
dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it   

 
 
 
 
 
 
 
 

COMUNE DI TERNATE 
PROVINCIA DI VARESE 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

VARIANTE PARZIALE 
AL PIANO DEI SERVIZI ED AL PIANO DELLE REGOLE 

DEL PGT VIGENTE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RAPPORTO PRELIMINARE VERIFICA ASSOGGETTABILITA’ A VAS 

 
DGR 25 luglio 2012 n. IX -3836 Allegato 1U 

 
 

 

 

 

 

Luglio 2021 

 



dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 
 
 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it 

 

Sommario 

1. Premessa ............................................................................................................................................. 4 

1.1 Oggetto ...................................................................................................................................... 4 

1.2 Metodologia ............................................................................................................................. 19 

2. Individuazione varianti .................................................................................................................... 20 

2.1 Varianti all’articolato del Piano delle Regole ....................................................................... 20 

1.1 Variante n. 1 ............................................................................................................................ 23 

1.2 Variante n. 2 ............................................................................................................................ 24 

1.3 Variante n. 3 ............................................................................................................................ 25 

1.4 Variante n. 4 ............................................................................................................................ 26 

1.5 Variante n. 5 ............................................................................................................................ 27 

1.6 Variante n. 6 ............................................................................................................................ 28 

1.7 Variante n. 7 ............................................................................................................................ 29 

1.8 Variante n. 8 ............................................................................................................................ 31 

1.9 Variante n. 9 ............................................................................................................................ 32 

1.10 Variante n. 10 .......................................................................................................................... 33 

1.11 Variante n. 11 .......................................................................................................................... 34 

1.12 Variante n. 12 .......................................................................................................................... 35 

3. Quadro conoscitivo ambientale ...................................................................................................... 36 

3.1 Piano Territoriale Regionale .................................................................................................. 36 

3.1.1 Polarità e poli di sviluppo regionale ................................................................................. 36 

3.1.2 Zone di preservazione e salvaguardia ambientale ......................................................... 36 

3.1.3 Infrastrutture prioritarie .................................................................................................... 37 

3.1.4 Sistemi territoriali ............................................................................................................... 37 

3.1.5 Integrazione del PTR alla L.R. 31/2014 .......................................................................... 40 

3.1.6 Criteri di coerenza dell’integrazione del PTR .................................................................. 40 

3.2 Suolo e sottosuolo .................................................................................................................. 44 

3.2.1 Suolo agricolo -  PTCP ....................................................................................................... 44 

3.2.2 Suolo boschivo - PIF .......................................................................................................... 45 

3.2.3 Reticolo idrico ..................................................................................................................... 49 

3.2.4 Fattibilità geologica ............................................................................................................ 51 

3.2.5 Vincoli territoriali................................................................................................................. 56 

3.2.6 Consumo di suolo e bilancio ecologico dei suoli ............................................................ 57 

3.2.7 Valutazione circa le potenziali ricadute ambientali degli ambiti di variante ............... 59 

3.3 Biodiversità, paesaggio e rete ecologica ............................................................................. 61 

3.3.1 Piano paesaggistico regionale PPR .................................................................................. 61 

3.3.2 Il paesaggio nel Piano territoriale di Coordinamento Provinciale ................................ 62 

3.3.3 Vincoli paesaggistici ........................................................................................................... 65 

3.3.4 Isopercettive del paesaggio .............................................................................................. 66 

3.3.5 Classi di sensibilità paesaggistica ..................................................................................... 68 

3.3.6 Rete ecologica regionale ................................................................................................... 69 

3.3.7 Rete ecologica provinciale - PTCP .................................................................................... 70 

3.3.8 Rete ecologica Campo dei Fiori - Ticino .......................................................................... 72 

3.3.9 Rete ecologica comunale - REC........................................................................................ 73 

3.3.10 Rete Natura 2000 ........................................................................................................... 75 

3.3.11 Valutazione circa le potenziali ricadute ambientali degli ambiti di variante .......... 75 

3.4 Aria ed emissioni ..................................................................................................................... 78 

3.4.1 Inquinanti ............................................................................................................................ 78 

3.4.2 Indice di qualità dell’aria ................................................................................................... 80 



dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 
 
 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it 

3.4.3 Il clima acustico .................................................................................................................. 81 

3.4.4 Valutazione circa le potenziali ricadute ambientali degli ambiti di variante ............... 83 

3.5 Popolazione, patrimonio culturale, salute ........................................................................... 85 

3.5.1 Coerenza demografica ....................................................................................................... 85 

3.5.2 Servizi pubblici e di uso pubblico ..................................................................................... 95 

3.5.3 Produzione di rifiuti urbani ................................................................................................ 96 

3.5.4 Patrimonio culturale ........................................................................................................... 97 

3.5.5 Traffico e viabilità ............................................................................................................... 97 

3.5.6 Sistema fognario ................................................................................................................. 99 

3.5.7 Rete idrica ........................................................................................................................... 99 

3.5.8 Reversibilità degli effetti .................................................................................................. 100 

3.5.9 Carattere cumulativo degli impatti ................................................................................. 100 

3.5.10 Entità ed estensione nello spazio degli impatti ........................................................ 101 

3.5.11 Natura transfrontaliera degli impatti ......................................................................... 101 

3.5.12 Valutazione circa le potenziali ricadute ambientali degli ambiti di variante ........ 102 

3.6 Comparazioni circa la qualità ambientale, paesaggistica e agricola dei suoli .............. 105 

4. Riepilogo degli effetti ambientali.................................................................................................. 108 

4.1 Metodologia ........................................................................................................................... 108 

4.2 Tabella riepilogativa dei potenziali effetti ambientali ...................................................... 109 

4.3 Coerenza con i criteri dell’integrazione del PTR ............................................................... 122 

5. Conclusioni circa l’esclusione dalla VAS ...................................................................................... 128 

 



dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 
 
 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it 

 

1. Premessa  
 

 

1.1 Oggetto 
 

Il Comune di Ternate è dotato di Piano di Governo del Territorio approvato con deliberazione di Consiglio 

Comunale n. 6 del 27/05/2013 entrato in vigore con pubblicazione sul BURL n. 1 del 02/01/2014. 

 

Il PGT del Comune di Ternate è stato oggetto: 

• di una prima variante parziale concernente esclusivamente il Piano delle Regole ed in particolare l'art. 

55 dell'articolato (emissioni elettromagnetiche) approvata con deliberazione del Consiglio Comunale n. 

33 del 28/10/2014 

• di una seconda variante parziale al Piano delle Regole e al Piano dei Servizi approvata con 

deliberazione del Consiglio Comunale n. 27 del 15/06/2016 

La presente variante. 

• non modifica gli indirizzi e le scelte strategiche contenute nel Documento di Piano  

• riguarda esclusivamente il Piano dei Servizi ed il Piano delle Regole  

ed in particolare: 

 

1. Piano dei Servizi 

 effettua una rivisitazione critica della dotazione di aree di uso pubblico prevista dal P.G.T la cui alta 

incidenza per abitante insediato determina una oggettiva difficoltà a realizzare quanto previsto  

2. Piano delle Regole 

articolato 

 modifica l’art. 2 e l’articolo 4 allineandoli al nuovo Regolamento Edilizio approvato dal Consiglio 

Comunale ai sensi della DGR Lombardia 24/10/2018 n. XI/695 

 inserisce l’art. 13bis “recupero dei vani e locali seminterrati” recependo così le deliberazioni 

consiliari n. 14 del 30/06/2017 e n. 37 del 19/11/2020 

 inserisce l’art. 13ter “disciplina per il recupero dei piani terra” recependo così la deliberazione 

consiliare n. 38 del 19/11/2020 

 a seguito della deliberazione consiliare n. 37 del 28/11/2019, e relativi allegati, con cui è stato 

approvato il “Documento semplificato del rischio idraulico comunale” redatto ai sensi del 

Regolamento Regionale n. 7/2017 e successivamente modificato dal Regolamento Regionale n. 

8/2019 approvato con D.G.R. 15/04/2019 n. XI/1516: 

- modifica l’art. 42 “norme di pulizia idraulica”  

- inserisce l’art. 42bis “invarianza idraulica e idrologica” 

tavole grafiche 

 variante n. 1 
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riduce la superficie individuata nel Piano dei Servizi come “parcheggio pubblico” in corrispondenza 

di un insediamento produttivo a confine con il Comune di Comabbio ripristinando per la parte 

oggetto di variante l funzione originaria prevista dal PIF di “bosco trasformabile”. 

 variante n. 2 

elimina la previsione di preliminare piano attuativo sull’ambito contraddistinto con la sigla Par-01 

non ritenendosi più necessaria la prevista cessione di aree ad uso pubblico; di conseguenza la 

superficie in oggetto viene inserita nel tessuto consolidato (tessuto dell’espansione polifunzionale) e 

l’edificazione soggetta a procedura diretta  

 variante n. 3 

modifica la scheda dell’ambito contraddistinto con la sigla Par-03 essendo venuta meno l’iniziale 

previsione di un intervento residenziale-sociale (residenzialità leggera e sperimentale) con le 

conseguenti necessità di spazi pubblici o di uso pubblico su cui realizzare servizi socio-sanitari; 

vengono pertanto rivisti e adeguati i parametri edilizio-urbanistici riportati nella scheda del Par-03 

 variante n. 4 

viene eliminata la previsione di preventivo ricorso al permesso di costruire convenzionato 

relativamente a due ambiti, prospicienti la Via Varese, interni al TUC, e contestualmente viene 

inserita sul lato ovest degli ambiti una fascia tampone a verde, da piantumare, con funzione di 

separazione tra il tessuto urbanizzabile e il progetto di REP adiacente 

 variante n. 5 

prevede un ampliamento della edificazione esistente nella frazione denominata “Pacit” con la 

soppressione di un limitato ambito agricolo, compreso tra la zona boscata circostante e la zona già 

edificata, e il contestuale inserimento dell’ambito nel “tessuto dell’edificazione sparsa-aree e 

comparti a carattere polifunzionale” con conseguente modifica del perimetro del Tessuto 

consolidato 

 variante n. 6 

prevede (previo il rispetto delle prescrizioni, dei limiti e delle procedure di cui all’art. 43 della L.R. 

31/2008 e degli art. 26 e 29 comma 3 delle NTA del Piano di Indirizzo forestale della Provincia di 

Varese) la trasformazione parziale di un ambito individuato come “bosco” e come “fascia tampone 

di 1° livello della rete ecologica” modificandone la funzione da “areale paesaggistico-aree boschive” 

a “tessuto dell’edificazione sparsa-aree e comparti a carattere polifunzionale”.  

 variante n. 7 

elimina, alla luce della rivisitazione critica delle aree di uso pubblico e della presa d’atto delle 

dotazioni in corso di realizzazione nell’adiacente ambito soggetto a pianificazione attuativa 

contraddistinto con la sigla PRG, la previsione di un ambito individuato nel P.G.T. come “verde 

pubblico”, compreso tra Via Roma e Via Milano, e: 

- (variante 7a) individua un nuovo ambito di edificazione soggetto a pianificazione attuativa, 

(denominato Par-04) corrispondente alle aree già di proprietà pubblica, di cui si mantiene la 

previsione all’interno dell’ambito del previsto parcheggio pubblico e, conseguentemente, 

inserisce una nuova scheda nell’articolato del Piano delle Regole  



dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 
 
 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it 

- (variante 7b) individua le restanti aree previste a “verde pubblico”, in fregio alla via Milano, 

come “tessuto dell’espansione-aree a verde ambientale” al fine di potenziare la funzionalità del 

corso d’acqua che attraversa la porzione est dell’ambito costituente una linea di spostamento 

preferenziale della fauna attraverso il centro abitato verso il lago di Comabbio 

 variante n. 8 

modifica il tessuto di una parte di un ambito nella porzione sud-ovest del territorio comunale, a 

confine con il Comune di Comabbio, in fregio alla strada provinciale 33, individuato nel PGT vigente 

come “tessuto dell’edificazione sparsa - verde ambientale”, in cui la porzione non interessata da 

presenze arboree viene inserita nel “tessuto dell’espansione – ville con giardini”  

 variante n. 9 

modifica, adeguandola allo stato di fatto, la prevista funzione produttiva di un’area edificata, sita in 

Via Varese, individuata nel PGT vigente come “tessuto dell’espansione-aree e comparti a carattere 

produttivo” che, in forza di quanto previsto dall’art. 20.2 delle NTA del Piano delle Regole, è stata 

recuperata e trasformata ad uso residenziale; conseguentemente viene inserita nel “tessuto 

dell’espansione-aree e comparti a carattere polifunzionale” in omogeneità alla funzione prevalente 

circostante 

 variante n. 10 

apporta un adeguamento cartografico alla perimetrazione del previsto parcheggio individuato come 

MS-P1 in Via Volta per adeguarlo a quanto effettivamente realizzato  

 variante n. 11 

modifica, adeguandola allo stato di fatto, la prevista funzione residenziale di un’area edificata, sita 

in Via Verdi, individuata nel PGT vigente come “tessuto dell’economia-aree e comparti a carattere 

polifunzionale” che, in forza di quanto previsto dall’art. 23.4 delle NTA del Piano delle Regole, è 

stata recuperata e trasformata ad uso produttivo; conseguentemente viene inserita nel “tessuto 

dell’economia-aree e comparti a carattere produttivo” in omogeneità alla funzione prevalente 

circostante 

 variante n. 12 

elimina, alla luce della rivisitazione critica delle aree di uso pubblico e della presa d’atto delle 

dotazioni contenute nella nuova scheda del Par-03, la previsione di un’area destinata alla 

realizzazione dell’ampliamento del parcheggio adiacente, nonché la previsione di un nuovo breve 

tratto di strada ritenuto inutile alla luce dello stato dei luoghi e individua le rispettive aree come 

“verde attrezzato di quartiere” 

Contestualmente con questa variante si provvede alla correzione di due errori materiali contenuti nel 

vigente PGT, solo recentemente evidenziatisi, e più specificatamente 

 la discrasia tra l’altezza massima indicata all’art. 23.1 delle NTA del Piano delle Regole (tessuto 

dell’economia–aree e comparti a carattere produttivo H=10,00/12,00) e quella riportata sulle tavole 

grafiche PR 3.1 V2, PR 3.2 V2, PR 3.3 V2, PR 3.4 V2 (H=7,50/10,00) adeguando la legenda delle 

tavole grafiche a quanto indicato nell’articolato; 
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 l’anomalia relativa ai limiti amministrativi tra il Comune di Ternate e il Comune di Varano Borghi in 

forza della quale il mappale n. 1030, accatastato nel Comune di Ternate, risulta identificato e 

azzonato nel P.G.T. del Comune di Varano Borghi e non in quello di Ternate. La presente variante 

segue la richiesta inviata alla Provincia di Varese via PEC in data 25/03/2021 per l’attivazione delle 

procedure di rettifica dei limiti amministrativi al fine di allineare gli strumenti ai dati catastali.   

La presente variante, come evidenziato nella tabella di cui alla pagina successiva, complessivamente 

comporta: 

• una riduzione del consumo di suolo. 

• una riduzione delle aree pubbliche e/o di uso pubblico 

• un incremento del peso insediativo 

• un incremento delle aree boschive 

• una riduzione delle aree agricole 

 

variante Modifica apportata Variazioni in aumento o in diminuzione 

conseguenti alle varianti apportate 

 Consumo 

di suolo 

Aree a 

standard 

abitanti Aree 

boschive 

Aree 

agricole 

1 Riduzione parcheggio pub. - 4886 - 4886  0 + 4886 0 

2 Eliminazione Par-01 0 -500 +2 0 0 

3 Modifica scheda Par-03 0 -2965 +19 0 0 

4 
Eliminazione PCC-

inserimento fascia verde 
-1906 0 - 3 0 0 

5 Area espansione Pacit +2080 0 +6 0 -2080 

6 Ampliamento su SP33 +2375 0 +6 -2375 0 

7a Nuovo Par-04 – Via Roma +2847 -6810 +34 0 0 

7b 
Nuovo azzonamento Via 

Milano 
0 -3633 0 0 0 

8 
Nuovo azzonamento Via 

S. Sepolcro 
0 0 +12 0 0 

9 

Presa d’atto della modifica 

della funzione area in Via 

Varese 

0 0 0 0 0 

10 
Rettifica del perimetro del 

parcheggio in Via Volta 
0 0 0 0 0 

11 

Presa d’atto della modifica 

della funzione area in Via 

Varese 

0 0 0 0 0 
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12 
Modifica funzione area in 

Via Varese/Via Baranchina 
-2898 -2898 0 0 0 

  - 2388  -21692 +76 +2511 -2080 

 

 

Nella soprastante tabella il calcolo dei nuovi abitanti insediabili è stato effettuato sulla base del 

parametro residenziale di 174 mc/ab in luogo del parametro medio di 150 mc/abitante vigente 

in Lombardia. 

 

Da una verifica più puntuale sullo stato dei luoghi e sulla consistenza edilizia, effettuata ai sensi 

dell’art. 6, comma 4 della Circolare 13/07/2001 n. 41 dell’Assessorato al Territorio e Urbanistica 

della Regione Lombardia, si riscontra infatti che a Ternate il volume residenziale medio per ogni 

abitante insediabile risulta superiore al valore medio di cui alla succitata Circolare raggiungendo 

il valore di 174 mc/ab. come dimostrato nelle successive tabelle.  

 

L’osservatorio del Mercato Immobiliare ha pubblicato in data 21 luglio 2020 le “STATISTICHE 

CATASTALI 2019 - Catasto edilizio urbano”. 

Nello specifico il cap. “Quadri riassuntivi Consistenze medie per tipologia di intestatari” si riporta 

che la superficie media delle abitazioni censite negli archivi a livello nazionale, calcolata come 

rapporto tra la superficie catastale complessiva e il numero di unità, è pari a circa 117 m2. al 

31.12.2019; è inferiore a 100 m2 per le abitazioni in categoria A/4, A/5, A/6 e A/11 e va ben 

oltre i 200 m2 per le unità nelle categorie A/1, A/8 e A/9. 
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Di seguito si riportano sinteticamente i dati UIU 2021 forniti dal Comune: 
 

Categoria Totale UIU Consistenza Rendita Euro 

A1  1  36  2.231  

A2  608  3.577  265.971  

A3  516  2.823  140.605  

A4  144  643  20.627  

A6  3  8  236  

A7  104  858  70.984  

A8  8  57  6.645  

 

La consistenza media UIU per categoria risulta 
: 

Categoria Totale UIU Consistenza Consistenza media 

A1  1 36 36,0 

A2  608 3.577 5,9 

A3  516 2.823 5,5 

A4  144 643 4,5 

A6  3 8 2,7 

A7  104 858 8,3 

A8  8 57 7,1 
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Si propone specifica verifica di tale quantitativo numerico in relazione dei dati UIU forniti dal 

Comune e dei dati forniti dall’osservatorio del Mercato Immobiliare. 

In particolare si verifica proporzionalmente il valore reale della superficie media in mq delle 

abitazioni, per categoria catastale: 

 

 

Categoria Proporzione: 
sup. media Osservatorio : num. medio 
vani Osservatorio : = X : num. medio vani 
UIU Comunale 

valore reale della 
superficie media in mq 
delle abitazioni comunali 
per categoria 

A1 301 : 11,2 = X : 36 968 

A2 126 : 5,8 = X : 5,9 129 

A3 110 : 5,2 = X : 5,5 117 

A4 95 : 4,3 = X : 4,5 100 

A6 69 : 2,5 = X : 2,7 75 

A7 186 : 7,7 = X : 8,3 201 

A8 489 : 16 = X : 7,1 217 

 
 

Verificato il valore reale della superficie media in mq delle abitazioni comunali per ciascuna 

categoria catastale, si verifica la consistenza totale comunale (mq) per categoria catastale. 

 

 

Categoria Totale UIU comune 
valore reale della superficie 
media in mq delle abitazioni 
comunali per categoria 

Consistenza totale (mq) 
comunale per categoria 

A1  1 968 968 

A2  608 129 78.432 

A3  516 117 60.372 

A4  144 100 14.400 

A6  3 75 225 

A7  104 201 20.904 

A8  8 217 1.736 

TOTALE 1384   177.037 
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La corrispondenza media, in termini di metri quadri per immobile, risulta calcolata suddividendo 

la somma delle consistenze totali (mq) di tutte le categorie catastali, suddivisa per il numero di 

famiglie residenti, ovvero: 

 

(177.037 mq /1.122 (nuclei familiari al 2018)*0,82  = 130 mq, corrispondenti a 390 mc/nucleo 

familiare, corrispondenti a 174 mc/abitante (stante la media di 2,25 componenti per 

nucleo familiare al 2018). 

Nota: al 2018 risultano 1.122 nuclei familiari, con 2,25 componenti medi  

Il valore 0,82 è il rapporto nuclei familiari / abitazioni residenziali 

 

Il PGT previgente prevedeva una previsione incrementale in termini di popolazione teoricamente 

insediabile pari a +441 abitanti1, calcolati con proporzione: 150 mc = 1 abitante. 

In conseguenza all’approfondimento di cui sopra e sulla scorta dei più dettagliati 

approfondimenti condotti si rimodula tale previsione in funzione del rapporto 174 mc = 1 

abitante che comporta, come logica conseguenza, una previsione insediativa attesa reale pari a 

+380 abitanti (441x150:174). A tale valore occorre aggiungere i +76 abitanti previsti dalla 

presente variante per un totale complessivo pari a 456 abitanti. 

 

Pertanto la reale previsione incrementale attesa a seguito della variante 2021, rispetto al PGT 

previgente, è pari a +15 abitanti insediabili realmente ipotizzabili. 

