. 

 La proposta è quella di completare il tessuto edificato a ridosso delle due strade e 
caratterizzare l’ambito ecologico e ambientale verso il torrente con il 
potenziamento della fascia boscata già esistente. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 8635 
 - Superficie Territoriale Edificabile mq. 4500 
 - Superficie Territoriale non Edificabile  mq. 4135 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale mc./mq. 0.5 
 - Diritti Edificatori da Perequare mc./mq. 0 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Residenziale 
 - Ricettiva e pubblici esercizi 
 - Servizi di interesse generale 
 
 
Indici e Parametri: - Distanza dai confini mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici mt. 10.00  
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Dotazione parcheggi privati           1 mq. ogni 10 mc. di volume  
  (almeno 2 posti auto per unità abitativa) 
 - Superficie coperta  60% 
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 - Superficie drenante  40% 
 - Altezza massima mt. 7.5 
 
 
Servizi pubblici: - Parcheggi pubblici mq./ab. 15.00 
 - Aree verdi attrezzate (sport e tempo libero) mq./ab. 10.00 
 Nell’ipotesi in cui all’interno del presente ambito non si riscontri la necessità 

dell’identificazione delle superfici  sopra specificate emergenti dalla progettazione 
urbanistica, questi potranno essere opportunamente monetizzate. 

 
Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: Deve essere prevista una viabilità interna per accedere a tutti i lotti avente 

caratteristiche opportune e comunque con dati dimensionali previsti dal Codice 
della Strada. Gli accessi dovranno essere identificati esclusivamente lungo la via 
1° Maggio e la via 25 Aprile. 

 Lungo la via 1° Maggio dovrà essere salvaguardato il tratto del sentiero “Anulare 
Valcuviano” con una progettazione anche formale che ne identifichi e valorizzi la 
presenza, eventualmente anche con la formazione di un marciapiede 
opportunamente arredato. L’Ambito dovrà essere dotato di tutte le infrastrutture a 
rete necessarie compreso eventuali reti tecnologiche avanzate, e comunque la 
dotazione minima dell’Ambito dovrà prevedere:  

 - fognatura acque nere 
 - fognatura acque bianche 
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica 
 - rete distribuzione gas metano 
 - rete distribuzione acqua potabile 
 
Progettazione  
Urbanistica: Gli manufatti esistenti dovranno essere demoliti. Fino all’approvazione del Piano 

Attuativo è permessa solo l’ordinaria manutenzione dei volumi esistenti, 
 La capacità edificatoria totale è quella prodotta dalla Superficie Totale dell’Ambito 

con l’indice assegnato. 
 I nuovi edifici dovranno essere identificati nella porzione di circa mq. 4500 a 

ridosso delle vie 1° Maggio e 25 Aprile. 
 Questo Ambito è identificato come ricettore di diritti edificatori perequati generati 

dagli Ambiti di Trasformazione n°7 e n°13, fino alla quantità del 30% della capacità 
edificatoria indicata. 

 
Progettazione 
Paesaggistica: Devono essere previste solo tipologie edilizie mono e bifamiliari. 
 Non è ammessa la realizzazione di palazzine e case a schiera. 
 Le aree verdi interne, private e pubbliche, dovranno essere opportunamente 

piantumate anche con essenze di alto fusto. 
 Dovrà essere prevista la piantumazione a bosco dell’area verso il torrente Rancina. 

Per la sua formazione si dovranno prevedere essenze congrue come dimensione e 
numero, in modo da creare un ambiente naturale in continuità con quello delle 
sponde del torrente. 

 
 
Direttive specifiche: Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 

meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti.  
 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 

Paesaggistica Comunale. 
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SCHEDA N°. 05      RESIDENZA 
          

Ambito di Trasformazione n° 5 
 

 
 

Obiettivi: Questo Ambito di Trasformazione si configura come un “vuoto” funzionale lunga la 
via Battisti e rappresenta un tassello di completamento delle zone residenziali 
contermini. 

 L’obiettivo dell’Ambito di Trasformazione è quello di permettere il completamento 
del tessuto residenziale connotando in modo corretto l’intero comparto. 

 Si è ritenuto corretto individuarlo come Ambito di Trasformazione (quindi 
sottoposto a Piano Attuativo) per consentire il controllo ed il coinvolgimento 
dell’Amministrazione Comunale nel processo progettuale. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 2880 
 - Superficie Territoriale Edificabile mq. 2880 
 - Superficie Territoriale non Edificabile  mq. 0 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale mc./mq. 0.5 
 - Diritti Edificatori da Perequare mc./mq. 0 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Residenziale 
 - Uffici e terziario 
 - Ricettiva e pubblici esercizi 
 - Servizi di interesse generale 
 
 
Indici e Parametri: - Distanza dai confini mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici mt. 10.00 
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Dotazione parcheggi privati           1 mq. ogni 10 mc. di volume  
  (almeno 2 posti auto per unità abitativa) 
 - Superficie coperta  60% 
 - Superficie drenante  40% 
 - Altezza massima mt. 7.5 
 
 
Servizi pubblici: - Parcheggi pubblici mq./ab. 15.00 
 - Aree verdi attrezzate (sport e tempo libero) mq./ab. 10.00 
 Nell’ipotesi in cui all’interno del presente ambito non si riscontri la necessità 

dell’identificazione delle superfici  sopra specificate emergenti dalla progettazione 
urbanistica, questi potranno essere opportunamente monetizzate. 

