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PREMESSA 
 

 

Questo documento contiene l’insieme delle indicazioni per redigere la Variante Generale al Piano 
di Governo del Territorio, avviata il 29 Maggio 2014 con Deliberazione della Giunta Comunale n. 
135, e costituiscono la struttura portante del relativo Documento di Piano. Queste indicazioni non 
si esauriscono nel solo Documento di Piano ma vanno a interessare le impostazioni e alcuni 
aspetti del Piano dei Servizi e del Piano delle Regole. 

La Variante Generale al Piano di Governo del Territorio (denominata nel documento Variante 
2016) è stata avviata per modificare quelle parti e quelle indicazioni del Piano di Governo del 
Territorio vigente che non rispondono più alle necessità del territorio di Erba, anche alla luce delle 
profonde modifiche che si sono avute nelle attività economiche, nel mercato immobiliare e nella 
domanda di servizi con la crisi economica globale che ha investito profondamente il nostro paese e 
il territorio di Erba.  

Pur mantenendo l’impostazione del PGT vigente (denominato nel documento PGT 2010), le 
indicazioni di questo documento portano alla revisione e all’aggiornamento di numerose parti del 
Documento di Piano, a partire dall’approfondita rivisitazione degli Ambiti di Trasformazione vigenti. 
Sono inoltre state acquisite tutte quelle istanze che sono risultate coerenti con gli obiettivi, le 
strategie e i criteri di intervento approvati per la Variante Generale. 

I contenuti della Variante Generale sono stati discussi, attraverso opportuni incontri, con l’insieme 
dei soggetti istituzionali indicati dal quadro normativo regionale, a partire dalla Provincia di Como 
per gli elementi di coerenza e compatibilità con i temi e le indicazioni di interesse provinciale. 
Inoltre, questi contenuti sono stati oggetto di riflessione all’interno del percorso di Valutazione 
ambientale strategica (VAS), attraverso cui sono stati acquisiti gli elementi necessari per una piena 
integrazione dei temi ambientali. 

Infine, i contenuti sono stati sottoposti a una ulteriore verifica tecnica e politica in modo da 
assumere la connotazione di riferimento definitivo per procedere all’adozione della Variante 
Generale al Piano di Governo del Territorio. 
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1. LE SCELTE DI PIANO 
 

 

I.1 LE LINEE STRATEGICHE PER LA REVISIONE GENERALE DEL PGT 
 

Le strategie che caratterizzano la Variante generale al PGT sono orientate verso il conseguimento 
di condizioni di sviluppo territoriale sostenibile, principio a cui si ispira nell’art. 1 la stessa legge 
regionale 12/05 sul governo del territorio.  

Questo principio è stato declinato per il territorio di Erba sulla base di alcuni criteri generali e 
attivando dei percorsi partecipativi in cui sono coinvolti i soggetti interessati dalle trasformazioni 
previste nel piano durante sia la sua elaborazione che la sua attuazione. 

Innanzitutto si punta sulla “tutela attiva” delle risorse paesistico-ambientali e territoriali, in cui sono 
attentamente valutate le vulnerabilità e i rischi territoriali e dove la storia e le tradizioni non sono 
semplicemente considerate in una logica conservativa ma sono pensate come fattori a cui ispirarsi 
nella individuazione e progettazione delle trasformazioni territoriali. La tutela attiva del territorio è 
strettamente incardinata con gli obiettivi della riduzione del consumo di suolo e della 
riqualificazione del suolo degradato contenuti nella Lr 31/14. In essa si afferma che: “La Regione 
promuove il perseguimento […] dell'obiettivo prioritario della riduzione di consumo di suolo e della 
rigenerazione urbana, da attuarsi in collaborazione con i comuni, la città metropolitana e le 
province, il recupero e la riqualificazione delle aree degradate o dismesse, che possono 
compromettere la sostenibilità e la compatibilità urbanistica, la tutela dell’ambiente e gli aspetti 
socio-economici”.  

Questo tipo di tutela, in coerenza con i principi e le indicazioni della Convenzione Europea del 
Paesaggio, assume come un elemento di ricchezza la diversità degli ambienti e dei paesaggi 
presenti nel territorio di Erba e punta a ricomporli in un sistema efficiente dai punti di vista 
territoriale e ambientale. Al riguardo, la notevole diffusione sul territorio comunale di beni 
architettonici e ambientali richiede l’adozione di una strategia che non sia meramente di protezione 
dell’esistente, ma di individuazione delle modalità per il loro recupero attraverso il coinvolgimento 
anche dei soggetti privati.  

Parallelamente si mira a un uso sempre più efficiente delle risorse energetiche e materiali, da 
conseguire anche attraverso il sostegno alle pratiche e alle soluzioni innovative sia di tipo 
tecnologico che organizzativo. Tale uso deve puntare alla rigenerazione delle aree urbane, alla 
riqualificazione degli edifici esistenti e una costruzione dei nuovi fabbricati fortemente orientata alla 
riduzione dei consumi energetici, delle emissioni atmosferiche e sonore e della produzione di rifiuti 
e reflui. Questi interventi dovrebbero inoltre favorire uno sviluppo integrato degli impianti che 
utilizzano fonti energetiche rinnovabili e assimilabili (vedi impianti solari, eolici, di cogenerazione, 
pompe di calore, …).  

L’ultimo criterio riguarda l’implementazione nel processo di pianificazione del concetto di servizi 
eco-sistemici, intesi come l’insieme dei benefici forniti dagli ecosistemi al genere umano, a partire 
da quelli fondamentali per supportare la vita degli esseri viventi (ciclo dei nutrienti, formazione del 
suolo, produzione primaria, …), per arrivare all’approvvigionamento di risorse (produzione di cibo, 
acqua potabile, materiali o combustibile), alla regolazione dei processi naturali (clima e maree, 
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depurazione dell'acqua, impollinazione e controllo delle infestazioni, …) e alla tutela dei valori 
culturali (estetici, spirituali, educativi, ricreativi, …).  

Sulla base dei riferimenti generali sopra indicati, delle recenti modifiche alle norme regionali, degli 
obiettivi e delle strategie contenute nel PGT vigente e delle modalità con cui si è avuta l’attuazione 
del Piano in questi anni, sono stati definiti i seguenti obiettivi e strategie di piano. 

 

Potenziamento del ruolo attrattore sovra-comunale del centro capoluogo di Erba  

In coerenza con quanto contenuto nel Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale di Como, 
che indica il Comune di Erba come centro urbano di rilevanza sovra comunale, riconoscendone il 
ruolo di centralità storica per condizioni di accessibilità e dotazione di funzioni e servizi (Ospedale 
Fatebenefratelli, Lario Fiere, area Scolastica di Arcellasco, centro sportivo del Lambrone, …), 
viene confermato nel piano il ruolo centrale di Erba. Il mantenimento di questo ruolo anche nel 
futuro richiede di potenziare gli attuali servizi per soddisfare le nuove richieste dei Comuni limitrofi, 
in una logica sinergica con le necessità degli abitanti erbesi e orientata a rafforzare l’integrazione 
delle strutture dei servizi pubblici e dei servizi di interesse pubblico. 

Il potenziamento del ruolo attrattore di Erba necessita al contempo di aumentare la percezione, 
anche simbolica, della rilevanza sovra locale della città e la rappresentatività dei principali spazi 
pubblici e delle relative funzioni. Questo richiede un forte aumento sia dell’attrattività del suo centro 
urbano, vedi obiettivo successivo, che della riconoscibilità dell’area urbana a partire dai suoi 
ingressi, effetto che può essere ottenuto attraverso un loro ridisegno che li caratterizzi come porte 
urbane.  

 

Recupero della zona urbana centrale di Erba 

La zona centrale della città di Erba è oggi caratterizzata da rilevanti superfici di aree industriali 
dismesse e da una scarsa percezione del suo ruolo dovuta a un disegno confuso e alla mancanza 
di elementi architettonici e urbanistici rilevanti. Pertanto, l’obiettivo di potenziare il ruolo di attrattore 
del centro capoluogo e di rafforzare le identità locali richiede di dotare la città di un sistema 
riconoscibile di spazi rappresentativi del suo ruolo. Tra questi, vi è la necessità di realizzare uno 
spazio centrale di aggregazione per i cittadini erbesi, una piazza o altro elemento urbano in cui 
essi possano pienamente riconoscersi, fino a sentirla come uno dei simboli della città.  

La riqualificazione del centro urbano va sviluppata sulla base di una sua riorganizzazione 
complessiva, puntando alla realizzazione di aree multifunzionali caratterizzate da una forte 
interconnessione degli spazi pubblici o a uso pubblico e una loro stretta integrazione con gli spazi 
privati. Contemporaneamente, andrà ripensata in modo conseguente la mobilità interna, dando 
priorità alle soluzioni di mobilità lenta e alla realizzazione di zone 30 e di isole pedonali.  

 

Rigenerazione degli insediamenti minori e sostegno ad uno sviluppo policentrico 
degli insediamenti comunali 

Il sistema insediativo di Erba riflette la sua originaria articolazione in più nuclei urbani, i quali sono 
a loro volta caratterizzati da frazioni, case sparse e località minori. Una politica di rigenerazione di 
questi insediamenti deve basarsi sulla valorizzazione delle specificità locali al fine di coglierne le 
opportunità di sviluppo attraverso l’elaborazione di azioni e progetti fattibili ed efficaci. Per 
valorizzare l’identità di questi centri storici si punta ad attribuirgli un ruolo specifico nel sistema 
territoriale comunale e a dotarli di un soddisfacente sistema di servizi di base (spazi pubblici, 
parcheggi, zone verdi e funzioni ludico-ricreative, ...). 
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Le azioni da attivare su tutte le frazioni erbesi sono: 

• incentivazione all’apertura di esercizi di vicinato, in particolare di negozi di alimentari, con 
funzione di servizio per la popolazione anziana o con difficoltà di movimento, attraverso 
forme di convenzione con i soggetti che andranno a realizzare o ad ampliare medie e 
grandi strutture di vendita nel centro capoluogo; 

• individuazione di zone a traffico limitato da associare a interventi di riqualificazione dello 
spazio pubblico e da sostenere mediante interventi sulla circolazione automobilistica; 

• realizzazione di connessioni ciclo-pedonali anche mediante la valorizzazione e il recupero 
dei percorsi storici minori e/o di interesse paesaggistico. 

