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/ 1.     Stima del Fabbisogno residenziale 

/1.1 Stima secondo i dati CRESME 

Come suggerito nel parere VAS di Provincia di Varese si prendono qui in considerazione i dati delle previsioni 

Polis-CRESME per regione Lombardia anni 2017-2036 per l’ATO Conca dei Laghi.  

 

Come riportato nel parere VAS di Provincia, da una comparazione di massima delle dinamiche registrate nel 

Comune di Cadrezzate con Osmate rispetto all’ATO di appartenenza risulta come lo stesso rappresenti 

effettivamente un polo di maggiore dinamicità rispetto al contesto.  

Partendo da tale considerazione si è determinata: 

- L’incidenza sull’ATO della popolazione del Comune di Cadrezzate con Osmate nel periodo 2003/2023 

secondo i dati CRESME; 

- Rapportando tale dato ai valori di previsione dello studio CRESME si sono ricavati gli incrementi annui 

previsti sino al 2033. 

Pertanto nello scenario alto dello studio CRESME si determina: 

 

INCIDENZA DEL COMUNE 
 SULL’AMBITO CADREZZATE CON OSMATE CRESME SCENARIO ALTO 

2003 1.97%                 2 160         109 403  

2004 1.97%                 2 182         110 887  

2005 2.00%                 2 237         111 851  

2006 2.04%                 2 308         112 872  

2007 2.07%                 2 364         114 118  

2008 2.10%                 2 414         115 211  

2009 2.15%                 2 487         115 642  

2010 2.16%                 2 511         116 348  

2011 2.25%                 2 625         116 554  
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2012 2.27%                 2 653         117 048  

2013 2.25%                 2 651         118 077  

2014 2.22%                 2 616         118 039  

2015 2.19%                 2 569         117 407  

2016 2.23%                 2 612         117 329  

2017 2.21%                 2 598         117 775  

2018 2.22%                 2 626         118 227  

2019 2.21%                 2 623         118 642  

2020 2.22%                 2 638         118 986  

2021 2.22%                 2 651         119 273  

2022 2.23%                 2 665         119 548  

2023 2.28%                 2 728         119 743  

2024 2.31%                 2 768         119 899  

2025 2.34%                 2 807         120 014  

2026 2.37%                 2 846         120 103  

2027 2.40%                 2 883         120 133  

2028 2.43%                 2 920         120 168  

2029 2.46%                 2 957         120 184  

2030 2.49%                 2 994         120 184  

2031 2.52%                 3 029         120 149  

2032 2.55%                 3 065         120 121  

2033 2.58%                 3 100         120 076  

 

Nello scenario CENTRALE dello studio CRESME si determina: 

 

INCIDENZA DEL COMUNE 
 SULL’AMBITO CADREZZATE CON OSMATE 

CRESME SCENARIO  
CENTRALE 

2003 1.97% 2160  109 403  

2004 1.97% 2182  110 887  

2005 2.00% 2237  111 851  

2006 2.04% 2308  112 872  

2007 2.07% 2364  114 118  

2008 2.10% 2414  115 211  

2009 2.15% 2487  115 642  

2010 2.16% 2511  116 348  

2011 2.25% 2625  116 554  

2012 2.27% 2653  117 048  

2013 2.25% 2651  118 077  

2014 2.22% 2616  118 039  

2015 2.19% 2569  117 407  

2016 2.23% 2612  117 329  

2017 2.21% 2598  117 347  

2018 2.24% 2626  117 454  

2019 2.23% 2623  117 470  

2020 2.25% 2638  117 471  

2021 2.26% 2651  117 431  

2022 2.27% 2665  117 367  
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2023 2.33% 2728  117 219  

2024 2.36%  2 760   117 047  

2025 2.39%  2 791   116 866  

2026 2.42%  2 821   116 649  

2027 2.45%  2 850   116 390  

2028 2.48%  2 879   116 125  

2029 2.51%  2 907   115 836  

2030 2.54%  2 935   115 547  

2031 2.57%  2 962   115 248  

2032 2.60%  2 988   114 906  

2033 2.63%  3 015   114 576  

 

Secondo tale analisi, che conferma un progressivo aumento del peso del comune sull’ambito territoriale e  

confermando quindi la sua vocazionalità di “polo attrattore”, si determina un incremento della popolazione 

variabile da 287 a 372 unità. 

Tale dato non si discosta pertanto sostanzialmente da quanto determinato con un approccio lineare basato 

sui dati ISTAT. 
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/ 2.     La previsione insediativa del PGT 

Nel presente capitolo viene rivista la stima insediativa di PGT in relazione alle modifiche apportate a taluni 

ambiti e all’analisi di maggior dettaglio delle aree del PDR. La stima insediativa viene quindi suddivisa ai fini 

statistici tra previsioni su territorio di Osmate e territorio di Cadrezzate. 