 
 
 
 
 



 
Documento di Piano    Schede Urbanistiche Ambiti di Trasformazione 
 

 
 
P.G.T. Comune di Rancio Valcuvia 2013 

 
STUDIO D'ARCHITETTURA 

Dott. Arch. Giorgio Vassalli - Via Como,22 - 21100 Varese 
 

 
 
Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: L’Ambito dovrà essere dotato di tutte le infrastrutture a rete necessarie compreso 

eventuali reti tecnologiche avanzate, e comunque la dotazione minima dell’Ambito 
dovrà prevedere:  

 - fognatura acque nere 
 - fognatura acque bianche 
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica 
 - rete distribuzione gas metano 
 - rete distribuzione acqua potabile 
 
Progettazione  
Urbanistica: Gli eventuali accessi dovranno essere identificati lungo la via Battisti. Non sono 

ammessi, comunque, accessi al lato ovest dell’ambito da eventuali percorrenze 
nelle aree boschive o agricole limitrofe. 

 Dovrà essere considerata l’opportunità di operare una rettifica per l’allineamento 
stradale e una particolare attenzione agli eventuali accessi veicolari lungo la via 
Battisti. 

  
Progettazione 
Paesaggistica: Devono essere previste solo tipologie edilizie mono e bifamiliari. 
 Non è ammessa la realizzazione di palazzine e case a schiera. 
 Le aree verdi interne dovranno essere opportunamente piantumate anche con 

essenze di alto fusto. 
 
 
Direttive specifiche: Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 

meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti. 
 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 

Paesaggistica Comunale. 
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Ambito di Trasformazione n° 5
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SCHEDA N°. 06      RESID.-SERVIZI 
          

Ambito di Trasformazione n° 6 
 

 
 

Obiettivi: L’Ambito di Trasformazione n°6 è un’area urbanisticamente strategica in posizione 
molto centrale, completamente inserita nel T.U.C. subito a nord del Municipio e di 
altre strutture pubbliche. 

 La porzione di comparto identificata come area destinata a servizi è già di proprietà 
comunale. La destinazione pubblica dovrà essere prevalentemente a parcheggio, 
in modo da alleviare il problema della sosta per gli abitanti della porzione nord del 
nucleo antico di Rancio e per potenziare le ridotte possibilità di sosta oggi offerte 
intorno agli edifici amministrativi del comune. 

 La rimanente piccola parte residenziale del comparto servirà a completare il 
tessuto urbano tra la via Papa Giovanni XXIII e la via Cesare Battisti. 

 Il servizio pubblico in oggetto è rappresentato nel Piano dei Servizi con la Scheda 
di Valutazione n°30 con la dizione “Parcheggio Municipio via Papa Giovanni XXIII”. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 4467 
 - Sup. Territoriale Edificabile (residenza) mq. 2340 
 - Sup. Territoriale non Edificabile (parcheggio)  mq. 2127 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale (residenza) mc./mq. 0.5 
 - Diritti Edificatori da Perequare mc./mq. 0 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Residenziale 
 - Direzionale e terziaria 
 - Ricettiva e pubblici esercizi 
 - Servizi di interesse generale 
 - Parcheggio ed altri servizi pubblici (area di proprietà pubblica) 
 
 
Indici e Parametri: - Distanza dai confini mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici mt. 10.00 
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Dotazione parcheggi privati           1 mq. ogni 10 mc. di volume  
  (almeno 2 posti auto per unità abitativa) 
 - Superficie coperta  60% 
 - Superficie drenante  40% 
 - Altezza massima mt. 7.5 
 
 
Servizi pubblici: - Parcheggi pubblici mq./ab. 15.00 
 - Aree verdi attrezzate (sport e tempo libero) mq./ab. 10.00 
 Nell’ipotesi in cui all’interno del presente ambito non si riscontri la necessità 

dell’identificazione delle superfici  sopra specificate emergenti dalla progettazione 
urbanistica, questi potranno essere opportunamente monetizzate. 
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Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: L’Ambito, compreso il parcheggio pubblico, dovrà essere dotato di tutte le 

infrastrutture a rete necessarie compreso eventuali reti tecnologiche avanzate, e 
comunque la dotazione minima dell’Ambito dovrà prevedere:  

 - fognatura acque nere 
 - fognatura acque bianche 
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica 
 - rete distribuzione gas metano 
 - rete distribuzione acqua potabile  
 
Progettazione  
Urbanistica: Il Piano Attuativo dovrà comprendere la progettazione del nuovo parcheggio e la 

sua realizzazione. 
 La capacità edificatoria totale è quella prodotta dalla Superficie Territoriale 

Edificabile con l’indice assegnato. 
 La progettazione del parcheggio pubblico  dovrà integrarsi con le aree pubbliche 

limitrofe per ricercare connessioni e sinergie per lo sviluppo complessivo 
dell’ambito. 

 La descrizione funzionale dell’area pubblica è contenuta nella Scheda di 
Valutazione dei Servizi n°30. . 

 Potrà essere preso in esame l’opportunità di intervenire con la costruzione di un 
parcheggio interrato (quota via 25 Aprile) in aggiunta a quanto già previsto, 
utilizzando una forma di convenzione con la stessa Amministrazione Comunale. 

  
Progettazione 
Paesaggistica:  Devono essere previste di norma tipologie edilizie mono e bifamiliari. 
 Non è ammessa la realizzazione di case a schiera. 
 Le aree verdi interne dovranno essere opportunamente piantumate anche con 

essenze di alto fusto. 
 Il parcheggio pubblico dovrà essere progettato pensando ad una alternanza di aree 

verdi piantumate e aree di sosta. 
 