 

Conseguentemente il numero degli utenti potenziali e la dotazione di aree per attrezzature 

pubbliche e di interesse pubblico o generale, di cui all’allegato al Piano dei Servizi, vengono così 

modificati: 

 

                                                    PGT vigente                     variante                     PGT in variante2 

utenti potenziali: ab.                           3.3403                           +15                               3.355 

attrezzature pubbliche: mq.              328.178                          - 21.692                          306.486 

att. pubbliche/utente: mq.                  98,33                      91,36 

 

 

A fronte del raggiungimento dell’obiettivo prefissato di una limitata riduzione delle aree 

destinate a uso pubblico (- mq. 21.692), che comunque garantisce ancora una elevata 

 
1 La Variante al PGT 2016 entro il Piano dei Servizi definisce infatti che la popolazione residente è pari a 
2542, la popolazione incrementale prevista dal piano è pari a 441, la popolazione gravitante è pari a 357 
abitanti. 
2 Dato attualizzato con parametri 174 mc = 1 abitante 
3 Valore contenuto nel PGT previgente 
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dotazione per abitante potenziale insediato (mq/ab. 91,36) apparentemente potrebbe colpire 

l’incremento degli abitanti insediati (+15), riconteggiati attualizzandone la proporzione di 174 mc 

/cad., che passano così dai 2983 previsti dal PGT (al netto della popolazione stimata come 

gravitante sul territorio) ai previsti 2.998 con un incremento dello 0,50%. 

 

A riguardo e a supporto di tale scelta si evidenzia quanto segue:  

(come emerge dalle tabelle e dai grafici successivi): 

 

1) l’andamento della popolazione residente evidenzia una continua crescita a partire dall’anno 

2005 passando da 2.257 residenti a 2.561 al 31/12/2019 con un incremento totale del 

13,47% e questo nonostante a partire dal 2010 si sia quasi sempre verificato un saldo 

naturale negativo (maggiore il numero di decessi rispetto alle nascite)  
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Popolazione residente al 31 dicembre di ogni anno 
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Dettaglio delle nascite e dei decessi 

 

 

2) il saldo migratorio, a parte l’anomalia dell’anno 2018, è sempre stato positivo con una media 

annua di 40 nuovi residenti nel periodo 2005/2010 poi sceso a una media di 16 nel periodo 

2011/2019 
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dettaglio del comportamento migratorio 

 

 

 

3) il calo del saldo migratorio negli anni 2011/2019 è stato sicuramente conseguente allo 

scoppio di una delle più grandi crisi finanziarie della storia italiana conseguente al fallimento 

della banca di investimenti statunitense Lehamn Brotherrs; l'ondata della crisi internazionale 
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seguita alla bancarotta ha impattato sul ns. Pese già in difficoltà e l'effetto è stato perforante 

per intensità e dimensione: i contraccolpi economici sono stati avvertiti dalla stragrande 

maggioranza del Paese e nel 2012 il senso di caduta è arrivato all’apice, con l’80% delle 

famiglie in difficoltà o costrette a fare tagli e a mutare prospettiva. 

 

Detto questo per gli anni passati e auspicando di essere davvero alla fine della grande 

pandemia che ha colpito il mondo intero nel 2020 e parte di questo 2021, non si può non essere 

fiduciosi spingendo lo sguardo nell’immediato futuro grazie alla risposta data dall’Unione 

Europea con il Next Generation EU (NGEU). Per l’Italia il NGEU rappresenta un’opportunità 

imperdibile di sviluppo, investimenti e riforme; Il NGEU può essere l’occasione per riprendere un 

percorso di crescita economica sostenibile e duraturo rimuovendo gli ostacoli che hanno 

bloccato la crescita italiana negli ultimi decenni. Investimenti, innovazione e apertura 

internazionale possono avere un ruolo trasformativo sull’economia del Paese così come 

avvenuto nel secondo dopoguerra. Non a caso le previsioni di crescita del PIL nel 2021 parlano 

di un + 4,5%, addirittura superiore secondo le ultime proiezioni. In questi ultimi giorni si parla 

addirittura di un + 5,0%. 

Se così sarà, una positiva ricaduta non potrà non riscontrarsi anche a Ternate per la presenza 

sul suo territorio di importanti e anche multinazionali imprese. A tale proposito si evidenzia 

come già da qualche mese in Ternate si riscontra un aumento della richiesta di abitazioni 

conseguente al riordino a livello nazionale delle sedi della Whirlpool Corporation (chiusure degli 

stabilimenti di Trento e Napoli) che sembrerebbe dimostrare già da ora una maggiore 

occupazione nel distretto dell’elettrodomestico di Varese. Richiesta di abitazioni che, come 

sempre, alla luce delle valenze ambientali del luogo, privilegiano la tipologia della casa 

unifamiliare, con giardino, a schiera o singola, rispetto a quelle presenti nel tessuto storico o 

comunque nel tessuto di prima espansione. 

 

Da ultimo, anche se non quantificabile, si evidenzia come nelle previsioni del PGT vigente 

permanga quella di un Programma Integrato di Intervento “denominato AS.1”, approvato con 

delibera del C.C. n. 2 del 29/01/2008 la cui convenzione, registrata il 15/04/2008 e trascritta in 

pari data, prevedeva una durata di anni 10 e quindi ancora in vigenza al momento della 

redazione del PGT. Le successive proroghe automatiche di legge del termine naturale del piano 

(3 anni dal D.L. 21/06/2013 n. 69 più ulteriori 2 anni dal D.L: 76/2020) hanno posticipato la 

scadenza al 04/04/2024. 

Detto programma, che prevedeva la realizzazione di un complesso con destinazione in parte 

residenza libera e in parte residenza per anziani autosufficienti, non ha ricevuto ad oggi ancora 

nessuna attuazione stante la mancata sottoscrizione da parte degli attuatori della convenzione 

regolante la parte destinata a residenza per anziani e questo nonostante diversi solleciti 
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avanzati dall’Amministrazione Comunale. Recenti incontri tra le parti hanno avvalorato e 

evidenziato la mancanza di volontà di attuare quanto previsto dal P.I.I. anche alla luce del fatto 

che il P.I.F. della Provincia di Varese ha individuato buona parte dell’area come “bosco non 

trasformabile” rendendo quindi inattuabile buona parte delle previsioni di intervento. 

Stante così le cose si può ragionevolmente pensare che detto piano non sarà attuato e che 

pertanto, alla sua scadenza, si verificherà un ulteriore minore consumo di suolo pari a mq. 

15.700 e una riduzione degli abitanti insediabili previsti pari a 167x150:174 = 144. 

 

Alla luce di tutte le considerazioni sopra esposte si ritiene l’incremento di peso insediativo 

proposto con la presente variante realistico alla luce delle potenzialità già espressa dal territorio 

di Ternate. 

 

In ultimo si consideri che la variante parziale 2021 al PGT attualizza la proporzione volume 

/abitante insediabile al fine di garantire una più precisa verifica di tale dato, utile a constatare 

che le previsioni insediative attese non si discostano sostanzialmente da quelle vigenti (+0,5%). 

 

Si demanda in ogni caso alla futura variante generale di adeguamento del PGT al PTCP la 

verifica complessiva circa il dimensionamento di piano, anche in funzione della verifica generale 

delle previsioni attese e dell’eventuale rivisitazione degli obiettivi generali. 

 

 

 

Oggetto della presente valutazione sono esclusivamente gli aspetti di variante degli ambiti 

individuati, in quanto trattasi di variante parziale al PGT, il cui strumento urbanistico 

originario è già stato oggetto di valutazione ambientale strategica e valutazione di incidenza. 
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1.2 Metodologia 
 

 

Il Rapporto Preliminare della proposta di variante parziale al Piano delle Regole e Piano dei 

Servizi del Piano di Governo del Territorio Comunale è redatto ai sensi della D.G.R. N. IX/3836 

del 25/07/2012 (allegato 1 U), e riassume le informazioni necessarie utili alla verifica degli 

effetti significativi sull’ambiente e sulla salute potenzialmente attendibili, con riferimento ai 

criteri della direttiva, come da seguente schema riassuntivo: 
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2. Individuazione varianti 
 

 

2.1 Varianti all’articolato del Piano delle Regole 
 

Le varianti apportate all’articolato del Piano delle Regole derivano dalla necessità di: 

 

-  allinearlo al nuovo Regolamento Edilizio del Comune di Ternate redatto ai sensi della DGR Lombardia 

24/10/2018 n. XI/695 (variati art. 2 e art. 4) 

- inserire un nuovo articolo denominato “Art. 13bis - Recupero dei vani e locali seminterrati” riprendendo 

l’oggetto della delibera di C.C. n. 14 del 30/06/2017 e n. 37 del 19/11/2020 

- inserire un nuovo articolo denominato “Art. 13ter – Disciplina per il recupero dei piani terra” 

riprendendo l’oggetto della delibera di C.C. n. 38 del 19/11/2020  

- modificare l’art. 42 “norme di pulizia idraulica” e inserire l’art. 42bis “invarianza idraulica e idrologica” 

riprendendo l’oggetto della delibera di C.C. n. 37 del 28/11/2019   

 

 

Art. 2 - Definizioni di parametri ed indici urbanistici 

Testo vigente Testo modificato 

Viene cancellato il contenuto dell’attuale art. 2 

 

Si rimanda integralmente per quanto riguarda le 

definizioni dei parametri e degli indici urbanistici all’art. 2 

del regolamento edilizio. 

  

 

 

 

Art. 4 - Categorie degli interventi edilizio – urbanistici 

Testo vigente Testo modificato 

Viene cancellato il contenuto dell’attuale art. 4 

 

Si rimanda integralmente per quanto riguarda le categorie 

degli interventi edilizio-urbanistici all’art. 3 del 

regolamento edilizio. 
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Art. 42 – Norme di pulizia idraulica 

Testo vigente Testo inserito 

1. Fino all’atto di recepimento da parte 

dell’Amministrazione Comunale dello studio teso 

alla determinazione del Reticolo idrico Minore ai 

sensi della d.g.r. 25 gennaio 2002, n. 7/7868 

«Determinazione del reticolo idrico principale. 

Trasferimento delle funzioni relative alla polizia 

idraulica concernenti il reticolo idrico minore come 

indicato dall’art. 3, comma 114 della l.r. 1/2000. 

Determinazione dei canoni regionali di polizia 

idraulica» s.m.i. previa approvazione dalla Regione 

Lombardia Sede Territoriale di Varese su tutte le 

acque pubbliche valgono i limiti ed i divieti di cui 

al R.D. 523/1904. Le norme di polizia idraulica di 

cui al Capo 5 “Norme di polizia idraulica” della 

“Componente geologica, idrogeologica e sismica 

del P.G.T.” si applicano nell’ambito dei corpi idrici 

appartenenti al Reticolo Idrico Minore e al Reticolo 

Idrico Principale, nelle relative fasce di rispetto 

così come identificati nell’apposito studio e si 

riferiscono esclusivamente alle problematiche di 

tipo idraulico pertinenti le predette aree ed a 

quelle ad esse connesse e rimangono pertanto 

1. Le norme di polizia idraulica di cui al Capo 5 

“Norme di polizia idraulica” della “Componente 

geologica, idrogeologica e sismica del P.G.T.” si 

applicano nell’ambito dei corpi idrici appartenenti 

al  Reticolo Idrico Minore e nelle relative fasce di 

rispetto così come identificati nell’apposito studio 

e si riferiscono esclusivamente alle problematiche 

di tipo idraulico pertinenti le predette aree ed a 

quelle ad esse connesse e rimangono pertanto 

impregiudicate, anche sotto il profilo autorizzativo,  

tutte le altre normative di natura diversa. 

2. Lungo il Reticolo Idrico Principale e nelle 

relative fasce di rispetto la competenza normativa 

ed autorizzativa è posta in capo a Regione 

Lombardia. 

 

Art. 13bis – Recupero dei vani e locali seminterrati 

Testo vigente Testo inserito 

Non presente 

 

Si rimanda integralmente per quanto riguarda il recupero 

dei vani e dei locali seminterrati alla delibera di C.C. n. 14 

del 30/06/2017 e s.m.i. 

Art. 13ter – Disciplina per il recupero dei piani terra 

Testo vigente Testo inserito 

Non presente 

 

Si rimanda integralmente per quanto riguarda il recupero 

dei piani terra alla delibera di C.C. n. 38 del 19/11/2020. 
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impregiudicate, anche sotto il profilo autorizzativo,  

tutte le altre normative di natura diversa. 

 

Art. 42bis – Invarianza idraulica e idrologica 

Testo vigente Testo inserito 

Non presente 

 

1. Si rimanda integralmente, per quanto riguarda 

l’invarianza idraulica e idrologica, alla Delibera di 

Consiglio Comunale n. 37 del 28/11/2019, e relativi 

allegati, con cui è stato approvato il “Documento 

semplificato del rischio idraulico comunale” redatto 

ai sensi del Regolamento Regionale n. 7/2017 e 

modificato dal Regolamento Regionale n. 8/2019 

approvato con D.G.R. 15/04/2019 n. XI/1516. Al 

presente articolato vengono allegate le tavole 

grafiche dal n. 1 al n. 5 costituenti parte integrante 

della succitata delibera di C.C. n. 37 del 

28/11/2019. 

 

 

A seguito dell’inserimento del nuovo art. 42bis viene anche modificata la dicitura del “Titolo VII”  

dell’articolato del Piano delle Regole come di seguito: 

Testo vigente: Componente geologica, idrogeologica e sismica 

Testo modificato: Componente geologica, idraulica, idrogeologica e sismica 
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1.1 Variante n. 1 
 

Riduce la superficie a “parcheggio pubblico” in corrispondenza di un insediamento produttivo a confine con 

il Comune di Comabbio ripristinando la funzione originaria di “bosco trasformabile”. 

 

Parcheggio pubblico previsto – PGT vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Parcheggio pubblico – PGT variante 
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1.2 Variante n. 2  
 

Elimina la previsione di preliminare piano attuativo sull’ambito contraddistinto con la sigla Par-01, la cui 

superficie viene inserita nel tessuto consolidato (tessuto dell’espansione polifunzionale) e di conseguenza 

viene eliminata nell’articolato del Piano delle Regole la relativa scheda Par-01. 

 

Ambito di Via Campo dei Fiori – PGT vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ambito di Via Campo dei Fiori – PGT variante 
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1.3 Variante n. 3 
 

Modifica la scheda dell’ambito Par-03 per quanto riguarda il volume massimo ammissibile, la dotazione di 

aree di uso pubblico oggetto di cessione e le note particolari relative all’ambito 

PAr-03 
TESSUTO DELL'ESPANSIONE  

AMBITO di VIA BARANCHINA 

DATI PROGETTUALI 

PGT vigente 

DATI PROGETTUALI 

PGT variante 

INDICI  

URBANISTICO-EDILIZI 

FUNZIONI NON AMMESSE INDICI  

URBANISTICO-EDILIZI 

FUNZIONI NON 

AMMESSE 

St mq. 10.453 - Commerciali 

- Terziarie 

- Produttive e 

manifatturiere 

- Turistico-ricettive 

- Agricole 

  

St mq. 10.453 - Commerciali 

- Terziarie 

- Produttive e 

manifatturiere 

- Turistico-ricettive 

- Agricole 

 

Sf mq. 6.275 Sf mq. 9.240 

V mc. 3.000 V mc. 6.500 

Ic 40% Ic 40% 

Ip 35% Ip 35% 

H ml. 7,50  H ml. 7,50  

DOTAZIONI TERRITORIALI DOTAZIONI TERRITORIALI 

Sup. minima da cedere mq. 3965 Sup. minima da cedere mq. 1.000 

Infrastrutture da realizzare AV1 Infrastrutture da realizzare MS-P1 

NOTE PARTICOLARI 

E' consentita inoltre la realizzazione di un intervento 

residenziale avente le caratteristiche di residenzialità 

leggera e sperimentale in ambito residenziale sociale ai 

sensi della normativa vigente nella Regione Lombardia. 

In questo caso sarà possibile realizzare sull'area 

destinata ad uso pubblico spazi per servizi socio-sanitari 

e di aggregazione di superficie coperta non superiore a 

mq. 600 e di altezza massima non superiore a ml. 5,00 di 

cui la convenzione dovrà regolare anche l'uso pubblico. 

NOTE PARTICOLARI 

La volumetria ammessa deve essere realizzata sulla porzione a 

est del comparto al fine di allontanarla dal progetto di rete 

ecologica provinciale mentre sulla porzione ad ovest deve essere 

realizzata una barriera a verde a integrazione della cortina 

arborea esistente. La prevista superficie a parcheggio e le strade 

di accesso devono essere posti alla maggiore distanza possibile 

dal margine ovest dell’ambito. 
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1.4 Variante n. 4 
 

Modifica la funzione di due ambiti interni al TUC da “tessuto dell’espansione-ville con giardino” a “tessuto 

dell’espansione-aree a carattere polifunzionale” ed elimina, ove previsto, il preventivo ricorso a PCC. Viene 

inoltre inserita la realizzazione di una fascia tampone sul confine ovest degli ambiti 

   

Ambito di Via Varese – PGT vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ambito di Via Varese – PGT variante 
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1.5 Variante n. 5 
 

Prevede la soppressione di un limitato ambito agricolo e il suo inserimento dell’ambito nel “tessuto 

dell’edificazione sparsa-aree e comparti a carattere polifunzionale” in analogia a quanto adiacente 

 

Ambito di Via Pacit – PGT vigente 

 

 

 

Ambito di Via Pacit – PGT variante 
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1.6 Variante n. 6 
 

Prevede la trasformazione parziale di un ambito individuato come “aree boschive” e come “fascia tampone 

di 1° livello della rete ecologica” modificandone la funzione da “areale paesaggistico-aree boschive” a 

“tessuto dell’edificazione sparsa-aree e comparti a carattere polifunzionale”.  

 

Ambito di Via Varese – PGT vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ambito di Via Varese – PGT variante 
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1.7 Variante n. 7 
 
Elimina la previsione di un ambito “a verde pubblico” individuandolo in parte (Via Roma-variante 7a) come 

nuovo ambito di edificazione soggetto a pianificazione attuativa (nuova scheda Par-04) e in parte (Via 

Milano-variante 7b) come “tessuto dell’espansione - verde ambientale”. 

Ambito di Via Roma/Via Milano – PGT vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ambito di Via Roma – PGT variante 
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NUOVA SCHEDA AMBITO DI PIANIFICAZIONE ATTUATIVA PAr-04 

 

PAr-04 
TESSUTO DELL'ESPANSIONE  

AMBITO di VIA ROMA 

PGT vigente 

NON PRESENTE  

PGT variante 

 DATI PROGETTUALI 

  INDICI  

URBANISTICO-EDILIZI 

FUNZIONI NON 

AMMESSE 

   St mq. 9.714 - Commerciali 

- Terziarie 

- Produttive e 

manifatturiere 

- Turistico-ricettive 

- Agricole 

 

  Sf mq. 6.810 

  Area edif. mq. 2.847 

  V mc. 6.000 

  Ic 30 % 

  Ip 35% 

  H ml. 7,50  

 DOTAZIONI TERRITORIALI 

  Sup. minima da cedere mq. 2904 

  Infrastrutture da realizzare MS-P1 

 NOTE PARTICOLARI  

Le tavole grafiche individuano l’area di concentrazione 

volumetrica (cui si applicano le prescrizioni dell’art. 20.1 

del PdR) e il cono visuale (cui si applicano le prescrizioni 

dell’art. 20.4 del PdR limitatamente ai punti 1 e 2). 

Devono essere realizzate fasce piantumate in 

corrispondenza del limite nord e ovest dell’ambito (come 

da indicazioni della Provincia in sede di verifica a 

assoggettabilità a VAS) 
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1.8 Variante n. 8 
 

Modifica parte di un ambito nella porzione sud-ovest del territorio comunale, da “tessuto dell’edificazione 

sparsa - verde ambientale”, in “tessuto dell’espansione – ville con giardino”  

 

Ambito di Via S. Sepolcro – PGT vigente 

 

Ambito di Via S. Sepolcro – PGT variante 
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1.9 Variante n. 9 
 

Modifica la funzione di un’area da “tessuto dell’espansione–aree e comparti a carattere produttivo” in 

“tessuto dell’espansione–aree e comparti a carattere polifunzionale”   

 

Ambito di Via Varese – PGT vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ambito di Via Varese – PGT variante 
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1.10 Variante n. 10 
 

Modifica la perimetrazione del parcheggio individuato come MS-P1 in fregio alla Via Volta adeguandola a 

quanto effettivamente realizzato. 

 

Ambito di Via Volta – PGT vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ambito di Via Volta – PGT variante 
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1.11 Variante n. 11 
 

Modifica la funzione di un’area da “tessuto dell’economia–aree e comparti a carattere polifunzionale” in 

“tessuto dell’economia – aree e comparti a carattere produttivo”   

 

Ambito di Via Verdi – PGT vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ambito di Via Verdi – PGT variante 
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1.12 Variante n. 12 
 

Elimina la previsione di un’area destinata alla realizzazione dell’ampliamento del parcheggio adiacente, 

nonché la previsione di un nuovo breve tratto di strada individuando le rispettive aree come “verde 

attrezzato di quartiere”. 

 

Ambito di Via Baranchina – PGT vigente 

 

Ambito di Via Baranchina – PGT variante  
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3. Quadro conoscitivo ambientale 
 

 

3.1 Piano Territoriale Regionale 
 

3.1.1 Polarità e poli di sviluppo regionale 
 

 
 
 

Il Comune di Ternate risulta contenuto all’interno dell’area identificata alla Polarità emergente: 

“Sistema Fiera – Malpensa”.  

Data la connotazione di variante parziale dello strumento urbanistico oggetto di intervento, e 

dunque non comportante modifiche alle strategie di Piano, non si individuano particolari 

elementi a scala sovraordinata utili ad un confronto puntuale. 

 

3.1.2 Zone di preservazione e salvaguardia ambientale 
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Il territorio del Comune è interessato dalla perimetrazione di aree della Rete Natura 2000, 

indagate nella relazione di Incidenza utile alla valutazione degli ambiti oggetto di Variante. 

 

 

3.1.3 Infrastrutture prioritarie 
 

 
 

Il territorio comunale  non risulta interessato da principali infrastrutture di previsione né da 

progetti di sviluppo a livello regionale. 

 

3.1.4 Sistemi territoriali 
 

  
 
Il Comune rientra all’interno di 3 sistemi territoriali: Il Sistema Territoriale Pedemontano; Il 

Sistema Territoriale dei laghi; Il Sistema Territoriale Metropolitano (settore Ovest). 