 

/2.1 Le previsioni insediative di carattere residenziale 

 

Aree di completamento interne al tessuto urbano consolidato 
Il PGT individua puntualmente le aree di completamento interne al tessuto urbano consolidato distinguendole 

in: 

- Aree di ricucitura dell’urbanizzato;  

- Aree di ricucitura dell’urbanizzato con crediti compensativi derivanti dall’attuazione da parte dei 

soggetti privati di porzioni di prossimità di previsioni della città pubblica; 

- Lotti di completamento dell’urbanizzato denso con crediti compensativi derivanti dall’attuazione da 

parte dei soggetti privati di porzioni di prossimità di previsioni della città pubblica. 

I dati stimati di capacità insediativa vengono quindi riportati nella seguente tabella: 

CODICE 
SUPERFICIE 
FONDIARIA 

AZZONAMENTO DI PGT  mc Capacità Insediativa PGT  Mc 

I.f.min IprE IprP 
cerediti 

compensativi (+ 
0,1 mc/mq) 

min max 

ACC 2 903.60 0.6 0.05 0.05 -- 1742 2033 

AR1 1 151.68 0.6 0.05 0.05 -- 691 806 

AR3 1 260.20 0.4 0.05 0.05 -- 504 630 

AR4 937.27 0.4 0.05 0.05 -- 375 469 

AR5 967.83 0.4 0.05 0.05 -- 387 484 

AR6 774.91 0.4 0.05 0.05 -- 310 387 

AR7 1 564.99 0.4 0.05 0.05 -- 626 782 

AR8 595.26 0.4 0.05 0.05 -- 238 298 

AR9 1 218.81 0.4 0.05 0.05 -- 488 609 

AR10 580.00 0.4 0.05 0.05 -- 232 290 

AR11 841.95 0.4 0.05 0.05 -- 337 421 

AR12 1 471.08 0.4 0.05 0.05 -- 588 736 

AR13 358.73 0.4 0.05 0.05 -- 143 179 

AR14 1 429.12 0.4 0.05 0.05 -- 572 715 

AR15 966.04 0.4 0.05 0.05 -- 386 483 

AR17 2 010.32 0.4 0.05 0.05 -- 804 1005 

AR19 1 091.00 0.9 0.05 0.05 -- 982 1091 

AR20 1 133.00 0.4 0.05 0.05 -- 453 567 

AR21 863.00 0.4 0.05 0.05 -- 345 432 

ARC1 992.42 0.4 0.05 0.05 0.10 397 595 

ARC2 2 390.90 0.4 0.05 0.05 0.10 956 1435 

ARC3 1 596.37 0.4 0.05 0.05 0.10 639 958 

ARC4 1 215.51 0.4 0.05 0.05 0.10 486 729 

ARC5 1 160.60 0.4 0.05 0.05 0.10 464 696 

ARC6 1 250.00 0.4 0.05 0.05 0.10 500 750 

ARC7 2 557.17 0.4 0.05 0.05 0.10 1023 1534 
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ARC8 1 938.34 0.4 0.05 0.05 0.10 775 1163 

ARC9 2 996.91 0.4 0.05 0.05 0.10 1199 1798 

ARC11 1 064.00 0.4 0.05 0.05 0.10 426 638 

ARC12 746.00 0.4 0.05 0.05 0.10 298 448 

ARC14 681.27 0.4 0.05 0.05 0.10 273 409 

ARC15 901.12 0.4 0.05 0.05 0.10 360 541 

ARC17 1 685.26 0.4 0.05 0.05 0.10 674 1011 

ARC18 883.60 0.4 0.05 0.05 0.10 353 530 

ARC19 4 379.80 0.4 0.05 0.05 0.10 1752 2628 

ARC20 337.20 0.4 0.05 0.05 0.10 135 202 

ARC21 158.15 0.4 0.05 0.05 0.10 63 95 

ARC22 70.51 0.4 0.05 0.05 0.10 28 42 

ARC23 472.96 0.4 0.05 0.05 0.10 189 284 

ARC24 591.90 0.4 0.05 0.05 0.10 237 355 

ARC26 300.00 0.4 0.05 0.05 0.10 120 180 

ARC27 1 182.00 0.4 0.05 0.05 0.10 473 709 

ARC28 1 048.00 0.4 0.05 0.05 0.10 419 629 

ARC29 840.00 0.4 0.05 0.05 0.10 336 504 

ARC30 2 728.00 0.4 0.05 0.05 0.10 1091 1637 

ARC31 616.00 0.4 0.05 0.05 0.10 246 370 

ARC32 2 348.00 0.4 0.05 0.05 0.10 939 1409 

ARC33 2 422.00 0.4 0.05 0.05 0.10 969 1453 

ARC34 1 820.00 0.4 0.05 0.05 0.10 728 1092 

ARC35 2 990.00 0.4 0.05 0.05 0.10 1196 1794 

ARC36 
     

3300 3300 

Ambiti in itinere 10 000.00 0.4 
   

4000 4000 

 

