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Il Comune di Ternate & 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 € stato oggetto:

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

55 dell'articolato (emissioni elettromagnetiche) approvata con deliberazione del Consiglio Comunale n.
33 del 28/10/2014

o 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

v

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 difficolta a realizzare quanto previsto

2. Piano delle Regole
articolato

v

modifica I'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 cosi 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 cosi 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 € 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 I'art. 42 “norme di pulizia idraulica”

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

tavole grafiche

v

v

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 | 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 pill 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
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I'edificazione soggetta a procedura diretta
v/ variante n. 3
modifica la scheda dell’ambito contraddistinto con la sigla Par-03 essendo venuta meno liniziale
previsione di un intervento residenziale-sociale (residenzialita leggera e sperimentale) con le
conseguenti necessita 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
v’ 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
v/ 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 gia

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
v 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”.

v 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 gia di proprieta 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 funzionalita 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

v/ 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
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presenze arboree viene inserita nel “tessuto dell’espansione — ville con giardini”

v’ 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, ¢ stata
recuperata e trasformata ad uso residenziale; conseguentemente viene inserita nel “tessuto
dell'espansione-aree e comparti a carattere polifunzionale” in omogeneita alla funzione prevalente
circostante

v’ 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

v 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, &

I\\

stata recuperata e trasformata ad uso produttivo; conseguentemente viene inserita nel “tessuto
dell’economia-aree e comparti a carattere produttivo” in omogeneita alla funzione prevalente
circostante

v 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 pil specificatamente

v 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;

v I'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 I'attivazione delle

procedure di rettifica dei limiti amministrativi al fine di allineare gli strumenti ai dati catastali.
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La presente variante, come evidenziato nella tabella 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 | Aree a | abitanti Aree Aree
di suolo | standard boschive agricole
Riduzione parcheggio pub. | - 4886 - 4886 0 + 4886 0
Eliminazione Par-01 0 -500 +2 0 0
Modifica scheda Par-03 0 -2965 +19 0 0
Eliminazione PCC-
4 -1906 0 -3 0 0
inserimento fascia verde
Area espansione Pacit +2080 0 +6 0 -2080
Ampliamento su SP33 +2375 0 +6 -2375 0
7a Nuovo Par-04 — Via Roma +2847 -6810 +34 0 0
Nuovo azzonamento Via
7b 0 -3633 0 0 0
Milano
Nuovo azzonamento Via
8 0 0 +12 0 0
S. Sepolcro
Presa d'atto della modifica
9 della funzione area in Via 0 0 0 0 0
Varese
Rettifica del perimetro del
10 0 0 0 0 0
parcheggio in Via Volta
Presa d’atto della modifica
11 della funzione area in Via 0 0 0 0 0
Varese
Modifica funzione area in
12 -2898 -2898 0 0 0
Via Varese/Via Baranchina
- 2388 | -21692 +76 +2511 -2080
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Nella soprastante tabella il calcolo dei nuovi abitanti insediabili € 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 pill 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 unita, € pari a circa 117 m2. al
31.12.2019; & 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 unita nelle categorie A/1, A/8 e A/9.

Tabella 8: Numero medio di vani per abitazione, per categoria catastale e per tipologia di intestatari

Consistenza media in vani

P

Af1 10,8 13,5 35 11,2

Af2 5,8 5,3 1,9 5,8 s

A3 5,3 5,0 25 5,2 ¥

Afa 43 a4 23 a3 e

Af5 23 2,4 19 2,3 a : ::ur
Af6 25 26 03 25 e Bcc
AfT 7.7 81 18 7,7 ar me
AfB 15,1 198 5.9 16,0 e

Af9 16,1 332 2,3 21,9 s

af11 28 36 03 2,9 e E

Totale 54 5,0 2,2 5.4 Totale
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Tabella 9: Superficie media (m?) delle abitazioni, per categoria catastale e per tipologia di intestatan