 

Contenimento del consumo di suolo attraverso il compattamento del tessuto 
urbano esistente e una sua corretta densificazione 

In coerenza con quanto stabilito dalla normativa regionale, lo sviluppo insediativo comunale è 
ripensato a partire dalla verifica delle potenzialità di realizzazione degli Ambiti di trasformazione 
previsti nel Documento di Piano vigente e puntando sulla densificazione del tessuto urbano 
esistente. Sono inoltre stati rivisti i piani attuativi vigenti e in fase di istruttoria al fine di verificare le 
loro previsioni quantitative e indicazioni progettuali per rendere questi interventi, quando 
necessario, più in armonia con le esigenze della città e con l’attuale fase del mercato immobiliare. 

Sono mantenute le salvaguardie sulle aree non edificate che separano gli insediamenti comunali 
ed extra-comunali, soprattutto in quelle situazioni caratterizzate dalla presenza di aree di 
particolare valore paesistico–ambientale. In queste aree è stata considerata la possibilità di 
inserire dei servizi o delle attrezzature per facilitare il loro attraversamento e la loro percorribilità. 

Si punta inoltre a costruire, seppur in tempi lunghi, una definizione netta del confine tra le aree 
urbane e le aree rurali a partire dalla valorizzazione delle aree non edificate di margine e a un 
ripensamento delle aree edificate a esse limitrofe, in modo da scoraggiare i processi di dispersione 
urbana e da disegnare margini della città paesaggisticamente gradevoli. 

Il processo di densificazione, che potrà interessare le aree edificate a bassa densità, dismesse e/o 
degradate, le aree con presenza di attività incompatibili con il contesto, le aree libere di risulta e 
con uno scarso interesse urbanistico e infine gli ambiti non utilizzati o sottoutilizzati interclusi tra 
insediamenti esistenti, è pensato sulla base di un progetto complessivo e coerente degli spazi non 
edificati e considerando il grado di accessibilità, sia privata che pubblica, delle diverse parti. Si è 
inoltre attribuita una elevata importanza alle attività produttive quale rilevante fattore di sviluppo 
della città e quindi si mantiene la destinazione industriale per tutte quelle aree dotate di una buona 
funzionalità e senza alcuna interferenza significativa con altre funzioni urbane. 

 

 

I.2 IL DISEGNO DI PIANO 
 

Le linee strategiche di piano da un lato concorrono alla realizzazione di una visione di città che ha 
un orizzonte di riferimento lungo e dall’altro delineano una prospettiva di trasformazione del 
territorio che si realizza per passaggi successivi, di orizzonte più ravvicinato, in parte riconducibili 
ai tempi e agli spazi operativi del piano urbanistico.  

Il disegno di piano risponde alla necessità di rappresentare le forme di tali trasformazioni e dello 
sviluppo del territorio, esplicitando le connessioni concettuali e spaziali che legano le indicazioni 
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che derivano dalle strategie e dai criteri di piano (vedi capitolo I.1) con le indicazioni puntuali 
attribuite agli Ambiti di Trasformazione e alle istanze accolte nell’ambio del piano e con i caratteri 
urbanistici del contesto in cui si collocano (vedi capitoli 2 e 3). 

 

Le connessioni di tipo concettuale che legano le strategie e alle trasformazioni indicate dal piano di 
Erba possono essere rappresentate da una rete, costituita da poli e centri in cui si concentrano 
alcuni elementi di attenzione o di opportunità oggetto di intervento e alcuni assi di connessione 
strutturale e funzionale tra diversi poli ai diversi livelli (sovralocale e locale). 

Il disegno concettuale del piano (vedi figura 1) rappresenta dunque i seguenti elementi e 
relazioni: 

• il sistema delle centralità urbane, costituito da Erba e le sue frazioni  
• la fascia industriale e commerciale a sud e sud-est del centro abitato 

 

 

Sistema 
delle centralità urbane 

Fascia  
industriale e commerciale 

 

Sistema 
delle aree verdi e della fruizione 

Corridoi  
di connessione 
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Figura 1 : Il disegno concettuale del piano (Fonte: ns elaborazione) 

 

• il sistema delle aree verdi e della fruizione, costituito da un altro dagli areali della rete 
ecologica sovralocale (la Rete Ecologica Provinciale, il Parco della Valle del Lambro e i Siti 
di Importanza Comunitaria) fino alle aree verdi e i parchi urbani di livello locale, dall’altro dai 
servizi alla popolazione di rilevanza locale e sovralocale 

• i corridoi di connessione della rete verde, tra i quali quello del Fiume Lambro, e della rete 
della mobilità pubblica, a partire da quella dedicata alla modalità lenta, di collegamento 
interno al centro di Erba e con le frazioni 

 

La rete rappresentata nel disegno concettuale del piano (vedi figura 1), riportata e tradotta sul 
piano spaziale, assume caratteri e configurazioni più specifiche e articolate, in relazione agli 
elementi e alle relazioni con il contesto in cui si va a collocare. 

Il disegno spaziale del piano si articola su due tipologie di reti tra loro integrate, incardinate su 
due sistemi di polarità, da un lato quello delle centralità urbane, dei servizi e degli spazi pubblici, 
dall’altro quello delle aree verdi e della fruizione, messe in connessione da due sistemi di 
connessione, quello della rete di mobilità lenta, che collega le centralità urbane, i servizi e gli spazi 
pubblici, e quello della rete del verde urbano, che collega la rete ecologica di livello superiore con 
le aree verdi urbane attraverso corridoi verdi. 

In particolare: 

• il sistema di polarità delle centralità urbane, dei servizi e degli spazi pubblici, composto dai 
servizi o gruppi di servizi significativi per funzione e attrattività per la popolazione sia a livello 
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locale che sovralocale: tra questi vi sono, ad esempio, il Municipio e i servizi comunali, la 
stazione ferroviaria, le piazze e i mercati, i centri sportivi, le scuole con bacino di utenza 
comunale o sovracomunale, i servizi ospedalieri, il polo fieristico, … (vedi figura 2); 

 

Figura 2 : Le polarità: il sistema delle centralità urbane, dei servizi e degli spazi pubblici (Fonte: ns elaborazione) 

 

• il sistema dei parchi urbani e delle aree verdi urbane (pubbliche e private), in parte ricadenti 
negli areali della Rete Ecologica Provinciale e Comunale e in parte diffusi nel tessuto 
insediativo, come giardini pubblici, e parchi giochi, spazi aperti verdi inutilizzati, giardini privati 
non accessibili ma percepibili come elementi di qualità costitutivi del paesaggio urbano (vedi 
figura 3); 
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Figura 3 : Le polarità: il sistema dei parchi urbani e delle aree verdi urbane (Fonte: ns elaborazione) 

 

• la rete della mobilità lenta, articolata su tre livelli di connessione (vedi figura 4):  

  

Figura 4 : Le connessioni: la rete della mobilità lenta (Fonte: ns elaborazione) 

 

- le connessioni principali di collegamento urbano, lungo gli assi di Corso XXV Aprile e via 
Battisti, che possono configurarsi come piste ciclo-pedonali, in sede protetta, di 
collegamento con i parcheggi intermodali attrezzati con stazioni di biciclette condivise da 
utilizzare per entrare nel centro urbano;  
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- le connessioni secondarie di attraversamento del centro di Erba, che possono 
configurarsi come percorsi ciclo-pedonali, anche prevedendo zone a velocità limitata e 
sistemi di dissuasione dell’uso delle automobili;  

- le connessioni con le frazioni, innestate sulla viabilità extraurbana, con pendenze talvolta 
significative che possono essere rese affrontabili con l’ausilio di mezzi di mobilità lenta 
assistita; 

• la rete del verde urbano, costituito dal corridoio lungo il Fiume Lambro, riconosciuto come 
elemento della rete ecologica e per il quale si prevede un intervento di riqualificazione 
paesistico-ambientale, e i corridoi Corso XXV Aprile e via Battisti, che andranno a configurarsi 
come viali alberati attrezzati (vedi figura 5):  

 

Figura 5 : Le connessioni: la rete del verde urbano (Fonte: ns elaborazione) 

 

Il disegno urbano viene realizzato attraverso l’attuazione degli ambiti di trasformazione e degli 
interventi di riqualificazione e completamento e l’applicazione delle norme urbanistiche e dei piani 
e programmi comunali di settore. Gli Ambiti che si attestano in prossimità delle reti strutturali del 
disegno di piano, in particolare, possono contribuire direttamente al conseguimento della visione 
delineata per la città attraverso la realizzazione di nuovi poli verdi o di servizio e/o tratti delle 
connessioni verdi o di mobilità lenta. È il caso, ad esempio, dell’ambito di via Fiume1 dove si 
prevede la realizzazione di una nuova centralità urbana con un parco e un polo di servizio alla 
popolazione di rilevanza comunale o degli Ambiti che si attestano lungo il Fiume Lambro (vedi 
figura 6).  

