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Premessa

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

« 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
v’ articolato

lo allinea al nuovo Regolamento Edilizio approvato dal Consiglio Comunale ai sensi della DGR
Lombardia 24/10/2018 n. XI/695 (art. 2 e art.4)

inserisce I'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 I'art. 13ter “disciplina per il recupero dei piani terra” recependo cosi la deliberazione
consiliare n. 38 del 19/11/2020

inserisce l'art. 42bis “invarianza idraulica e idrogeologica” recependo cosi la 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.

v' Articolato e tavole grafiche

variante n. 1

elimina la previsione di un piano attuativo, approvato e convenzionato in vigenza del
precedente PRG, riconfermato nel PGT vigente e la cui convenzione risulta da tempo scaduta; di
conseguenza le aree in oggetto vengono ricondotte alla funzione originaria ancora in atto

(boschivo e agricolo) e modificato il perimetro del Tessuto consolidato
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e 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 I'edificazione soggetta a procedura diretta
e 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 (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 suddetta scheda
e variante n. 4

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)

e varianten. 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
e 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

paesagdgistico-aree boschive” a “tessuto dell'edificazione sparsa-aree e comparti a carattere

polifunzionale”.
e varianten. 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:

v' individua un nuovo ambito di edificazione, soggetto a pianificazione attuativa,
corrispondente alle aree gia di proprieta pubblica e, conseguentemente, inserisce una nuova
scheda (denominata Par-04) nell‘articolato del Piano delle Regole

v individua le restanti aree previste a “verde pubblico”, in fregio alla via Milano, in parte come
“tessuto dell'espansione-aree e comparti a carattere polifunzionale” e in parte (quella

ricadente nell'isopercettiva n. 3) come “tessuto dell'espansione-aree a verde ambientale”
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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, & 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

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, € 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

Contestualmente con questa variante si provvede alla correzione di un errore materiale contenuto nel

vigente PGT, e solo recentemente evidenziatosi, e piu 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.

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

» una riduzione del peso insediativo

« un incremento sia delle aree boschive che delle aree agricole
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variazioni in aumento o in diminuzione conseguenti

variante modifica apportata alle varianti apportate
consumo | areea aree aree
di suolo | standard | abitanti | boschive | agricole

1 eliminazione ambito PRG -15700 0 -167 +10278 +5422

2 eliminazione Par-01 0 -500 +4 0 0

3 modifica scheda Par-03 0 -2965 +23 0 0

4 eliminazione ricorso PCC 0 0 +28 0 0

5 area espansione "Pacit" +2080 0 +7 0 -2080

6 ampliamento su SP18 +2375 0 +8 -2375 0
Eliminazione standard Via

7 Roma/Via Milano +4160 -10505 +47 0 0
modifica azzonamento Via S.

8 Sepolcro 0 0 +15 0 0
Modifica funzione area in Via

9 Varese 0 0 +7 0 0
rettifica perimetro parcheggio

10 di V. Volta 0 0 0 0 0
Modifica funzione area in Via

11 Verdi 0 0 0 0 0

-7085 -13970 -28 +7903 | +3342

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:

utenti potenziali: ab.
attrezzature pubbliche: mq.
att. pubbliche/utente: mg.

PGT vigente

3.340
328.178
98,33

Gennaio 2021

variante

- 28
- 13.970

PGT in variante

3.312

314.208

94,87

Il Progettista
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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

- inserire un nuovo articolo denominato “Art. 42bis — Invarianza idraulica e idrogeologica” 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 allart. 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

Si rimanda integralmente per quanto riguarda il recupero
dei piani terra alla delibera di C.C. n. 38 del 19/11/2020.

Non presente

Art. 42bis — Invarianza idraulica e idrogeologica

Testo vigente Testo inserito

Si rimanda integralmente, per quanto riguarda
Non presente

l'invarianza idraulica e idrogeologica, 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.

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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Varianten. 1

Elimina la previsione di un piano attuativo e le aree interessate vengono ricondotte alla funzione originaria
ancora in atto; contestualmente viene modificato il perimetro del Tessuto consolidato

Ambito di Via per Travedona — PGT vigente
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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 sia per quanto riguarda il volume massimo ammissibile sia la

dotazione di aree di uso pubblico oggetto di cessione

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 prevista superficie da destinare a parcheggio deve essere
realizzata in un corpo unico e deve essere opportunamente

attrezzata con vegetazione di alto fusto
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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” e elimina, ove previsto, il preventivo ricorso a PCC

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

come “tessuto dell'espansione: parte in aree a carattere polifunzionale e parte a verde ambientale”.
Ambito di Via Roma/Via Milano — PGT vigente
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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
AMMESSE
URBANISTICO-EDILIZI
St mq. 9.714 - Commerciali
Sf mg. 6.810 - Terziarie
- Produttive e
Superficie mq. 2.847 manifatturiere
edificabile - Turistico-ricettive
v mc. 6.000 - Agricole
Ic 30 %
Ip 35%
H ml. 7,50
DOTAZIONI TERRITORIALI
Sup. minima da cedere mq. 2966
Infrastrutture da realizzare MS-P1

NOTE PARTICOLARI

L'ambito ricade nella isopercettiva n. 3 che comporta la
necessita di realizzare un cono visuale a salvaguardia del

marcatore positivo "Chiesa e campanile di Ternate”

Le tavole grafiche di PGT individuano le aree di
concentrazione volumetrica (cui si applicano le
prescrizioni dell’art. 20.1 dell’articolato del PdR) e il cono
visuale (cui si applicano le prescrizioni dell’art. 20.4
dell’articolato del PdR limitatamente ai punti 1 e 2)
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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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dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF
21020 CASCIAGO (Va) — Via Matteotti 40

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

Tel. 0332/1432865 - Cell. 335/266878 - Partita 1.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. 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

Tel. 0332/1432865 - Cell. 335/266878 - Partita I1.V.A 02493760124 - C.F. DWLGGR45C15L682N
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dr. arch. GIORGIO ROBERTO DE WOLF
21020 CASCIAGO (Va) — Via Matteotti 40

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 I1.V.A 02493760124 - C.F. DWLGGR45C15L682N
E-Mail: giorgiodewolf@gmail.com PEC: giorgio.dewolf@archiworldpec.it