 
Direttive specifiche: Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 

meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti. 
 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 

Paesaggistica Comunale. 
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SCHEDA N°. 07      SERVIZI 
          

Ambito di Trasformazione n° 7 
 

 
 

Obiettivi: Questo comparto sarà destinato alla costruzione del nuovo plesso per la scuola 
elementare di Rancio Valcuvia. La necessità emerge dai gravi deficit funzionali 
dell’attuale sede scolastica situata al primo piano del Municipio e dove attualmente 
gli spazi che accolgono le attività didattiche non presentano requisiti sufficienti. Gli 
aspetti più pressanti per la loro mancanza nella situazione attuale, sono legati alla 
fruibilità in sicurezza, agli spazi di supporto (segreteria, spazi per insegnanti, 
ecc…), agli spazi didattici veri e propri (aule per attività specifiche, laboratorio, 
ecc…), agli spazi per l’attività fisica (palestra, spazi attrezzati all’aperto, ecc…), alle 
aree di sosta per il personale e per i genitori. 

 La nuova dislocazione permetterebbe di risolvere con un progetto moderno e 
funzionale tutte queste criticità in un ambito qualitativamente elevato per accogliere 
questa funzione. 

 Per aumentare la qualità ambientale, la sistemazione dell’area comprenderà il 
potenziamento della fascia boscata esistente lungo il confine sud ed est. 

 Il servizio pubblico in oggetto è rappresentato nel Piano dei Servizi con la Scheda 
di Valutazione n°31 con la dizione “Nuova Scuola Elementare via Garibaldi”. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 4917 
 - Superficie Territoriale Edificabile mq. 4917 
 - Superficie Territoriale non Edificabile  mq. 0 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale mc./mq. 0 
 - Diritti Edificatori da Perequare mc./mq. 0.5 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Servizi per l’istruzione 
 - Parcheggio pubblico 
 
 
Indici e Parametri: - Distanza dai confini mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici mt. 10.00 
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Superficie coperta  60% 
 - Superficie drenante  40% 
 - Altezza massima mt. 7.5 
 
Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: L’Ambito dovrà essere dotato di tutte le infrastrutture a rete necessarie compreso 

eventuali reti tecnologiche avanzate, e comunque la dotazione minima dell’Ambito 
dovrà prevedere:  

 - fognatura acque nere 
 - fognatura acque bianche 
  



 
Documento di Piano    Schede Urbanistiche Ambiti di Trasformazione 
 

 
 
P.G.T. Comune di Rancio Valcuvia 2013 

 
STUDIO D'ARCHITETTURA 

Dott. Arch. Giorgio Vassalli - Via Como,22 - 21100 Varese 
 

 
  
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica 
 - rete distribuzione gas metano 
 - rete distribuzione acqua potabile 
 
Progettazione  
Urbanistica: L’accesso al nuovo plesso scolastico dovrà essere ubicato sulla via Garibaldi. 
 Dovrà essere previsto un parcheggio per i dipendenti e spazi adeguati lungo la via 

Garibaldi per permettere la sosta temporanea dei genitori negli orari di entrata e 
uscita degli alunni. 

 La descrizione funzionale dell’area pubblica è contenuta nella Scheda di 
Valutazione dei Servizi n°31. 

 E’ prevista la perequazione dei diritti edificatori nelle quantità di superficie e indice 
indicate da attuare negli Ambiti di Trasformazione n°3, n°4 e n°9.  

 
Progettazione 
Paesaggistica: Lungo il lato sud-est, dovrà essere prevista una “fascia filtro” con caratteristiche 

dimensionali, ecologiche e formali tali da potenziare l’area boscata limitrofa e una 
attenta rinaturalizzazione della porzione di sponda del torrente Rancina. 

 Le aree verdi interne, dovranno essere opportunamente piantumate anche con 
essenze di alto fusto in rapporto agli spazi di gioco e di svago al servizio delle 
attività didattiche. 

 
 
Direttive specifiche: Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 

meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti. 
 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 

Paesaggistica Comunale. 
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SCHEDA N°. 08      RESIDENZA 
          

Ambito di Trasformazione n° 8 
 

 
 

Obiettivi: L’Ambito di Trasformazione n° 8 si presenta come uno spazio interstiziale in un 
piccolo nucleo residenziale isolato edificato lungo la S.P. 11 che da Rancio porta a 
Masciago Primo. 

 Il P.I.F. della Comunità Montana della Valcuvia identifica in questa zona un’area 
boscata trasformabile urbanisticamente. Il comparto in questione, di ridotte 
dimensioni, ne comprende solo la parte che si affaccia sulla strada provinciale 
compresa tra le aree già edificate. 

 Dal punto di vista della salvaguardia del sistema ecologico che circonda il piccolo 
nucleo residenziale consolidato, l’ambito in oggetto ha un valore marginale.  

 La volontà delle scelte  del Documento di Piano si evidenzia con l’identificazione di 
due “varchi ecologici locali” identificati subito a nord e a sud di questo piccolo 
nucleo residenziale che manifestano l’interesse per la salvaguardia delle aree 
boscate e agricole presenti in questa parte di territorio  con il potenziamento e la 
definizione della Rete Ecologica Provinciale. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 2890 
 - Superficie Territoriale Edificabile mq. 2890 
 - Superficie Territoriale non Edificabile  mq. 0 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale mc./mq. 0.5 
 - Diritti Edificatori da Perequare mc./mq. 0 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Residenziale 
 - Uffici e terziario 
 - Ricettiva e pubblici esercizi 
 - Servizi di interesse generale 
 
 
Indici e Parametri: - Distanza dai confini mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici mt. 10.00  
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Dotazione parcheggi privati           1 mq. ogni 10 mc. di volume  
  (almeno 2 posti auto per unità abitativa) 
 - Superficie coperta  60% 
 - Superficie drenante  40% 
 - Altezza massima mt. 7.5 
 
 
Servizi pubblici: - Parcheggi pubblici mq./ab. 15.00 
 - Aree verdi attrezzate (sport e tempo libero) mq./ab. 10.00 
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 Nell’ipotesi in cui all’interno del presente ambito non si riscontri la necessità 

dell’identificazione delle superfici  sopra specificate emergenti dalla progettazione 
urbanistica, questi potranno essere opportunamente monetizzate. 