                                                 
1 Cfr. Scheda [ex] AT 2.3 – cap. 3. Le indicazioni di Piano  
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Figura 6 : Disegno urbano e Ambiti di trasformazione, riqualificazione, completamento (Fonte: ns elaborazione) 

 

La fascia di territorio comunale interessata dal Lambro, che costituisce un elemento della struttura 
urbana di Erba di notevole interesse paesaggistico benché caratterizzata da insediamenti 
eterogeni e in diversi casi contrastanti, è oggetto di numerosi ambiti di trasformazione e interventi 
di riqualificazione e completamento, sia di interesse pubblico che di interesse privato, non definibili 
a priori rispetto ai tempi e alle modalità con cui essi si andranno a realizzare.  
Poiché l’obiettivo di piano è quello di costruire nel tempo un corridoio urbano caratterizzato da una 
elevata qualità urbana (vedi figure 5 e 6), sia dal punto di vista paesaggistico-ambientale che 
funzionale, con percorsi di mobilità lenta sicuri e piacevoli e con visuali sui contesti montani, le 
negoziazioni per l’attuazione degli Ambiti e degli interventi andranno integrate nel tempo. Questo 
significa che per i diversi aspetti formali (caratteri edilizi, dei percorsi ciclo-pedonali, del verde, dei 
parcheggi, ecc.) le prime negoziazioni degli Ambiti definiranno le caratteristiche a cui le 
trasformazioni successive dovranno tener conto in modo da realizzare elementi lineari omogenei e 
funzionali. 

 

Il disegno di piano nella sua configurazione completa è riportato nella figura seguente e in Allegato 
alla presente relazione (vedi figura 7). 
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Figura 7 : Il disegno di piano (Fonte: ns elaborazione) 
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Figura 7 : Il disegno di piano (legenda) 
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2. LA VALUTAZIONE DELLE ISTANZE ALLA VARIANTE 
GENERALE DEL PGT  
 

 

Dall’avvio del procedimento di Variante generale al PGT ai sensi dell’art.13 della LR 12/2005 e 
s.m.i. (con Delibera n. 135 del 29 maggio 2014, pubblicata a partire dal 4 giugno 2014) sono state 
presentate 122 istanze all’interno dei termini previsti (le 122 istanze sono state presentate tra il 6 
giugno 2014 e il 30 settembre 2015) e 14 (tra il 1 ottobre 2014 al 19 novembre 2014 più un’istanza 
il 2 aprile 2015), per un totale di 136 istanze.  

Le 136 Istanze2 corrispondono a 144 richieste o questioni singole (talvolta accorpate in un’unica 
istanza) (vedi figura 8).  

 

Figura 8 : Carta delle istanze ricevute e valutate 

 

Delle 144 Istanze, 91 non presentano aspetti di conflitto con gli indirizzi della Legge Regionale 28 
novembre 2014, n. 31 recante Disposizioni per la riduzione del consumo di suolo e per la 
                                                 
2 Cfr. Relazione illustrativa del Quadro Riconoscitivo e Conoscitivo per una trattazione dettagliata dell’analisi e della 
valutazione delle istanze 
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riqualificazione del suolo degradato (e con il relativo “Comunicato regionale 25 marzo 2015 - n. 50 
della D.G. Territorio, urbanistica e difesa del suolo, recante “Indirizzi applicativi della LR 28 
novembre 2014, n. 31 «Disposizioni per la riduzione del consumo di suolo e per la riqualificazione 
del suolo degradato»). Le istanze che prevedono nuove espansioni (DP – Nuova espansione) o 
nuovi AT valutate come non accoglibili (e a cui si è attribuito un giudizio finale di non accoglimento) 
poiché in contrasto con la LR 31/2014 sono 50 e sono le istanze numero 1, 3, 4, 7, 13, 14, 20, 22, 
26, 32, 33, 34, 36, 38, 39, 41, 42, 44, 47, 48, 54, 56, 58, 61/6, 62, 64, 66, 67, 68, 69, 70, 73, 80, 
81, 84, 87, 90, 98, 99, 106, 109, 112, 114, 117, 120, 121, 126, 130, 133, 134.  

Di seguito si riporta l’elenco delle istanze che propongono modifiche degli Ambiti di 
Trasformazione vigenti con l’ambito interessato (vedi tabella 1). Le istanze nella maggior parte dei 
casi richiedono stralci o riduzioni degli ATI vigenti, possibili revisioni in termini di ri-articolazione e 
la possibilità di introdurre meccanismi che facilitino la fase attuativa (come l’introduzione di sub-
ambiti che possano prevedere strumenti/fasi attuativi indipendenti). Quattro sono le proposte di 
nuovi AT. 

Tabella 1 : Istanze che richiedono la Revisione degli AT previsti nel Documento di Piano vigente 

N. PROT. OGGETTO Rimandi AT VALUTAZIONE 
FINALE 

GIUDIZIO 
FINALE diretti indiretti

5 26148 

Via Volontari della Libertà 2/4 - mapp. 756 sub. 702, 
777 sub. 702, 2037: si chiede di trasformare la 
volumetria esistente in residenziale 
commerciale/terziaria 

nuovo 
AT    

DP - AT - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

6 26908 

Via Monti A.T. 1.5 - mapp. 433, 452 fg. 9 di 
Crevenna: si chiede la cancellazione della linea che 
limita l'area di edificabilità a valle del comparto, in 
quanto la zona a valle è altamente boscata ed un 
eventuale intervento comporterebbe un consistente 
movimento di terreno ed un altrettanto 
disboscamento, mentre la zona a monte è priva di 
piante ed è pianeggiante 

AT 1.5   
DP - AT 
revisione - 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 

9 28278 

A.T. 3.6 Cimitero di Arcellasco - mapp. 1410, 1411 
fg. 2 di Cassina Mariaga: si chiede la 
riperimetrazione dell'A.T. 3.6 escludendo i mappali 
di proprietà, in quanto aree su cui sono state già 
eseguite opere di sistemazione e di recinzione (C.E. 
5280/86) e l'inserimento in "Nuclei urbani di 
interesse ambientale e paesaggistico" 

AT 3.6   
DP - AT 
revisione - 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 

11 28953 

Via I Maggio A.T. 3.7 Via L.da Vinci - mapp. 1756, 
1778, 1780, 2135, 1779, 1756, 2147 fg. 2 di 
Cassina Mariaga: si chiede di stralciare dall'A.T. i 
mappali di proprietà, in quanto si rinuncia 
all'edificabilità e si vuole mantenere inalterata la 
situazione edificata esistente 

AT 3.7   
DP - AT 
revisione - 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 

15 28811 

Via Fiume A.T. 2.3 - mapp. 979, 125, 1250, 2128, 
fg. 2 di Incino: 
A) si chiede che l'indice di utilizzazione del suolo sia 
maggiorato e proporzionato alle richieste di opere 
pubbliche e di cessioni di aree ad uso pubblico, 
oppure venga applicato un indice negoziale di 
maggior peso percentuale rispetto all'indice base, al 
fine di riequilibrare le necessità dell'A.C. ed i 
benefici dei soggetti attuatori; 
B) si chiede che venga previsto nelle disposizioni 
particolari dell'A.T. 2.3 un aspetto premiale in termini 
di maggiore edificabilità, in particolare a favore della 
Imm. Monticello Lora S,r,l, a fronte della cessione 
integrale del proprio compendio immobiliare; 
C) valutare la possibilità di procedere per ambiti 
separati e quindi in tempi diversi, dato gli interessi 
non sempre convergenti tra le varie proprietà del 
comparto 

AT 2.3   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 
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N. PROT. OGGETTO Rimandi AT VALUTAZIONE 
FINALE 

GIUDIZIO 
FINALE diretti indiretti

17 29437 

Via Milano A.T.2.19 - mapp. 389, 390, 3072 fg. 5 di 
Incino: data la presenza di numerosi vincoli che 
rendono di difficile attuazione l'edificazione 
(presenza di linea elettrica ad alta tensione, fascia di 
rispetto Torrente Lambro, vincolo paesaggistico, 
fascia di rispetto ferroviario, fascia di rispetto linea di 
media e alta tensione) ed all'obiettivo dell'A.T. di 
salvaguardare per quanto possibile le aree prative 
esistenti, nonché in considerazione delle imposte 
fiscali da versare, si chiede lo stralcio dei mappali 
dall'A.T. classificandoli in negli ambiti della Rete 
ecologica in zona agricola, oppure che si proceda 
ad una revisione dell'A.T. ridimensionandolo 
territorialmente in considerazione delle osservazioni 
sopra esposte 

AT 
2.19   

DP - AT 
revisione - 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 

23 32007 

Via Comana Lunga A.T. 2.9, mapp. 273, 1183 fg. 11 
di Erba: avendo presentato proposta di 
approvazione dell'A.T. 2.9 a cui gli uffici comunali, in 
data 08/03/13, hanno chiesto integrazioni, 
riscontrando difficoltà nel coinvolgere le altre 
proprietà, si chiede di dividere l'A.T. i due sub-
ambiti, impegnandosi a presentare tempestivamente 
i nuovi elaborati ed a farsi carico delle opere di 
urbanizzazione di relativa spettanza 

AT 2.9   
DP - AT 
revisione - 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 

24 32714 

Via L. da Vinci - mapp. 1054, 1056, 1057 fg. 2 di 
Cassina Mariaga: attualmente l'area è azzonata 
come "Tessuti verdi urbani (art. 31 P.d.R.)" e 
nell'intorno ci sono edifici produttivi (edificio ENEL), 
commerciali (Hotel L. da Vinci), si chiede che tra le 
attività ammesse possa essere inserita le funzioni 
commerciali T2 (Medie strutture di vendita), in modo 
tale da sfruttare la potenzialità dell'estensione totale 
della proprietà pari a 1.850 mq. 

nuovo 
AT    DP - AT - non 

accoglibile 
DP - AT - 
non accolta 

28 33628 

via Marconi - mapp. 1891, fg. 3 sezione Arcellasco. 
Area di circa 1000 mq compresa nell' AT3.1 - via 
Marconi. Si chiede lo stralcio dalla AT per realizzare 
in modo indipendente un fabbricato residenziale. 