 

Sistema Territoriale Pedemontano 

Geograficamente l’area prealpina si salda a quella padana attraverso la fascia pedemontana, 

linea attrattiva, assai popolata, che costituisce una sorta di cerniera tra i due diversi ambiti 

geografici. Il Sistema Territoriale Pedemontano costituisce zona di passaggio tra gli ambiti 

meridionali pianeggianti e le vette delle aree montane alpine; è zona di cerniera tra le aree 

densamente urbanizzate della fascia centrale della Lombardia e gli ambiti a minor densità 
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edilizia che caratterizzano le aree montane, anche attraverso gli sbocchi delle principali valli 

alpine, con fondovalle fortemente e densamente sfruttati dagli insediamenti residenziali e 

industriali. Il Sistema Pedemontano evidenzia strutture insediative che si distinguono dal 

continuo urbanizzato dell’area metropolitana, ma che hanno la tendenza alla saldatura, 

rispetto invece ai nuclei montani caratterizzati da una ben certa riconoscibilità; è sede di forti 

contraddizioni ambientali tra il consumo delle risorse e l’attenzione alla salvaguardia degli 

elementi di pregio naturalistico e paesistico. 

Per tutte queste caratteristiche il Sistema Pedemontano emerge dal Sistema Metropolitano, 

cui pure è fortemente connesso e con cui condivide molteplici aspetti, ma da cui è bene 

distinguerlo anche al fine di evidenziare le specificità lombarde di questo contesto rispetto ad 

una caratterizzazione sovra regionale rivestita dall’altro. 

Il Sistema Pedemontano interessa varie fasce altimetriche; è attraversato dalla montagna e 

dalle dorsali prealpine, dalla fascia collinare e dalla zona dei laghi insubrici, ciascuna di queste 

caratterizzata da paesaggi ricchi e peculiari. 

Geograficamente il sistema territoriale si riconosce in quella porzione a nord della regione che 

si estende dal lago Maggiore al lago di Garda comprendendo le aree del Varesotto, del Lario 

Comasco, del Lecchese, delle valli bergamasche e bresciane, della zona del Sebino e della 

Franciacorta, con tutti i principali sbocchi vallivi. 

Comprende al suo interno città, quali Varese, Como e Lecco, che possono essere identificate 

come “città di mezzo” tra la grande conurbazione della fascia centrale e la regione Alpina. 

Diverso è il sistema Bergamo e Brescia che si attesta più a est ai margini delle propaggini 

collinari ed ai bordi della pianura agricola. 

Ma tutte insieme queste città, da Varese a Brescia, si identificano come le città di corona del 

più ampio sistema urbano policentrico di 7,5 milioni di abitanti di cui Milano è polo centrale. È 

solo nell’insieme che questo sistema urbano costituisce un nodo di importanza europea per 

connessione al network dei trasporti, per presenza di importanti funzioni per la formazione, 

per il livello decisionale e il sistema economico nel suo complesso. È questo specifico assetto 

urbano policentrico che fa sì che la regione metropolitana milanese sia stata riconosciuta 

come Metropolitan European Growth Area (MEGA) che la pone al livello delle regioni 

metropolitane europee e che conferma le ragioni che fanno di Milano una città di rango 

mondiale. Si tratta di un territorio articolato in tante identità territoriali, tra cui possiamo 

distinguere paesaggi diversamente antropizzati: 

 l’alta pianura del Varesotto, che si ondula a poco a poco nei rilievi morenici, poggiandosi alla 

“sponda magra” del Verbano da Sesto Calende a Luino, e che comprende le conche di origine 

glaciale dei laghi minori di Varese, Comabbio, Monate e Biandronno; 

 

Sistema Territoriale Metropolitano  

Il Sistema Territoriale Metropolitano lombardo, ancor più rispetto agli altri Sistemi del PTR, 

non corrisponde ad un ambito geografico-morfologico; interessa l’asse est-ovest compreso tra 

la fascia pedemontana e la parte più settentrionale della Pianura Irrigua, coinvolgendo, per la 
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quasi totalità, la pianura asciutta. Esso fa parte del più esteso Sistema Metropolitano del nord 

Italia che attraversa Piemonte, Lombardia e Veneto e caratterizza fortemente i rapporti tra le 

tre realtà regionali, ma si “irradia” verso un areale ben più ampio, che comprende l’intero nord 

Italia e i vicini Cantoni Svizzeri, e intrattiene relazioni forti in un contesto internazionale. Le 

caratteristiche fisiche dell'area sono state determinanti per il suo sviluppo storico: il territorio 

pianeggiante ha facilitato infatti gli insediamenti, le relazioni e gli scambi che hanno permesso 

l'affermarsi di una struttura economica così rilevante. La ricchezza di acqua del sistema 

idrografico e freatico, è stata fondamentale per la produzione agricola e la produzione di 

energia per i processi industriali. La Pianura Irrigua, su una parte della quale si colloca il 

Sistema Metropolitano, è sempre stata una regione ricca grazie all’agricoltura fiorente, 

permessa dalla presenza di terreni fertili e di acque, utilizzate sapientemente dall'uomo (ne 

sono un esempio le risaie e le marcite). 

Il Sistema Metropolitano lombardo può essere distinto in due sub sistemi, divisi dal corso del 

fiume Adda, che si differenziano per modalità e tempi di sviluppo e per i caratteri insediativi. 

Ad ovest dell'Adda si situa l'area metropolitana storica incentrata sul tradizionale triangolo 

industriale Varese- Lecco- Milano, convergente sul capoluogo regionale, caratterizzata da 

elevatissime densità insediative, ma anche da grandi spazi verdi tra le conurbazioni dei vari 

poli. Il progressivo ampliamento dei poli urbani del Sistema Metropolitano, caratterizzato da 

aree residenziali, grandi industrie, oggi sovente dismesse, servizi, infrastrutture, aree libere 

residuali, si sovrappone alla struttura originaria inglobando vecchi tessuti agrari (le cui tracce 

permangono qua e là), cascine e centri rurali, un tempo autonomamente identificabili e oggi 

divenuti satelliti di un unico organismo. 

In quest’area si distingue per i suoi caratteri peculiari l'asse del Sempione, appoggiato sulla 

densa conurbazione Legnano-Busto Arsizio-Gallarate. Varie circostanze (trasporti, sviluppo 

economico, produzione di energia idraulica, ecc) hanno qui favorito il sorgere di una zona di 

intensa industrializzazione, oggi in declino. 

Con la creazione del nuovo polo fieristico a Pero-Rho e dell'aeroporto della Malpensa, l'asse 

del Sempione riveste, anche oggi, un ruolo di primaria importanza nella pianificazione 

regionale. 

 

Sistema Territoriale dei Laghi 

La presenza su un territorio fortemente urbanizzato, come quello lombardo, di numerosi 

bacini lacuali, con elementi di elevata qualità, dimensioni e conformazioni morfologiche 

variamente modellate, è una situazione che non ha eguali in Italia e rappresenta un sistema 

unici anche in Europa. Il Piano di Tutela e Uso delle Acque della Regione Lombardia individua 

20 laghi “significativi” sul territorio regionale, cui si aggiungono numerosi bacini minori 

localizzati soprattutto nella fascia centrale della regione e la categoria dei laghi alpini che 

impreziosiscono il paesaggio montano. I 6 laghi principali (Garda, Lugano, Idro, Como, Iseo e 

Maggiore) sono collocati immediatamente a nord della fascia più urbanizzata della regione e 

occupano le sezioni terminali delle principali valli alpine. 
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3.1.5 Integrazione del PTR alla L.R. 31/2014 
 

L'Integrazione del Piano Territoriale Regionale (PTR) ai sensi della l.r. n. 31 del 2014 per la 

riduzione del consumo di suolo, elaborata in collaborazione con le Province, la Città 

metropolitana di Milano, alcuni Comuni rappresentativi e di concerto con i principali 

stakeholder, è stata approvata dal Consiglio regionale con delibera n. 411 del 19 dicembre 

2018. Ha acquistato efficacia il 13 marzo 2019, con la pubblicazione sul BURL n. 11, Serie 

Avvisi e concorsi, dell'avviso di approvazione (comunicato regionale n. 23 del 20 febbraio 

2019). I PGT e relative varianti adottati successivamente al 13 marzo 2019 devono risultare 

coerenti con criteri e gli indirizzi individuati dal PTR per contenere il consumo di suolo. 

 

 

 

3.1.6 Criteri di coerenza dell’integrazione del PTR  
 
 

Si riportano  i “criteri di tutela del sistema rurale e dei valori ambientali e paesaggistici” e i “criteri 

insediativi”, al fine, ove pertinenti, di verificarne la coerenza con l’intervento atteso. 

 

PTR – Criteri di tutela del sistema rurale e dei valori ambientali e paesaggistici  
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PTR – Criteri insediativi 
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3.2 Suolo e sottosuolo 
 

3.2.1 Suolo agricolo -  PTCP 
 

 

 

 
 

 

Entro il territorio comunale gli ambiti agricoli strategici individuati dal PTCP rientrano 

prevalentemente in classe “F – fertile”, e in parte minore in classe “MF – moderatamente 

fertile”, con assenza di ambiti “poco fertili (PF)”. Non si individuano sovrapposizioni con gli 

ambiti di variante (numerati da 1 a 12). 

12 
1 

2 

3 

4 
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8 

9 

10 11 
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3.2.2 Suolo boschivo - PIF 

 

 

 

 

 

 

 

Entro il Piano di Indirizzo Forestale della Provincia di Varese si individuano talune presente 

boschive a cui alcuni ambiti di Variante (n. 1, 4, 6) si sovrappongono. Tuttavia l’ambito 1 

trattasi di restituzione di parte di area con previsione di parcheggio ad ambito boschivo (mq 

4.886), l’ambito 4 risulta già caratterizzato da previsioni insediative nel PGT vigente, mentre 

l’ambito 6 risulta l’unico nuovo settore di nuova trasformazione boschiva. 
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Si riporta dettaglio cartografico della sovrapposizione: 

 

Ambito 

n.1 

Previsione di Variante:  

Riduce la superficie a “parcheggio 

pubblico” in corrispondenza di un 

insediamento produttivo a confine con il 

Comune di Comabbio ripristinando la 

funzione originaria di “bosco trasformabile 

– art.30 NTA del PIF” 
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Ambito 

n.4 

Previsione di Variante:  

modifica la funzione di due ambiti, 

prospicienti la Via Varese, interni al TUC, 

da “tessuto dell’espansione-ville con 

giardino” a “tessuto dell’espansione-aree a 

carattere polifunzionale” in analogia con 

tutti gli ambiti circostanti, edificati e non, 

prospicienti la suddetta Via Varese; 

contestualmente viene eliminata su uno 

dei due ambiti la previsione di preventivo 

ricorso al permesso di costruire 

convenzionato (PCC)  

 

 



dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 
 
 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it 

 

Ambito 

n.6 

Previsione di Variante:  

prevede (previo il rispetto delle 

prescrizioni, dei limiti e delle procedure di 

cui all’art. 43 della L.R. 31/2008 e degli 

art. 26 e 29 comma 3 delle NTA del Piano 

di Indirizzo forestale della Provincia di 

Varese) la trasformazione parziale di un 

ambito individuato come “bosco” e come 

“fascia tampone di 1° livello della rete 

ecologica” modificandone la funzione da 

“areale paesaggistico-aree boschive” a 

“tessuto dell’edificazione sparsa-aree e 

comparti a carattere polifunzionale”. 
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3.2.3 Reticolo idrico  
 

Reticolo idrico principale: 

Lo studio geologico vigente individua nell’allegato 2 il Reticolo Idrico Principale.  

Relativamente al territorio comunale di Ternate il solo corso d’acqua del Reticolo Idrico 

principale di competenza regionale è il Canale Brabbia, iscritto nell’El.AA.PP. al 196/C, 

classificato come principale dallo sbocco (nel Lago di Varese) al Lago di Comabbio. 

 

 

  

 

 

Reticolo idrico minore: 

Reticolo idrico 
principale 
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Lo studio geologico vigente, con riferimento al precedente estratto cartografico, ha individuato 

il reticolo idrico minore, e ad ognuno dei corsi d’acqua è stato attribuito un codice numerico, 

distinguendo i tratti a cielo aperto da quelli tombinati o coperti, secondo quanto proposto 

nello studio “Identificazione del Reticolo Idrico Principale e Minore” (Studio Tecnico Associato 

di Geologia GeDaGeo, febbraio 2004). 

 

L’ambito di variante n. 7 è individuato in corrispondenza di un elemento del reticolo idrico 

minore (tratto coperto o tombinato). Tale elemento idrico genera una fascia di rispetto con 

vincolo d’inedificabilità come di seguito rappresentata. La nuova volumetria dovrà essere 

allocata esternamente a tale fascia, come individuato nello studio geologico vigente. 
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3.2.4 Fattibilità geologica  
 

Lo studio geologico vigente riporta la seguente classificazione, con relative specifiche e 

approfondimenti: 

 

 

 

 

Si constata che tutti gli ambiti di variante risultano individuati entro classi geologiche idonee 

all’intento progettuale, stante le prescrizioni /indirizzi di seguito riportati per ciascuna classe. 
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3.2.5 Vincoli territoriali 
 

 

 

 

 

L’ambito di variante 7 ricade in parte entro fascia di rispetto dei corsi d’acqua del reticolo 

idrico minore. Entro tale fascia non dovrà essere allocata alcuna nuova volumetria. 
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3.2.6 Consumo di suolo e bilancio ecologico dei suoli 
 

In relazione al consumo di suolo la variante parziale al PGT è coerente con l’art. 5 comma 4 

della L.R. 31/2014 s.m.i., ovvero: 

4. Fino all'adeguamento di cui al comma 3 e, comunque, fino alla definizione nel PGT della 

soglia comunale del consumo di suolo, di cui all'articolo 8, comma 2, lettera b-ter), della l.r. 

12/2005, come introdotto dall'articolo 3, comma 1, lettera h), della presente legge, i comuni 

possono approvare varianti generali o parziali del documento di piano e piani attuativi in 

variante al documento di piano, assicurando un bilancio ecologico del suolo non superiore a 

zero, computato ai sensi dell’articolo 2, comma 1, e riferito alle previsioni del PGT vigente alla 

data di entrata in vigore della presente legge oppure del primo PGT se entrato in vigore 

successivamente a tale data. 

 

Si riportano anche le seguenti definizioni della medesima legge: 

c) consumo di suolo: la trasformazione, per la prima volta, di una superficie agricola da parte 

di uno strumento di governo del territorio, non connessa con l'attività agro-silvo-pastorale, 

esclusa la realizzazione di parchi urbani territoriali e inclusa la realizzazione di infrastrutture 

sovra comunali; il consumo di suolo è calcolato come rapporto percentuale tra le superfici dei 

nuovi ambiti di trasformazione che determinano riduzione delle superfici agricole del vigente 

strumento urbanistico e la superficie urbanizzata e urbanizzabile; 

d) bilancio ecologico del suolo: la differenza tra la superficie agricola che viene trasformata 

per la prima volta dagli strumenti di governo del territorio e la superficie urbanizzata e 

urbanizzabile che viene contestualmente ridestinata nel medesimo strumento urbanistico a 

superficie agricola. Se il bilancio ecologico del suolo è pari a zero, il consumo di suolo è pari a 

zero; 

 

In relazione alla variante parziale il consumo di suolo è riassumibile come segue: 
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variante Modifica apportata 

 Consumo di 

suolo 

1 Riduzione parcheggio pub. - 4886 

2 Eliminazione Par-01 0 

3 Modifica scheda Par-03 0 

4 Eliminazione PCC-inserimento fascia verde -1906 

5 Area espansione Pacit +2080 

6 Ampliamento su SP33 +2375 

7a Nuovo Par-04 – Via Roma +2847 

7b Nuovo azzonamento Via Milano 0 

8 Nuovo azzonamento Via S. Sepolcro 0 

9 
Presa d’atto della modifica della funzione area in 

Via Varese 
0 

10 Rettifica del perimetro del parcheggio in Via Volta 0 

11 
Presa d’atto della modifica della funzione area in 

Via Varese 
0 

12 
Modifica funzione area in Via Varese/Via 

Baranchina 
-2898 

  - 2388  

 

 

 

Pertanto il bilancio ecologico dei suoli è pari a -2.388 mq, e dunque oltre il bilancio 

zero richiesto dalla Legge. 
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3.2.7 Valutazione circa le potenziali ricadute ambientali degli ambiti di variante 
 

 
Dal punto di vista degli ambiti agricoli non si individuano criticità di rilievo in relazione a 

potenziali sovrapposizioni con gli ambiti di variante proposti. 

Si verifica tuttavia che l’ambito di variante n.5 prevede la trasformazione di un terreno di 

limitata estensione (mq 2.080 indicativi) individuato quale ambito agricolo dal PGT vigente.  

 

 

  Figura 1 – ambito di variante n.5 con stralcio di ambito agricolo 
 

Tuttavia si osserva che l’ambito di variante n.5 produce lo stralcio di un ambito prativo di fatto 

usato come giardino, in parte già delimitato da recinzioni esistenti ed in parte delimitato da 

area boscata, e non contiguo ad ambiti agricoli diffusi ed omogenei. 

Con riferimento al sistema degli ambiti agricoli provinciali non si individuano sovrapposizioni 

cartografate. 

 

Dal punto di vista del suolo boschivo  

L’ambito 6 (2.375 mq) individua nuovo consumo di aree boschive rispetto alle previsioni del 

PGT vigente, in quanto il vigente PIF della Provincia di Varese lo individua entro “superficie 

boscata – art. 43 LR 31/08”.  

Pur verificato che tale modifica concorre alla ricompattazione dell’urbanizzato e migliora il 

mantenimento della continuità dell’areale boschivo, si richiede che per l’ambito n. 6 in fase 

progettuale venga corredato da studio agronomico atto alla verifica delle compensazioni 

boschive previste, tenuto conto che tale ambito risulta a medio indice di boscosità. Inoltre 

complessivamente tale intervento dovrà concorrere a: ricompattare l’urbanizzato, individuando 

le volumetrie in ambito prossimo a quelle esistenti; preservare ovvero ottimizzare gli areali 

agro-naturali individuando piantumazioni arboree ed arbustive (essenze autoctone e non 

allergeniche, utili a costituire barriera utile a mitigare le esternalità correlate al carico 
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antropico atteso) lungo i lati dei lotti direttamente adiacenti ad ambiti boschivi omogenei ed 

estesi, ove non già presenti. 

L’ambito n.1 concorre a scongiurare la trasformazione di 4.886 mq di aree boschive, in quanto 

viene stralciata in parte la previsione di un parcheggio pubblico – di uso pubblico previsto nel 

PGT vigente. 

 

Dal punto di vista di ambiti a verde /parchi urbani: 

L’ambito n.12 restituisce ad ambito a verde (in questo caso con previsione di parco urbano a 

verde) un’area pari a 2.898 mq, precedentemente con previsione di parcheggi e strada 

pubblica; l’ambito n.4 individua una fascia tampone a verde, da piantumare, con funzione di 

separazione tra il tessuto urbanizzabile e il progetto di REP adiacente pari a 1.906 mq. 

 

Dal punto di vista del reticolo idrico principale e minore: l’ambito di variante n. 7 è individuato 

in corrispondenza di un elemento del reticolo idrico minore (tratto coperto o tombinato). Tale 

elemento idrico genera una fascia di rispetto con vincolo d’inedificabilità e pertanto la nuova 

volumetria dovrà essere allocata esternamente a tale fascia, come individuato nello studio 

geologico vigente. 

 

Dal punto di vista della fattibilità geologica: Si constata che tutti gli ambiti di variante risultano 

individuati entro classi geologiche idonee all’intento progettuale, stante le prescrizioni /indirizzi 

riportati nello studio geologico vigente, qui richiamato, per ciascuna classe. 

 

Dal punto di vista dei vincoli territoriali: non si individuano ulteriori criticità; 

 

Dal punto di vista del bilancio ecologico dei suoli: si constata che il nuovo consumo di suolo è 

pari a 7.302 mq (ambiti di variante n. 5-6-7), a fronte di una restituzione a suolo agro-

boschivo -ambiti a verde di 9.690 mq. Pertanto il bilancio ecologico dei suoli è pari a 2.388 mq 

di nuovi areali agro-boschivi e a verde pubblico. 

Dal punto di vista qualitativo si ritiene che tale operazione, entro un’ottica complessiva di 

bilancio dei suoli, ricompatti gli areali agro-naturali, evitando la formazione di nuclei edificati a 

satellite non direttamente connessi al tessuto urbano consolidato. La ricompattazione della 

forma urbana è pertanto un elemento di preservazione dell’omogeneità dei brani agro-

boschivi – ambiti a verde comunali. 
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3.3 Biodiversità, paesaggio e rete ecologica 
 

 

3.3.1 Piano paesaggistico regionale PPR 
 

 

 

 

Dal punto di vista degli ambiti geografici e delle unità tipologiche di paesaggio: 

l’ambito individuato dal Piano Paesaggistico Regionale è quello delle Colline del Varesotto, per 

quanto riguarda l’unità tipologica il Comune è inserito all’interno nei “Paesaggi degli anfiteatri 

e delle colline moreniche”. 

Indirizzi generali di tutela: Vanno tutelate le residue aree di natura e la continuità degli spazi 

aperti. Vanno riabilitati i complessi monumentali (ville, chiese parrocchiali, antiche strutture 

difensive) che spesso si configurano come fulcri ordinatori di un intero agglomerato. 

In relazione al suolo: Devono essere previste adeguate operazioni di salvaguardia dell'intero 

sistema dell'idrografia superficiale e sotterranea; gli interventi di riqualificazione e/o 

valorizzazione territoriale e paesistica devono essere indirizzati al mantenimento dei solchi e 

delle piccole depressioni determinate dallo scorrimento dei corsi d'acqua minori (p.e. la 

Molgora) che, con la loro vegetazione di ripa, sono in grado di variare l'andamento abbastanza 

uniforme della pianura terrazzata. 

In relazione agli insediamenti storici: Vanno previsti criteri di organicità e coerenza da 

applicare negli interventi di recupero delle antiche corti, infatti, l'estrema parcellizzazione 

proprietaria degli immobili può dare luogo a interventi isolati fortemente dissonanti con le 

caratteristiche proprie del contesto. Gli interventi di riorganizzazione o riqualificazione 

territoriale devono, inoltre, evitare l'accerchiamento e “l’annegamento” di tali nuclei e abitati 

nel magma delle urbanizzazioni recenti, anche tramite un'adeguata e mirata pianificazione del 

sistema degli spazi pubblici e del verde. 