Categoria intestatart Totale
PF PNF BCC
a1 290 358 269 301 A
Af2 127 111 90 126 e
A3 111 100 68 110 A
Aja 96 91 56 95 A
Afs 58 58 a8 58 AE
A6 69 68 53 69 s
Af7 186 190 141 186 add
Y] 466 598 308 489 AR
afa 508 957 61 662 A
Af11 61 76 59 64 A
Totale 118 105 73 117 Tazle

o

Superficie m’

T O I R

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

Ad 144 643 20.627

AB 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 59
A3 516 2.823 55
Ad 144 643 45
AB 3 8 2,7
A7 104 858 8,3
A8 8 57 71
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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.
Piu specificatamente si verifica proporzionalmente il valore reale della superficie media in mq

delle abitazioni, per categoria catastale:

Categoria | Proporzione: valore reale della
sup. media Osservatorio : num. medio | superficie media in mq
vani Osservatorio : = X : num. medio vani | delle abitazioni comunali
UIU Comunale per categoria

A1 301:11,2=X:36 968

A2 126:58=X:59 129

A3 110:52=X:55 117

A4 95:43=X:45 100

A6 69:25=X:27 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.

: valorg (eale della sup erf{'cie. Consistenza totale (mq)

Categoria | Totale UIU comune | media in mq delle ab{tazmn/ comunale per categoria
comunali 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 nuclefi familiari, con 2,25 componenti medi

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

Il PGT previgente prevedeva una previsione incrementale in termini di popolazione teoricamente
insediabile pari a +441 abitanti?, calcolati con proporzione: 150 mc = 1 abitante.

In conseguenza all'approfondimento di cui sopra e sulla scorta dei piu 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, € 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 cosi

modificati:

PGT vigente variante PGT in variante?
utenti potenziali: ab. 3.3403 +15 3.355
attrezzature pubbliche: mgq. 328.178 - 21.692 306.486
att. pubbliche/utente: mq. 98,33 91,36

! La Variante al PGT 2016 entro il Piano dei Servizi definisce infatti che la popolazione residente & pari a
2542, la popolazione incrementale prevista dal piano € pari a 441, la popolazione gravitante & pari a 357
abitanti.

2 Dato attualizzato con parametri 174 mc = 1 abitante

3 Valore contenuto nel PGT previgente
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A fronte del raggiungimento dell'obiettivo prefissato di una limitata riduzione delle aree
destinate a uso pubblico (- mqg. 21.692), che comunque garantisce ancora una elevata
dotazione per abitante potenziale insediato (mg/ab. 91,36) apparentemente potrebbe colpire
I'incremento degli abitanti insediati (+15), riconteggiati attualizzandone la proporzione di 174 mc
/cad., che passano cosi 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) I'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)

Andamento della popolazione residente
COMUNE DI TERNATE (VA) - Dati ISTAT al 31 dicembre di ogni anno

(*) post-censimento
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Popolazione residente al 31 dicembre di ogni anno

Anno  Dala rilevamento  Popolazione Variazione Variazione Nurmero Media

residente assoluta  percentuale Famiglie  componenti

per famiglia

2001 31 dicembre 2.253 - - - -

2002 31 dicembre 2251 2 -0,09% - -

2003 31 dicembre 2.253 +2 +0,09% 909 248

2004 31 dicembre 2270 +17 +0.75% 926 245

2005 31 dicembre 2.257 -13 -0.57% 934 241

2006 31 dicembre 2.307 +50 +2.22% 965 2,39

2007 31 dicembre 2.387 +80 +3.47% 1.003 2,38

2008 31 dicembre 2414 +27 +1,13% 1.022 2,36

2009 31 dicembre 2.462 +48 +1,99% 1.052 2,34

2010 31 dicembre 2.467 +5 +0.20% 1.061 232

2011 () 8 oftobre 2474 +7 +0,28% 1.064 233
2011 (3 9 oftobre 2474 0 0,00% - B,
2011 (*) | 31 dicembre 2.495 +28 +1,13% 1.068 234
2012 31 dicembre 2519 +24 +0,96% 1.087 2,32