AT 3.1   
DP - AT 
revisione - non 
accoglibile 

DP - AT - 
non accolta 

29 33630 

via Valassina - mapp. 71 e 73 del fg. 9 sez. area di 
circa 11.000 costituisce circa l'80% dell' ATR 3.5 - 
via Valassina (gli altri due mappali sono di circa 
1800 mq totali). Si chiede lo stralcio (???) dall'AT 
per procedere celermente alla realizzazione 
dell'intervento. Si chiede inoltre: di realizzare il 
parcheggio nell'area esterna a quella edificabile. 
L'area da cedere a verde sarebbe al netto di quella 
dei parcheggi 

AT 3.5   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

35 34258 

via Cadorna (AT 2.5 Segheria) - mapp. 169, 229, 
235, 1042, 230. Superficie complessiva di mq 8.920. 
Si chiede l'attribuzione di un indice di 0.8 mq/mq in 
luogo di quello attuale di 0,4/0,5 mq/mq 

AT 2.5   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 

46 35087 

via Milano, 12 - mapp. 4334, 4337, 4275, 4274. 
Area di circa 2800 mq attualmente ricompresa 
nell'A.T. 2.19 - via Milano. Si chiede di destinare mq 
1800 circa in zona residenziale a permesso di 
costruire e i restanti 1000 mq a zona agricola 

AT 
2.19   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

51 35350 

via Prealpi - AT 1.3 via Alserio. Ambito di circa 
18.000 mq. Si chiede la possibilità di destinare 2000 
mq ora destinabili a produttivo alle funzioni 
commerciali T1 (esercizi di vicinato), T2 (medie 
strutture di vendita) T3 (grandi strutture di vendita) 

AT 1.3   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 
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N. PROT. OGGETTO Rimandi AT VALUTAZIONE 
FINALE 

GIUDIZIO 
FINALE diretti indiretti

52 35355 

via Trieste, mapp. 3860, 3804, 3802, 3800, 1477 del 
fg. 2, sezione Incino. Area di circa mq 4.000, parte 
AT 2.2. Rovere, parte (mapp. 1477), Ambiti di Antica 
Formazione. Si chiede la possibilità di realizzare un 
edificio da destinarsi a deposito dell'attività 
commerciale esistente nell’area soprastante ad un 
locale interrato di recente realizzazione, nella zona 
attualmente classificata come ambito di 
trasformazione. Mentre si chiede un ampliamento 
volumetrico per l'edifico classificato all'interno 
dell'Ambito di Antica Formazione. (dovrebbe già 
essere possibile per gli edifici classificati in art. 26 e 
27) 

AT 2.2   
DP - AT 
revisione - non 
accoglibile 

DP - AT - 
non accolta 

56 35341 

via Resegone, mapp. 1257, 1256, 1258, 2062, 
2059, 1254, 2061, 2060 del fg. 9. Area di circa 5370 
mq, parte azzonata all'interno dell'ambito di 
trasformazione 3.11 viale Prealpi (residenziale), 
parte in sistemi rurali ed ecosistemi residuali a 
funzione protettiva (art. 18) e parte in tessuti verdi 
abitati di pianura. Si chiede che tutta la proprietà 
venga inserita all'interno dell'ambito di 
trasformazione e che nello stesso siano ammissibili 
le destinazioni: artigianali (P1 e P2), direzionale (D2 
e D3), industriale (P2, P3, P4), commercio (T1, T4, 
T5). Rapporto di copertura del 50% 

  AT 3.11 
DP - Nuova 
espansione - 
non accoglibile  

DP - Nuova 
espansione - 
non accolta 

61/
1 

35423 

Relativamente al documento di piano si evidenzia: 
1) la necessità di riperimetrare l'AT 2.19 di via 
Milano 

AT 
2.19   

DP - AT 
revisione - 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 

61/
2 

2) la necessità di suddividere l'AT 3.10 di via 
Resegone in 4/5 ambiti autonomi      

AT 
3.10   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

61/
3 

3) l'inattuabilità, a causa della presenza di edifici, 
della spina verde prevista dall'AT 2.2 (Rectius 2.2) 
Rovere  

AT 2.2   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

61/
4 

4) la necessità di creare un unico ambito degli AT 
2.3 via Fiume e 2.4 via Volta           

AT 2.3 
/ AT 
2.4 

  
DP - AT 
revisione - non 
accoglibile 

DP - AT - 
non accolta 

61/
5 

5) la necessità di revisione totale dell'AT 1.3 via 
Alserio AT 1.3   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

61/
6 

6) Altre aree nelle quali è necessario individuare 
degli AT o prevedere dei permessi di costruire 
convenzionati: "ex centrale Enel", "ex tessitura 
Pontelambro", via Tre Ponti (in modo da realizzare il 
collegamento tra via Tre Ponti e via Barzaghi) 

nuovo 
AT   DP - AT - non 

accoglibile 
DP - AT - 
non accolta 

61/
7 

7) Prevedere un collegamento da via del Lavoro fino 
a via Cattaneo    AT 2.19 

PdS - 
parzialmente 
accoglibile 

PdS - 
parzialmente 
accolta 

65 35514 

Via Resegone 1,  mapp. 1297, 1298, 1299, 1001, 
1335, 1336, 1337, 1338, 1339, 1658, 1659 del fg. 
904 Cassina Mariaga e 487, 2231, 2263, 2265 del 
fg. 903 di Incino. Aree incluse nell'AT 3.10 via 
Resegone. Si chiede la suddivisione dell'ambito 
corrispondente alle diverse proprietà in modo da 
rendere realizzabili gli interventi 

AT 
3.10   

DP - AT 
revisione - 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 

71 35527 

via XVIII marzo, mapp. 1602, 1754, 1755 del fg. 4 
sezione di Arcellasco. Area di circa mq 2990 inserita 
nell'AT 3.6 Cimitero di Arcellasco. Se ne chiede lo 
stralcio. 

AT 3.6   
DP - AT 
revisione - 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 
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N. PROT. OGGETTO Rimandi AT VALUTAZIONE 
FINALE 

GIUDIZIO 
FINALE diretti indiretti

72 35529 

via Leonardo da Vinci, mapp. 91, fg. 9 sezione 
Cassina Mariaga. Area di circa mq 3100, ricadente 
all'interno dell'AT 3.7 via Leonardo da Vinci. Si 
chiede lo stralcio e la possibilità di realizzare 
l'intervento attraverso un permesso di costruire 
convenzionato. 

AT 3.7   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

75 35546 

via Milani, mapp. 4335, 4336 del fg. 5 sez. Incino. 
Area di mq 2700, perimetrata all'interno dell'AT 2.19 
- via Milano. Si chiede di destinare mq 2.215 circa in 
zona residenziale a permesso di costruire e i 
restanti 485 mq a zona agricola. 

AT 
2.19   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

76 35550 

via XVIII Marzo, mapp. 409, 410, 427, 2179 (ex 
428), 429, 444, 564, 574, 566, 1021, 1936 (ex 576), 
1938 (ex 602), 1941 (ex 611) del fg. 4 sez. 
Arcellasco, mapp. 32, 74, 75, 76, 78, 1847, (ex 
1801), 2066, 2067, 2068 del fg. 2, sez. Cassina 
Mariaga. Aree inserite nell'AT 3.6 Cimitero di 
Arcellasco. Si chiede lo stralcio dall'AT dei mappali 
1602, 1754, 1744, 411, 1410, 1411 appartenenti ai 
non aderenti all'ambito stesso. In subordine la 
possibilità di intervenire attraverso permesso di 
costruire convenzionato. Inoltre: 1) spostare la 
possibilità edificatoria sull'area via Beccaria/via 
Silva, ai mappali 409, 410, in continuità con l'abitato 
di Torricella; 2) inserire i mappali 74 e 75 nel 
perimetro del centro abitato. 

AT 3.6   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

77 35553 

1. tenere conto nell'AT 2.3 - via Fiume, dell'originaria 
funzione produttiva; 2) vietare nuove costruzione 
nelle aree di rispetto dei beni storici culturali (in 
ottemperanza al PTCP, pag. 11); 3) reintegro di 
tutte le aree della rete ecologica del PTCP; 4) 
eliminare la variante di Parravicino in quanto 
contrasterebbe col PTCP; 5) delimitare gli spazi 
pedonali (?); 6) apposizione di segnaletica per 
ciclisti negli attraversamenti 

AT 2.3   
DP - AT 
revisione - non 
accoglibile 

DP - AT - 
non accolta 

78 35602 

via San Maurizio, mapp. 980, 185, 187, 1501 e 191 
(parte) del Fg 9 sez. di Incino. Area di 16.500 mq 
costituente l'AT 2.1 San Maurizio. È prevista un'area 
in cessione di circa 10.500 mq finalizzata alla 
realizzazione di una zona a verde pubblico. Si 
chiede: 1) la cessione di 4675 mq finalizzati alla 
realizzazione del verde con la possibilità di 
destinare 3550 mq a parco privato; 2) ampliamento 
della superficie fondiaria di circa 1500 mq con 
contestuale riduzione della capacità edificatoria (da 
8100 mc a 7200); 3) spostamento a confine del 
mappale 190 della piazza prevista; 4) stralcio del 
tratto viario di San Maurizio (non si capisce quale, 
manca la corrispondenza alfanumerica con le tavole 
allegate)  

AT 2.1   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 

79 35608 
via San Rocco, mapp. 216a, 216b, 1444a, 214a. 
Area di circa mq 1460. Se ne richiede lo stralcio 
dall'AT Serre 2.6. 

AT 2.6   
DP - AT 
revisione - 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 

82 35617 

mapp. 3684, 3882, 3681, 3683, 1136, 12, 760, 
1133, 1535 del fg. 1 sez. Incino. Area di circa 5000 
mq azzonata parte in pianificazione in corso parte in 
AT ex Meroni 2.12. Si chiede un 'edificazione di 
6000 mc. L'AT ne consente dai 1500 ai  2250 circa 
(con indice premiale) 

AT 
2.12   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

86 35628 

mapp. 307 e 621 del fg. 2, sez. Cassina Mariaga. 
Mq 7520 all'interno dell'Ambito di trasformazione 
3.10 via Resegone. Si chiede: 1) "un ambito di 
trasformazione più concretamente attuabile (meno 
proprietari)"; 2) la modificazione dell'ambito a verde, 
in riduzione con una fascia di 20/30 metri di 
larghezza. 