Pertanto: 

  min MAX 

Volume urbanistico 35 250 46 334 

Superficie Lorda SL 11 750 15 445 

Abitanti teorici 176  232  

Dimensione alloggio 153.2   

Alloggi 77  101        
CADREZZATE min MAX 

Volume urbanistico 23 552 31 438 

Superficie Lorda SL 7 851 10 479 

Abitanti teorici 118  157  

Dimensione alloggio 153.2   

Alloggi 51  68     
OSMATE min MAX 

Volume urbanistico 11 698 14 896 

Superficie Lorda SL 3 899 4 965 

Abitanti teorici 58  74  

Dimensione alloggio 153.2   

Alloggi 25  32  
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Aree di trasformazione su suolo libero del Documento di Piano 
Il PGT individua puntualmente le aree di trasformazione esterne al tessuto urbano consolidato che 

comportano trasformazione di nuovo suolo libero distinguendole in: 

• PII: Ambiti di trasformazione su suoli liberi la cui attuazione viene promossa mediante Programma 

Integrato di Intervento; 

• PA: Ambiti di trasformazione residenziali; 

• PA*: Ambito di trasformazione a destinazione speciale (casa di riposo, servizi alla persona, servizi 

ambulatoriali); 

• PAp: Ambiti di trasformazione a destinazione produttiva – artigianale; 

• PAc: Ambiti di trasformazione a destinazione commerciale per la distribuzione di carburanti; 

• PCC: Permessi di costruire convenzionati. 

I dati stimati di capacità insediativa vengono quindi riportati nella seguente tabella: 

CODICE 
SUPERFICIE 

TERRITORIALE 
SUPERFICIE 
FONDIARIA 

AZZONAMENTO DI PGT  mc 
Capacità Insediativa PGT  mc 

(V) 

min IprE IprP 
cerediti 

compensativi 
(0,1) 

min max 

PA5a 2900.00 -- 0.6 0.1 0.1 -- 1740 2320 

PA5b 6000.00 -- 0.6 0.1 0.1 0.1 3600 5400 

PA7 5300.00 -- 0.6 0.1 0.1 -- 3180 4240 

PA* 6778.51 -- 0.4 0.1 0.1 -- 2711 4067 

P-ARC 1 3894.15 -- 0.4 0.05 0.05 0.1 1558 2336 

P-ARC 3 2000.00 -- 0.4 0.05 0.05 0.1 800 1200 

P-ARC 4 1000.00 -- 0.4 0.05 0.05 0.1 400 600 

PA8 2700.00 -- 0.4 0.1 0.1 0.1 1080 1620 

PA9a 4 800.00 -- 0.4 0.05 0.05 0.10 1920 2880 

PA9b 3 800.00 -- 0.4 0.05 0.05 0.10 1520 2280 

PII3 12987 4000 0.5 0.1 0.1 0.1 2000 3200 

PII4 7800 -- 0.6 0.05 0.05 0.1 4680 6240 

Pertanto nelle aree di trasformazione si prevede: 

  min MAX 

Volume urbanistico 23 291 33 537 

Superficie Lorda SL 7 764 11 179 

Abitanti teorici 116  168  

Dimensione alloggio 153.2 

Alloggi 51  73  

Cadrezzate min MAX 

Volume urbanistico 18 771 26 757 

Superficie Lorda SL 6 257 8 919 

Abitanti teorici 94  134  

Dimensione alloggio 153.2 

Alloggi 41  58  

Osmate min MAX 

Volume urbanistico 4 520 6 780 

Superficie Lorda SL 1 507 2 260 

Abitanti teorici 23  34  

Dimensione alloggio 153.2 

Alloggi 10  15  
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Aree della rigenerazione urbana. 
Per quanto riguarda le aree della rigenerazione il piano individua n. 9 ambiti della rigenerazione: 

CODICE 
SUPERFICIE 
FONDIARIA 

DESTINAZIONE 

AZZONAMENTO DI 
PGT  mc 

Volume 
urbanistico 

assegnato dal PGT  
(mc) 

Volume urbanistico 
assegnato dal PGT 
per la sola quota 
residenziale  (mc) 

Volume  
Ipr 

max 25% 
min max min max 

ARI 1a 4 350 Residenza e commercio 3 440  860  3 440  4 300  2 408  3 010  

ARI 1b 5 600 Residenza, commerciale e terziario 7 800  1 950  7 800  9 750  -    -    

ARI 2 1 125 Residenziale/ricettiva/terziario/sportivo 990  248  1 700  1 238  510  371  