In relazione alle brughiere: Occorre salvaguardarle nella loro residuale integrità e impedirne 

l'aggressione ed erosione dei margini, favorendone, per esempio, la loro riforestazione e, 

comunque, difendendoli da interventi di trasformazione o di urbanizzazione che possano 

comprometterne l'estensione e l'equilibrio. 
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3.3.2 Il paesaggio nel Piano territoriale di Coordinamento Provinciale 
 

 
 

 

Il PTCP della provincia di Varese individua in corrispondenza del territorio comunale l’ambito di 

paesaggio n. 5  “del basso verbano, Laghi Maggiore, Comabbio e Monate”, individua la SS 629 

quale “strada di collegamento”, individuaz un’area di rilevanza ambientale sul monte Pelada e 

nei rilievi limitrofi, ed infine individua in nuclei di antica formazione; 

In relazione all’ambito di paesaggio n. 5  “del basso verbano, Laghi Maggiore, Comabbio e 

Monate” il PTCP specifica inoltre: 

 

Strutture naturalistiche di definizione dell'ambito: 

Questo ambito segna il passaggio dalla tipicità del paesaggio della pianura asciutta, 

caratterizzata  dall'estetica  del  gelso,  alla  tipicità  del  paesaggio  prealpino e  di montagna, 

mediato dalle penisole moreniche che si incuneano nella pianura. 

Il paesaggio è caratterizzato dalla presenza dei laghi Maggiore, di Comabbio e di Monate. 
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La parte terminale del lago Maggiore in questo tratto si trasforma in Ticino, si modifica 

l'ambiente in modo netto, la visione lacuale si trasforma in fluviale. La morfologia  delle colline  

acquisisce  una  valenza  diversa  rispetto alla  proiezione peninsulare che caratterizzano le 

valli dell'Olona e dell'Arno ed assume una forma autonoma di rilevato con i punti di maggior 

evidenza nel Monte Vigano, Monte della Croce, Monte delle Casacce, Monte la Croce, Monte 

Pelada ed a nord il Monte Sangiano. 

 

Strutture storiche di definizione dell'ambito : 

Viabilità romana 

II secondo tratto della Mediolanum-Verbanus collega Sesto Calende con Angera attraverso 

due percorsi possibili, prosecuzione per la Valle della Lenza, passaggio tra Le Motte ed il 

Monte della Casacce, Taino, Cheglio, Angera. Un secondo percorso possibile connetteva Sesto 

ad Angera a mezza costa sopra le paludi. Angera è opportuno ricordarlo, fu in epoca romana, 

un porto sede probabile del Praefectus Classis, grado militare assimilabile all'attuale 

ammiraglio. Il sistema tra le vie d'acqua nella stessa epoca, attraverso un complesso 

raccordo, inutile da ricostruire in questa sede, di fiumi e canali resi navigabili, fossae, ecc. 

collegava la Gallia Cisalpina all'oriente attraverso l'Adriatico. 

Analoghi manufatti e fiumi mettevano in relazione il centro Europa al Mediterraneo attraverso 

il Rodano; altrettante opere furono edificate in Germania (Fossae Drusianae, Fossae 

Corbulonis). Angera era quindi inserita in una vastissima rete di collegamenti, che individuava 

in Pavia (Tìcinum), un sito intermodale di connessione con la Via Postumi a (Aquileia-Genova), 

la Via Fui via (Torino-Moncenisio-Monginevro), Vercelli, Aosta (Piccolo e Gran S. Bernardo). Le 

vie d'acqua consentivano tempi di percorrenza molto ridotti (Milano-Ravenna in tre giorni). 

Ulteriore percorrenza fu la Sesto Calende - Ponte Tresa che si configura come la continuità   

della Mediolanum-Verbanus  ed  il possibile  collegamento con Como, quindi con  l'inserimento 

nella  Pedemontana per Aquileia.  Sesto Calende poteva essere anche il nodo di raccordo con i 

passi alpini torinesi ed aostani. Punto nodale oltre Ponte Tresa è il Monte Ceneri posto a sud 

di Bellinzona dopo la Piana di Magadino. Da Bellinzona si raggiungono i Passi del Gottardo, 

Lucomagno, San Bernardino, quindi Coira, il Lago di Costanza, il Reno ed il Rodano. La 

percorrenza Angera-Ponte Tresa incontrava Besozzo, Trevisago, Cuvio da cui si apriva la  

biforcazione per Brissago,  Luino, e per Cunardo,  Ponte Tresa,  Monte Ceneri,   Bellinzona.   

Sempre   nella   direttrice   Angera-Ponte   Tresa   una   prima alternativa  prevedeva  il  

passaggio da Travedona  -  Biandronno - Trevisago per innestarsi  sulla  precedente  Cunardo  

-  P. Tresa  -   Bellinzona,  ed  infine  una ulteriore alternativa raccordava Sesto - Comabbio - 

Biandronno. Questo percorso semplificato riprende il tema viario degli ambiti N. 2 - 3. 

Geometria agraria 

Tracce di geometrizzazione di difficile ricostruzione come origine è rintracciabile tra Angera e 

Taino forse determinata dal torrente Acqua Nera, in aree in parte a campo e in parte boscate. 

Altre tracce si ritrovano al di là di Barza e Barzola interessate dal torrente Vepria che sfocia 

nel Lago Maggiore sotto Angera. 
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Comuni compresi nell'ambito: 

Da nord a sud, Leggiuno, Sangiano, Caravate, Monvalle, Besozzo, Brebbia, Bardello, 

Malgesso, Bregano, Travedona-Monate, Ispra, Ranco, Cadrezzate, Osmate, Angera, Taino, 

Ternate, Comabbio, Mercallo, Varano Borghi. 

Geometria dello spazio : 

 paesaggi di ampia percettibilità - arco alpino, lago Maggiore 

 media percettibilità - profilo dei monti Vigano, della Croce, la Croce, Pelada e profilo 

del monte Sangiano; 

 ridotta percettibilità - presenze antropiche e naturalistiche di totale leggibilità 
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3.3.3 Vincoli paesaggistici 

 

 

Entro il territorio comunale si individuano vincoli paesaggistici come da estratto precedente. 

Tutti gli ambiti di variante ad eccezione degli ambiti n. 2, 9, 11 ricadono entro aree di 

notevole interesse pubblico (relativo alla zona del Comune di Ternate che costituisce un 

quadro panoramico con i Laghi di Comabbio e di Monate sovrastato dalla collina di Santa 

Maria); gli ambiti 1 e 7 ricadono in parte entro territori contermini ai laghi; l’ambito 8 ricade in 

parte entro aree di rispetto corsi d’acqua tutelati. 
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3.3.4 Isopercettive del paesaggio 
 

 

 

 

A Ternate la consapevolezza del paesaggio si esprime salientemente anche attraverso una 

puntuale analisi di talune isopercettive, ossia delle principali direttrici della percezione 

(l’attività – in ampia parte involontaria – che segna il trapasso dalla dimensione fisico-ottica 

del vedere, del percepire l’orizzonte azimutale, a quella intellettivo-culturale del riconoscere). 

 

La procedura di progetto urbano, da attivarsi a discrezionalità del responsabile del servizio 

salvo ove prescritta esplicitamente, è prevista per gli interventi di nuova costruzione e di 

ristrutturazione con incidenza sull’assetto esteriore dei fabbricati su aree poste all’interno delle 

isopercettive rilevanti identificate dal PdR. 
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Si riporta dal piano delle regole: 

 

Art. 31 - Le unità di paesaggio comprese entro le isopercettive 

1. Il piano delle regole accoglie il concetto di “paesaggio” indicato nel PTCP vigente e 

persegue gli obiettivi generali di tutela ivi indicati. Il piano delle regole si uniforma alla 

disciplina prevista dal PTCP vigente in materia di paesaggio e ne garantisce la attuazione. 

2. Sono unità di paesaggio e sono oggetto di specifica tutela paesaggistica non solo le aree 

gravate da vincoli ma – più in generale – le aree e gli edifici che ricadono entro le 

isopercettive di pregio identificate dal PGT. 

3. Nelle unità di paesaggio: 

a) vanno salvaguardati gli elementi orografici e geomorfologici del terreno; 

b) è vietata l'apertura di nuove cave; 

c) è vietata la realizzazione di impianti di smaltimento e recupero dei rifiuti, salva la prova 

documentata di una oggettiva impossibilità di diversa localizzazione; la realizzazione è, in ogni 

caso, subordinata a misure di mitigazione e compatibilità ambientale; 

d) è vietata l’alterazione degli elementi di riconoscibilità e specificità tipologica esistente; 

e) è vietata la creazione di nuove strade o la modifica dei tracciati esistenti, è consentita 

l’esecuzione di pavimentazioni impermeabili su tracciati stradali privi di pavimentazione al 

momento di adozione del presente piano, solo per comprovate esigenze di sicurezza pubblica. 

E’ obbligatoria la conservazione dei fossi laterali dei tracciati esistenti ed il mantenimento delle 

piantate a filare. 

f) tutti gli interventi consentiti devono concorrere al perseguimento degli obiettivi di tutela e 

devono essere coerenti e compatibili rispetto alle caratteristiche paesistico- ambientali del 

contesto in cui si inseriscono. 

4. Negli ambiti di paesaggio, salva l'applicazione di diverse disposizioni del presente piano, 

sono ammessi: 

a) gli interventi edilizi ammessi dalle discipline dei diversi tessuti che alterino l’assetto 

esteriore dei fabbricati e previo esperimento della procedura di progetto urbano qualora il 

responsabile del servizio ne riscontri la necessità; 

b) gli interventi direttamente funzionali alle attività agro-silvo-pastorali che non comportino 

alterazioni permanenti dello stato dei luoghi o l'assetto idrogeologico del territorio; 

c) le opere di forestazione, di taglio e riconversione colturale e di bonifica, antincendio e 

conservazione da eseguirsi nei boschi e nelle foreste, autorizzati dall'autorità competente, 

secondo la disciplina vigente, subordinatamente al mantenimento della funzione paesaggistica 

delle presenze arboree; 

d) le opere di risanamento e consolidamento degli abitati e delle aree interessate da fenomeni 

franosi, le opere di sistemazione idrogeologica e di bonifica dei siti inquinati. 
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Gli ambiti di variante n. 3 -7 -10 sono ricompresi entro l’isopercettiva n.3 (vista 

dalla SP 18), mentre l’ambito 1 risulta indirettamente ricompreso in quanto 

localizzato in prossimità della stessa. 

 

 

3.3.5 Classi di sensibilità paesaggistica 
 

 

L’estratto del precedente capitolo riporta anche le classi di sensibilità paesaggistica individuate 

dal Piano delle Regole entro il territorio comunale, rappresentate secondo la seguente 

legenda: 

 

 

 

 

Gli ambiti di variante 2-9-11 ricadono entro classe 3 media; 

Gli ambiti di variante 1-3-4-7-8-10-12 ricadono entro classe 4 elevata; 

Gli ambiti di variante 5-6 ricadono entro classe 5 molto elevata; 
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3.3.6 Rete ecologica regionale 
 

 

 

 

La totalità del territorio comunale è interessato da elementi di primo livello della RER. Il 

settore ovest è interessato da Varchi da deframmentare. Lo stralcio delle previsioni edificatorie 

dell’ambito n.1 risulta strategico per la deframmentazione del varco ivi individuato. 
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3.3.7 Rete ecologica provinciale - PTCP 
 

 

 

 

Entro il territorio comunale Il PTCP della Provincia di Varese individua elementi della rete 

ecologica, ovvero: due “core areas” (colle di Santa Maria, e Palude Brabbia), Varchi ecologici 

tra i laghi di Comabbio e Monate e in corrispondenza delle aree boscate nel settore territoriale 

ovest, un varco ulteriore tra l’area umida della Palude Brabbia con le aree contermini al Lago 

di Varese; si individua inoltre la Palude Brabbia quale SIC-ZSC, ZPS nonché riserva naturale; 

In relazione al nodo strategico provinciale, individuato quale n.2, il PTCP definisce che tra i 

fattori determinanti si individuano l’incrocio tra le direttrici della rete principale in una zona di 

massima idoneità faunistica; i problemi e gli indirizzi di progetto risultano invece: “Il rischio è 

la separazione delle zone umide, già divise dalla palude di Brabbia. Inoltre sono presenti 

alcuni piani attuativi che penalizzano fortemente i varchi rimasti: andrebbe valutata la 
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possibilità di accorpare le aree a standard in modo tale da mantenere varchi consistenti in 

prossimità dei laghi”. 

 

In relazione alle sovrapposizioni con gli ambiti di Variante al PGT: 

 

 

 

L’ambito di variante 1 è limitrofo ad una core area principale nonché da un’area di 

completamento così come anche ad un varco ecologico; gli ambiti 4 e 6 sono interni ad una 

zona tampone; l’ambito 5 è interno  ad una core area principale; gli ambiti 1-3-7-8-10 sono 

ricompresi entro il nodo strategico provinciale. 
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3.3.8 Rete ecologica Campo dei Fiori - Ticino 
 

 

 

Ternate è interessato da elementi della rete ecologica Campo dei Fiori – Ticino. 

Pur constatando che nessun ambito oggetto di variante parziale risulta ricadente entro tale 

rete, si demanda alla relazione d’incidenza circa l’eventuale individuazione di negatività attese, 

oltre a quanto già valutato dalla valutazione di incidenza del PGT originario. 

12 
1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 11 



dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 
 
 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it 

3.3.9 Rete ecologica comunale - REC 
 

  

La rete ecologica comunale contenuta nel documento di piano originario aveva dettagliato la 

rete ecologica sovraordinata, riprendendo le tematiche definite dal PTR – PTCP in relazione 

alle specificità locali. 

 

Il PGT vigente nello specifico ha declinato la rete ecologica in corrispondenza dell’area 

attualmente interessata dall’ambito di variante 4 come di seguito: 
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REP del PTCP           RER del Documento di piano vigente 

  

 

In corrispondenza dell’attuale ambito di variante n.4 (evidenziato in rosso nella figura sopra)  

la REC del documento di piano vigente, non oggetto di variante, ne ha escluso l’area, 

incrementando tuttavia gli elementi della rete con una fascia tampone di nuova individuazione 

parallela all’attuale asse viario della SP 33. 
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3.3.10 Rete Natura 2000 
 

 

Si rimanda alla relazione di incidenza per la VIC, in quanto entro il territorio comunale si 

individuano elementi della Rete Natura 2000, e precisamente: 

 

- Ambiti della rete ecologica Campo dei Fiori – Ticino; 

- SIC-ZSC IT2010008 Lago Di Comabbio; 

- Zone di protezione speciale (ZPS) “Palude Brabbia”; 

 

 

 

 

3.3.11 Valutazione circa le potenziali ricadute ambientali degli ambiti di variante 
 

 

Dal punto di vista dei vincoli paesaggistici si constata che tutti gli ambiti di variante ad 

eccezione degli ambiti n. 2, 9, 11 ricadono entro aree di notevole interesse pubblico (relativo 

alla zona del Comune di Ternate che costituisce un quadro panoramico con i Laghi di 

Comabbio e di Monate sovrastato dalla collina di Santa Maria); l’ambito 7 ricade in parte entro 

territori contermini ai laghi; l’ambito 8 ricade in parte entro aree di rispetto corsi d’acqua 

tutelati. Complessivamente tali interventi dovranno concorrere a: ricompattare l’urbanizzato, 

individuando le volumetrie in ambito prossimo a quelle esistenti; preservare ovvero 

ottimizzare gli areali agro-naturali individuando piantumazioni arboree ed arbustive (essenze 

autoctone e non allergeniche, utili a costituire barriera utile a mitigare le esternalità correlate 

al carico antropico atteso) lungo i lati dei lotti direttamente adiacenti ad ambiti agricoli e 

boschivi omogenei ed estesi ove non già presenti. 

 

Isopercettive: Gli ambiti di variante n. 3 -7 -10 (e indirettamente l’ambito 1) sono ricompresi 

entro l’isopercettiva n.3 (vista dalla SP 18). Di questi di fatto solo l’ambito n.7 definisce 

modifiche di rilievo rispetto allo strumento urbanistico vigente, in quanto su parte del lotto è 

prevista nuova edificazione, mentre l’ambito 1 concorre alla valorizzazione dell’isopercettiva. 

La disposizione di tale volume (ambito 7) è tuttavia individuata nel settore sud del comparto, 

adiacente a volumi esistenti. Si ritiene tale localizzazione la meno impattante, in quanto non 

riduce l’isopercettiva 3 (vista a partire dalla SP18 verso ovest) ed inoltre garantisce un ambiti 

di continuità a verde che dall’area a verde paesaggistico ambientale ad est della SP medesima 

prosegue verso ovest in parte anche entro l’ambito stesso, e ancora più a ovest si connette ai 

campi sportivi (aree verdi) esistenti. 
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Rete ecologica sovraordinata: La totalità del territorio comunale è interessato da elementi di 

primo livello della RER. Il settore ovest è interessato da Varchi da deframmentare. Lo stralcio 

parziale delle previsioni edificatorie dell’ambito di trasformazione n.1 risulta strategico per la 

deframmentazione del varco ivi individuato. Anche la modifica dell’ambito n.12, da area 

parcheggio-strada a parco urbano, concorre ad efficientare la rete ecologica  sul lato ovest del 

tessuto urbano consolidato. Tutti gli altri ambiti di variante risultano variazioni di quanto già in 

previsione nello strumento urbanistico vigente. Complessivamente tali interventi dovranno 

concorrere a: ricompattare l’urbanizzato, individuando le volumetrie in ambito prossimo a 

quelle esistenti; preservare ovvero ottimizzare gli areali agro-naturali individuando 

piantumazioni arboree ed arbustive (essenze autoctone e non allergeniche, utili a costituire 

barriera utile a mitigare le esternalità correlate al carico antropico atteso) lungo i lati dei lotti 

direttamente adiacenti ad ambiti agricoli e boschivi omogenei ed estesi ove non già presenti. 

In relazione alla rete ecologica provinciale: l’ambito di variante 1 è limitrofo ad una core area 

principale nonché da un’area di completamento; gli ambiti 4 e 6 sono interni ad una zona 

tampone; l’ambito 5 è interno  ad una core area principale; gli ambiti 1-3-7-8-10 sono 

ricompresi entro il nodo strategico provinciale. Si richiamano le prescrizioni sopra indicate, 

stante che il bilancio ecologico della variante risulta con saldo positivo, e la ricompattazione 

dell’urbanizzato con lo stralcio dell’ambito di variante 1 concorre a preservare gli elementi 

della rete da frammentazioni. 

La rete ecologica comunale contenuta nel documento di piano originario aveva dettagliato la 

rete ecologica sovraordinata, riprendendo le tematiche definite dal PTR – PTCP in relazione 

alle specificità locali. Lo stralcio dell’ambito 1 nuovamente concorre a preservare gli elementi 

della rete da frammentazioni, dando maggiore efficacia a tale elemento. 

In relazione all’ambito 3 si richiede che tale intervento dovrà concorrere a ricompattare 

l’urbanizzato, individuando le volumetrie in ambito prossimo a quelle esistenti a est. Nel 

settore ovest dovranno essere localizzate piantumazioni arboree ed arbustive (essenze 

autoctone e non allergeniche) utili a costituire barriera utile a mitigare le esternalità correlate 

al carico antropico atteso). 

In relazione all’ambito 7: in primo luogo tale intervento dovrà concorrere a ricompattare 

l’urbanizzato, individuando le volumetrie in ambito prossimo a quelle esistenti a sud: infatti 

essendo anche ricompreso entro l’isopercettiva n.3 (vista dalla SP 18) si ritiene strategica la 

disposizione di tale volume nel settore sud del comparto, adiacente a volumi esistenti,  in 

quanto non si riduce la visuale dell’isopercettiva, ed inoltre si garantisce una continuità a 

verde che dall’area a “verde paesaggistico ambientale” ad est della SP medesima prosegue 

verso ovest in parte anche entro l’ambito stesso, e ancora più a ovest si connette ai campi 

sportivi (aree verdi) esistenti. Il progetto dovrà curare la disposizione planivolumetrica in 

coerenza con tale visuale. A margine (settore est) dell’ambito è inoltre individuato un 

elemento del reticolo idrico minore (tratto coperto o tombinato). Tale elemento idrico genera 

una fascia di rispetto con vincolo d’inedificabilità e pertanto la nuova volumetria dovrà essere 

allocata esternamente a tale fascia, come individuato nello studio geologico vigente, 
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studiando in corrispondenza della stessa piantumazioni arboree ed arbustive (essenze 

autoctone e non allergeniche) utili a costituire barriera utile a mitigare le esternalità correlate 

al carico antropico atteso). 

In relazione all’ambito 8: tale intervento dovrà concorrere a ricompattare l’urbanizzato, 

individuando le volumetrie in ambito prossimo a quelle esistenti a sud. Nel settore nord 

dovranno essere localizzate piantumazioni arboree ed arbustive (essenze autoctone e non 

allergeniche) utili a costituire barriera utile a mitigare le esternalità correlate al carico 

antropico atteso).  

 

In relazione alla rete ecologica Campo dei Fiori – Ticino: pur constatando che nessun ambito 

oggetto di variante parziale risulta ricadente entro tale rete, si demanda alla relazione 

d’incidenza circa l’eventuale individuazione di negatività attese, oltre a quanto già valutato 

dalla valutazione di incidenza del PGT originario. 