AT 
3.10   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 
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91 35659 

via Biffi/Valassina, mapp. 1217 del fg. 2. Area di mq 
2610 all'interno dell'ambito di trasformazione 3.7- via 
Leonardo da Vinci. Se ne chiede lo stralcio con 
stessa capacità volumetrica. 

AT 3.7   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

92 35662 

via Valassina - mapp. 1216 e 1346 del fg. 2. Area di 
mq 2320 all'interno dell'ambito di trasformazione 
3.7- via Leonardo da Vinci. Se ne chiede lo stralcio 
con stessa capacità volumetrica. 

AT 3.7   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

94 35685 

via Marconi, mapp. 1149 del fg 3 di Arcellasco. 
Circa Mq 1267, di cui circa 637 mq. azzonati in 
tessuti verdi abitati di pianura (art. 31) e circa 630 
mq. nell'AT 3.2 - via Rossini. Si chiede che venga 
azzonato tutto in articolo 31 trattandosi del giardino 
di costruzione già esistente. 

AT 3.2   
DP - AT 
revisione - 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 

96 35711 

via Cesare Battisti, mapp. 2064, 1405 2368, 2369, 
2370, 2371, 1173 del fg. 9. Area di circa mq 11.880. 
Costituisce circa la metà dell'AT 2.2 Rovere. Si 
chiede di dividere in due comparti indipendenti 
l'ambito stesso. 

AT 2.2   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

97 35714 

via Mazzini, mapp.1802, 2362, 2365, 788, 3503, 
2251, 3505 del fg. 9. Area di circa mq 9.140, 
costituisce circa il 50% dell'AT 2.18 di via Zappa. Si 
chiede: 1) lo stralcio del collegamento viario tra le 
vie Zappa, Vanossi e Mazzini; 2) "la previsione delle 
altezze previste sia proporzionale al numero di piani 
indispensabili per un corretto inserimento dei nuovi 
volumi" (? nella scheda non c'è l'altezza massima) 
3) venga prevista la possibilità di intervenire 
indipendentemente dalle altre proprietà; 4) la 
possibilità di realizzare altre destinazioni quali: 
teatro, cinema, esposizioni, palestra, attività 
commerciali e grandi strutture di vendita. 

AT 
2.18   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

99 35719 

via Alserio, mapp. 2441 del fg. 11. area di mq 1560 
circa classificata quasi interamente in articolo 18 
(sistema rurale ed ecosistema residuale a funzione 
protettiva). Risulterebbe una piccola porzione 
all'interno dell'AT 1.3 Alserio (probabilmente un 
errore da correggere). Si chiede l'inserimento in 
tessuti verdi abitati di pianura (art. 31). 

  AT 1.3 
DP - Nuova 
espansione - 
non accoglibile  

DP - Nuova 
espansione - 
non accolta 

101 35725 

via Milano, mapp. 2161, 266, 259/c, 260/c, 261/b, 
2980 dei fgg. 2-3 di Incino. Area di circa mq 4375 
(Hotel Erba e pertinenze), inserita attualmente 
nell'AT 2.19 - Via Milano. Si chiede lo stralcio dall'AT 
e la classificazione in articolo 34 (tessuti 
commerciali e direzionali), con rapporto di copertura 
1,20/1,80. 

AT 
2.19   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 

102 35726 

via Sciesa, mapp. 210, 2711, 3642, 3643, 3644, 
3197, 3195 del fg2 di Incino. Area di circa mq 5260 
costituente circa la metà dell'AT 2.6 Serre. Si chiede 
lo stralcio dall'ambito e l'attribuzione di un indice di 
utilizzo fondiario di 0,4/0,5 mq/mq. 

AT 2.6   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 

103 35727 

via Vanossi, mapp. 1809 del fg. 9. Classificata 
all'interno dell'AT 2.18 - Via Zappa. Si chiede 1) "la 
previsione delle altezze previste sia proporzionale al 
numero di piani indispensabili per un corretto 
inserimento dei nuovi volumi" (? nella scheda non 
c'è l'altezza massima) 2) venga prevista la 
possibilità di intervenire indipendentemente dalle 
altre proprietà; 3) la possibilità di realizzare altre 
destinazioni non specificate.  

AT 
2.18   

DP - AT 
revisione - 
parzialmente 
accoglibile 

DP - AT - 
parzialmente 
accolta 
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105 35740 

via Leonardo da Vinci, mapp. 1346, 1216, 1217, 
1220, 1218, 1496, 1498, 49, 1495, 1219, 91, 1227, 
1228, 1229, 1230, 93, 94, fg. 2 di Cassina Mariaga. 
Aree costituenti circa il 75% dell'AT 3.7 via 
Leonardo da Vinci. Si chiede la possibilità di 
intervenire attraverso permessi di costruire 
convenzionati, nonché l'inclusione delle aree nel 
centro abitato. 

AT 3.7   
DP - AT 
revisione - non 
accoglibile 

DP - AT - 
non accolta 

115 35763 

via Cattaneo, mapp. 4021, sub. 701 del fg. 2, sez. 
Incino (ex Tessitura Pontelambro). Area di circa 
16.400 mq attualmente azzonata come tessuto 
produttivo (articolo 33). Si chiede la riconversione 
completa attraverso la realizzazione di: 1) una 
media struttura non alimentare con superficie di 
vendita di 2500 mq (T2); 2) un'attività di 
somministrazione alimenti e bevande di 1400 mq 
(T4); 3) commercio al dettaglio per 1500 mq (T1); 4) 
artigianato di servizio per 500 mq (P1); 5) 
direzionale per 800 mq; 6) palestra 500 mq. 

nuovo 
AT   DP - AT - non 

accoglibile 
DP - AT - 
non accolta 

131 37074 

via Cardinal Ferrari, mapp. 589, 756, 765 del fg. 2. 
Area costituente l'ambito di trasformazione AT 3.9 - 
via Ferrari. Si chiede un aumento della slp da 3555 
mq ammissibili a 3800 mq. 

AT 3.9   
DP - AT 
revisione - non 
accoglibile 

DP - AT - 
non accolta 

135 42834 

mapp. 898, 386, 387, 4397, 4398 del fg. 5 di Incino. 
Area di circa mq 4210, classificata all'interno 
dell'ambito di trasformazione AT 2.19 - via Milano. 
Si chiede la classificazione in articolo 18 (sistemi 
rurali ed ecosistemi residuali a funzione protettiva). 

 AT 
2.19   

DP - AT 
revisione - 
accoglibile 

DP - AT - 
accolta 
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3. LE INDICAZIONI DI PIANO 
Gli Ambiti di Trasformazione (AT) del PGT vigente e le istanze che ad essi si riferiscono sono stati 
oggetto di verifica al fine di comprendere da un lato in quali ambiti le trasformazioni previste sono 
state attivate e sono in fase di realizzazione e dall’altro, tra gli ambiti non attuati, quali presentano 
criticità tali da richiederne una eliminazione, quali possono essere confermati e quali sono da 
confermare apportando modifiche e correzioni (di tipo dimensionale, funzionale o anche 
normativo). 

Le indicazioni di conferma, modifica o eliminazione degli Ambiti di trasformazione (AT) sono state 
attribuite sulla base del loro stato di attuazione3, sia fisico che giuridico, della loro fattibilità (legata 
al numero di proprietari e al loro interesse a realizzare l’intervento), della loro interferenza con 
elementi di sensibilità o criticità significativi, in coerenza con le linee strategiche della Variante 
generale del PGT e delle indicazioni contenute nel Rapporto Ambientale della VAS4.  

In particolare per ogni AT e ogni istanza ad essi riferita sono state considerati: 

• contesto localizzativo, in termini di localizzazione dell’AT nel Tessuto Urbano Consolidato 
(TUC) o in posizioni che vanno ad interessare contesti agricoli o non edificati, aperti o di 
margine5 

• proprietà e segnalazioni, in termini di numero di proprietari dell’area, eventuali segnalazioni 
e istanze presentate e accolte, in toto o in parte, o non accolte (cfr. capitolo 2), e stato di 
attuazione della trasformazione da parte dei proprietari6 

• sensibilità/criticità, in termini, coerentemente con le valutazioni effettuate nell’ambito del 
Rapporto Ambientale della VAS del PGT, di interferenza delle previsioni di trasformazione 
negli AT con i sistemi antropico, idro-geo-morfologico, ecologico e naturalistico, 
paesaggistico e, per completare la valutazione, urbanistico-insediativo7 

Una prima ridefinizione degli AT è stata apportata in coerenza con la disciplina della Legge 
Governo del Territorio della Regione Lombardia, in relazione al fatto che nel PGT vigente erano 
stati individuati diversi AT all’interno del tessuto urbano consolidato; tali AT sono stati conformati 
all’interno del Piano delle Regole con una disciplina differenziata a seconda del caso: semplici 
tessuti, ambiti di completamento, ambiti di riqualificazione, … . 