 
Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: L’Ambito dovrà essere dotato di tutte le infrastrutture a rete necessarie compreso 

eventuali reti tecnologiche avanzate, e comunque la dotazione minima dell’Ambito 
dovrà prevedere:  

 - fognatura acque nere 
 - fognatura acque bianche 
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica 
 - rete distribuzione gas metano 
 - rete distribuzione acqua potabile 
 
Progettazione  
Urbanistica: Gli accessi ai lotti dovranno essere individuati di norma dalla SP 11 (via Valganna). 

Non sono ammessi, comunque, accessi al lato sud dell’ambito da eventuali 
percorrenze nelle aree boschive o agricole limitrofe. 

 
Progettazione 
Paesaggistica: Devono essere previste solo tipologie edilizie mono e bifamiliari. 
 Non è ammessa la realizzazione di palazzine e case a schiera. 
 Le aree verdi interne dovranno essere opportunamente piantumate anche con 

essenze di alto fusto. 
 
 
Direttive specifiche: Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 

meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti. 
 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 

Paesaggistica Comunale. 
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SCHEDA N°. 09      RESIDENZA 
          

Ambito di Trasformazione n° 9 
 

 
 

Obiettivi: L’Ambito di Trasformazione n°9 è stato identificato con lo scopo di permettere una 
definizione del margine ovest dell’edificato storico di Rancio verso la “campagna”. 
Nel corso del tempo, le zone retrostanti gli edifici del centro storico che si 
affacciano su via Roma, hanno perso qualità formale. Sono state, infatti, 
identificate funzioni (parcheggi) e inseriti manufatti (tettoie e depositi al servizio di 
attività produttive, box, baracche) che hanno snaturato la connessione tra 
“edificato” e “campagna”. L’obiettivo della trasformazione urbanistica è quello di 
ridare qualità formale e funzionale a questa zona, permettendo una edificazione 
rada e pensando a un progetto che dovrà contenere le soluzioni per permettere 
connessioni tipologiche e compositive corrette tra i nuovi edifici e quelli contigui del 
centro storico; inoltre sarà necessaria una soluzione che permetta di armonizzare il 
nuovo intervento verso il margine della zona naturale a sud-est. 
La limitata sottrazione di area libera permetterà con una progettazione adeguata la 
definizione del margine delle aree già edificate e la connessione/separazione tra 
aree antropiche e aree naturali. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 4230 
 - Superficie Territoriale Edificabile mq. 4230 
 - Superficie Territoriale non Edificabile  mq. 0 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale mc./mq. 0.5 
 - Diritti Edificatori da Perequare mc./mq. 0 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Residenziale 
 - Artigianale di servizio 
 - Direzionale e terziaria 
 - Ricettiva e pubblici esercizi 
 - Servizi di interesse generale 
 
 
Indici e Parametri: - Distanza dai confini mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici mt. 10.00 
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Dotazione parcheggi privati           1 mq. ogni 10 mc. di volume  
  (almeno 2 posti auto per unità abitativa) 
 - Superficie coperta  60% 
 - Superficie drenante  40% 
 - Altezza massima mt. 7.5 
 
 
Servizi pubblici: - Parcheggi pubblici mq./ab. 15.00 
 - Aree verdi attrezzate (sport e tempo libero) mq./ab. 10.00 
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 Nell’ipotesi in cui all’interno del presente ambito non si riscontri la necessità 

dell’identificazione delle superfici  sopra specificate emergenti dalla progettazione 
urbanistica, questi potranno essere opportunamente monetizzate. 

 
Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: Deve essere prevista una viabilità interna per accedere a tutti i lotti avente 

caratteristiche opportune e comunque con dati dimensionali previsti dal Codice 
della Strada 

 L’Ambito dovrà essere dotato di tutte le infrastrutture a rete necessarie compreso 
eventuali reti tecnologiche avanzate, e comunque la dotazione minima dell’Ambito 
dovrà prevedere:  

 - fognatura acque nere 
 - fognatura acque bianche 
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica 
 - rete distribuzione gas metano 
 - rete distribuzione acqua potabile 
 
Progettazione  
Urbanistica:  La distribuzione dei lotti dovrà avvenire con percorrenze interne aventi accesso 

dalla viabilità esistente. Non sono ammessi, comunque, accessi al lato sud-est 
dell’ambito da eventuali percorrenze nelle aree boschive o agricole limitrofe. 

 Questo Ambito è identificato come ricettore di diritti edificatori perequati generati 
dagli Ambiti di Trasformazione n°7 e n°13, fino alla quantità del 30% della capacità 
edificatoria indicata. 

 E’ prevista l’attuazione anche con “Permesso di Costruire Convenzionato”. 
 
Progettazione 
Paesaggistica: Devono essere previste solo tipologie edilizie mono e bifamiliari. 
 Non è ammessa la realizzazione di palazzine e case a schiera. 
 Le aree verdi interne, private e pubbliche, dovranno essere opportunamente 

piantumate anche con essenze di alto fusto. 
 Dovrà essere prevista una fascia di connessione a verde di almeno 10 mt. di 

profondità lungo il lato sud-est, verso le aree agricole esistenti; per la sua 
formazione si dovranno prevedere essenze congrue come dimensione, numero e 
collocazione, in modo da permettere un “disegno naturale” della nuova 
connessione arborea tra aree residenziali e aree agricole. 