ARI 3a 4 687 
Residenziale, direzionale 1 864  466  1 864  2 330  932  1 165  

ARI 3b 1 478 

ARI 3c 4 500 Artigianale produttivo     3 600   -   -   -  

ARI 4 436 Residenza 700  175  700  875  700  875  

ARI 5 2 165 Residenziale / commerciale 3 800  950  3 800  4 750  1 900  2 375  

ARI 6 15 290 Residenziale , direionale, commerciale 12 000  3 000  12 000  15 000  6 000  7 500  

ARI 7 2 531 Residenza 729  182  729  911  729  911  

ARI 8 1 946 Residenza 450  113  450  563  450  563  

ARI 9 6 409 Residenziale , direionale, commerciale 4 290  1 073  4 290  5 363  2 145  2 681  

Pertanto nelle aree di trasformazione si prevede: 

  min MAX 

Volume urbanistico 40 373 45 079 

Volume urbanistico con destinazione residenziale 15 774 19 451 

Superficie Lorda SL 13 458 15 026 

Superficie Lorda SL con destinazione residenziale 5 258 6 484 

Abitanti teorici 79  97  

Dimensione alloggio 153.2 

Alloggi 34  42  
   

CADREZZATE min MAX 

Volume urbanistico 22 904 23 243 

Volume urbanistico con destinazione residenziale 6 450 7 796 

Superficie Lorda SL 7 635 7 748 

Superficie Lorda SL con destinazione residenziale 2 150 2 599 

Abitanti teorici 32  39  

Dimensione alloggio 153.2 

Alloggi 14  17  
   

OSMATE min MAX 

Volume urbanistico 17 469 21 836 

Volume urbanistico con destinazione residenziale 9 324 11 655 

Superficie Lorda SL 5 823 7 279 

Superficie Lorda SL con destinazione residenziale 3 108 3 885 

Abitanti teorici 47  58  

Dimensione alloggio 153.2 

Alloggi 20  25  
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Totale dimensione residenziale del piano 
Pertanto sommando le previsioni insediative residenziali di piano si ottiene quanto segue: 

  PGT 2024 

  ABITANTI FAMIGLIE 

  MINIMO MASSIMO MINIMO MASSIMO 

Aree di completamento Cadrezzate 118 157 51 68 

Aree di completamento Osmate 58 74 25 32 

Aree di trasformazione Cadrezzate 94 134 41 58 

Aree di trasformazione Osmate 23 34 10 15 

Ambiti della rigenerazione Cadrezzate 32 39 14 17 

Ambiti della rigenerazione Osmate 47 58 20 25 

TOTALE 372 497 162 216 

di cui:         

Cadrezzate 244 330 106 144 

Osmate 128 167 56 73 

 

L’incremento in termini di abitanti teorici equivalenti insediabili appare vieppiù coerente con quanto 

determinato al capitolo Errore. L'origine riferimento non è stata trovata. che determina un incremento stimato t

ra 365 e 472 nuovi abitanti teorici equivalenti se considerato il dato ISTAT e 287 a 372 unità se considerata 

l’analisi Cresme. 

Tali dati vengono inoltre rapportati ai calcoli dimensionali allegati ai precedenti strumenti urbanistici: 

  PGT VIGENTI 

  ABITANTI FAMIGLIE 

  MINIMO MASSIMO MINIMO MASSIMO 

Osmate 51 99 23 45 
Cadrezzate 487 647 220 293 

  538 746 243 338      
DIFFERENZA -166 -249 -82 -121 

 

Si evidenzia quindi che rispetto alla pianificazione Comunale vigente il nuovo strumento urbanistico segna una 

cospicua riduzione in termini di dimensionamento residenziale concorrendo a quelli che sono gli obiettivi 

delineati nel PTR. 
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/2.2 Confronto tra previsioni di piano e fabbisogno residenziale pregresso 

Viene quindi qui di seguito ricapitolato quanto indagato e determinato nei capitoli precedenti: 

• Nel capitolo Errore. L'origine riferimento non è stata trovata. è stato indagato il fabbisogno r

esidenziale seguendo il metodo adottato nella relazione del PTR; 

• Nel capitolo Errore. L'origine riferimento non è stata trovata.Errore. L'origine riferimento non è stata tr

ovata. è stato valutato lo stock di residenze disponibili; 

• Nel capitolo /2.1 e /2.2 è stata calcolata analiticamente la dimensione insediativa residenziale del 

piano. 

Pertanto: 

Fabbisogno 
residenziale 
pregresso 

Stock disponibile 
Nuovi alloggi 
previsti (min) 

Nuovi 
alloggi 
previsti 
(MAX) 

Scostamento 
(min) 

Scostamento 
(min) 

Scostamento 
medio 

a b c d e=c-a+b f=d-a+b g= (e+f)/2 

144 29 162  216  47  101  74  

 

Pertanto dall’analisi aritmetica delle previsioni di piano si evince uno scostamento medio pari a 74 unità 

rispetto al fabbisogno residenziale effettivo, dato che tuttavia non tiene in considerazione la richiesta di nuove 

seconde case,  alloggi destinati a  permanenza di breve durata e gli usi diversi ma compatibili con la residenza. 