                                                 
3 Cfr. Quadro Ricognitivo e Conoscitivo, capitolo I.6 - L’attuazione delle trasformazioni, ed in particolare la tabella 15 
4 Cfr. Rapporto preliminare [Documento di Scoping] e Rapporto Ambientale della Valutazione Ambientale Strategica 
(VAS) della Variante generale del PGT, giugno 2015-febbraio 2016 
5 Cfr. Quadro Ricognitivo e Conoscitivo, capitolo I.6 - L’attuazione delle trasformazioni, ed in particolare la tabella 13 
6 Cfr. Quadro Ricognitivo e Conoscitivo, capitolo I.6 - L’attuazione delle trasformazioni, ed in particolare le tabelle 14 e 15 
7 Cfr. Quadro Ricognitivo e Conoscitivo, capitolo I.6 - L’attuazione delle trasformazioni, ed in particolare la tabella 14. 
Sono stati considerati i seguenti fattori: 

- Contrasto con LR n. 31/2014 (consumo di suolo) 
- Interferenze con il Sistema antropico (SA): esposizione a fattori di rischio e/o disturbo; promiscuità tra destinazioni 

d’uso non compatibili (esistenti e previste); induzione di problematicità legate al traffico 
- Interferenze con Sistema idro-geo-morfologico, geotecnico e sismico (SG): interessamento di ambiti a Classe 4 di 

fattibilità geologica, di altre condizioni di specifica vulnerabilità (anche classi 2 e 3 di fattibilità) 
- Interferenze con Sistema ecologico e naturalistico (SE): interessamento e/o incidenza potenziale su Siti Natura 

2000, su elementi della Rete ecologica provinciale, di aree a Parco Regionale, su elementi ecosistemici di interesse 
naturalistico e/o ecologico 

- Interferenze con Sistema paesaggistico (SP): interferenza con elementi tutelati ex D.lgs n. 42/2004, con elementi di 
particolare sensibilità locale 

- Interferenze con Sistema urbanistico-insediativo (SU): frazionamento delle proprietà; disinteresse alla 
trasformazione da parte dei proprietari; interessamento di una centralità urbana 
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Una ulteriore ridefinizione degli AT è stata determinata dalla presenza di difficoltà oggettive 
all’attuazione della trasformazione a causa dell’eccessivo frazionamento della proprietà o della 
carenza di interesse o della difficoltà di sintesi tra i diversi proprietari. 

A fronte delle valutazioni effettuate e delle necessità di ridefinizione considerate, le modifiche 
introdotte per gli AT sono vedi tabella 2: 

• eliminazione di alcuni AT, con conferma delle attuali funzioni presenti nelle aree interessate; 
• modifica (riduzione della superficie territoriale o altre modifiche interne di entità non 

significativa) di alcuni AT; 
• conversione di alcuni AT ricadenti nel Tessuto Urbano Consolidato in Ambiti di 

Riqualificazione (AdR), la cui disciplina è demandata al Piano delle Regole; 
• conversione di alcuni AT ricadenti nel Tessuto Urbano Consolidato in Ambiti di 

Completamento (AdC), la cui disciplina è demandata al Piano delle Regole. 

Sono inoltre introdotti alcuni Ambiti di Riqualificazione e Ambiti di Completamento non previsti 
come AT dal PGT, in variante al vigente Piano delle Regole. 

Tabella 2 : Quadro delle modifiche agli AT vigenti (Fonte: ns. elaborazione) 

Codice  
AT  

vigente 
Indirizzo Valutazione Ridefinizione 

Nuovo 
Codice  
ambito 

AT 1.1 via Riazzolo scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma 
funzioni attuali nelle aree  

AT 1.2 via Don Orione 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

conversione in Ambito di 
Riqualificazione AdR 1 

AT 1.3 via Alserio necessità di modifiche all’interno 
dell’ambito di entità non significativa 

conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 1 

AT 1.4 via Balbor in attuazione (non oggetto di Variante)  

AT 1.5 via Monti necessità di modifiche all’interno 
dell’ambito di entità non significativa 

conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 2 

AT 2.1 San Maurizio necessità di modifiche all’interno 
dell’ambito di entità non significativa 

conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 3 

AT 2.2 Rovere 

eccessiva frammentazione e 
necessità di riduzione dell’Ambito 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

riduzione e conversione in 
Ambito di Riqualificazione AdR 2 

AT 2.3 via Fiume 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

conversione in Ambito di 
Riqualificazione AdR 3 

AT 2.4 via Volta 

scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 
possibilità di realizzare la volumetria 
indicata in un altro ambito 

eliminazione e conferma 
funzioni attuali nelle aree  

AT 2.5 Segherie 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

conversione in Ambito di 
Riqualificazione AdR 4 
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Codice  
AT  

vigente 
Indirizzo Valutazione Ridefinizione 

Nuovo 
Codice  
ambito 

AT 2.6 Serre 

eccessiva frammentazione e 
necessità di riduzione dell’Ambito 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

riduzione e conversione in 
Ambito di Riqualificazione AdR 5 

AT 2.7 via Carroccio scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma 
funzioni attuali nelle aree  

AT 2.8 via Turati scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma 
funzioni attuali nelle aree  

AT 2.9 via Comana 
Lunga necessità di suddividere l’ambito 

suddivisione e conferma 
Ambito di Trasformazione  AT 10  

suddivisione e conferma 
Ambito di Trasformazione AT 11 

AT 2.10 San Rocco 1 

eccessiva frammentazione e 
necessità di riduzione dell’Ambito 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

riduzione e conversione in 
Ambito di Riqualificazione AdR 6 

AT 2.11 San Rocco 2 non oggetto di modifica conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 4 

AT 2.12 Ex Meroni non oggetto di modifica conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 12 

AT 2.13 via Carducci 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

conversione in Ambito di 
Riqualificazione AdR 8 

AT 2.14 Malpensata 1 scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma 
funzioni attuali nelle aree  

AT 2.15 Malpensata 2 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

conversione in Ambito di 
Riqualificazione AdR 9 

AT 2.16 Malpensata 3 scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma 
funzioni attuali nelle aree  

AT 2.18 via Zappa 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

conversione in Ambito di 
Riqualificazione AdR 13 

AT 2.19 via Milano 
eccessiva frammentazione della 
proprietà e disinteresse a realizzare la 
trasformazione 

riduzione e conferma Ambito 
di Trasformazione AT 5 

AT 2.20 via Trieste in attuazione (non oggetto di Variante)  

AT 3.1 via Marconi 

eccessiva frammentazione e 
necessità di riduzione dell’Ambito 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

riduzione e conversione in 
Ambito di Completamento  AdC 2 

AT 3.2 via Rossini scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma 
funzioni attuali nelle aree  
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Codice  
AT  

vigente 
Indirizzo Valutazione Ridefinizione 

Nuovo 
Codice  
ambito 

AT 3.3 via Galvani scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma 
funzioni attuali nelle aree  

AT 3.4 via Volontari 
della Libertà 

all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

conversione in Ambito di 
Riqualificazione AdR 11 

AT 3.5 via Valassina necessità di modifiche all’interno 
dell’ambito di entità non significativa 

conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 6 

AT 3.6 Cimitero di 
Arcellasco 

necessità di modifiche all’interno 
dell’ambito di entità non significativa 

conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 7 

AT 3.7 via Leonardo da 
Vinci 

eccessiva frammentazione della 
proprietà e disinteresse a realizzare la 
trasformazione 

riduzione e conferma Ambito 
di Trasformazione AT 8 

AT 3.8 via Galilei non oggetto di modifica conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 9 

AT 3.9 via Ferrari in attuazione (non oggetto di Variante)  

AT 3.10 via Resegone 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

suddivisione e conversione in 
Ambito di Completamento AdC 3 

suddivisione e conversione in 
Ambito di Riqualificazione  AdR 14 

suddivisione e conversione in 
Ambito di Completamento AdC 4 

suddivisione e conversione in 
Ambito di Riqualificazione AdR 15 

AT 3.11 via Prealpi scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma 
funzioni attuali nelle aree  

AT 3.12 via Carpesino in attuazione (non oggetto di Variante)  

AT 3.13 San Bernardino 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

conversione in Ambito di 
Riqualificazione AdR 12 

 via Cattaneo 
all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

nuovo Ambito di 
Riqualificazione AdR 7 

 via Volontari 
della Libertà 

all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

nuovo Ambito di 
Riqualificazione AdR 10 

 via Milano 

necessità di definire apposita 
disciplina delle zone per le quali si 
rimanda al PTCP del Parco Valle 
Lambro non conformativo sull’uso dei 
suoli 

nuovo Ambito di 
Completamento AdC 1 

 via 
Fatebenefratelli 

all’interno del Tessuto Urbano 
Consolidato, da demandare a Piano 
delle Regole 

nuovo Ambito di 
Completamento AdC 5 

 



3. LE INDICAZIONI DI PIANO 

 29

Le valutazioni e le indicazioni di ridefinizione per gli AT, per gli AdR e per gli AdC (e per le istanze 
ad essi riferite) sono riportate in schede analitico-progettuali in cui si ritrovano i seguenti aspetti: 

ASPETTI ANALITICO-DESCRITTIVI 

Inquadramento, in cui è riportato uno stralcio cartografico e gli obiettivi di progetto (cfr. punto a.) 

Riferimenti dimensionali, in cui sono riportati i principali parametri dimensionali per i piani 
attuativi, quali la Superficie territoriale (St) dell’AT, la Superficie Lorda di Pavimento (Slp) 
assegnata, la Slp massima che può derivare da una negoziazione, la Superficie da destinare a 
servizi e attrezzature pubbliche, l’altezza massima edificazione, … (cfr. punto b.)  

Riferimenti funzionali, in cui è indicata la destinazione funzionale principale dell’area e le funzioni 
principali e compatibili ammesse e quelle escluse (cfr. punto c.) 