In relazione alla specifica incidenza potenziale degli ambiti di variante in relazione agli 

elementi della Rete Natura 2000 individuati si ritiene necessaria l’attivazione di specifica 

relazione di incidenza, utile alla richiesta di espressione della Valutazione di Incidenza. 
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3.4 Aria ed emissioni 

3.4.1 Inquinanti 
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I principali inquinanti presenti nell’aria (fonte: ARPA) sono: 

 polveri sottili (PM10 e PM2.5) – provenienti dal traffico veicolare, dai processi di 

combustione e dalla combustione domestica delle biomasse (legna e pellet); 

 biossido di azoto (NO2) – prodotto da impianti di riscaldamento, traffico veicolare (in 

particolare quello pesante) e attività industriali; 

 biossido di zolfo (SO2) – emesso dagli impianti di riscaldamento, centrali 

termoelettriche con combustibili fossili contenenti zolfo (gasolio, carbone, olii 

combustibili); 

 monossido di carbonio (CO) – emesso dal traffico veicolare e in generale dai processi 

di combustione incompleta; 

 benzene – emesso principalmente dal traffico veicolare; 

 ammoniaca (NH3) – emessa prevalentemente dal settore agricolo e zootecnico 

(sebbene non sia un inquinante atmosferico, è importante nei processi di formazione 

di particolato secondario). 

 ozono troposferico (O3) – si forma a seguito di reazioni chimiche che avvengono in 

atmosfera tra i precursori (in particolare ossidi di azoto e composti organici volatili), 

favorite da intenso irraggiamento e temperature elevate, condizioni che si verificano 

tipicamente nei mesi estivi. In quanto non direttamente emesso, l’ozono costituisce 

un tipico inquinante secondario. Inoltre, dato che l’ozono si forma durante il 

trasporto delle masse d’aria contenenti i suoi precursori, emessi soprattutto nelle 

aree urbane, le concentrazioni più alte si osservano soprattutto nelle zone 

extraurbane sottovento rispetto ai centri urbani principali. Nelle città, inoltre, la 

maggiore presenza di NO, soprattutto in vicinanza di strade con alti volumi di 

traffico, innesca reazioni chimiche con l’ozono contribuendo a far calare le 

concentrazioni di quest’ultimo. 

 

Non si individuano particolari criticità in relazione ai fattori inquinanti. 

 



dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 
 
 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it 

3.4.2 Indice di qualità dell’aria 

 

 

 

L’indice di qualità dell’aria (IQA) è un indicatore che permette di fornire una stima immediata 

e sintetica sullo stato dell’aria. Non esiste un modo univoco di definire un tale indice ed 

attualmente sono adoperate in Italia ed in Europa diverse formulazioni che tengono conto 

delle concentrazioni misurate, stimate o previste di un numero variabile di inquinanti che 

hanno effetti sulla salute, specialmente di tipo respiratorio, cardiaco e cardiovascolare. 

ARPA Lombardia calcola l’IQA sia in relazione alle rilevazioni di una singola stazione di 

monitoraggio e sia a partire dalle concentrazioni stimate da modello, secondo le modalità 

utilizzate dall’Agenzia Europea per l’Ambiente. 

Per ciascun inquinante vengono quindi definite delle soglie così dettagliate: 

•  per il particolato PM10 il parametro considerato è la media giornaliera ed il valore limite è 

fissato in 50 µg/m3 

•  per il particolato PM2.5 il parametro considerato è la media giornaliera ed il valore limite è 

fissato in 25 µg/m3 

•  per il biossido d’azoto il parametro considerato è il massimo orario ed il valore limite è 

fissato in 200 µg/m3 

•  per l’ozono il parametro considerato è il massimo orario e la soglia di informazione è fissata 

in 180 µg/m3 

•  per il biossido di zolfo il parametro considerato è il massimo orario ed il valore limite è 

fissato in 350 µg/m3 

A ciascun inquinante è attribuito lo stato di qualità dell’aria sulla base della seguente tabella e 

l’IQA complessivo corrisponde al peggiore tra quelli valutati sui 5 inquinanti 
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Entro il territorio comunale l’IQA risulta classificato come buono. 

 

 

3.4.3 Il clima acustico 

 

Il Comune di Ternate è dotato di Piano di Zonizzazione Acustica redatto dal Gruppo Zadir in 

data ottobre 2003. La zonizzazione acustica fornisce il quadro di riferimento per valutare i 

livelli di rumore presenti o previsti nel territorio comunale e, quindi, la base per programmare 

interventi e misure di controllo o riduzione dell'inquinamento acustico. 

 

Se ne riporta l’estratto cartografico, secondo la seguente legenda: 
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Non si individuano particolari criticità in relazione all’ubicazione degli ambiti oggetto di 

variante. 
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3.4.4 Valutazione circa le potenziali ricadute ambientali degli ambiti di variante 
 

 

In relazione agli inquinanti emessi in atmosfera:  

 

 

Le emissioni potenziali, correlate prevalentemente al traffico veicolare, alle nuove volumetrie 

attese, e al carico antropico, risultano nella variante potenzialmente incrementali, pur limitate 

e circoscritte ad ambiti puntuali, rispetto allo strumento urbanistico originario.  

Nel dettaglio gli ambiti di variante parziale 2021 incrementano di +76 la popolazione attesa, 

ed in particolare l’ambito di variante 2 incrementa di +2 unità, l’ambito 3 di +19 unità, 

l’ambito 4 riduce di -3 unità, l’ambito 5 incrementa di +6 unità, l’ambito 6 incrementa di +6 

unità, l’ambito 7a incrementa di +34 unità, l’ambito 8 incrementa di +12 unità. 

Il PGT previgente prevedeva tuttavia una previsione incrementale in termini di popolazione 

teoricamente insediabile pari a +441 abitanti4, calcolati con proporzione: 150 mc = 1 abitante. 

In conseguenza all’approfondimento condotto dalla Variante parziale 2021 si rimodula tale 

previsione in funzione del rapporto 174 mc = 1 abitante che comporta, come logica 

conseguenza, una previsione insediativa attesa reale, per il PGT originario, pari a +380 

abitanti (441x150:174). A tale valore occorre aggiungere i +76 abitanti previsti dalla presente 

variante per un totale complessivo pari a 456 abitanti. 

Pertanto la reale previsione incrementale attesa a seguito della variante 2021, rispetto al PGT 

previgente che è stato valutato, è pari a +15 abitanti insediabili realmente ipotizzabili 

Nello specifico si prevede che le maggiori situazioni di attenzione possano riguardare 

soprattutto i Par03-Par04 (ambiti di variante n. 3 e 7a). Per gli stessi ambiti è opportuno 

prevedere pertanto uno specifico progetto del verde, utile a individuare mitigazioni ambientali 

specifiche atte a contenere gli effetti indotti dal carico insediativo incrementale atteso. 

Nel complesso invece non si individuano attualmente particolari criticità a livello emissivo, 

anche con riferimento all’indice di qualità dell’aria attualmente rilevabile, tenuto conto che 

rispetto a quanto previsto e valutato nel PGT originario e relativa VAS la variante concorre a 

raggiungere complessivamente un incremento reale pari a +15 abitanti teorici, rispetto a 

quanto indicato nel PGT previgente. 

Parallelamente a ciò la variante 2021 decrementa di 2.388 mq il consumo di suolo. 

In relazione all’ambito 3 si richiede che i parcheggi eventualmente previsti e le strade di 

accesso non siano localizzati nel settore ovest dell’ambito, in ragione del fatto di individuare la 

massima distanza possibile tra le aree di futura manovra veicolare (e dunque producenti 

emissioni sonore e atmosferiche) e l’areale agro-boschivo a ovest. 

In relazione all’ambito 7, con riferimento all’incremento del carico antropico, in considerazione 

del traffico veicolare incrementale con futuro accesso dalla via Roma medesima, si richiede 
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che i parcheggi eventualmente previsti e le strade di accesso siano localizzate a nord rispetto 

ai volumi previsti, in ragione del fatto di individuare la massima distanza possibile tra le aree 

di futura manovra veicolare (e dunque producenti emissioni sonore e atmosferiche) e il sito 

della Rete Natura 2000 a sud. 

In relazione all’ambito 8, con riferimento all’incremento del traffico veicolare incrementale si 

richiede che i parcheggi eventualmente previsti e le strade di accesso non siano localizzati nel 

settore nord dell’ambito, in ragione del fatto di individuare la massima distanza possibile tra le 

aree di futura manovra veicolare (e dunque producenti emissioni sonore e atmosferiche) e la 

rete ecologica Campo dei Fiori –Ticino sito a nord. 

 

In relazione al clima acustico: il Comune di Ternate è dotato di Piano di Zonizzazione Acustica. 

Non si individuano particolari criticità in relazione all’ubicazione degli ambiti oggetto di 

variante. 

 

 

 

 

 
4 La Variante al PGT 2016 entro il Piano dei Servizi definisce infatti che la popolazione residente è pari a 
2542, la popolazione incrementale prevista dal piano è pari a 441, la popolazione gravitante è pari a 357 
abitanti. 
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3.5 Popolazione, patrimonio culturale, salute 

 

3.5.1 Coerenza demografica 

 

 

Nel dettaglio gli ambiti di variante parziale 2021 incrementano di +76 la popolazione attesa, 

ed in particolare l’ambito di variante 2 incrementa di +2 unità, l’ambito 3 di +19 unità, 

l’ambito 4 riduce di -3 unità, l’ambito 5 incrementa di +6 unità, l’ambito 6 incrementa di +6 

unità, l’ambito 7a incrementa di +34 unità, l’ambito 8 incrementa di +12 unità. 

Il PGT previgente prevedeva tuttavia una previsione incrementale in termini di popolazione 

teoricamente insediabile pari a +441 abitanti5, calcolati con proporzione: 150 mc = 1 abitante. 

In conseguenza all’approfondimento condotto dalla Variante parziale 2021 si rimodula tale 

previsione in funzione del rapporto 174 mc = 1 abitante che comporta, come logica 

conseguenza, una previsione insediativa attesa reale, per il PGT originario, pari a +380 

abitanti (441x150:174). A tale valore occorre aggiungere i +76 abitanti previsti dalla presente 

variante per un totale complessivo pari a 456 abitanti. 

Pertanto la reale previsione incrementale attesa a seguito della variante 2021, rispetto al PGT 

previgente che è stato valutato, è pari a +15 abitanti insediabili realmente ipotizzabili 

 

Nel complesso la variante parziale 2021 al PGT attualizza la proporzione volume /abitante 

insediabile al fine di garantire una più precisa verifica di tale dato, utile a constatare che le 

previsioni insediative attese non si discostano sostanzialmente da quelle vigenti (+0,5%). 

Si demanda in ogni caso alla futura variante generale di adeguamento del PGT al PTCP la 

verifica complessiva circa il dimensionamento di piano, anche in funzione della verifica 

generale delle previsioni attese e dell’eventuale rivisitazione degli obiettivi generali 

 

 

Da una verifica più puntuale e locale si è riscontrato infatti che a Ternate il volume residenziale 

medio per ogni abitante insediabile risulta di 174 mc/ab. come dimostrato nelle successive 

tabelle.  

 

L’osservatorio del Mercato Immobiliare ha pubblicato in data 21 luglio 2020 le “STATISTICHE 

CATASTALI 2019 - Catasto edilizio urbano”. 

Nello specifico il cap. “Quadri riassuntivi Consistenze medie per tipologia di intestatari” si riporta 

che la superficie media delle abitazioni censite negli archivi a livello nazionale, calcolata come 

rapporto tra la superficie catastale complessiva e il numero di unità, è pari a circa 117 m2. al 
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31.12.2019; è inferiore a 100 m2 per le abitazioni in categoria A/4, A/5, A/6 e A/11 e va ben 

oltre i 200 m2 per le unità nelle categorie A/1, A/8 e A/9. 

 

 

 

 

 
5 La Variante al PGT 2016 entro il Piano dei Servizi definisce infatti che la popolazione residente è pari a 
2542, la popolazione incrementale prevista dal piano è pari a 441, la popolazione gravitante è pari a 357 
abitanti. 
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Di seguito si riportano sinteticamente i dati UIU 2021 forniti dal Comune: 
 

Categoria Totale UIU Consistenza Rendita Euro 

A1  1  36  2.231  

A2  608  3.577  265.971  

A3  516  2.823  140.605  

A4  144  643  20.627  

A6  3  8  236  

A7  104  858  70.984  

A8  8  57  6.645  

 

La consistenza media UIU per categoria risulta 
: 

Categoria Totale UIU Consistenza Consistenza media 

A1  1 36 36,0 

A2  608 3.577 5,9 

A3  516 2.823 5,5 

A4  144 643 4,5 

A6  3 8 2,7 

A7  104 858 8,3 

A8  8 57 7,1 
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Si propone specifica verifica di tale quantitativo numerico in relazione dei dati UIU forniti dal 

Comune e dei dati forniti dall’osservatorio del Mercato Immobiliare. 

In particolare si verifica proporzionalmente il valore reale della superficie media in mq delle 

abitazioni, per categoria catastale: 

 

 

Categoria Proporzione: 
sup. media Osservatorio : num. medio 
vani Osservatorio : = X : num. medio vani 
UIU Comunale 

valore reale della 
superficie media in mq 
delle abitazioni comunali 
per categoria 

A1 301 : 11,2 = X : 36 968 

A2 126 : 5,8 = X : 5,9 129 

A3 110 : 5,2 = X : 5,5 117 

A4 95 : 4,3 = X : 4,5 100 

A6 69 : 2,5 = X : 2,7 75 

A7 186 : 7,7 = X : 8,3 201 

A8 489 : 16 = X : 7,1 217 

 
 

Verificato il valore reale della superficie media in mq delle abitazioni comunali per ciascuna 

categoria catastale, si verifica la consistenza totale comunale (mq) per categoria catastale. 

 

 

Categoria Totale UIU comune 
valore reale della superficie 
media in mq delle abitazioni 
comunali per categoria 

Consistenza totale (mq) 
comunale per categoria 

A1  1 968 968 

A2  608 129 78.432 

A3  516 117 60.372 

A4  144 100 14.400 

A6  3 75 225 

A7  104 201 20.904 

A8  8 217 1.736 

TOTALE 1384   177.037 
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La corrispondenza media, in termini di metri quadri per immobile, risulta calcolata suddividendo 

la somma delle consistenze totali (mq) di tutte le categorie catastali, suddivisa per il numero di 

famiglie residenti, ovvero: 

(177.037 mq / 1.122 nuclei familiari al 2018)*0,82  = 130 mq, corrispondenti a 390 mc/nucleo 

familiare, corrispondenti a 174 mc/abitante (stante la media di 2,25 componenti per 

nucleo familiare al 2018). 

Nota: al 2018 risultano 1.122 nuclei familiari, con 2,25 componenti medi  

Il valore 0,82 è il rapporto nuclei familiari / abitazioni residenziali 

 

Conseguentemente il numero degli utenti potenziali e la dotazione di aree per attrezzature 

pubbliche e di interesse pubblico o generale, di cui all’allegato al Piano dei Servizi, vengono così 

modificati: 

                                                    PGT vigente                     variante                     PGT in variante6 

utenti potenziali: ab.                           3.3407                           +15                                    3.355 

attrezzature pubbliche: mq.              328.178                          - 21.692                          306.486 

att. pubbliche/utente: mq.                  98,33                         89,64 

 

A fronte del raggiungimento dell’obiettivo prefissato di una limitata riduzione delle aree 

destinate a uso pubblico (- mq. 21.692), che comunque garantisce ancora una elevata 

dotazione per abitante potenziale insediato (mq/ab. 91,36) apparentemente colpisce 

l’incremento degli abitanti insediati (+15), riconteggiati attualizzandone la proporzione di 174 mc 

/cad., che passano così dai 2983 previsti dal PGT (al netto della popolazione stimata come 

gravitante sul territorio) ai previsti 2.998 con un incremento del  0,50%. 

 

A riguardo e a supporto di tale scelta si evidenzia quanto segue (vedere anche grafici seguenti): 

4) l’andamento della popolazione residente evidenzia una continua crescita a partire dall’anno 

2005 passando da 2.257 residenti a 2.561 al 31/12/2019 con un incremento totale del 

13,47% e questo nonostante a partire dal 2010 si sia quasi sempre verificato un saldo 

naturale negativo (maggiore il numero di decessi rispetto alle nascite)  

 

 

 
6 Dato attualizzato con parametri 174 mc = 1 abitante 
7 Valore contenuto nel PGT previgente 
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Popolazione residente al 31 dicembre di ogni anno 
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Dettaglio delle nascite e dei decessi 

 

 

5) il saldo migratorio, a parte l’anomalia dell’anno 2018, è sempre stato positivo con una media 

annua di 40 nuovi residenti nel periodo 2005/2010 poi sceso a una media di 16 nel periodo 

2011/2019 
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dettaglio del comportamento migratorio 

 

 

 

6) il calo del saldo migratorio negli anni 2011/2019 è stato sicuramente conseguente allo 

scoppio di una delle più grandi crisi finanziarie della storia italiana conseguente al fallimento 

della banca di investimenti statunitense Lehamn Brotherrs; l'ondata della crisi internazionale 
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seguita alla bancarotta ha impattato sul ns. Pese già in difficoltà e l'effetto è stato perforante 

per intensità e dimensione: i contraccolpi economici sono stati avvertiti dalla stragrande 

maggioranza del Paese e nel 2012 il senso di caduta è arrivato all’apice, con l’80% delle 

famiglie in difficoltà o costrette a fare tagli e a mutare prospettiva. 

 

Detto questo per gli anni passati e auspicando di essere davvero alla fine della grande 

pandemia che ha colpito il mondo intero nel 2020 e parte di questo 2021, non si può non essere 

fiduciosi spingendo lo sguardo nell’immediato futuro grazie alla risposta data dall’Unione 

Europea con il Next Generation EU (NGEU). Per l’Italia il NGEU rappresenta un’opportunità 

imperdibile di sviluppo, investimenti e riforme; Il NGEU può essere l’occasione per riprendere un 

percorso di crescita economica sostenibile e duraturo rimuovendo gli ostacoli che hanno 

bloccato la crescita italiana negli ultimi decenni. Investimenti, innovazione e apertura 

internazionale possono avere un ruolo trasformativo sull’economia del Paese così come 

avvenuto nel secondo dopoguerra. Non a caso le previsioni di crescita del PIL nel 2021 parlano 

di un + 4,5%, addirittura superiore secondo le ultime proiezioni. In questi ultimi giorni si parla 

addirittura di un + 5,0%. 

Se così sarà, una positiva ricaduta non potrà non riscontrarsi anche a Ternate per la presenza 

sul suo territorio di importanti e anche multinazionali imprese. A tale proposito si evidenzia 

come già da qualche mese in Ternate si riscontra un aumento della richiesta di abitazioni 

conseguente al riordino a livello nazionale delle sedi della Whirlpool Corporation (chiusure degli 

stabilimenti di Trento e Napoli) che sembrerebbe dimostrare già da ora una maggiore 

occupazione nel distretto dell’elettrodomestico di Varese. Richiesta di abitazioni che, come 

sempre, alla luce delle valenze ambientali del luogo, privilegiano la tipologia della casa 

unifamiliare, con giardino, a schiera o singola, rispetto a quelle presenti nel tessuto storico o 

comunque nel tessuto di prima espansione. 

 

Da ultimo, anche se non quantificabile, si evidenzia come nelle previsioni del PGT vigente 

permanga quella di un Programma Integrato di Intervento “denominato AS.1”, approvato con 

delibera del C.C. n. 2 del 29/01/2008 la cui convenzione, registrata il 15/04/2008 e trascritta in 

pari data, prevedeva una durata di anni 10 e quindi ancora in vigenza al momento della 

redazione del PGT. Le successive proroghe automatiche di legge del termine naturale del piano 

(3 anni dal D.L. 21/06/2013 n. 69 più ulteriori 2 anni dal D.L: 76/2020) hanno posticipato la 

scadenza al 04/04/2024. 

Detto programma, che prevedeva la realizzazione di un complesso con destinazione in parte 

residenza libera e in parte residenza per anziani autosufficienti, non ha ricevuto ad oggi ancora 

nessuna attuazione stante la mancata sottoscrizione da parte degli attuatori della convenzione 

regolante la parte destinata a residenza per anziani e questo nonostante diversi solleciti 
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avanzati dall’Amministrazione Comunale. Recenti incontri tra le parti hanno avvalorato e 

evidenziato la mancanza di volontà di attuare quanto previsto dal P.I.I. anche alla luce del fatto 

che il P.I.F. della Provincia di Varese ha individuato buona parte dell’area come “bosco non 

trasformabile” rendendo quindi inattuabile buona parte delle previsioni di intervento. 

Stante così le cose si può ragionevolmente pensare che detto piano non sarà attuato e che 

pertanto, alla sua scadenza, si verificherà un ulteriore minore consumo di suolo pari a mq. 

15.700 e una riduzione degli abitanti insediabili previsti pari a 167x150:174 = 144. 

 

Alla luce di tutte le considerazioni sopra esposte si ritiene l’incremento di peso insediativo 

proposto con la presente variante realistico alla luce delle potenzialità già espressa dal territorio 

di Ternate, fermo restando che la Variante parziale al PGT verifica il dimensionamento 

demografico puntuale, demandando alla futura variante generale di adeguamento al PTCP la 

verifica generale degli obiettivi dimensionali dello strumento urbanistico, anche in relazione 

al reale rapporto mc/abitante rilevato entro il territorio comunale. 
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3.5.2 Servizi pubblici e di uso pubblico 

 

La variante opera una puntuale rivisitazione di talune aree a servizi, in coerenza con le reali 

esigenze del territorio. Se ne riporta sinteticamente la verifica: 

 

 

Aree a standard
1 Riduzione parcheggio pub. -4886
2 Eliminazione Par-01 -500
3 Modifica scheda Par-03 -2965

4
Eliminazione PCC-inserimento fascia 
verde

0

5 Area espansione Pacit 0
6 Ampliamento su SP33 0

7a Nuovo Par-04 – Via Roma -6810
7b Nuovo azzonamento Via Milano -3633
8 Nuovo azzonamento Via S. Sepolcro 0

9
Presa d’atto della modifica della
funzione area in Via Varese

0

10
Rettifica del perimetro del parcheggio
in Via Volta

0

11
Presa d’atto della modifica della
funzione area in Via Varese

0

12
Modifica funzione area in Via
Varese/Via Baranchina

-2898

-21692  

 

Il numero degli utenti potenziali e la dotazione di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o 

generale, di cui all’allegato al Piano dei Servizi, vengono come di seguito modificati, definendo un valore 

comunque ben oltre il quantitativo indicato dalla legge pari a 18 mq/abitante: 

 

                                                    PGT vigente                     variante                     PGT in variante 

utenti potenziali: ab.                           3.340                           +  15                                  3.355 

attrezzature pubbliche: mq.              328.178                          - 21.692                          306.486 

att. pubbliche/utente: mq.                  98,33                         89,64 
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3.5.3 Produzione di rifiuti urbani 
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Tra il 2018 e il 2019 complessivamente Ternate incrementa il costo della gestione rifiuti, ma incrementa il 

recupero dell’energia e il recupero di materia, con un lieve incremento della produzione di rifiuti procapite. 