Tale richiesta può essere stimata in analogia a quanto determinato al capitolo Errore. L'origine riferimento non è

 stata trovata.  nel 25% dell’offerta che porterebbe l’eccesso di offerta a soli 27  alloggi corrispondenti a circa 

4.086 mq di SL. 

Se si considera la potenzialità insediativa del Piano in relazione alla proiezione basata sui dati CRESME al 2033 

nello scenario alto si evince una sostanziale coerenza delle previsioni di Piano.   

  abitanti 

Situazione rilevata al 2022 (ISTAT) 2665 

Proiezione Cresme scenario alto a 10 anni 3100 

Stima complessiva PGT 3037 3162 

Differenza -63 62 

   
Esclusa rigenerazione 2958 3064 

Differenza -142 -36 

 

Se si considera la potenzialità insediativa del Piano in relazione alla proiezione basata sui dati CRESME al 2033 

nello scenario medio si evince invece uno scostamento più marcato.   

Proiezione Cresme scenario medio a 10 anni 3015 

Stima complessiva PGT 3037 3162 

Differenza 22 147 

 

  

Escluse aree della rigenerazione 2958 3064 

Differenza -57 49 
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Nelle tabelle si è evidenziato inoltre lo scostamento delle previsioni di Piano al netto delle aree della 

rigenerazione in quanto l’attuazione di tali aree, nonostante i meccanismi incentivali messi in campo, 

dipendono da numerosi fattori esterni (ad esempio, bonifiche ambientali, fallimenti, presenza di molteplici 

proprietari mote volte anche irreperibili) che ne hanno ostacolato l’attuazione1. Limitare le trasformazioni di 

piano a tali aree rigenerative non potrebbe pertanto contribuire ad una loro più probabile attuazione causando 

unicamente l’effetto di stagnazione del mercato immobiliare e del sistema produttivo edile sul territorio 

Comunale. Tale offerta è da considerarsi pertanto quale completamento dalla dotazione derivante da aree di 

trasformazione e di completamento in quanto l’offerta del PGT non può basarsi sull’attuazione di tali previsioni 

di difficile realizzazione seppur in linea con la normativa Regionale. 

Preme inoltre sottolineare che l’attuazione delle previsioni di piano è influenzata da diverse condizioni di 

carattere economico sociale e ambientale. Non è pertanto corretto pensare che il processo di attuazione del 

piano avvenga in maniera certa sulla base del disegno predeterminato del pianificatore con una sorta di 

linearità causa effetto per cui ogni trasformazione trovi la sua attuazione nel periodo di vigenza del piano.  Si 

ritiene infatti che la pianificazione locale non può prescindere da un disegno generale dello spazio urbano e 

delle sue possibilità di espansione, che possa rispondere all’esigenze abitative, lavorative e di servizio nel 

rispetto dei valori ambientali, paesaggistici ed ecologici. 

E’ quindi possibile concludere che un surplus di offerta a scala pianificatoria possa garantire un concreto e 

reale sviluppo dimensionale delle previsioni di piano che non eccedano le stime effettuate a livello di 

fabbisogno.   

  

 

1 La previsione di aree della rigenerazione è stata adottata dal Comune con Deliberazione di C.C. n. 30 del 20.12.2021 e 
le previsioni di rigenerazione erano comunque già inserite come Programmi Integrati di Intervento nei PGT vigenti si  
dalla loro prima approvazione. 
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/ 3.     Bilancio ecologico del suolo 

In funzione di quanto indicato nel parere di Provincia di Varese si è proceduto al ricalcolo del bilancio 

quantitativo del consumo di suolo verificando la presenza di vincoli o previsioni di PIF che non consentissero 

alle aree già nello stato di fatto la trasformabilità diretta. 

La nuova determinazione del BES quantitativo risulta la seguente: 

Nuova trasformazione su area agricola     

S1                        1 212  mq 

S2                        2 144  mq 

S3                        4 374  mq 

S4                           869  mq 

S5                        3 656  mq 

S6                           512  mq 

S7                        1 026  mq 

S8                        2 538  mq 

S9                        3 126  mq 

S10                        1 145  mq 

TOTALE 20 602 mq 

      

Superficie urbanizzata o urbanizzabile ridestinata ad agricolo     

C1                   4 383.01  mq 

C2                   2 759.41  mq 

C3                   4 288.93  mq 

C4                   1 553.22  mq 

C5                   2 706.85  mq 

C6                   1 943.89  mq 

C7                   2 766.05  mq 

C8                      957.37  mq 

C9                              -    mq 

TOTALE 21 359 mq 

Saldo 757 mq 

 