 
 
Direttive specifiche: Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 

meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti. 
 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. 
 Dovrà essere effettuata valutazione e misurazione circa la presenza di eventuali 

linee elettriche che determinano compresenza di campi elettromagnetici. 
 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 

Paesaggistica Comunale. 
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SCHEDA N°. 10      RESIDENZA 
          

Ambito di Trasformazione n° 10 
 

 
 

Obiettivi: Questo comparto rappresenta un caso dove è evidente la necessità di una 
trasformazione e di una riqualificazione urbanistica: si tratta di un‘area interna al 
T.U.C. su cui insiste un capannone di una attività cessata. 

 La contiguità al nucleo antico di Rancio e a zone agricole di buona qualità 
paesaggistica ne acuisce la criticità formale e funzionale (questo se fosse 
confermata la destinazione originaria). Lo scopo dell’Ambito di Trasformazione è 
quello di permettere il recupero dell’area, con una destinazione funzionale e una 
progettazione corretta, nella sfera della tradizione compositiva planivolumetrica 
tipica di aree residenziali contemporanee intorno al centro storico di Rancio. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 4138 
 - Superficie Territoriale Edificabile mq. 4138 
 - Superficie Territoriale non Edificabile  mq. 0 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale mc./mq. 0.5 
 - Diritti Edificatori da Perequare mc./mq. 0 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Residenziale  
 - Direzionale e terziaria 
 - Ricettiva e pubblici esercizi 
 - Servizi di interesse generale 
 
 
Indici e Parametri: - Distanza dai confini mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici mt. 10.00 
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Dotazione parcheggi privati           1 mq. ogni 10 mc. di volume  
  (almeno 2 posti auto per unità abitativa) 
 - Superficie coperta  60% 
 - Superficie drenante  40% 
 - Altezza massima mt. 7.5 
 
 
Servizi pubblici: - Parcheggi pubblici mq./ab. 15.00 
 - Aree verdi attrezzate (sport e tempo libero) mq./ab. 10.00 
 Nell’ipotesi in cui all’interno del presente ambito non si riscontri la necessità 

dell’identificazione delle superfici  sopra specificate emergenti dalla progettazione 
urbanistica, questi potranno essere opportunamente monetizzate. 
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Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: Deve essere prevista una viabilità interna per accedere a tutti i lotti avente 

caratteristiche opportune e comunque con dati dimensionali previsti dal Codice 
della Strada. 

 L’Ambito dovrà essere dotato di tutte le infrastrutture a rete necessarie compreso 
eventuali reti tecnologiche avanzate, e comunque la dotazione minima dell’Ambito 
dovrà prevedere:  

 - fognatura acque nere 
 - fognatura acque bianche 
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica 
 - rete distribuzione gas metano 
 - rete distribuzione acqua potabile 
 
Progettazione  
Urbanistica: Gli edifici esistenti dovranno essere sostituiti. Fino all’approvazione del Piano 

Attuativo sarà permessa l’ordinaria e la straordinaria manutenzione. 
 La capacità edificatoria totale è quella prodotta dalla Superficie Territoriale con 

l’indice assegnato. 
 Nella progettazione dovrà essere tenuto conto, per una salvaguardia ed eventuale 

valorizzazione, della presenza della Cappellina (esterna all’Ambito in oggetto) che 
si affaccia sulla via Roma. 

 L’accesso all’area dovrà avvenire dalla via Roma. 
 Non sono ammessi, comunque, accessi al lato est dell’ambito da eventuali 

percorrenze nelle aree boschive o agricole limitrofe. 
  
Progettazione 
Paesaggistica: Devono essere previste di norma tipologie edilizie mono e bifamiliari. 
 Non è ammessa la realizzazione di case a schiera. 
 Le aree verdi interne, private e pubbliche, dovranno essere opportunamente 

piantumate anche con essenze di alto fusto. 
 Dovrà essere prevista una fascia di connessione a verde di almeno 10 mt. di 

profondità lungo tutto il lato est, verso le aree agricole esistenti; tale fascia può 
essere ricompresa nelle eventuali aree di pertinenza dei nuovi edifici. 

 Per la sua formazione si dovranno prevedere essenze congrue come dimensione, 
numero e collocazione, in modo da permettere un “disegno naturale” della nuova 
connessione arborea tra aree residenziali e aree agricole. 

 
 
Direttive specifiche: Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 

meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti. 
 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 

Paesaggistica Comunale. 
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SCHEDA N°. 11      PRODUTTIVO 
          

Ambito di Trasformazione n° 11 
 

 
 

Obiettivi: L’Ambito di Trasformazione n°11 rappresenta un caso veramente anomalo se si 
paragonano le sue dimensioni a quelle dell’area urbanizzata consolidata di tutto il 
comune. L’ambito in oggetto è occupata da un’area produttiva dismessa di 
dimensioni significative (denominata ex-Torcitura). Risulta evidente la difficoltà, per 
un comune piccolo come Rancio Valcuvia, di “spendere” tutte le risorse edificatorie 
sostenibili che il nuovo P.G.T. permette, in un unico comparto accreditato, per 
altro, di una unica proprietà; lo sviluppo sostenibile ipotizzato per l’intero comune 
per l’evoluzione demografica e l’ottimizzazione dei servizi, verrebbe stravolto e 
compromesso con l’inserimento di questo ambito nel sistema delle aree 
residenziali. L’eventuale destinazione residenziale può essere considerata anche 
di scarso interesse sociale e commerciale. Il comparto si trova infatti in un contesto 
con una vocazione sicuramente non residenziale; risulta infatti circondato da aree 
produttive consolidate e da strade ad alto volume di traffico che ne abbattono il 
pregio per il settore immobiliare. 