2013 31 dicembre 2.520 +1 +0,04% 1.099 229

2014 31 dicembre 2.542 +22 +0,87% 1103 230

2015 31 dicembre 2.555 +13 +0,51% 1121 228

2016 31 dicembre 2.557 +2 +0,08% 1.119 229

2017 31 dicembre 2.581 +24 +0,94% 1135 227

2018* 31 dicembre 2529 -52 -2.01% (v) v)

2019" 31 dicembre 2.561 +32 +1.27% (v) v)

(") popolazione anagrafica al & ottobre 2011, giorno prima del censimento 2011.

(*) popolazione censita il 9 ottobre 2011, data di riferimento del censimento 2011.

(¥) la variazione assoluta e percentuale si riferiscono al confronto con i dati del 31 dicembre 2010.
(*) popolazione da censimento con interruzione della serie storica

(v) dato in corso di validazione
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Anno

2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010

2011 ()

2011 (9

2011 (%)
2012
2013
2014
2015
2016
2017

2018"
2019

Dettaglio delle nascite e dei decessi

Bilancio demografico

1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-8 ottobre
9 ottobre-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre
1 gennaio-31 dicembre

1 gennaio-31 dicembre

Nascite

20
15
12
1
30
22
26
22
19
19

6
25
15
20
28
14
12
18
24
17

Vanaz.

Decessi

24
25
17
19
19
16
22
16
37
17
4
21
21
19
23
25
21
21
23
20

(") bilancio demografico pre-censimento 2011 (dal 1 gennaio al 8 ottobre)
(%) bilancio demografico post-censimento 2011 (dal 9 ottobre al 31 dicembre)
(%) bilancio demografico 2011 (dal 1 gennaio al 31 dicembre). E la somma delle due righe precedenti.

(*) popolazione da censimento con interruzione della serie storica

Varnaz.
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Naturale
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2) il saldo migratorio, a parte I'anomalia dell'anno 2018, & 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

dettaglio del comportamento migratorio

Anno Iscritti Cancellati Saldo Saldo
1 gen-31 dic DA DA allri PER PER alti Mfgr'atorfo Migratorio
altri comuni  estero  iscritti - affri comuni | estero  cancell. con ['estero rotale
(a) (a)

2002 69 5 21 80 7 6 2 +2
2003 99 10 0 93 4 0 +6 +12
2004 94 3 0 74 1 0 +2 +22
2005 83 7 1 94 2 0 +5 5
2006 95 17 0 68 2 3 +15 +39
2007 149 2 1 78 0 0 +2 +74
2008 92 " 0 7 1 2 +10 +23
2009 104 9 0 62 1 8 +8 +42
2010 88 12 0 72 0 5 +12 +23

2011 (") 78 10 0 77 6 0 +4 +5

2011 (3) 24 0 4 9 0 0 0 +19

2011 (%) 102 10 4 86 6 0 +4 +24
2012 104 10 2 67 11 8 1 +30
2013 93 4 5 84 " 7 -7 0
2014 86 5 1 63 8 4 -3 +17
2015 107 7 0 a7 2 1 +5 +24
2016 103 10 0 99 3 0 +7 +11
2017 101 12 0 79 6 1 +6 27
2018* 71 15 0 102 4 2 +1 -22
2019* 104 12 1 73 9 0 +3 +35

(a) sono le iscrizioni/cancellazioni in Anagrafe dovute a rettifiche amministrative.