ASPETTI VALUTATIVI 

Riferimenti valutativi (cfr. punto d.), articolati in: 

• Contesto localizzativo, in cui si specifica se l’AT è collocato nel Tessuto Urbano 
Consolidato (TUC) o va ad interessare contesti agricoli o non edificati, aperti o di margine 

• Segnalazioni, in cui si specificano le istanze presentate e accolte, in toto o in parte, o non 
accolte (cfr. capitolo 2) 

• Sensibilità/criticità, in cui si riportano, coerentemente con le valutazioni effettuate 
nell’ambito del Rapporto Ambientale della VAS del PGT, le interferenze delle previsioni di 
trasformazione negli AT con i sistemi antropico, idro-geo-morfologico, ecologico e 
naturalistico, paesaggistico e, per completare la valutazione, urbanistico-insediativo 

ASPETTI PROGETTUALI 

Criteri di intervento, in cui si indicano, se gli AT sono confermati, le eventuali regole e attenzioni, 
di tipo prescrittivo e di tipo negoziale, da considerare nella fase di progettazione attuativa (cfr. 
punto e.) anche rispetto alle indicazioni derivate dal percorso di VAS 

Attraverso le disposizioni di carattere prescrittivo si specifica che il progetto deve: 

- essere sottoposto a esame paesistico ai sensi degli articoli 35-39 della normativa del Piano 
Paesaggistico Regionale laddove la sensibilità paesistica del contesto è elevata o molto 
elevata 

- considerare tutte le indicazioni derivanti dallo Studio di Incidenza del PGT in caso di 
prossimità con i SIC, sia in termini di progetto che di misure mitigative 

- contenere le soluzioni per la mitigazione del potenziale rischio di esondazione e/o derivante 
dalle caratteristiche di bassa soggiacenza della falda e scarsa fattibilità geologica, laddove 
evidenziato nello Studio geologico comunale 

- verificare la compatibilità delle destinazioni in funzione delle limitazioni di cui al succitato 
art. 94 del D. Lgs 152/06 e s. m. e i. La realizzazione delle fognature, delle opere edilizie e 
relative opere di urbanizzazione dovranno essere conformi a quanto previsto dalla DGR 
della Regione Lombardia 7/12693 del 10 aprile 2003; relativamente alle nuove edificazioni 
dovrà essere preliminarmente verificata, attraverso specifiche indagini idrogeologiche di 
dettaglio, la compatibilità di eventuali volumi interrati con le oscillazioni della falda acquifera 
captata 

- essere sottoposti alle limitazioni d’uso previste dall’art. 94 del D. Lgs 152/06 e s. m. e i. e 
dalla DGR della Regione Lombardia 7/12693 del 10 aprile 2003 laddove gli interventi 
ricadano all’interno delle fasce di rispetto di captazioni ad uso idropotabile, così come 
evidenziate nello Studio geologico comunale 

- prevedere opportuni interventi per garantire un adeguato drenaggio delle acque meteoriche 
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- contribuire alla realizzazione di infrastrutture (tecnologiche, stradali, ciclabili, pedonali, …) e 
servizi laddove questi elementi siano ritenuti fondamentali e quindi non ne viene ammessa 
la monetizzazione 

- garantire un corretto inserimento urbanistico, laddove si verifichino o si inducano problemi 
di traffico e di rumore, situazioni di contaminazione e necessità di bonifica, necessità di 
accessibilità e connessione ciclopedonale, con particolare riferimento agli assi principali 
della rete della mobilità lenta Corso XXV Aprile e via Battisti (vedi figura 4) 

- garantire un corretto inserimento paesistico-ambientale laddove siano direttamente o 
indirettamente interessati visuali sui percorsi di interesse paesaggistico, ambiti verdi e/o 
boscati, aree e corridoi, esistenti o previsti, della rete ecologica provinciale, con particolare 
riferimento al corridoio della rete del verde urbano costituito dal Fiume Lambro (vedi figura 
5) 

- integrare gli interventi di riqualificazione e di connessione lungo il Fiume Lambro di ogni 
Ambito in un disegno coerente più ampio di valorizzazione paesistica dell’intero tratto del 
Lambro. Questo significa che per i diversi aspetti formali (caratteri edilizi, dei percorsi ciclo-
pedonali, del verde, dei parcheggi, ecc.) le prime negoziazioni degli Ambiti definiranno le 
caratteristiche a cui le trasformazioni successive dovranno tener conto in modo da 
realizzare elementi lineari omogenei e funzionali. 

Attraverso le disposizioni di carattere negoziale si specificano le condizioni che il progetto deve 
rispettare per accedere ad un aumento delle possibilità edificatorie, quali: 

- la realizzazione di edilizia residenziale convenzionata 
- la realizzazione di standard qualitativi esterni all’ambito di riqualificazione 
- la monetizzazione di standard qualitativi 

 
 
 
 
 
 

III.1 Gli Ambiti di trasformazione del PGT 2010 non confermati 
 

Dei 37 Ambiti di trasformazione (AT) individuati dal Documento di Piano del PGT vigente 9 Ambiti 
non sono stati confermati a causa del disinteresse delle proprietà o dell’inadeguatezza dello 
strumento attuativo. Ognuno di essi è stato ricollocato in una delle categorie di Tessuti individuati e 
normati dal Piano delle Regole (PdR). 

Alcuni AT sono risultati di difficile attuazione a causa dell’eccessiva frammentazione della proprietà 
e la conseguente difficoltà a elaborare e attivare un progetto di trasformazione condiviso tra molti 
proprietari (ad esempio l’AT 2.8) o per il disinteresse da parte della proprietà ad attuare le 
trasformazioni previste (ad esempio l’AT 1.1, 2.14, 2.16, 3.2 e 3.3). In altri casi si è rilevato che le 
trasformazioni previste dagli AT sono tali da essere consentite e attuate attraverso la disciplina dei 
Tessuti del PdR (ad esempio l’AT 2.7 e 3.11). La volumetria assegnata all’AT 2.4 è oggetto di 
trasferimento nell’AT 3.8 e la superficie dell’Ambito viene attuata attraverso la disciplina dei Tessuti 
del PdR (vedi Schede seguenti). 

L’eliminazione degli AT con conferma delle attuali funzioni presenti nelle aree interessate inducono 
ad una significativa riduzione, o anche un annullamento, delle pressioni ambientali attendibili dalla 
possibile attuazione degli interventi insediativi previsti dal PGT vigente, sia a livello di singolo AT, 
sia a livello cumulativo. 
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[ex] AT 1.1. Via Riazzolo 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 2010  

 
 
 
 
 
 
 
 

a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo di progetto è la realizzazione di 
interventi di potenziamento della 
funzione ecologica dell’ambito attraverso 
l’acquisizione e la realizzazione di 
un’ampia area a verde la quale, assieme 
ai parchi delle vicine ville storiche, possa 
svolgere funzione di connessione 
ambientale tra gli habitat collinari e quelli 
di pianura. 

 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St          mq   34.260 
Slp assegnata         mq   5.000 
Slp massima derivante da negoziazione     mq   6.000 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq   17.323 
Altezza massima edificazione     n° piani   4 (fronte trattoria San Giuseppe) 

3 (fronte scuola) 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale   Residenziale 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo     Area agricola di margine parzialmente interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari   9 proprietari 

84 - 85 - 1045 - 1047 - 1310 – 1312 
Segnalazioni     / 
 
- Sensibilità/criticità  
Consumo 
di suolo 

Sistema 
antropico 

Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

LR 31 (SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

incompatibile   Corridoio REP  
Frazionamento proprietà, 

Disinteresse proprietà 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma funzioni attuali nelle aree 
da demandare a Piano delle Regole 
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[ex] AT 2.4 Via Volta 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano   

a. Obiettivi di progetto 
Tale intervento si inserisce nel 
più ampio disegno finalizzato alla 
realizzazione di una rete di 
percorsi e di spazi pubblici che 
svolgono la funzione di 
connettere i diversi nuclei 
originari che caratterizzano l’area 

centrale di Erba e di realizzare un insieme di spazi 
pedonali sganciati dalla rete viaria. Il progetto, in 
particolare, è finalizzato alla sistemazione dell’asse di 
via Volta e all’allargamento degli spazi pedonali lungo 
l’asse della strada. La pianificazione attuativa deve 
proporre la realizzazione di spazi di sosta al servizio 
del ruolo centrale di Erba, relazionati con la viabilità e 
le strutture pubbliche esistenti nel centro della città; 
deve essere prevista la realizzazione di parcheggi 
pubblici interrati con più accessi. 

 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St         mq   2.134 
Slp assegnata        mq   427 
Slp massima       mq   640 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq  100% Slp   per funzioni residenziali 

mq 120% Slp   per funzioni terziarie 
Altezza massima edificazione      n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale   Residenziale 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo     Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari   9 proprietari 

144 - 1255 (Ente urbano) – 1759 - 2129 - 2431 
Segnalazioni     61/4 non accolta 
 
- Sensibilità/criticità  
Consumo 
di suolo 

Sistema 
antropico 

Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

LR 31 (SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Frazionamento proprietà 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 
possibilità di realizzare la volumetria indicata 
in un altro ambito 

eliminazione e conferma funzioni attuali nelle aree 
da demandare a Piano delle Regole 
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[ex] AT 2.7 Via Carroccio 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano  

a. Obiettivi di progetto 
Il progetto ha come 
obiettivo la riqualificazione 
dell’area compresa tra via 
Carroccio, via Turati e 
viale Prealpi 
principalmente attraverso 
l’arretramento dei corpi 

edilizi da viale Prealpi e la creazione di spazi-
filtro destinati a verde e a parcheggio. 
L’intervento si inquadra nel generale obiettivo di 
riqualificare le relazioni tra l’area centrale di 
Erba e le zone produttive e commerciali 
localizzate lungo viale Prealpi e di riqualificare i 
punti di accesso al centro di Erba. 

 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St         mq   11.030 
Slp assegnata        mq   2.206 
Slp massima       mq   3.309 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq  100% Slp   per funzioni residenziali 

mq 120% Slp   per funzioni terziarie 
Altezza massima edificazione      n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale   Residenziale 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo     Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari   7 proprietari 

336 - 337 (Ente urbano) – 1268 - 1270 (Ente urbano) - 1541 
(Ente urbano) - 1782 - 2185 - 2186  

Segnalazioni     / 
 
- Sensibilità/criticità  
Consumo 
di suolo 

Sistema 
antropico 

Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

LR 31 (SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

     
Frazionamento proprietà, 

Disinteresse proprietà 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma funzioni attuali nelle aree 
da demandare a Piano delle Regole 
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[ex] AT 2.8. Via Turati 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano  

 
a. Obiettivi di progetto 
Il progetto ha come obiettivo 
la riqualificazione dell’asse 
di via Turati e il suo 
collegamento con la zona 
del Lario soccorso. 
L’intervento si inquadra nel 
generale obiettivo di 

riqualificare le relazioni tra l’area centrale di 
Erba e le zone produttive e commerciali 
localizzate lungo viale Prealpi e di riqualificare i 
punti di accesso al centro di Erba. 