 L’auspicio è che si possa trovare con gli enti sovraordinati (Provincia, Comunità 
Montana) una soluzione per una destinazione funzionale che allarghi il bacino di 
influenza ad un ambito più esteso di quello comunale di Rancio Valcuvia. Gli 
obiettivi del presente P.G.T. non possono che essere, quindi,  parziali e prevedono 
sostanzialmente una conferma della destinazione attuale (produttiva) con alcune 
possibilità di inserimento di realtà commerciali nel rispetto dei limiti di legge. Si 
tratta in effetti, più che di un comparto da trasformare, di un Ambito di 
Riqualificazione, dove verranno previste anche soluzioni per migliorare la viabilità 
limitrofa. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 49000 
 - Superficie Territoriale di pertinenza mq. 44800 
 - Superficie Territoriale non Edificabile  mq. 4200 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale  esistente 
 - Diritti Edificatori da Perequare mq./mq. 0 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Residenziale (fino ad un massimo di 150 mq di S.L.P. in una unica soluzione per 

l’intero comparto). 
 - Artigianale di servizio 
 - Produttiva (artigianale e industriale) 
 - Commerciale (di cui solo una media struttura locale - MSL) 
 - Logistica e depositi 
 - Direzionale e terziaria 
 - Ricettiva e pubblici esercizi 
 - Servizi di interesse generale 
 - Distribuzione carburanti 
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Indici e Parametri: - Distanza dai confini mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici mt. 10.00  
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Dotazione parcheggi privati           1 mq. ogni 5 mq. di S.L.P.  
 - Superficie coperta  esistente 
 - Superficie drenante  25% 
 - Altezza massima  esistente 
 
 
Servizi pubblici: - Aree per servizi pubblici 20% Sup. Territoriale 
 Nell’ipotesi in cui all’interno del presente ambito non si riscontri la necessità 

dell’identificazione delle superfici  sopra specificate emergenti dalla progettazione 
urbanistica, questi potranno essere opportunamente monetizzate. 

 
Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: Deve essere prevista una viabilità interna per accedere a tutti i lotti avente 

caratteristiche opportune e comunque con dati dimensionali previsti dal Codice 
della Strada. La nuova viabilità dovrà comprendere un nuovo tracciato di 
collegamento pubblico tra  la via Vittorio Veneto e la via F.lli Ratti in continuità con 
l’Ambito di Trasformazione n° 3, che potrà servire anche alla distribuzione logistica 
delle aree di intervento. Tale strada dovrà essere opportunamente arredata e 
completa di ogni sottoservizio. 

 Dovrà essere previsto e attuato un nuovo incrocio a rotatoria per eliminare le 
criticità attuali all’innesto della via Ratti e della via Papa Giovanni XXIII sulla SS 
394. Dovrà essere pensato anche l’innesto della via ai Mulini nel nuovo incrocio. 

 Il progetto di Piano Attuativo dovrà prevedere le nuove fermate della linea Autobus 
(una per ogni senso di marcia) lungo la SS 394 in prossimità dell’incrocio di cui 
sopra. Dovrà essere prevista la salvaguardia o l’eventuale spostamento, con le 
opportune cautele riguardanti lo smontaggio, della vecchia “Fermata Bus” di cui 
alla Scheda di Valutazione n° 20 del Piano dei Servizi. 

 Enti sovraordinati (Regione, Provincia, Comunità Montana, Comune, ecc…) 
potranno  procedere alla diretta attuazione dell’infrastruttura viaria in questione a 
prescindere dall’attuazione del presente ambito di trasformazione. In questo caso 
al soggetto attuatore del presente ambito di trasformazione saranno messe a 
carico altre opere, servizi ed infrastrutture di analoga entità economica. 

 L’Ambito dovrà essere dotato di tutte le infrastrutture a rete necessarie compreso 
eventuali reti tecnologiche avanzate, e comunque la dotazione minima dell’Ambito 
dovrà prevedere:  

 - fognatura acque nere 
 - fognatura acque bianche 
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica 
 - rete distribuzione gas metano 
 - rete distribuzione acqua potabile 
 
Progettazione  
Urbanistica: Gli edifici esistenti saranno mantenuti e integrati correttamente dalla progettazione 

planivolumetrica del Piano Attuativo. Fino all’approvazione del Piano Attuativo sarà 
permessa solo l’ordinaria manutenzione dei volumi esistenti, 

 La capacità edificatoria totale è quella data dalla S.L.P. esistente. 
 A parità di S.L.P. potranno essere previste modifiche alle sagome e ai sedimi 

esistenti con demolizione e ricostruzione. 
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 Nell’ipotesi di ricostruzione con altro organismo edilizio diverso dall’originario, 

dovranno essere osservati tutti i limiti di arretramento dell’edificabilità presenti in 
rapporto a quanto previsto dal Nuovo Codice della Strada. 

 La S.L.P. destinata alla eventuale residenza è compresa nella capacità edificatoria 
totale. 

 In sede di stesura del Piano Attuativo dovrà essere esplicitamente approfondita la 
soluzione riguardante gli accessi veicolari e le soluzioni infrastrutturali. 