Il calcolo del bilancio quantitativo del consumo di suolo comunale (tavola 30a) segna un valore positivo con 

incremento della superficie agronaturale sottratta alla previsione di trasformazione pari a 757 mq.  
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Per quanto riguarda l’ambito di compensazione 

C5 la porzione di bosco inserita nel PIF quale 

bosco non trasformabile è stata comunque 

inserita tra le compensazioni in quanto di 

superficie inferiore a 2000 mq e a 25 m di 

larghezza e pertanto assimilabile alla 

fattispecie di soprassuolo residuale e quindi a 

tutti gli effetti trasformabile. 

 

  

Bosco trasformabile 

Bosco non trasformabile – 
soprassuolo residuale 
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/ 4.     Sistema di depurazione 

Per quanto riguarda i nuovi carichi in termini di abitanti equivalenti gravanti sul sistema di depurazione si 

riportano di seguito le tabelle del dimensionamento di piano con indicazione ambito per ambito degli ambianti 

equivalenti generati. 

Ambiti di ricucitura e completamento: 

CODICE 

Capacità Insediativa PGT  Mc 

RECAPITO 
DEPURATORE 

carico abitanti 

min max min MAX 

ACC 1742 2033 Cadrezzate 9 10 

AR1 691 806 Cadrezzate 3 4 

AR3 504 630 Cadrezzate 3 3 

AR4 375 469 Cadrezzate 2 2 

AR5 387 484 Cadrezzate 2 2 

AR6 310 387 Cadrezzate 2 2 

AR7 626 782 Cadrezzate 3 4 

AR8 238 298 Cadrezzate 1 1 

AR9 488 609 Cadrezzate 2 3 

AR10 232 290 Cadrezzate 1 1 

AR11 337 421 Cadrezzate 2 2 

AR12 588 736 Cadrezzate 3 4 

AR13 143 179 Cadrezzate 1 1 

AR14 572 715 Cadrezzate 3 4 

AR15 386 483 Cadrezzate 2 2 

AR17 804 1005 Cadrezzate 4 5 

AR19 982 1091 Cadrezzate 5 5 

AR20 453 567 Cadrezzate 2 3 

AR21 345 432 Cadrezzate 2 2 

ARC1 397 595 Cadrezzate 2 3 

ARC2 956 1435 Cadrezzate 5 7 

ARC3 639 958 Cadrezzate 3 5 

ARC4 486 729 Cadrezzate 2 4 

ARC5 464 696 Cadrezzate 2 3 

ARC6 500 750 Cadrezzate 3 4 

ARC7 1023 1534 Cadrezzate 5 8 

ARC8 775 1163 Cadrezzate 4 6 

ARC9 1199 1798 Cadrezzate 6 9 

ARC11 426 638 Cadrezzate 2 3 

ARC12 298 448 Cadrezzate 1 2 

ARC14 273 409 Cadrezzate 1 2 

ARC15 360 541 Cadrezzate 2 3 

ARC17 674 1011 Cadrezzate 3 5 

ARC18 353 530 Cadrezzate 2 3 

ARC19 1752 2628 Cadrezzate 9 13 
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ARC20 135 202 Cadrezzate 1 1 

ARC21 63 95 Cadrezzate 0 0 

ARC22 28 42 Cadrezzate 0 0 

ARC23 189 284 Cadrezzate 1 1 

ARC24 237 355 Cadrezzate 1 2 

ARC26 120 180 Cadrezzate 1 1 

ARC27 473 709 Osmate 2 4 

ARC28 419 629 Osmate 2 3 

ARC29 336 504 Osmate 2 3 

ARC30 1091 1637 Osmate 5 8 

ARC31 246 370 Osmate 1 2 

ARC32 939 1409 Osmate 5 7 

ARC33 969 1453 Osmate 5 7 

ARC34 728 1092 Osmate 4 5 

ARC35 1196 1794 Osmate 6 9 

ARC36 3300 3300 Osmate 17 17 

Ambiti in itinere 4000 4000  20 20 

 

Aree di rigenerazione urbana: 

CODICE 

Volume urbanistico 

assegnato dal PGT per la 
sola quota residenziale  

(mc) RECAPITO DEPURATORE 

Capacità Insediativa 
abitanti 

min max min max 

ARI 1a 2 408 3 010 Cadrezzate 12 15 

ARI 1b - - Cadrezzate 0 0 

ARI 2 510 371 Cadrezzate 3 2 

ARI 3a 
932 1 165 

Cadrezzate 
5 6 

ARI 3b Cadrezzate 

ARI 3c - - Cadrezzate 0 0 

ARI 4 700 875 Cadrezzate 4 4 

ARI 5 1 900 2 375 Cadrezzate 10 12 

ARI 6 6 000 7 500 Osmate 30 38 

ARI 7 729 911 Osmate 4 5 

ARI 8 450 563 Osmate 2 3 

ARI 9 2 145 2 681 Osmate 21 27 
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Aree di trasformazione: 