Aumenta anche la differenziazione dei rifiuti. 

 

 

 

3.5.4 Patrimonio culturale 

 

Gli ambiti oggetto di variante non individuano azioni volte ad interferire con il patrimonio culturale 

esistente, limitandosi ad aggiornare previsioni insediative a carattere puntuale, relative alla dotazione del 

sistema dell’abitare e all’aggiornamento del sistema dei servizi secondo il reale fabbisogno espresso dal 

territorio. 

 

 

 

3.5.5 Traffico e viabilità 

 

Globalmente la variante concorre a raggiungere complessivamente un incremento reale pari a 

+15 abitanti teorici, rispetto a quanto indicato nel PGT previgente. 

Infatti si verifica che il PGT previgente prevedeva una previsione incrementale in termini di 

popolazione teoricamente insediabile pari a +441 abitanti8, calcolati tuttavia con proporzione 

150 mc = 1 abitante. 

Sulla scorta dei più dettagliati approfondimenti condotti si rimodula tale previsione in funzione 

del rapporto 174 mc = 1 abitante, e pertanto le previsioni insediative attese reali risultano pari 

a +380 abitanti. 

A tale valore occorre aggiungere i +76 abitanti previsti dai singoli ambiti puntuali oggetto di 

Variante 2021, per un totale complessivo pari a 456 abitanti. 

 
8 La Variante al PGT 2016 entro il Piano dei Servizi definisce infatti che la popolazione residente è pari a 
2542, la popolazione incrementale prevista dal piano è pari a 441, la popolazione gravitante è pari a 357 
abitanti. 
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Pertanto la reale previsione incrementale attesa a seguito della variante 2021, rispetto al PGT previgente, 

è pari a +15 abitanti insediabili realmente ipotizzabili 

 

Tuttavia dal punto di vista del traffico veicolare pertanto complessivamente si prevede un incremento del 

carico insediativo in termini di veicoli attesi, presumibilmente soprattutto in corrispondenza del Par3 (+19 

ab.) e Par4 +34 (ab.), che risultano gli ambiti puntuali meritevoli di approfondimento. 

 

Verificando puntualmente gli ambiti di variante si constata tuttavia che: 

• Il Par3 (ambito n. 3) individua un nuovo assetto viario dedicato, che garantisca un efficiente 

accessibilità all’area rispetto alla prospiciente via Baranchina. 

• il Par4 (l’ambito n. 7) individua un nuovo ambito residenziale a nord di via Roma, con accesso dalla 

via Roma medesima. Si verifica altresì che il PGT originario prevede la realizzazione di un nuovo 

asse viario che connetta la via Roma con la via Fornaci, garantendo per tale nuovo ambito 

residenziale una connessione viabilistica con ulteriore collegamento a nord. Tale realizzazione 

garantirebbe l’individuazione di un anello viario “interno” al settore sud comunale, costituito dalla 

via Roma – SP33 – via Volta – via Fornaci, ottimizzando il traffico veicolare locale. 

 

Nel complesso pertanto si ritiene che non vengano a crearsi criticità viabilistiche a scala comunale, in 

quanto l’efficientamento atteso del sistema viabilistico concorre ad individuare un sistema di nuova viabilità 

in grado di gestire il carico puntuale atteso, correlato prevalentemente ai futuri residenti. 
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3.5.6 Sistema fognario 

 

 

 

Ternate afferisce all’agglomerato AG01207201 Gavirate-Varese Lago, come sopra riportato (Fonte: ATO). 

Nel complesso la variante incrementa gli abitanti teorici insediabili di +15 unità, pertanto le previsioni 

insediative incrementano pur puntualmente il carico atteso sull’agglomerato citato, che a fronte di 96.133 

AE (dato Programma degli interventi ATO soc. Alfa, 2016-2019 – Relazione) non è distante alla soglia 

critica (110.000 AE). 

Per tale motivo si propone di richiedere dall’ente gestore formale attestazione circa la capacità residua 

dell’impianto ante fase attuativa degli interventi attesi (ambiti PA-r del PGT). 

 

 

3.5.7 Rete idrica 

 

Lo studio geologico vigente riporta quanto segue: 

• dal raffronto fra i volumi di acqua emunti dal pozzo n. 1 “San Sepolcro” (cod. 12126001,000) 

relativi al periodo 2008-2011si calcola un emungimento medio annuale pari a poco meno di 

319.000 mc equivalente a circa 10 l/sec; 
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• con riferimento ai volumi emunti rapportati al numero di abitanti si calcola un consumo medio 

giornaliero pro-capite (teorico) valutabile intorno a 350 litri; 

• confrontando i dati riportati in tabella B relativi ai valori fatturati si ottiene un consumo medio 

giornaliero pro-capite di circa 260 l/giorno. 

Confrontando quindi il valore dell’infiltrazione efficace che rappresenta la ricarica delle acque sotterranee 

cioè il volume di acqua utilizzabile senza provocare eccessivi squilibri al ciclo idrologico naturale (stimato in 

poco meno di 700.000 mc/anno) con il volume medio prelevato dal pozzo (poco meno di 319.000 

mc/anno) si osserva un bilancio positivo fra ricarica/prelievo con discrete possibilità di incremento dei 

consumi. 

 

In considerazione di quanto sopra, pur verificato che la Variante incrementa gli abitanti teorici insediabili di 

+15 unità, si ritiene che le previsioni insediative siano sostenibili rispetto alla capacità del sistema idrico. 

 

 

 

3.5.8 Reversibilità degli effetti 

 

Trattandosi di previsioni urbanistiche gli effetti attesi si ritengono irreversibili. La reversibilità è unicamente 

correlata allo stralcio di previsioni non realizzate dello strumento urbanistico vigente, che nel caso della 

Variante parziale producono una riduzione di consumo di suolo pari a 2.388 mq complessivi. 

 

 

 

3.5.9 Carattere cumulativo degli impatti 

 

Il carattere cumulativo degli impatti può essere riassunto come segue:  

Nel dettaglio gli ambiti di variante parziale 2021 incrementano di +76 la popolazione attesa, ed in 

particolare l’ambito di variante 2 incrementa di +2 unità, l’ambito 3 di +19 unità, l’ambito 4 riduce di -3 

unità, l’ambito 5 incrementa di +6 unità, l’ambito 6 incrementa di +6 unità, l’ambito 7a incrementa di +34 

unità, l’ambito 8 incrementa di +12 unità. 

Il PGT previgente prevedeva tuttavia una previsione incrementale in termini di popolazione teoricamente 

insediabile pari a +441 abitanti9, calcolati con proporzione: 150 mc = 1 abitante. 

In conseguenza all’approfondimento condotto dalla Variante parziale 2021 si rimodula tale previsione in 

funzione del rapporto 174 mc = 1 abitante che comporta, come logica conseguenza, una previsione 

insediativa attesa reale, per il PGT originario, pari a +380 abitanti (441x150:174). A tale valore occorre 

aggiungere i +76 abitanti previsti dalla presente variante per un totale complessivo pari a 456 abitanti. 

 
9 La Variante al PGT 2016 entro il Piano dei Servizi definisce infatti che la popolazione residente è pari a 
2542, la popolazione incrementale prevista dal piano è pari a 441, la popolazione gravitante è pari a 357 
abitanti. 
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Pertanto la reale previsione incrementale attesa a seguito della variante 2021, rispetto al PGT previgente 

che è stato valutato, è pari a +15 abitanti insediabili realmente ipotizzabili; si ritiene che le 

previsioni insediative attese non si discostino sostanzialmente da quelle vigenti (+0,5%). 

Si demanda in ogni caso alla futura variante generale di adeguamento del PGT al PTCP la verifica 

complessiva circa il dimensionamento di piano, anche in funzione della verifica generale delle previsioni 

attese e dell’eventuale rivisitazione degli obiettivi generali. 

 

Parallelamente nel complesso la variante riduce il consumo di suolo, in quanto il bilancio ecologico dei suoli 

è pari a -2.388 mq, e  dunque oltre il bilancio zero richiesto dalla Legge. Inoltre lo stralcio delle previsioni 

edificatorie dell’ambito di trasformazione n.1 risulta strategico per la deframmentazione del varco ivi 

individuato. Si ritengono tali aspetti migliorativi rispetto allo stato di fatto. 

 

 

 

3.5.10 Entità ed estensione nello spazio degli impatti 

 

 

Trattandosi di modifiche puntuali entro un’ottica di variante parziale allo strumento urbanistico vigente si 

ritiene che l’entità ed estensione nello spazio degli impatti sia di carattere puntuale, pur demandando alla 

relazione di incidenza la verifica circa potenziali impatti di carattere più esteso nei confronti degli elementi 

della Rete Natura 2000 

 

 

 

3.5.11 Natura transfrontaliera degli impatti 

 

 

Trattandosi di modifiche puntuali entro un’ottica di variante parziale allo strumento urbanistico vigente si 

ritiene che gli impatti attesi non abbiamo natura transfrontaliera, anche alla luce della localizzazione del 

Comune. 
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3.5.12 Valutazione circa le potenziali ricadute ambientali degli ambiti di variante 
 

 

Dal punto di vista demografico la variante parziale attualizza la proporzione volume /abitante insediabile al 

fine di garantire una più precisa verifica di tale dato, utile a constatare che le previsioni insediative attese 

non si discostano sostanzialmente da quelle vigenti (+0,5%). 

Si demanda in ogni caso alla futura variante generale di adeguamento del PGT al PTCP la verifica 

complessiva circa il dimensionamento di piano, anche in funzione della verifica generale delle previsioni 

attese e dell’eventuale rivisitazione degli obiettivi generali 

Globalmente la variante concorre a raggiungere complessivamente un incremento reale pari a +15 abitanti 

teorici, rispetto a quanto indicato nel PGT previgente. 

Infatti si verifica che il PGT previgente prevedeva una previsione incrementale in termini di popolazione 

teoricamente insediabile pari a +441 abitanti10, calcolati tuttavia con proporzione 150 mc = 1 abitante. 

Sulla scorta dei più dettagliati approfondimenti condotti si rimodula tale previsione in funzione del rapporto 

174 mc = 1 abitante, e pertanto le previsioni insediative attese reali risultano pari a +380 abitanti. 

A tale valore occorre aggiungere i +76 abitanti previsti dai singoli ambiti puntuali oggetto di Variante 

2021, per un totale complessivo pari a 456 abitanti. 

Pertanto la reale previsione incrementale attesa a seguito della variante 2021, rispetto al PGT previgente, 

è pari a +15 abitanti insediabili realmente ipotizzabili 

 

Dal punto di vista della dotazione dei servizi pubblici di uso pubblico si constata che il numero degli utenti 

potenziali e la dotazione di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, di cui 

all’allegato al Piano dei Servizi, vengono così modificati:  

 

                                                    PGT vigente                     variante                     PGT in variante11 

utenti potenziali: ab.                           3.34012                           +15                                    3.355 

attrezzature pubbliche: mq.              328.178                          - 21.692                          306.486 

att. pubbliche/utente: mq.                  98,33                         89,64 

 

Il rapporto mq aree a servizi /abitanti decrementa moderatamente. Tale decremento è dettato 

dall’ottimazione del sistema dei servizi pubblici in considerazione del reale fabbisogno espresso dal 

territorio, e dunque afferisce ad un aspetto di ordine qualitativo più che quantitativo. Si consideri inoltre 

che tale apporto è sensibilmente maggiore rispetto alla dotazione minima richiesta per legge (18 

mq/abitante). Pertanto nel complesso la proposta di variante risulta qualitativamente migliorativa rispetto 

alle previsioni in essere. 

 

 
10 La Variante al PGT 2016 entro il Piano dei Servizi definisce infatti che la popolazione residente è pari a 
2542, la popolazione incrementale prevista dal piano è pari a 441, la popolazione gravitante è pari a 357 
abitanti. 
11 Dato attualizzato con parametri 174 mc = 1 abitante 
12 Valore contenuto nel PGT previgente 
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Dal punto di vista della produzione di rifiuti si è osservato che tra il 2018 e il 2019 complessivamente 

Ternate ha incrementato il costo della gestione rifiuti, ma ha anche incrementato il recupero dell’energia e 

il recupero di materia, con un lieve incremento della produzione di rifiuti pro-capite. E’ aumentata anche la 

differenziazione dei rifiuti. La variante, incrementando gli abitanti teorici insediabili di +15 unità, si 

presume concorra a incrementare puntualmente la produzione di rifiuti, pur considerando che il Comune 

ha fatto registrare un incremento nella raccolta differenziata. 

Nel complesso la proposta di variante si ritiene non modifichi sostanzialmente le previsioni in essere. 

Si auspica che il Comune adotti soluzioni sempre piu’ efficaci per efficientare della raccolta differenziata. 

 

Gli ambiti oggetto di variante non individuano azioni volte ad interferire con il patrimonio culturale 

esistente, limitandosi ad aggiornare previsioni insediative a carattere puntuale, relative alla dotazione del 

sistema dell’abitare e all’aggiornamento del sistema dei servizi secondo il reale fabbisogno espresso dal 

territorio. Pertanto nel complesso la proposta di variante risulta inalterata rispetto alle previsioni in essere. 

 

Traffico e viabilità: la reale previsione incrementale attesa a seguito della variante 2021, rispetto al PGT 

previgente, è pari a +15 abitanti insediabili realmente ipotizzabili 

 

Tuttavia dal punto di vista del traffico veicolare pertanto complessivamente si prevede un incremento del 

carico insediativo in termini di veicoli attesi, presumibilmente soprattutto in corrispondenza del Par3 (+19 

ab.) e Par4 +34 (ab.), che risultano gli ambiti puntuali meritevoli di approfondimento. 

Verificando puntualmente gli ambiti di variante si constata tuttavia che: 

• Il Par3 (ambito n. 3) individua un nuovo assetto viario dedicato, che garantisca un efficiente 

accessibilità all’area rispetto alla prospiciente via Baranchina. 

• il Par4 (l’ambito n. 7) individua un nuovo ambito residenziale a nord di via Roma, con accesso dalla 

via Roma medesima. Si verifica altresì che il PGT originario prevede la realizzazione di un nuovo 

asse viario che connetta la via Roma con la via Fornaci, garantendo per tale nuovo ambito 

residenziale una connessione viabilistica con ulteriore collegamento a nord. Tale realizzazione 

garantirebbe l’individuazione di un anello viario “interno” al settore sud comunale, costituito dalla 

via Roma – SP33 – via Volta – via Fornaci, ottimizzando il traffico veicolare locale. 

Nel complesso pertanto si ritiene che non vengano a crearsi criticità viabilistiche a scala comunale, in 

quanto l’efficientamento atteso del sistema viabilistico concorre ad individuare un sistema di nuova viabilità 

in grado di gestire il carico puntuale atteso, correlato prevalentemente ai futuri residenti. 

 

Sistema fognario: Ternate afferisce all’agglomerato AG01207201 Gavirate-Varese Lago, come sopra 

riportato (Fonte: ATO). Nel complesso la variante incrementa gli abitanti teorici insediabili di +15 unità, 

pertanto le previsioni insediative incrementano pur puntualmente il carico atteso sull’agglomerato citato, 

che a fronte di 96.133 AE (dato Programma degli interventi ATO soc. Alfa, 2016-2019 – Relazione) non è 

distante alla soglia critica (110.000 AE). 

Per tale motivo si propone di richiedere dall’ente gestore formale attestazione circa la capacità residua 

dell’impianto ante fase attuativa degli interventi attesi (ambiti PA-r del PGT). 
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Rete idrica: Lo studio geologico vigente riporta quanto segue: 

• dal raffronto fra i volumi di acqua emunti dal pozzo n. 1 “San Sepolcro” (cod. 12126001,000) 

relativi al periodo 2008-2011si calcola un emungimento medio annuale pari a poco meno di 

319.000 mc equivalente a circa 10 l/sec; 

• con riferimento ai volumi emunti rapportati al numero di abitanti si calcola un consumo medio 

giornaliero pro-capite (teorico) valutabile intorno a 350 litri; 

• confrontando i dati riportati in tabella B relativi ai valori fatturati si ottiene un consumo medio 

giornaliero pro-capite di circa 260 l/giorno. 

Confrontando quindi il valore dell’infiltrazione efficace che rappresenta la ricarica delle acque sotterranee 

cioè il volume di acqua utilizzabile senza provocare eccessivi squilibri al ciclo idrologico naturale (stimato in 

poco meno di 700.000 mc/anno) con il volume medio prelevato dal pozzo (poco meno di 319.000 

mc/anno) si osserva un bilancio positivo fra ricarica/prelievo con discrete possibilità di incremento dei 

consumi. 

In considerazione di quanto sopra, unitamente al fatto che la variante incrementa gli abitanti teorici 

insediabili di +15 unità, si ritiene che le previsioni insediative siano sostenibili rispetto alla capacità del 

sistema idrico. 

 

Reversibilità degli effetti: Trattandosi di previsioni urbanistiche gli effetti attesi si ritengono irreversibili. La 

reversibilità è unicamente correlata allo stralcio di previsioni non realizzate dello strumento urbanistico 

vigente, che nel caso della Variante parziale producono una riduzione di consumo di suolo pari a 2.388 mq 

complessivi. 

Pertanto nel complesso la proposta di variante risulta migliorativa rispetto alle previsioni in essere. 

 

Il carattere cumulativo degli impatti può essere riassunto come segue: la variante incrementa gli abitanti 

teorici insediabili di +15 unità; lo stralcio delle previsioni edificatorie dell’ambito di trasformazione n.1 

risulta strategico per la deframmentazione del varco ivi individuato. Pertanto nel complesso la proposta di 

variante risulta migliorativa rispetto alle previsioni in essere. 

 

Trattandosi di modifiche puntuali entro un’ottica di variante parziale allo strumento urbanistico vigente si 

ritiene che l’entità ed estensione nello spazio degli impatti sia di carattere puntuale, pur demandando alla 

relazione di incidenza la verifica circa potenziali impatti di carattere più esteso nei confronti degli elementi 

della Rete Natura 2000. 

 

Trattandosi di modifiche puntuali entro un’ottica di variante parziale allo strumento urbanistico vigente si 

ritiene che gli impatti attesi non abbiamo natura transfrontaliera, anche alla luce della localizzazione del 

Comune. 
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3.6 Comparazioni circa la qualità ambientale, 

paesaggistica e agricola dei suoli 

 

Entro il presente capitolo viene condotta specifica comparazione circa la qualità ambientale, 

paesaggistica e agricola dei suoli oggetto di “bilancio zero” in termini di consumo di suolo. 

Tale comparazione intende verificare che oltre al dato quantitativo anche il livello qualitativo 

del bilancio risulti sostenibile dal punto di vista naturalistico, paesaggistico, agricolo. 

 

Viene individuato il seguente set di indicatori, a cui viene attribuito un punteggio 3 (qualità 

ambientale, paesaggistica e agricola rilevante), 2 (qualità ambientale, paesaggistica e agricola 

media), 1 (qualità ambientale, paesaggistica e agricola limitata): 

 

Aree agricole nello stato di fatto 

Coltivate boschive Incolte  

3 2 1 

 

Tipologia ambiti agricoli – rif. PTCP 

Ambito agricolo su macro classe F 

(Fertile) 

Ambito agricolo su macro classe MF 

(Moderatamente Fertile) 

Ambito agricolo su macro classe PF 

(Poco Fertile) /non individuato 

3 2 1 

 

Capacità d'uso del suolo (LCC) – rif. PTCP 

Macro classe F (classi da 1 a 3) Macro classe MF (classe 4) Macro classe PF (classi da 5 a 7) / 

n.d. 

3 2 1 

 

Aree prioritarie per la biodiversità 

Ricomprese limitrofe non ricomprese 

3 2 1 

 



dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 
 
 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it 

Prossimità alla Rete Natura 2000 

Ricomprese limitrofe non ricomprese 

3 2 1 

 

Continuità con areali agro-boschivi diffusi ed omogenei 

Aree contigue aree di frangia urbana Aree interstiziali all’edificato 

3 2 1 

 

Vincoli paesaggistici 

Ricomprese limitrofe non ricomprese 

3 2 1 

 

Rete ecologica 

Ricomprese limitrofe non ricomprese 

3 2 1 

 

Nodi strategici 

Ricomprese limitrofe non ricomprese 

3 2 1 

 

Criticità geologiche e idrogeologiche 

Classe di fattibilità geologica 4 Classe di fattibilità geologica 3 Classe di fattibilità geologica 2 

3 2 1 

 

Rischio di conurbazione lineare e saldatura tra nuclei lungo infrastrutture viarie 

Rischio elevato Rischio medio Rischio basso 

3 2 1 
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In funzione di tali indicatori si provvede alla valutazione degli ambiti oggetto di “bilancio zero” 

in termini di consumo di suolo (rif. Precedente cap. 2) relativi al piano delle regole e piano dei 

servizi: 

 

Indicatore Ambito 

1(*) 4(*) 5(*) 6(*) 7(*) 12(*) 

Aree agricole nello stato di fatto 2 1 1 2 1 1 

Tipologia ambiti agricoli – rif. PTCP 1 1 1 1 1 1 

Capacità d'uso del suolo (LCC) – rif. PTCP 1 1 1 1 1 1 

Aree prioritarie per la biodiversità 2 1 1 1 1 1 

Prossimità alla Rete Natura 2000 1 1 1 1 2 1 

Continuità con areali agro-boschivi diffusi ed omogenei 3 3 3 3 1 2 

Vincoli paesaggistici 3 3 3 3 3 3 

Rete ecologica 3 3 3 3 2 1 

Nodi strategici 3 1 1 1 2 2 

Criticità geologiche e idrogeologiche 2 2 1 2 2 1 

Rischio di conurbazione lineare e saldatura tra nuclei lungo 

infrastrutture viarie 

3 2 3 3 1 3 

Tot. 
24 19 19 21 17 17 

(*) numerazione riferita agli ambiti di Variante di cui al precedente cap. 2 

 

Dalla valutazione sopra individuata si verifica che le aree oggetto di restituzione a ambito verde (n. 1, 4, 12)  risultano 

di qualità ambientale, paesaggistica e agricola dei suoli complessivamente maggiore rispetto alle aree puntuali 

oggetto di nuovo consumo di suolo (ampliamenti puntuali del TUC). 
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4. Riepilogo degli effetti ambientali 
 

 

4.1 Metodologia 
 

 

In coerenza con il principio di non duplicazione delle valutazioni espresso dalla normativa urbanistica 

vigente vengono valutati dal presente rapporto unicamente gli ambiti oggetto della Variante parziale, in 

quanto il PGT originario è già stato oggetto di Valutazione Ambientale. 