   
Progettazione 
Paesaggistica: Lungo il lato nord, verso l’abitato di Cantevria, dovrà essere prevista una fascia di 

connessione a verde di almeno 10 mt. di profondità. 
 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 è una infrastruttura  di percorrenza ad alta 
frequentazione, il Piano Attuativo dovrà prevedere anche la riqualificazione formale 
del lato sud-est in rapporto, appunto, con la SS 394, pianificando la formazione di 
una barriera visuale a verde per mascherare il disordine formale e per migliorare la 
percezione visiva paesaggistica d’insieme tra la zona ecologica (a valle della SS 
394) e quella produttiva del comparto in oggetto.  

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

 
 
Direttive specifiche: Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 

meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti. 
 Dovrà essere salvaguardato ai sensi della normativa vigente, il pozzo di 

captazione idrica potabile presente all’interno dell’ambito come stabilito dallo 
Studio Geologico del P.G.T. Il progetto inoltre dovrà 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. 

 Dovrà essere effettuata valutazione e misurazione circa la presenza di eventuali 
linee elettriche che determinano compresenza di campi elettromagnetici. 

 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 
Paesaggistica Comunale. 
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SCHEDA N°. 12      RESIDENZA 
          

Ambito di Trasformazione n° 12 
 

 
 

Obiettivi: L’Ambito di Trasformazione n° 12 si configura come un piccolo comparto di 
completamento di una zona a vocazione residenziale. Il completamento del tessuto 
residenziale lungo la via Brera sarebbe così compiuto con un miglioramento della 
“forma urbana” percepita dell’intero comparto interessato. Nonostante l’esigua 
dimensione, si è ritenuto corretto individuarlo come Ambito di Trasformazione 
(quindi sottoposto a Piano Attuativo) per consentire il controllo ed il coinvolgimento 
dell’Amministrazione Comunale nel processo progettuale. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 2910 
 - Superficie Territoriale Edificabile mq. 2910 
 - Superficie Territoriale non Edificabile  mq. 0 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale mc./mq. 0.5 
 - Diritti Edificatori da Perequare mc./mq. 0 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Residenziale 
 - Uffici e terziario 
 - Ricettiva e pubblici esercizi 
 - Servizi di interesse generale 
 
 
Indici e Parametri: - Distanza dai confini mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici mt. 10.00 
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Dotazione parcheggi privati           1 mq. ogni 10 mc. di volume  
  (almeno 2 posti auto per unità abitativa) 
 - Superficie coperta  60% 
 - Superficie drenante  40% 
 - Altezza massima mt. 7.5 
 
 
Servizi pubblici: - Parcheggi pubblici mq./ab. 15.00 
 - Aree verdi attrezzate (sport e tempo libero) mq./ab. 10.00 
 Nell’ipotesi in cui all’interno del presente ambito non si riscontri la necessità 

dell’identificazione delle superfici  sopra specificate emergenti dalla progettazione 
urbanistica, questi potranno essere opportunamente monetizzate. 

 
Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: L’accesso al comparto dovrà avvenire dalla via Brera. Non sono ammessi, 

comunque, accessi al lato sud-ovest dell’ambito da eventuali percorrenze nelle 
aree boschive o agricole limitrofe. 
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Progettazione 
Paesaggistica: Devono essere previste tipologie edilizie mono e bifamiliari. 
 Non è ammessa la realizzazione di palazzine e case a schiera. 
 Le aree verdi interne dovranno essere opportunamente piantumate anche con 

essenze di alto fusto. 
 
 
Direttive specifiche: Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 

meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti. 
 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 

Paesaggistica Comunale. 
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SCHEDA N°. 13      SERVIZI 
          

Ambito di Trasformazione n° 13 
 

 
 
Obiettivi: L’Ambito di Trasformazione n° 13 è un piccolo comparto ai margini dell’edificato 

storico di Rancio compreso nel Tessuto Urbano Consolidato. Si tratta di un’area in 
posizione strategica che si presta per risolvere il problema della sosta della auto 
dei residenti del centro storico. La destinazione d’uso sarà a parcheggio pubblico.  

 Il parcheggio pubblico in oggetto è rappresentato nel Piano dei Servizi con la 
Scheda di Valutazione n°32 con la dizione “Parcheggio via Valganna”.  

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 1236 
 - Superficie Territoriale utilizzabile mq. 1236 
 - Superficie Territoriale non utilizzabile  mq. 0 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale mc./mq. 0 
 - Diritti Edificatori da Perequare mc./mq. 0.5 
 
 
Destinazioni d’Uso:  - Servizi ed attività pubbliche – Parcheggio 
  
Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: Deve essere prevista una viabilità interna per distribuire correttamente e 

agevolmente tutti i posti auto. 
 L’Ambito dovrà essere dotato di tutte le infrastrutture a rete necessarie compreso 

eventuali reti tecnologiche avanzate, e comunque la dotazione minima dell’Ambito 
dovrà prevedere:  

 - fognatura acque bianche 
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica (eventuale parchimetro) 
 - rete distribuzione acqua potabile (eventuale fontanella) 
 
Progettazione  
Urbanistica: Gli accessi al nuovo parcheggio dovranno avvenire dalla viabilità circostante e 

dovranno essere posizionati in modo da sfruttare correttamente la superficie a 
disposizione e da non creare momenti di criticità con i transiti veicolari circostanti 
sia pubblici che privati. 

 Dovrà essere prevista una percorrenza pedonale interna per connettersi al centro 
storico di Rancio. 

 Deve essere salvaguardato il sentiero che collega Rancio a Brinzio e al Sentiero 
Europeo E1 che ha come punto di partenza lo slargo con il monumento che si 
trova subito a monte dell’ambito. Per questo aspetto specifico la progettazione 
dovrà anche prendere in esame sia il sedime del monumento in quanto tale che gli 
spazi antistanti onde poter migliorare gli aspetti ambientali di tutta la zona. 