CODICE 
Capacità Insediativa PGT  mc (V) RECAPITO 

DEPURATORE 

carico abitanti 

min max min MAX 

PA5a 1740 2320 Cadrezzate 9 12 

PA5b 3600 5400 Cadrezzate 18 27 

PA7 3180 4240 Cadrezzate 16 21 

PA* 2711 4067 Cadrezzate 4 6 

P-ARC 1 1558 2336 Cadrezzate 8 12 

P-ARC 3 800 1200 Cadrezzate 4 6 

P-ARC 4 400 600 Cadrezzate 2 3 

PA8 1080 1620 Cadrezzate 5 8 

PA9a 1920 2880 Osmate 10 14 

PA9b 1520 2280 Osmate 8 11 

PII3 2000 3200 Cadrezzate 10 16 

PII4 4680 6240 Cadrezzate 23 31 

 

In conclusione il nuovo carico previsto negli impianti di depurazione è il seguente: 

Depuratore Cadrezzate 279 376 

Depuratore Osmate 92 121 

Totale 372 497 

 

Si specifica che le aree PA8 e Ari 6 vengono computate nel calcolo degli abitanti equivalenti gravanti sul 

depuratore di Cadrezzate in quanto servite da fognatura a gravità recapitante su tale impianto di depurazione. 

 

Fognatura a gravità (tav. PUGSS 02) 



           VAS / VAS DEL PGT / COMUNE DI CADREZZATE CON OSMATE 

 

19 

Nella seguente tabella vengono quindi dedotti i carichi derivanti dalle aree di rigenerazione in quanto 

l’attuazione di tali aree, nonostante i meccanismi incentivali messi in campo, dipendono da numerosi fattori 

esterni (ad esempio, bonifiche ambientali, fallimenti, presenza di molteplici proprietari molte volte anche 

irreperibili) che ne hanno ad oggi ostacolato l’attuazione.  

Depuratore Cadrezzate 214 299 

Depuratore Osmate 79 100 

Totale 293 399 

 

Da ultimo si evidenzia la situazione quantomeno singolare indicata nel parere di ATO che pur segnalando la 

criticità dell’impianto di Osmate Paludi (che allo stato di fatto lavora oltre la sua capacità - 799 AE rispetto a 

500 AE2), nel Piano degli investimenti 2020-2035 non prevede alcun investimento per la risoluzione del 

problema. Mettere in discussione la totalità delle nuove trasformazioni non appare coerente ai doveri 

territoriali del gestore sovracomunale e tantomeno risolutivo di una situazione necessitata ad una pronta 

soluzione ovvero programmazione in tal senso. Necessita pertanto promuovere la sensibilizzazione del gestore 

in ordine all’azione di sua spettanza. 

 

  

 

2  
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/ 5.     Criticità puntuali 

/ 5.1.1. Ambito Arci3c (ex PII2 extracomparto) 

Tale ambito risulta riconfermato rispetto al vigente PGT e correlato alla rigenerazione delle aree Ari 3a e 3b 

collocate in centro al paese in una zona strategia di snodo tra il centro storico e le spiagge. Trattasi di arre ad 

oggi sottoutilizzate che si configurano quale elemento avulso e di disordine nel contesto urbanizzato. La 

rigenerazione dell’ambito garantirebbe quindi la risoluzione di un’annosa situazione di degrado e disordine 

urbanistico andando ad implementare il sistema dell’offerta dei servizi. 

 

Per quanto riguarda l’area extra comparto è stato redatto e allegato al PGT un nuovo studio di incidenza al 

fine di chiedere di rivalutare tale previsione. Dalle risultanze di tale studio sono emerse una serie di necessarie 

mitigazioni ambientali che potranno andare ad attenuare i possibili effetti sulla rete ecologica CMF-T. Tali 

mitigazioni sono state pertanto recepite nella scheda d’ambito quali prescrizioni alla realizzazione 

dell’intervento. 

Per quanto riguarda il tema paesaggistico si evidenzia come le mitigazioni su esposte possano contribuire al 

miglior inserimento paesaggistico. Si specifica inoltre che il progetto sarà soggetto a procedura di progetto 

urbano come definito dal PDR al fine di una sua più efficace progettazione dal punto di vista paesaggistico.  