(") bilancio demografico pre-censimento 2011 (dal 1 gennaio al & ottobre)

(*) bilancio demografico post-censimento 2011 (dal 9 ottobre al 31 dicembre)

(%) bilancio demografico 2011 (dal 1 gennaio al 31 dicembre). E la somma delle due righe precedenti.
(*) popolazione da censimento con interruzione della serie storica
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3) il calo del saldo migratorio negli anni 2011/2019 ¢ stato sicuramente conseguente allo
scoppio di una delle piti grandi crisi finanziarie della storia italiana conseguente al fallimento
della banca di investimenti statunitense Lehamn Brotherrs; I'ondata della crisi internazionale
seguita alla bancarotta ha impattato sul ns. Pese gia in difficolta e I'effetto & stato perforante
per intensita e dimensione: i contraccolpi economici sono stati avvertiti dalla stragrande
maggioranza del Paese e nel 2012 il senso di caduta € arrivato all'apice, con '80% delle

famiglie in difficolta 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 pud non essere
fiduciosi spingendo lo sguardo nellimmediato futuro grazie alla risposta data dall'Unione
Europea con il Next Generation EU (NGEU). Per I'ltalia il NGEU rappresenta un’opportunita
imperdibile di sviluppo, investimenti e riforme; Il NGEU pud essere '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 cosi 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 cosi sara, una positiva ricaduta non potra non riscontrarsi anche a Ternate per la presenza
sul suo territorio di importanti e anche multinazionali imprese. A tale proposito si evidenzia
come gia 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 gia 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 piu ulteriori 2 anni dal D.L: 76/2020) hanno posticipato la
scadenza al 04/04/2024.
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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
avanzati dallAmministrazione Comunale. Recenti incontri tra le parti hanno avvalorato e
evidenziato la mancanza di volonta di attuare quanto previsto dal P.l.I. anche alla luce del fatto
che il P.l.LF. della Provincia di Varese ha individuato buona parte dell’area come “bosco non
trasformabile” rendendo quindi inattuabile buona parte delle previsioni di intervento.

Stante cosi le cose si pud ragionevolmente pensare che detto piano non sara attuato e che
pertanto, alla sua scadenza, si verifichera un ulteriore minore consumo di suolo pari a mq.

15.700 e una riduzione degli abitanti insediabili previsti pari 2 167x150:174 = 144.

Alla luce di tutte le considerazioni sopra esposte si ritiene lincremento di peso insediativo
proposto con la presente variante assolutamente realistico alla luce delle potenzialita gia

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 piu 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.

Luglio 2021
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INDIVIDUAZIONE VARIANTI
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Varianti all’articolato del Piano delle Regole

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

- allinearlo al nuovo Regolamento Edilizio del Comune di Ternate redatto ai sensi della DGR Lombardia
24/10/2018 n. X1/695 (variati art. 2 e art. 4)

- inserire un nuovo articolo denominato “Art. 13bis - Recupero dei vani e locali seminterrati” riprendendo
I'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 I'art. 42 “norme di pulizia idraulica” e inserire I'art. 42bis “invarianza idraulica e idrologica”
riprendendo I'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.

Art. 13bis — Recupero dei vani e locali seminterrati

Testo vigente Testo inserito

Si rimanda integralmente per quanto riguarda il recupero
Non presente 9 perq g P

dei vani e dei locali seminterrati alla delibera di C.C. n. 14
del 30/06/2017 e s.m.i.
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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.

Art. 42 — Norme di pulizia idraulica

Testo vigente

Testo inserito

1. Fino

dell’Amministrazione Comunale dello studio teso

allatto di recepimento da parte
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
cosi 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.

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 cosi 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 € posta in capo a Regione

Lombardia.
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Art. 42bis — Invarianza

idraulica e idrologica

Testo vigente

Testo inserito

Non presente

1. Sirimanda integralmente, per quanto riguarda
I'invarianza idraulica e idrologica, alla Delibera di
Consiglio Comunale n. 37 del 28/11/2019, e relativi
allegati, con cui € 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 dellinserimento del nuovo art. 42bis viene anche modificata la dicitura del “Titolo VII”

dell’articolato del Piano delle Regole come di sequito:

Testo vigente: Componente geologica, idrogeologica e sismica

Testo modificato: Componente geologica, idraulica, idrogeologica e sismica
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Varianti alle tavole grafiche del Piano delle Regole
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Parcheggio pubblico — PGT variante

dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF

21020 CASCIAGO (Va) — Via Matteotti 40

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

Tel. 0332/1432865 - Cell. 335/266878 - Partita I.V.A 02493760124 - C.F. DWLGGR45C15L682N

E-Mail: giorgiodewolf@gmail.com PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it



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

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
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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’lambito

TESSUTO DELL'ESPANSIONE

AMBITO di VIA BARANCHINA

DATI PROGETTUALI

DATI PROGETTUALI

PGT vigente PGT variante
INDICI FUNZIONI NON AMMESSE INDICI FUNZIONI NON
AMMESSE
URBANISTICO-EDILIZI URBANISTICO-EDILIZI
St mq. 10.453 - Commerciali St mq. 10.453 - Commerciali
Sf mgq. 6.275 - Terziarie Sf mq. 9.240 - Terziarie
- Produttive e - Produttive e
\" mc. 3.000 . . v mc. 6.500 . .
manifatturiere manifatturiere
Ic 40% - Turistico-ricettive Ic 40% - Turistico-ricettive
Ip 35% - Agricole Ip 35% - Agricole
H ml. 7,50 H ml. 7,50

DOTAZIONI TERRITORIALI

DOTAZIONI TERRITORIALI

Sup. minima da cedere mq. 3965

Sup. minima da cedere mgq. 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 residenzialita
leggera e sperimentale in ambito residenziale sociale ai
sensi della normativa vigente nella Regione Lombardia.
In questo caso sara 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 dovra regolare anche I'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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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
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Variante n. 5

Prevede la soppressione di un limitato ambito agricolo e il suo inserimento nel “tessuto dell’edificazione
sparsa-aree e comparti a carattere polifunzionale” in analogia a quanto adiacente

Ambito di Via Pacit — PGT vigente
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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
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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

Tel. 0332/1432865 - Cell. 335/266878 - Partita I.V.A 02493760124 - C.F. DWLGGR45C15L682N

E-Mail: giorgiodewolf @ gmail.com PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it




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

NUOVA SCHEDA AMBITO DI PIANIFICAZIONE ATTUATIVA PAr-04

TESSUTO DELL'ESPANSIONE

AMBITO di VIA ROMA
PGT vigente PGT variante
NON PRESENTE DATI PROGETTUALI
INDICI FUNZIONI NON
URBANISTICO-EDILIZI AMMESSE
St mq. 9.714 - Commerciali
Sf mq.6.810 | ~ Terziarie
- Produttive e
Area edif. mq. 2.847 manifatturiere
\' mc. 6.000 - Turistico-ricettive
Ic 30 % - Agricole
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 I'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

assoggettabilita a VAS)
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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
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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
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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
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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

Tel. 0332/1432865 - Cell. 335/266878 - Partita 1.V.A 02493760124 - C.F. DWLGGR45C15L682N
E-Mail: giorgiodewolf@gmail.com PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it




verde

A\
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Variante n. 12

‘area destinata alla realizzazione dell'ampliamento del parcheggio adiacente,
Ambito di Via Baranchina
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Ambito di Via Baranchina — PGT variante
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Elimina la previsione di un

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

attrezzato di quartiere”

prac,
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RETTIFICA ERRORE MATERIALE

Modifica limiti amministrativi tra il Comune di Ternate e il Comune di Varano Borghi
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ale n. 1030

Individuazione porzione di territorio interessata (ma

Estratto catastale Comune di Ternate — Fg. 9 mappale n. 1030
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Mappale n. 1030- Situazione attuale nei P.G.T. vigenti

P.G.T. Ternate — non presente

P.G.T. Varano Borghi — ambito delle sponde del lago di Comabbio
Fasce di rispetto stradale;
Insediamenti destinati all’agricoltura
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P.G.T. di Ternate - variante

Localizzazione delle funzioni - assetto paesaggistico-ambientale: aere agricole
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- aerale lacuale

Assetto del territorio
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