 E’ prevista la perequazione dei diritti edificatori nelle quantità di superficie e indice 
indicate da attuare negli Ambiti di Trasformazione n°3, n°4 e n°9.  
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Progettazione 
Paesaggistica: Le aree destinate alla sosta devono essere alternate ad aree a verde da 

piantumare anche con essenze di alto fusto. I materiali di finitura dovranno essere 
tipologicamente coerenti rispetto all’ambito in cui si inserisce il nuovo parcheggio. 

 
 
Direttive specifiche: Dovrà essere effettuata valutazione e misurazione circa la presenza di eventuali 

linee elettriche che determinano compresenza di campi elettromagnetici. 
 Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto al parere vincolante della Commissione 

Paesaggistica Comunale. 
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SCHEDA N°. 14      PRODUTTIVO 
          

Ambito di Trasformazione n° 14 
 

 
 

Obiettivi: Questo comparto è un Ambito di Trasformazione a destinazione produttiva ed è 
formato planimetricamente da due aree distinte, divise dal rio Molinaccio e 
collegate da un ponticello già ora carrabile. 

 La porzione nord dell’ambito, sulla sponda sinistra, è interamente occupata dalle 
strutture produttive e di servizio di una azienda alimentare. 

 La porzione sud, sulla sponda destra, di dimensioni planimetriche più piccole, è 
costituita da una zona a prato delimitata dalle propaggini della zona boscata 
circostante. 

 In questo ambito non sono identificate aree agricole (Tavola AGR. 1 del PTCP). 
 L’obiettivo dell’Ambito di Trasformazione è quello di permettere la formazione di 

un’area a parcheggio di 80 posti auto per i dipendenti al servizio dell’attività 
produttiva nella porzione sud, salvaguardardando le aree boscate e tutti gli alberi 
esistenti. In questa occasione dovrà essere attuato un rimboschimento nelle aree 
non occupate dalle aree di sosta. Per la porzione nord non si prevedono variazioni 
urbanistiche. 

 In considerazione degli aspetti legati alla trasformazione urbanistica del territorio 
dovrà essere realizzato il parcheggio in Frazione Cantevria di cui alla scheda n° 33 
del Piano dei Servizi. 

 
 
Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 19760 
 - Sup. Terr. Trasformabile (zona sud) mq. 4125 
 - Sup. Terr. non Trasformabile  (zona nord) mq. 15635 
  
 
Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale  
 Oltre all’esistente incremento una tantum per accessori  
 funzionali allo sviluppo della struttura mq. 140 
 - Diritti Edificatori da Perequare mq./mq. 0 
 - Altezza massima mt. 9.0 
 
Destinazioni d’Uso:  - Per la porzione nord: produttivo all’esistente. 
 - Per la porzione sud: parcheggio privato e rimboschimento 
 
Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: Dovrà essere adeguato il ponticello di accesso al nuovo parcheggio. 
 L’area dedicata alle percorrenze veicolari ed a la sosta dovrà essere dotata di tutte 

le infrastrutture a rete necessarie, e comunque la dotazione minima dell’Ambito 
dovrà prevedere un sistema di raccolta per le acque meteoriche che eviti il 
percolamento nei confronti degli strati più profondi del terreno e delle acque del rio 
Molinaccio. 

 
Progettazione  
Urbanistica: Tutte le trasformazioni previste dovranno essere comprese nel Piano Attuativo 

dell’Ambito di Trasformazione, che dovrà prevedere la verifica della consistenza 
volumetrica esistente. 
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 Per gli edifici ricadenti nella Superficie Territoriale non Trasformabile (zona nord) 

oltre al previsto incremento di s.l.p., sarà ammessa l’ordinaria e la straordinaria 
manutenzione.  

 La S.L.P. esistente potrà essere spostata solo all’interno dei volumi esistenti alla 
data di approvazione del P.G.T. 

 Il nuovo parcheggio dovrà avere una capacità di circa 80 posti e occupare al 
massimo il 50% della Superficie Territoriale Trasformabile nella zona sud 
dell’Ambito. L’accesso dovrà avvenire esclusivamente dal ponticello oggi esistente 
(previo adeguamento) e dovranno essere salvaguardati eventuali diritti di passo 
nei confronti delle proprietà limitrofe. 

  
Progettazione 
Paesaggistica: La sistemazione del ponticello e la formazione del nuovo parcheggio non dovrà 

influire in alcun modo con le sponde del rio Molinaccio. 
 Le aree boscate e gli alberi isolati esistenti devono essere rilevati con precisione e 

salvaguardati. Le aree di sosta dovranno essere intervallate da aree a verde 
piantumate idoneamente anche con essenze ad alto fusto. Tutte le aree lasciate 
libere dal parcheggio dovranno essere rimboschite in modo idoneo in continuità 
con le aree boscate limitrofe. Il Piano Attuativo dovrà essere corredato da un 
progetto del verde e di rimboschimento alla firma di un tecnico abilitato. 

 
 
Direttive specifiche: La Convenzione del Piano Attuativo dovrà  comprendere la progettazione e la 

realizzazione del parcheggio in Frazione Cantevria di cui alla scheda n° 33 del 
Piano dei Servizi. 

 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. 

 L’esecuzione del nuovo parcheggio in prossimità della zona produttiva è da 
intendersi di interesse pubblico. L’ambito è raggiungibile dall’esterno della 
perimetrazione della proprietà in questione, con l’attuazione di quanto previsto sarà 
possibile liberare la strada dalla sosta dei veicoli che attualmente ne ostruiscono il 
transito. 

 Dovrà essere effettuata valutazione e misurazione circa la presenza di eventuali 
linee elettriche che determinano compresenza di campi elettromagnetici. 

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