Da un punto di vista produttivo agricolo si evidenzia come l’area a prato stabile, ancorché regolarmente 

sfalciata, non è di proprietà di imprenditore agricolo ne condotta da imprenditore agricolo. 
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Da un punto di vista del valore agricolo dei 

suoli (fonte: Valore agricolo dei suoli 2023) 

l’area risulta di valore agricolo moderato. 
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/ 5.1.2. PA7 

La nuova geometria dell’ambito 7 prevede una ricompattazione dell’area trasformabile nella porzione più 

meridionale del comparto, più pianeggiante e più adatta alla trasformazione. 

Dal punto di vista paesaggistico si evidenzia come la modifica non determini un avanzamento del margine 

urbanizzato ricompattando l’edificazione in un ambito di minor impronta urbana. L’edificazione potrà quindi 

avvenire non in maniera lineare lungo l’asse viario (come nel PGT vigente) con conseguente effetto 

conurbativo ma in maniera più puntuale e quindi, a parità di volume dispiegato, riducendo l’effetto 

conurbativo. 

Il mantenimento dell’area più alta e acclive garantisce una maggior tutela delle viste e visuali che si sviluppano 

dalla via Matteotti verso la catena del Monte Rosa. 

NUOVO PGT PGT VIGENTE 

  
 

Da un punto di vista più prettamente agrario si sottolinea che l’area è ad oggi coltivata a mais, coltivazione di 

scarso valore paesaggistico e coltivata ai fini hobbistici in quanto l’area non risulta condotta da imprenditore 

agricolo.  

Si ricorda che la trasformazione dell’area è subordinata alla demolizione dei fabbricati strutture e recinzioni 

dell’area dell’ex depuratore identificato ai mappali 1025 e 1026. L’area dovrà essere inoltre rimessa a verde 

agricolo o ripiantumata al fine di ricostituire la continuità delle aree boscate ivi presenti. 

Al fine di garantire una maggior compatibilità da un punto di vista agricolo si integra la previsione di piano 

vincolando la trasformazione ad interventi di miglioramento della fertilità agricola dei suoli o di promozione 

agricola di prodotti tipici del Lago di Monate da attuarsi sulle restanti porzioni agricole del mappale 1251. Si 

evidenzia infatti come la coltivazione di prodotti locali come il pesco sia una coltivazione di maggior valore 

paesaggistico rispetto al mais e che contribuisca alla valorizzazione del territorio e delle sue tradizioni. 
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Da un punto di vista del valore 

agricolo dei suoli (fonte: Valore 

agricolo dei suoli 2023) l’area risulta 

di valore agricolo moderato. 

 

 

 

 

 

 

 

 

/ 5.1.3. PA8  

L’area di trasformazione è collocata su 

aree agricole non cartografate dal PTCP 

e aventi valore agricolo alto. 

Da analisi SISCO l’area non risulta 

condotta da imprenditore agricolo e 

pertanto la sua conduzione è 

assimilabile a un’attività di tipo 

hobbistico.  

L’area non risulta interessata da 

elementi della rete ecologica Provinciale 

ne da elementi della rete ecologica CMF-

T.  

Tuttavia nel parere VAS Provinciale 

viene suggerito il mantenimento di una connessione ecologica attraverso l’ambito PA8 e Ari 6 secondo il 

seguente schema: 
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Nelle schede degli ambiti è stata pertanto recepita tale indicazione. 

 

/ 5.1.4. Tcp Osmate – Spiaggia Comunale 

Per quanto riguarda l’area Tcp in comune di Osmate via Aliprandi, si specifica che, come meglio dettagliato nel 

Piano dei Servizi, l’area in previsione è finalizzata al miglioramento dell’accessibilità pedonale al Lago 

attraverso il rifacimento dell’attuale percorso che, grazie alla nuova previsione areale, potrà procedere a “zig-

zag” andando a ridurre in maniera importante la pendenza del percorso. Tale intervento potrà garantire una 

miglior fruizione anche a persone con ridotta capacità motoria. Il percorso verrà inserito e mitigato con una 

ricca dotazione arborea capace di ombreggiare il tracciato. 

Per tale motivo si ritiene che tale opera pubblica non sia diversamente ubicabile e pertanto, ai sensi dell’art 

32 comma 1 delle NTA del PIF, realizzabile anche in boschi non trasformabili. 

 

/ 5.1.5. P-Arc3 e P-Arc3 

Tali aree di trasformazione sono collocate su aree agricole cartografate dal PTCP come ambito agricolo 

moderatamente fertile e aventi valore agricolo alto (fonte: Valore agricolo dei suoli 2023). Da analisi SISCO le 

aree non risultano condotte da imprenditore agricolo e pertanto la loro conduzione è assimilabile a un’attività 

di tipo hobbistico.  

Stante la marginalità e la non conduzione si ritiene che tali aree non siano strategiche per il sistema agricolo 

locale e pertanto scarificabili a condizione della loro compensazione nel BES come già dimostrata dal punto di 

vista qualitativo e quantitativo nella relazione del Documento di Piano. 

 

 