Pertanto la valutazione seguente è riferita alla variazione dello stato di fatto dei luoghi a partire dal “tempo 

zero”, corrispondente alle previsioni del PGT vigente. Gli impatti sono pertanto espressi in termini 

differenziali rispetto a tale stato di fatto previsionale. 

 

La valutazione seguente viene condotta secondo la matrice sotto riportata: 

 

n.p. Non pertinente, in quanto la trasformazione non interferisce con la matrice considerata  

+ + impatto positivo  

+ impatto moderatamente positivo  

0 Non pertinente /nessun impatto 

- Impatto irrilevante se mitigato /compensato 

- - impatto negativo, da mitigare e/o rivalutare 

 

Tale valutazione avviene a partire dalla valutazione argomentata in ciascun paragrafo denominato 

“valutazione circa le potenziali ricadute ambientali degli ambiti di variante”, presente in ogni capitolo 

precedente. 
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4.2 Tabella riepilogativa dei potenziali effetti ambientali 
 

 

Di seguito la tabella riassuntiva dei potenziali effetti ambientali: 

 

MACRO 

AMBITO 

ASPETTO SPECIFICO VALUTAZIONE INDICAZIONI/ PRESCRIZIONI DI COMPATIBILITA’ 

SU
O

LO
  
SO

TT
O

SU
O

LO
 

Suolo agricolo - Entro il territorio comunale gli ambiti agricoli 

strategici individuati dal PTCP rientrano 

prevalentemente in classe “F – fertile”, e in parte 

minore in classe “MF – moderatamente fertile”, 

con assenza di ambiti “poco fertili (PF)”. Non si 

individuano sovrapposizioni con gli ambiti di 

variante, pertanto non si individuano criticità di 

rilievo in relazione a potenziali sovrapposizioni 

provinciali. 

Si verifica tuttavia che l’ambito di variante n.5 

prevede la trasformazione di un terreno di limitata 

estensione (mq 2.080 indicativi) individuato quale 

ambito agricolo dal PGT vigente. Tuttavia si 

osserva che l’ambito di variante n.5 produce lo 

stralcio di un ambito prativo di fatto usato come 

giardino, in parte già delimitato da recinzioni 

esistenti ed in parte delimitato da area boscata, e 

non contiguo ad ambiti agricoli diffusi ed 

omogenei. 

Suolo boschivo + Dal punto di vista del suolo boschivo: 

L’ambito n.1 concorre a scongiurare la 

trasformazione di 4.886 mq di aree boschive, in 

quanto viene stralciata in parte la previsione di un 

parcheggio pubblico – di uso pubblico previsto nel 

PGT vigente.  

L’ambito 6 (2.375 mq) individua nuovo consumo 

di aree boschive rispetto alle previsioni del PGT 

vigente, in quanto il vigente PIF della Provincia di 

Varese lo individua entro “superficie boscata – art. 

43 LR 31/08”.  

Pur verificato che tale modifica concorre alla 

ricompattazione dell’urbanizzato e migliora il 
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mantenimento della continuità dell’areale 

boschivo, si richiede che per l’ambito n. 6 in fase 

progettuale venga corredato da studio agronomico 

atto alla verifica delle compensazioni boschive 

previste, tenuto conto che tale ambito risulta a 

medio indice di boscosità. Inoltre 

complessivamente tale intervento dovrà 

concorrere a: ricompattare l’urbanizzato, 

individuando le volumetrie in ambito prossimo a 

quelle esistenti; preservare ovvero ottimizzare gli 

areali agro-naturali individuando piantumazioni 

arboree ed arbustive (essenze autoctone e non 

allergeniche, utili a costituire barriera utile a 

mitigare le esternalità correlate al carico antropico 

atteso) lungo i lati dei lotti direttamente adiacenti 

ad ambiti boschivi omogenei ed estesi, ove non 

già presenti. 

Dal punto di vista di ambiti a verde /parchi urbani: 

L’ambito n.12 restituisce ad ambito a verde (in 

questo caso con previsione di parco urbano a 

verde) un’area pari a 2.898 mq, precedentemente 

con previsione di parcheggi e strada pubblica, e 

l’ambito n.4 individua una fascia tampone a verde, 

da piantumare, con funzione di separazione tra il 

tessuto urbanizzabile e il progetto di REP 

adiacente pari a 1.906 mq; 

Reticolo idrico - l’ambito di variante n. 7 è individuato in 

corrispondenza di un elemento del reticolo idrico 

minore (tratto coperto o tombinato). Tale 

elemento idrico genera una fascia di rispetto con 

vincolo d’inedificabilità e pertanto la nuova 

volumetria dovrà essere allocata esternamente a 

tale fascia, come individuato nello studio geologico 

vigente. 

Fattibilità geologica 0 tutti gli ambiti di variante risultano individuati 

entro classi geologiche idonee all’intento 

progettuale, stante le prescrizioni /indirizzi 

riportati nello studio geologico vigente, qui 

richiamato, per ciascuna classe. 
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Vincoli territoriali 0 non si individuano ulteriori criticità 

Consumo di suolo e 

bilancio ecologico dei 

suoli 

+ Il bilancio ecologico dei suoli è pari a 2.388 mq di 

nuovi areali agro-boschivi. 

Dal punto di vista qualitativo si ritiene che tale 

operazione, entro un’ottica complessiva di bilancio 

dei suoli, ricompatti gli areali agro-naturali, 

evitando la formazione di nuclei edificati a satellite 

non direttamente connessi al tessuto urbano 

consolidato. La ricompattazione della forma 

urbana è pertanto un elemento di preservazione 

dell’omogeneità dei brani agro-boschivi comunali. 

Si ritiene che la proposta di variante sia 

migliorativa rispetto alle previsioni del PGT 

vigente. 

BI
O
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Paesaggio ++ tutti gli ambiti di variante ad eccezione degli 

ambiti n. 2, 9, 11 ricadono entro aree di notevole 

interesse pubblico (relativo alla zona del Comune 

di Ternate che costituisce un quadro panoramico 

con i Laghi di Comabbio e di Monate sovrastato 

dalla collina di Santa Maria); gli ambiti 1 e 7 

ricadono in parte entro territori contermini ai 

laghi; l’ambito 8 ricade in parte entro aree di 

rispetto corsi d’acqua tutelati. Complessivamente 

tali interventi dovranno concorrere a: ricompattare 

l’urbanizzato, individuando le volumetrie in ambito 

prossimo a quelle esistenti; preservare ovvero 

ottimizzare gli areali agro-naturali individuando 

piantumazioni arboree ed arbustive (essenze 

autoctone e non allergeniche, utili a costituire 

barriera utile a mitigare le esternalità correlate al 

carico antropico atteso) lungo i lati dei lotti 

direttamente adiacenti ad ambiti agricoli e boschivi 

omogenei ed estesi ove non già presenti. 

Si ritiene la proposta migliorativa rispetto alle 

previsioni del PGT vigente, in quanto la variante 

stralcia parte di un ambito con previsioni 

edificatorie (parcheggio) paesaggisticamente 

sensibile (ambito 1), individuando previsioni 

puntuali di efficientamento /compattazione 

rispetto al TUC, che evitano la formazione di 
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ambiti edificati “a satellite” siti in areale agro-

naturale. 

In relazione all’ambito 3 si richiede che tale 

intervento dovrà concorrere a ricompattare 

l’urbanizzato, individuando le volumetrie in ambito 

prossimo a quelle esistenti a est. Nel settore ovest 

dovranno essere localizzate piantumazioni arboree 

ed arbustive (essenze autoctone e non 

allergeniche) utili a costituire barriera utile a 

mitigare le esternalità correlate al carico antropico 

atteso). 

In relazione all’ambito 7: in primo luogo tale 

intervento dovrà concorrere a ricompattare 

l’urbanizzato, individuando le volumetrie in ambito 

prossimo a quelle esistenti a sud: infatti essendo 

anche ricompreso entro l’isopercettiva n.3 (vista 

dalla SP 18) si ritiene strategica la disposizione di 

tale volume nel settore sud del comparto, 

adiacente a volumi esistenti,  in quanto non si 

riduce la visuale dell’isopercettiva, ed inoltre si 

garantisce una continuità a verde che dall’area a 

“verde paesaggistico ambientale” ad est della SP 

medesima prosegue verso ovest in parte anche 

entro l’ambito stesso, e ancora più a ovest si 

connette ai campi sportivi (aree verdi) esistenti. Il 

progetto dovrà curare la disposizione 

planivolumetrica in coerenza con tale visuale. A 

margine (settore est) dell’ambito è inoltre 

individuato un elemento del reticolo idrico minore 

(tratto coperto o tombinato). Tale elemento idrico 

genera una fascia di rispetto con vincolo 

d’inedificabilità e pertanto la nuova volumetria 

dovrà essere allocata esternamente a tale fascia, 

come individuato nello studio geologico vigente, 

studiando in corrispondenza della stessa 

piantumazioni arboree ed arbustive (essenze 

autoctone e non allergeniche) utili a costituire 

barriera utile a mitigare le esternalità correlate al 

carico antropico atteso). 

In relazione all’ambito 8: tale intervento dovrà 
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concorrere a ricompattare l’urbanizzato, 

individuando le volumetrie in ambito prossimo a 

quelle esistenti a sud. Nel settore nord dovranno 

essere localizzate piantumazioni arboree ed 

arbustive (essenze autoctone e non allergeniche) 

utili a costituire barriera utile a mitigare le 

esternalità correlate al carico antropico atteso). 

Piano territoriale 

regionale 

0 Non si individuano particolari criticità, stante il 

carattere puntuale della variante. 

Isopercettive del 

paesaggio 

- Gli ambiti di variante n. 3 -7 -10 sono ricompresi 

entro l’isopercettiva n.3 (vista dalla SP 18). Di 

questi di fatto solo l’ambito n.7 definisce modifiche 

di rilievo rispetto allo strumento urbanistico 

vigente, in quanto su parte del lotto è prevista 

nuova edificazione. La disposizione di tale volume 

è tuttavia individuata nel settore sud del 

comparto, adiacente a volumi esistenti. Si ritiene 

tale localizzazione la meno impattante, in quanto 

non riduce l’isopercettiva 3 (vista a partire dalla 

SP18 verso ovest) ed inoltre garantisce un ambito 

di continuità a verde che dall’area a verde 

paesaggistico ambientale ad est della SP 

medesima prosegue verso ovest in parte anche 

entro l’ambito stesso, e ancora più a ovest si 

connette ai campi sportivi (aree verdi) esistenti. 

Il progetto dovrà curare la disposizione 

planivolumetrica in coerenza con tale visuale. 

Classi sensibilità 

paesaggistica 

++ Si ritiene la proposta migliorativa rispetto alle 

previsioni del PGT vigente, in quanto la variante 

stralcia parte di un ambito con previsioni 

edificatorie (parcheggio) paesaggisticamente 

sensibile (ambito 1), individuando previsioni 

puntuali di efficientamento /compattazione 

rispetto al TUC, che evitano la formazione di 

ambiti edificati “a satellite” siti in areale agro-

naturale. 

Rete ecologica regionale ++ La totalità del territorio comunale è interessato da 

elementi di primo livello della RER. Il settore ovest 

è interessato da Varchi da deframmentare. Lo 

stralcio parziale del parcheggio di previsione  
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dell’ambito n.1 risulta strategico per la 

deframmentazione del varco ivi individuato, e 

funge da compensazione rispetto alle nuove 

previsioni in termini di riduzione di elementi della 

rete (ambiti n. 5 e 6). Tutti gli altri ambiti di 

variante risultano variazioni di quanto già in 

previsione nello strumento urbanistico vigente. 

Complessivamente tali interventi dovranno 

concorrere a: ricompattare l’urbanizzato, 

individuando le volumetrie in ambito prossimo a 

quelle esistenti; preservare ovvero ottimizzare gli 

areali agro-naturali individuando piantumazioni 

arboree ed arbustive (essenze autoctone e non 

allergeniche, utili a costituire barriera utile a 

mitigare le esternalità correlate al carico antropico 

atteso) lungo i lati dei lotti direttamente adiacenti 

ad ambiti agricoli e boschivi omogenei ed estesi 

ove non già presenti 

Rete ecologia provinciale + l’ambito di variante 1 è limitrofo ad una core area 

principale nonché da un’area di completamento; 

gli ambiti 4 e 6 sono interni ad una zona tampone; 

l’ambito 5 è interno  ad una core area principale; 

gli ambiti 1-3-7-8-10 sono ricompresi entro il nodo 

strategico provinciale. Si richiamano le prescrizioni 

sopra indicate, stante che il bilancio ecologico 

della variante risulta con saldo positivo, e la 

ricompattazione dell’urbanizzato con lo stralcio 

dell’ambito di variante 1 concorre a preservare gli 

elementi della rete da frammentazioni. 

Rete ecologica Campo 

dei Fiori –Ticino 

+ pur constatando che nessun ambito oggetto di 

variante parziale risulta ricadente entro tale rete, 

si demanda alla relazione d’incidenza circa 

l’eventuale individuazione di negatività attese, 

oltre a quanto già valutato dalla valutazione di 

incidenza del PGT originario. 

Rete ecologica comunale + Lo stralcio dell’ambito 1 nuovamente concorre a 

preservare gli elementi della rete da 

frammentazioni, dando maggiore efficacia a tale 

elemento 
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Rete Natura 2000  (si demanda allo studio di incidenza) 

AR
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Inquinanti - Le emissioni potenziali, correlate prevalentemente 

al traffico veicolare, alle nuove volumetrie attese, 

e al carico antropico, risultano nella variante 

potenzialmente incrementali, pur limitate e 

circoscritte ad ambiti puntuali, rispetto allo 

strumento urbanistico originario.  

Nel dettaglio gli ambiti di variante parziale 2021 

incrementano di +76 la popolazione attesa, ed in 

particolare l’ambito di variante 2 incrementa di +2 

unità, l’ambito 3 di +19 unità, l’ambito 4 riduce di 

-3 unità, l’ambito 5 incrementa di +6 unità, 

l’ambito 6 incrementa di +6 unità, l’ambito 7a 

incrementa di +34 unità, l’ambito 8 incrementa di 

+12 unità. 

Il PGT previgente prevedeva tuttavia una 

previsione incrementale in termini di popolazione 

teoricamente insediabile pari a +441 abitanti , 

calcolati con proporzione: 150 mc = 1 abitante. 

In conseguenza all’approfondimento condotto 

dalla Variante parziale 2021 si rimodula tale 

previsione in funzione del rapporto 174 mc = 1 

abitante che comporta, come logica conseguenza, 

una previsione insediativa attesa reale, per il PGT 

originario, pari a +380 abitanti (441x150:174). A 

tale valore occorre aggiungere i +76 abitanti 

previsti dalla presente variante per un totale 

complessivo pari a 456 abitanti. 

Pertanto la reale previsione incrementale attesa a 

seguito della variante 2021, rispetto al PGT 

previgente che è stato valutato, è pari a +15 

abitanti insediabili realmente ipotizzabili 

Nello specifico si prevede che le maggiori 

situazioni di attenzione possano riguardare 

soprattutto i Par03-Par04 (ambiti di variante n. 3 e 

7a). Per gli stessi ambiti è opportuno prevedere 

pertanto uno specifico progetto del verde, utile a 

individuare mitigazioni ambientali specifiche atte a 

contenere gli effetti indotti dal carico insediativo 

incrementale atteso. 
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In relazione all’ambito 3 si richiede inoltre che i 

parcheggi eventualmente previsti e le strade di 

accesso non siano localizzati nel settore ovest 

dell’ambito, in ragione del fatto di individuare la 

massima distanza possibile tra le aree di futura 

manovra veicolare (e dunque producenti emissioni 

sonore e atmosferiche) e l’areale agro-boschivo a 

ovest. 

In relazione all’ambito 7, con riferimento 

all’incremento del carico antropico, in 

considerazione del traffico veicolare incrementale 

con futuro accesso dalla via Roma medesima, si 

richiede che i parcheggi eventualmente previsti e 

le strade di accesso siano localizzate a nord 

rispetto ai volumi previsti, in ragione del fatto di 

individuare la massima distanza possibile tra le 

aree di futura manovra veicolare (e dunque 

producenti emissioni sonore e atmosferiche) e il 

sito della Rete Natura 2000 a sud. 

In relazione all’ambito 8, con riferimento 

all’incremento del traffico veicolare incrementale si 

richiede che i parcheggi eventualmente previsti e 

le strade di accesso non siano localizzati nel 

settore nord dell’ambito, in ragione del fatto di 

individuare la massima distanza possibile tra le 

aree di futura manovra veicolare (e dunque 

producenti emissioni sonore e atmosferiche) e la 

rete ecologica Campo dei Fiori –Ticino sito a nord. 

Nel complesso non si individuano particolari 

criticità a livello emissivo, anche con riferimento 

all’indice di qualità dell’aria attualmente rilevabile, 

tenuto conto che rispetto a quanto previsto e 

valutato nel PGT originario e relativa VAS la 

variante concorre a raggiungere 

complessivamente un incremento reale pari a +15 

abitanti teorici, rispetto a quanto indicato nel PGT 

previgente. 

Parallelamente a ciò la variante 2021 decrementa 

di 2.388 mq il consumo di suolo. 

Indice qualità dell’aria - Stante quanto sopra riportato le emissioni 
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potenziali, correlate prevalentemente al traffico 

veicolare, alle nuove volumetrie attese, e al carico 

antropico, risultano nella variante potenzialmente 

incrementali, pur limitate e circoscritte ad ambiti 

puntuali, rispetto allo strumento urbanistico 

originario. Nello specifico si prevede che possano 

riguardare soprattutto i Par03-Par04. Per gli stessi 

ambiti è opportuno prevedere pertanto uno 

specifico progetto del verde, utile a individuare 

mitigazioni ambientali specifiche atte a contenere 

gli effetti indotti dal carico insediativo 

incrementale atteso 

Clima acustico ++ il Comune di Ternate è dotato di Piano di 

Zonizzazione Acustica. Non si individuano 

particolari criticità in relazione all’ubicazione degli 

ambiti oggetto di variante. 
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Coerenza demografica - Nel dettaglio gli ambiti di variante parziale 2021 

incrementano di +76 la popolazione attesa, ed in 

particolare l’ambito di variante 2 incrementa di +2 

unità, l’ambito 3 di +19 unità, l’ambito 4 riduce di 

-3 unità, l’ambito 5 incrementa di +6 unità, 

l’ambito 6 incrementa di +6 unità, l’ambito 7a 

incrementa di +34 unità, l’ambito 8 incrementa di 

+12 unità. 

Il PGT previgente prevedeva tuttavia una 

previsione incrementale in termini di popolazione 

teoricamente insediabile pari a +441 abitanti , 

calcolati con proporzione: 150 mc = 1 abitante. 

In conseguenza all’approfondimento condotto 

dalla Variante parziale 2021 si rimodula tale 

previsione in funzione del rapporto 174 mc = 1 

abitante che comporta, come logica conseguenza, 

una previsione insediativa attesa reale, per il PGT 

originario, pari a +380 abitanti (441x150:174). A 

tale valore occorre aggiungere i +76 abitanti 

previsti dalla presente variante per un totale 

complessivo pari a 456 abitanti. 

Pertanto la reale previsione incrementale attesa a 

seguito della variante 2021, rispetto al PGT 

previgente che è stato valutato, è pari a +15 
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abitanti insediabili realmente ipotizzabili. 

Dunque la Variante attualizza la proporzione 

volume /abitante insediabile al fine di garantire 

una più precisa verifica di tale dato, utile a 

constatare che le previsioni insediative attese non 

si discostano sostanzialmente da quelle vigenti 

(+0,5%). 

Si demanda in ogni caso alla futura variante 

generale di adeguamento del PGT al PTCP la 

verifica complessiva circa il dimensionamento di 

piano, anche in funzione della verifica generale 

delle previsioni attese e dell’eventuale rivisitazione 

degli obiettivi generali. 

Servizi pubblici e di uso 

pubblico 

+ Il rapporto mq aree a servizi /abitanti decrementa 

moderatamente. Tale decremento è dettato 

dall’ottimazione del sistema dei servizi pubblici in 

considerazione del reale fabbisogno espresso dal 

territorio, e dunque afferisce ad una aspetto di 

ordine qualitativo più che quantitativo. Si consideri 

inoltre che tale apporto è sensibilmente maggiore 

rispetto alla dotazione minima richiesta per legge 

(18 mq/abitante). Pertanto nel complesso la 

proposta di variante risulta qualitativamente 

migliorativa rispetto alle previsioni in essere 

Produzione di rifiuti - si è osservato che tra il 2018 e il 2019 

complessivamente Ternate ha incrementato il 

costo della gestione rifiuti, ma ha anche 

incrementato il recupero dell’energia e il recupero 

di materia, con un lieve incremento della 

produzione di rifiuti pro-capite. E’ aumentata 

anche la differenziazione dei rifiuti. La variante, 

incrementando gli abitanti teorici insediabili di +15 

unità, si presume concorra a incrementare 

puntualmente la produzione di rifiuti, pur 

considerando che il Comune ha fatto registrare un 

incremento nella raccolta differenziata. 

Nel complesso la proposta di variante si ritiene 

non modifichi sostanzialmente le previsioni in 

essere. 

Si auspica che il Comune adotti soluzioni sempre 
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piu’ efficaci per efficientare della raccolta 

differenziata. 

Patrimonio culturale 0 Gli ambiti oggetto di variante non individuano 

azioni volte ad interferire con il patrimonio 

culturale esistente, limitandosi ad aggiornare 

previsioni insediative a carattere puntuale, relative 

alla dotazione del sistema dell’abitare e 

all’aggiornamento del sistema dei servizi secondo 

il reale fabbisogno espresso dal territorio. Pertanto 

nel complesso la proposta di variante risulta 

inalterata rispetto alle previsioni in essere 

Traffico e viabilità - la reale previsione incrementale attesa a seguito 

della variante 2021, rispetto al PGT previgente, è 

pari a +15 abitanti insediabili realmente ipotizzabili 

Tuttavia dal punto di vista del traffico veicolare 

pertanto complessivamente si prevede un 

incremento del carico insediativo in termini di 

veicoli attesi, presumibilmente soprattutto in 

corrispondenza del Par3 (+19 ab.) e Par4 +34 

(ab.), che risultano gli ambiti puntuali meritevoli di 

approfondimento. 

Verificando puntualmente gli ambiti di variante si 

constata tuttavia che: 

• Il Par3 (ambito n. 3) individua un nuovo 

assetto viario dedicato, che garantisca un 

efficiente accessibilità all’area rispetto alla 

prospiciente via Baranchina. 

• il Par4 (l’ambito n. 7) individua un nuovo 

ambito residenziale a nord di via Roma, 

con accesso dalla via Roma medesima. 

Si verifica altresì che il PGT originario 

prevede la realizzazione di un nuovo 

asse viario che connetta la via Roma con 

la via Fornaci, garantendo per tale 

nuovo ambito residenziale una 

connessione viabilistica con ulteriore 

collegamento a nord. Tale realizzazione 

garantirebbe l’individuazione di un anello 

viario “interno” al settore sud comunale, 

costituito dalla via Roma – SP33 – via 
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Volta – via Fornaci, ottimizzando il 

traffico veicolare locale. 

Nel complesso pertanto si ritiene che non vengano 

a crearsi criticità viabilistiche a scala comunale, in 

quanto l’efficientamento atteso del sistema 

viabilistico concorre ad individuare un sistema di 

nuova viabilità in grado di gestire il carico 

puntuale atteso, correlato prevalentemente ai 

futuri residenti. 

Sistema fognario - Ternate afferisce all’agglomerato AG01207201 

Gavirate-Varese Lago, come sopra riportato 

(Fonte: ATO). Nel complesso la variante 

incrementa gli abitanti teorici insediabili di +15 

unità, pertanto le previsioni insediative 

incrementano pur puntualmente il carico atteso 

sull’agglomerato citato, che a fronte di 96.133 AE 

(dato Programma degli interventi ATO soc. Alfa, 

2016-2019 – Relazione) non è distante alla soglia 

critica (110.000 AE). 

Per tale motivo si propone di richiedere 

dall’ente gestore formale attestazione circa la 

capacità residua dell’impianto ante fase attuativa 

degli interventi attesi (ambiti PA-r del PGT) 

Rete idrica + In considerazione di quanto sopra, unitamente al 

fatto che la variante incrementa gli abitanti teorici 

insediabili di +15 unità, si ritiene che le previsioni 

insediative siano sostenibili rispetto alla capacità 

del sistema idrico 

Reversibilità degli effetti + Trattandosi di previsioni urbanistiche gli effetti 

attesi si ritengono irreversibili. La reversibilità è 

unicamente correlata allo stralcio di previsioni non 

realizzate dello strumento urbanistico vigente, che 

nel caso della Variante parziale producono una 

riduzione di consumo di suolo pari a 2.388 mq 

complessivi. 

Pertanto nel complesso la proposta di variante 

risulta migliorativa rispetto alle previsioni in essere 

Pertanto nel complesso la proposta di variante 

risulta migliorativa rispetto alle previsioni in essere 



dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 
 
 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it 

Carattere cumulativo 

degli impatti 

+ la variante incrementa complessivamente gli 

abitanti teorici insediabili di +15 unità tenuto 

conto anche del differente metodo di conteggio 

del PGT previgente; si ritiene che le previsioni 

insediative attese non si discostino 

sostanzialmente da quelle vigenti (+0,5%). 

Si demanda in ogni caso alla futura variante 

generale di adeguamento del PGT al PTCP la 

verifica complessiva circa il dimensionamento di 

piano, anche in funzione della verifica generale 

delle previsioni attese e dell’eventuale rivisitazione 

degli obiettivi generali. 

Parallelamente nel complesso la variante riduce il 

consumo di suolo, in quanto il bilancio ecologico 

dei suoli è pari a -2.388 mq, e  dunque oltre il 

bilancio zero richiesto dalla Legge. Inoltre lo 

stralcio delle previsioni edificatorie dell’ambito di 

trasformazione n.1 risulta strategico per la 

deframmentazione del varco ivi individuato. Si 

ritengono tali aspetti migliorativi rispetto allo stato 

di fatto 

Entità ed estensione 

nello spazio degli impatti 

+ Trattandosi di modifiche puntuali entro un’ottica di 

variante parziale allo strumento urbanistico 

vigente si ritiene che l’entità ed estensione nello 

spazio degli impatti sia di carattere puntuale, pur 

demandando alla relazione di incidenza la verifica 

circa potenziali impatti di carattere più esteso nei 

confronti degli elementi della Rete Natura 2000 

Natura transfrontaliera 

degli impatti 

0 Trattandosi di modifiche puntuali entro un’ottica di 

variante parziale allo strumento urbanistico 

vigente si ritiene che gli impatti attesi non 

abbiamo natura transfrontaliera, anche alla luce 

della localizzazione del Comune 
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4.3 Coerenza con i criteri dell’integrazione del PTR  
 

 

PTR – Criteri di tutela del sistema rurale e dei valori ambientali e paesaggistici  

 

 

 
 

+ 

+ 

++ 

+ 

++ 

0 

 

+ 

- 



dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 
 
 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it 

 

0 

0 

 

+ 

0 

+ 

0 

++ 

0 

0 



dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 
 
 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it 

 

 
  

 

 

0 

+ 

++ 

++ 

0 

++ 

0 

++ 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 



dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF 
        21020 CASCIAGO (Va) – Via Matteotti 40 
 
 

Tel. 0332/1432865  -  Cell. 335/266878  -  Partita  I.V.A 02493760124 - C.F.  DWLGGR45C15L682N  
E-Mail:  giorgiodewolf@gmail.com   PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it 

PTR – Criteri insediativi 
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Complessivamente si constata una generale coerenza con i criteri del PTR, stante che trattasi di variante 

parziale e non generale, dunque senza variazioni circa gli obiettivi strategici, ovvero non modifica gli 

indirizzi e le scelte strategiche contenute nel Documento di Piano e  riguarda esclusivamente il Piano dei 

Servizi ed il Piano delle Regole 

 

Tale generale coerenza è data in primo dal fatto che le puntuali variazioni attese nel complesso intendano 

ricompattare la rete ecologica sovraordinata, riducendo una previsione a servizi di parcheggio pubblico e di 

uso pubblico mai realizzato collocato in area critica (ambito 1), e privilegiando un consumo di suolo 

puntuale (con bilancio ecologico positivo, superiore alla soglia zero minima richiesta) più prossimo al 

tessuto urbano consolidato esistente, evitando la nascita di nuclei edificati disaggregati, ad interruzione di 

areali agro-boschivi diffusi ed omogenei.  

La totalità del territorio comunale è interessato da elementi di primo livello della RER. Il settore ovest è 

interessato da Varchi da deframmentare. Lo stralcio delle previsioni dell’ambito n.1 risulta inoltre strategico 

anche per la deframmentazione del varco ivi individuato, e funge da compensazione rispetto alle nuove 

previsioni in termini di riduzione di elementi della rete (ambiti n. 5 e 6). 

 

Dal punto di vista qualitativo si ritiene che tale operazione, entro un’ottica complessiva di bilancio dei suoli, 

ricompatti gli areali agro-naturali. Si ritiene altresì che la proposta di variante sia migliorativa rispetto alle 

previsioni del PGT vigente. In ogni caso complessivamente tali interventi dovranno concorrere a: 

ricompattare l’urbanizzato, individuando le volumetrie in ambito prossimo a quelle esistenti; preservare 

ovvero ottimizzare gli areali agro-naturali individuando piantumazioni arboree ed arbustive (essenze 

autoctone e non allergeniche, utili a costituire barriera utile a mitigare le esternalità correlate al carico 

antropico atteso) lungo i lati dei lotti direttamente adiacenti ad ambiti agricoli e boschivi omogenei ed 

estesi ove non già presenti. 

 

Gli elementi di criticità messi in risalto riguardano: 

 

1) Il consumo di suolo agricolo.  Non si sono rilevate sovrapposizioni di rilevo con ambiti di Variante. 

Si verifica tuttavia che l’ambito di variante n.5 prevede la trasformazione di un terreno di limitata 

estensione (mq 2.080 indicativi) individuato quale ambito agricolo dal PGT vigente.  

Tuttavia si osserva che tale produce lo stralcio di un ambito prativo di fatto usato come giardino, 

in parte già delimitato da recinzioni esistenti ed in parte delimitato da area boscata, e non 

contiguo ad ambiti agricoli diffusi ed omogenei. 

Con riferimento al sistema degli ambiti agricoli provinciali non si individuano sovrapposizioni 

cartografate. 

In ragione di ciò, soprattutto in considerazione del fatto che complessivamente la variante 

concorre alla riduzione del consumo di suolo (-2.388 mq) non si ritiene tale sottrazione critica nei 

confronti degli obiettivi regionali, anche in ragione delle mitigazioni attese. 
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2) Incremento demografico degli ambiti di Variante. Nel dettaglio gli ambiti di variante parziale 

2021 incrementano di +76 la popolazione attesa, ed in particolare l’ambito di variante 2 

incrementa di +2 unità, l’ambito 3 di +19 unità, l’ambito 4 riduce di -3 unità, l’ambito 5 

incrementa di +6 unità, l’ambito 6 incrementa di +6 unità, l’ambito 7a incrementa di +34 

unità, l’ambito 8 incrementa di +12 unità. 

Il PGT previgente prevedeva tuttavia una previsione incrementale in termini di popolazione 

teoricamente insediabile pari a +441 abitanti13, calcolati con proporzione: 150 mc = 1 

abitante. 

In conseguenza all’approfondimento condotto dalla Variante parziale 2021 si rimodula tale 

previsione in funzione del rapporto 174 mc = 1 abitante che comporta, come logica 

conseguenza, una previsione insediativa attesa reale, per il PGT originario, pari a +380 

abitanti (441x150:174). A tale valore occorre aggiungere i +76 abitanti previsti dalla 

presente variante per un totale complessivo pari a 456 abitanti. 

Pertanto la reale previsione incrementale attesa a seguito della variante 2021, rispetto al 

PGT previgente che è stato valutato, è pari a +15 abitanti insediabili realmente 

ipotizzabili 

Nel complesso la variante parziale 2021 al PGT attualizza la proporzione volume /abitante 

insediabile al fine di garantire una più precisa verifica di tale dato, utile a constatare che le 

previsioni insediative attese non si discostano sostanzialmente da quelle vigenti (+0,5%). 

Si demanda in ogni caso alla futura variante generale di adeguamento del PGT al PTCP la 

verifica complessiva circa il dimensionamento di piano, anche in funzione della verifica 

generale delle previsioni attese e dell’eventuale rivisitazione degli obiettivi generali. 

 

 

 

 
13 La Variante al PGT 2016 entro il Piano dei Servizi definisce infatti che la popolazione residente è pari a 
2542, la popolazione incrementale prevista dal piano è pari a 441, la popolazione gravitante è pari a 357 
abitanti. 
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5. Conclusioni circa l’esclusione dalla VAS 
 

Il Comune di Ternate è dotato di Piano di Governo del Territorio approvato con deliberazione di Consiglio 

Comunale n. 6 del 27/05/2013 entrato in vigore con pubblicazione sul BURL n. 1 del 02/01/2014. 

 

Il PGT del Comune di Ternate è stato oggetto: 

• di una prima variante parziale concernente esclusivamente il Piano delle Regole ed in particolare l'art. 

55 dell'articolato (emissioni elettromagnetiche) approvata con deliberazione del Consiglio Comunale n. 

33 del 28/10/2014 

• di una seconda variante parziale al Piano delle Regole e al Piano dei Servizi approvata con 

deliberazione del Consiglio Comunale n. 27 del 15/06/2016 

 

La presente variante: 

• non modifica gli indirizzi e le scelte strategiche contenute nel Documento di Piano  

• riguarda esclusivamente il Piano dei Servizi ed il Piano delle Regole  

 

ed in particolare: 

 

1. Piano dei Servizi 

 effettua una rivisitazione critica della dotazione di aree di uso pubblico prevista dal P.G.T la cui alta 

incidenza per abitante insediato determina una oggettiva difficoltà a realizzare quanto previsto  

2. Piano delle Regole 

articolato 

 modifica l’art. 2 e l’articolo 4 allineandoli al nuovo Regolamento Edilizio approvato dal Consiglio 

Comunale ai sensi della DGR Lombardia 24/10/2018 n. XI/695 

 inserisce l’art. 13bis “recupero dei vani e locali seminterrati” recependo così le deliberazioni 

consiliari n. 14 del 30/06/2017 e n. 37 del 19/11/2020 

 inserisce l’art. 13ter “disciplina per il recupero dei piani terra” recependo così la deliberazione 

consiliare n. 38 del 19/11/2020 

 a seguito della deliberazione consiliare n. 37 del 28/11/2019, e relativi allegati, con cui è stato 

approvato il “Documento semplificato del rischio idraulico comunale” redatto ai sensi del 

Regolamento Regionale n. 7/2017 e successivamente modificato dal Regolamento Regionale n. 

8/2019 approvato con D.G.R. 15/04/2019 n. XI/1516: 

- modifica l’art. 42 “norme di pulizia idraulica”  

- inserisce l’art. 42bis “invarianza idraulica e idrologica” 

tavole grafiche 

 variante n. 1 

riduce la superficie individuata nel Piano dei Servizi come “parcheggio pubblico” in corrispondenza 

di un insediamento produttivo a confine con il Comune di Comabbio ripristinando per la parte 

oggetto di variante l funzione originaria prevista dal PIF di “bosco trasformabile”. 
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 variante n. 2 

elimina la previsione di preliminare piano attuativo sull’ambito contraddistinto con la sigla Par-01 

non ritenendosi più necessaria la prevista cessione di aree ad uso pubblico; di conseguenza la 

superficie in oggetto viene inserita nel tessuto consolidato (tessuto dell’espansione polifunzionale) e 

l’edificazione soggetta a procedura diretta  

 variante n. 3 

modifica la scheda dell’ambito contraddistinto con la sigla Par-03 essendo venuta meno l’iniziale 

previsione di un intervento residenziale-sociale (residenzialità leggera e sperimentale) con le 

conseguenti necessità di spazi pubblici o di uso pubblico su cui realizzare servizi socio-sanitari; 

vengono pertanto rivisti e adeguati i parametri edilizio-urbanistici riportati nella scheda del Par-03 

 variante n. 4 

viene eliminata la previsione di preventivo ricorso al permesso di costruire convenzionato 

relativamente a due ambiti, prospicienti la Via Varese, interni al TUC, e contestualmente viene 

inserita sul lato ovest degli ambiti una fascia tampone a verde, da piantumare, con funzione di 

separazione tra il tessuto urbanizzabile e il progetto di REP adiacente 

 variante n. 5 

prevede un ampliamento della edificazione esistente nella frazione denominata “Pacit” con la 

soppressione di un limitato ambito agricolo, compreso tra la zona boscata circostante e la zona già 

edificata, e il contestuale inserimento dell’ambito nel “tessuto dell’edificazione sparsa-aree e 

comparti a carattere polifunzionale” con conseguente modifica del perimetro del Tessuto 

consolidato 

 variante n. 6 

prevede (previo il rispetto delle prescrizioni, dei limiti e delle procedure di cui all’art. 43 della L.R. 

31/2008 e degli art. 26 e 29 comma 3 delle NTA del Piano di Indirizzo forestale della Provincia di 

Varese) la trasformazione parziale di un ambito individuato come “bosco” e come “fascia tampone 

di 1° livello della rete ecologica” modificandone la funzione da “areale paesaggistico-aree boschive” 

a “tessuto dell’edificazione sparsa-aree e comparti a carattere polifunzionale”.  

 variante n. 7 

elimina, alla luce della rivisitazione critica delle aree di uso pubblico e della presa d’atto delle 

dotazioni in corso di realizzazione nell’adiacente ambito soggetto a pianificazione attuativa 

contraddistinto con la sigla PRG, la previsione di un ambito individuato nel P.G.T. come “verde 

pubblico”, compreso tra Via Roma e Via Milano, e: 

- (variante 7a) individua un nuovo ambito di edificazione soggetto a pianificazione attuativa, 

(denominato Par-04) corrispondente alle aree già di proprietà pubblica, di cui si mantiene la 

previsione all’interno dell’ambito del previsto parcheggio pubblico e, conseguentemente, 

inserisce una nuova scheda nell’articolato del Piano delle Regole  

- (variante 7b) individua le restanti aree previste a “verde pubblico”, in fregio alla via Milano, 

come “tessuto dell’espansione-aree a verde ambientale” al fine di potenziare la funzionalità del 

corso d’acqua che attraversa la porzione est dell’ambito costituente una linea di spostamento 

preferenziale della fauna attraverso il centro abitato verso il lago di Comabbio 
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 variante n. 8 

modifica il tessuto di una parte di un ambito nella porzione sud-ovest del territorio comunale, a 

confine con il Comune di Comabbio, in fregio alla strada provinciale 33, individuato nel PGT vigente 

come “tessuto dell’edificazione sparsa - verde ambientale”, in cui la porzione non interessata da 

presenze arboree viene inserita nel “tessuto dell’espansione – ville con giardini”  

 variante n. 9 

modifica, adeguandola allo stato di fatto, la prevista funzione produttiva di un’area edificata, sita in 

Via Varese, individuata nel PGT vigente come “tessuto dell’espansione-aree e comparti a carattere 

produttivo” che, in forza di quanto previsto dall’art. 20.2 delle NTA del Piano delle Regole, è stata 

recuperata e trasformata ad uso residenziale; conseguentemente viene inserita nel “tessuto 

dell’espansione-aree e comparti a carattere polifunzionale” in omogeneità alla funzione prevalente 

circostante 

 variante n. 10 

apporta un adeguamento cartografico alla perimetrazione del previsto parcheggio individuato come 

MS-P1 in Via Volta per adeguarlo a quanto effettivamente realizzato  

 variante n. 11 

modifica, adeguandola allo stato di fatto, la prevista funzione residenziale di un’area edificata, sita 

in Via Verdi, individuata nel PGT vigente come “tessuto dell’economia-aree e comparti a carattere 

polifunzionale” che, in forza di quanto previsto dall’art. 23.4 delle NTA del Piano delle Regole, è 

stata recuperata e trasformata ad uso produttivo; conseguentemente viene inserita nel “tessuto 

dell’economia-aree e comparti a carattere produttivo” in omogeneità alla funzione prevalente 

circostante 

 variante n. 12 

elimina, alla luce della rivisitazione critica delle aree di uso pubblico e della presa d’atto delle 

dotazioni contenute nella nuova scheda del Par-03, la previsione di un’area destinata alla 

realizzazione dell’ampliamento del parcheggio adiacente, nonché la previsione di un nuovo breve 

tratto di strada ritenuto inutile alla luce dello stato dei luoghi e individua le rispettive aree come 

“verde attrezzato di quartiere” 

 

Contestualmente con questa variante si provvede alla correzione di due errori materiali contenuti nel 

vigente PGT, solo recentemente evidenziatisi, e più specificatamente 

 la discrasia tra l’altezza massima indicata all’art. 23.1 delle NTA del Piano delle Regole (tessuto 

dell’economia–aree e comparti a carattere produttivo H=10,00/12,00) e quella riportata sulle tavole 

grafiche PR 3.1 V2, PR 3.2 V2, PR 3.3 V2, PR 3.4 V2 (H=7,50/10,00) adeguando la legenda delle 

tavole grafiche a quanto indicato nell’articolato; 

 l’anomalia relativa ai limiti amministrativi tra il Comune di Ternate e il Comune di Varano Borghi in 

forza della quale il mappale n. 1030, accatastato nel Comune di Ternate, risulta identificato e 

azzonato nel P.G.T. del Comune di Varano Borghi e non in quello di Ternate. La presente variante 

segue la richiesta inviata alla Provincia di Varese via PEC in data 25/03/2021 per l’attivazione delle 

procedure di rettifica dei limiti amministrativi al fine di allineare gli strumenti ai dati catastali.  
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La presente variante complessivamente comporta: 

• una riduzione del consumo di suolo. 

• una riduzione delle aree pubbliche e/o di uso pubblico 

• un incremento del peso insediativo 

• un incremento delle aree boschive 

• una riduzione delle aree agricole 

 

Il presente Rapporto Preliminare della proposta di variante parziale al Piano delle Regole e Piano dei 

Servizi del Piano di Governo del Territorio Comunale è stato redatto ai sensi della D.G.R. N. IX/3836 del 

25/07/2012 (allegato 1 U), e riassume le informazioni necessarie utili alla verifica degli effetti significativi 

sull’ambiente e sulla salute potenzialmente attendibili, con riferimento ai criteri della direttiva. 

 

In coerenza con il principio di non duplicazione delle valutazioni espresso dalla normativa urbanistica 

vigente vengono valutati dal presente rapporto unicamente gli ambiti puntuali oggetto della Variante 

parziale, in quanto il PGT originario è già stato oggetto di Valutazione Ambientale, demandando alla futura 

variante generale di adeguamento al PTR-PTCP la revisione degli obiettivi generali dello strumento 

urbanistico e la complessiva verifica del dimensionamento in funzione degli scenari strategici. 

 

Tutto ciò premesso, viste le misure di mitigazione individuate ed elencate nei capitoli 

precedenti, con particolare riferimento alla valutazione condotta e riassunta 

riepilogativamente entro la tabella di cui al cap. 4.2,  considerate le precisazioni richieste e 

attese, si ritengono ravvisabili condizioni di non assoggettabilità alla procedura di VAS per la 

Variante proposta. 
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