 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St         mq   8.639 
Slp assegnata        mq   1.728 
Slp massima       mq   2.592 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq  100% Slp   per funzioni residenziali 

mq 120% Slp   per funzioni terziarie 
Altezza massima edificazione      n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale   Residenziale 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo     Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari   31 proprietari 

286 (Ente urbano) - 1982 (Ente urbano) - 1983 (Ente 
urbano) - 2167 - 2168 - 2171 - 2172 - 2173 - 2175 - 2275 
(Comune di Erba) - 3169 - 3171 - 3252 - 3255 - 3622 - 3246 
(fabbricato) - 3451 - 3452 

Segnalazioni     / 
 
- Sensibilità/criticità  
Consumo 
di suolo 

Sistema 
antropico 

Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

LR 31 (SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

     
Eccessivo frazionamento 

proprietà, Disinteresse proprietà 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma funzioni attuali nelle aree 
da demandare a Piano delle Regole 
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[ex] AT 2.14 Malpensata 1 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano   

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo generale d’intervento è il 
rafforzamento delle relazioni tra 
area urbana centrale e settore 
orientale. 

 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St         mq   3.082 
Slp assegnata        mq   616 
Slp massima       mq   925 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq   100% della Slp 
Altezza massima edificazione      n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale   Residenziale 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo     Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari   3 proprietari, 1207 - 1211 – 1328 
Segnalazioni     / 
 
- Sensibilità/criticità  
Consumo 
di suolo 

Sistema 
antropico 

Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico 

Sistema 
urbanistico 

LR 31 (SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

    
Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro 

Disinteresse 
proprietà 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma funzioni attuali nelle aree 
da demandare a Piano delle Regole 
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[ex] AT 2.16 Malpensata 3 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano   

 
a. Obiettivi di 
progetto 
Obiettivo generale 
d’intervento è il 
rafforzamento delle 
relazioni tra area 
urbana centrale e 

settore orientale. 

 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St         mq   2.580 
Slp assegnata        mq   516 
Slp massima       mq   774 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq  100% Slp    per funzioni residenziali 

mq 120% Slp    per funzioni terziarie 
Altezza massima edificazione      n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale   Residenziale 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo     Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari   3 proprietari 

1312 - 1374 (Ente urbano) - 1394 (Ferrovie Nord Milano) - 
3287 - 3288 

Segnalazioni     / 
 
- Sensibilità/criticità  
Consumo 
di suolo 

Sistema 
antropico 

Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico 

Sistema 
urbanistico 

LR 31 (SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

    
Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro 

Disinteresse 
proprietà 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma funzioni attuali nelle aree 
da demandare a Piano delle Regole 
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[ex] AT 3.2 Via Rossini 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano   

 
a. Obiettivi di progetto 
È prevista la realizzazione 
di un intervento di 

riqualificazione 
urbanistica di un’area 
occupata da manufatti 
degradati accessibile da 
via Rossini, da sud, e da 

via Verdi, da est, per la realizzazione di una 
connessione verde con l’area parco prevista 
più a nord, verso la Chiesa dei Frati di 
Carpesino, a tutela dello spazio aperto oggi 
esistente. 

 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St         mq   8.515 
Slp assegnata        mq   2.555 
Slp massima        mq    3.406 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq   100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione    n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale  Residenziale 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo    Area urbana di margine  
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  7 proprietari 

876 - 877 - 982 (Ente urbano) - 1565 (Ente urbano) - 1603 - 1604 - 
1606 (Ente urbano) - 1799 (Ente urbano) - 2089 (Ente urbano) - 
2090 (Ente urbano) - 2104 (fabbricato) - 2105 (Ente urbano) - 2106 
(Ente urbano) - 2107 (Ente urbano) 

Segnalazioni    94 accolta 
 
- Sensibilità/criticità  
Consumo 
di suolo 

Sistema 
antropico 

Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico 

Sistema 
urbanistico 

LR 31 (SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

     
Frazionamento 

proprietà 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma funzioni attuali nelle aree 
da demandare a Piano delle Regole 
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[ex] AT 3.3 Via Galvani 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano   

a. Obiettivi di progetto 
Il progetto prevede la 
riqualificazione urbanistica 
dell’ambito attraverso la 
realizzazione di un intervento 
residenziale a completamento degli 
insediamenti lungo via Marconi. 
L’intervento deve consentire la 

connessione pedonale ed ecologica, attraverso un’area 
verde di bordo verso valle, di via Verdi con l’area delle 
scuole. Inoltre l’obbiettivo è quello di un collegamento 
carrabile tra via Marconi ad ovest e a nord, passando 
per la nuova area residenziale e uscendo tra l’area della 
proprietà parrocchiale e la zona residenziale di recente 
costruzione ad est. 

 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St         mq   9.992 
Slp assegnata        mq   1.998 
Slp massima        mq    2.998 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq   100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione    n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale   Residenziale 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo     Spazio aperto in area urbana 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari   10 proprietari 

441 (Ente urbano) - 455 - 715 - 738 - 867 - 977 - 1441 - 
1445 - 1792 (Ente urbano) - 2096 - 2097 - 2175 (Ente 
urbano) 

Segnalazioni     / 
 
- Sensibilità/criticità  
Consumo 
di suolo 

Sistema 
antropico 

Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

LR 31 (SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma funzioni attuali nelle aree 
da demandare a Piano delle Regole 
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[ex] AT 3.11 Via Prealpi 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano   

 
 
 
 
 
 
 
 

a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo di progetto è la 
delocalizzazione di un’area 
produttiva in contrasto con le 
caratteristiche residenziali della 
zona e con il contesto 
paesaggistico. 

 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St         mq   3.229 
Slp assegnata        mq   646 
Slp massima       mq    969 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq   100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione    n° di piani 2 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale  Residenziale 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo    Area urbana di margine 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  1 proprietario 

1254 (Ente urbano) - 2059 - 2060 – 2061 (Ente urbano) 
Segnalazioni 56 non accolta (indirettamente riferita all’AT) 
 
- Sensibilità/criticità  
Consumo 
di suolo 

Sistema 
antropico 

Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico 

Sistema 
urbanistico 

LR 31 (SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Corridoio REP 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

scarso interesse a realizzare la 
trasformazione 

eliminazione e conferma funzioni attuali nelle aree 
da demandare a Piano delle Regole 
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III.2 Gli Ambiti di Riqualificazione e gli Ambiti di Completamento 
 

Dei 37 Ambiti di trasformazione (AT) individuati dal Documento di Piano del PGT vigente 20 
prevedono interventi su porzioni di Tessuto Urbano Consolidato (TUC) che si è ritenuto più 
adeguato sottoporre alla disciplina del Piano delle Regole (PdR). In particolare 15 sono stati 
convertiti in Ambiti di Riqualificazione (AdR) e 5 in Ambiti di Completamento (AdC) (vedi tabelle 3 e 
4). 

Tabella 3 : Corrispondenza tra codici AT vigenti e nuovi codici AdR 

Codice AT vigente Indirizzo Nuovo Codice ambito 
AT 1.2 via Don Orione AdR 1 
AT 2.2 Rovere AdR 2 
AT 2.3 via Fiume AdR 3 
AT 2.5 Segherie AdR 4 
AT 2.6 Serre AdR 5 
AT 2.10 San Rocco 1 AdR 6 
 via Cattaneo AdR 7 
AT 2.13 via Carducci AdR 8 
AT 2.15 Malpensata 2 AdR 9 
 via Volontari della Libertà AdR 10 
AT 3.4 via Volontari della Libertà AdR 11 
AT 3.13 San Bernardino AdR 12 
AT 2.18 via Zappa AdR 13 

AT 3.10 via Resegone 
AdR 14 
AdR 15 

 

Tabella 4 : Corrispondenza tra codici AT vigenti e nuovi codici AdC 

Codice AT vigente Indirizzo Nuovo Codice ambito 
 via Milano AdC 1 
AT 3.1 via Marconi AdC 2 

AT 3.10 via Resegone 
AdC 3 
AdC 4 

 via Fatebenefratelli AdC 5 
 

Qui di seguito si riportano le schede degli Ambiti di Riqualificazione e degli Ambiti di 
Completamento precedute dei riferimenti descrittivi e valutativi dell’Ambito di trasformazione da cui 
derivano e dalle indicazioni di ridefinizione che sono ad esso riferite. 

In ogni scheda sono riportate le regole e attenzioni, di tipo prescrittivo e di tipo negoziale, da 
considerare nella fase di progettazione attuativa (cfr. punto e.). 

In particolare negli Ambiti localizzati lungo il Fiume Lambro (AdR 7, 8, 9, 10, 11, 14, 15 e AdC 1) gli 
interventi di riqualificazione e di connessione previsti dovranno essere in un disegno coerente e più 
ampio di valorizzazione paesistica dell’intero tratto del Lambro. Questo significa che per i diversi 
aspetti formali (caratteri edilizi, dei percorsi ciclo-pedonali, del verde, dei parcheggi, ecc.) le prime 
negoziazioni degli Ambiti definiranno le caratteristiche a cui le trasformazioni successive dovranno 
tener conto in modo da realizzare elementi lineari omogenei e funzionali. 
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[ex] AT 1.2 Via Don Orione 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo    Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  6 proprietari 

427 - 581 - 696 (fabbricato) -1207 (Ente urbano) - 1208 - 1209 - 
1210 - 1211 

Segnalazioni    /  
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
/ / / / / 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

conversione in Ambito di Riqualificazione AdR 1 
(vedi scheda successiva) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



III.2 GLI AMBITI DI RIQUALIFICAZIONE E GLI AMBITI DI COMPLETAMENTO 

 42

Ambito di Riqualificazione 1 - Via Don Orione 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo di progetto è la riconversione dell’area produttiva finalizzata alla riqualificazione urbana dell’ambito 
e all’insediamento di funzioni compatibili con l’immediato contesto. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  2.310  
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,2 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
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- Contesto localizzativo    Area urbana interclusa 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
/ / / / / 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
Dovrà essere redatto un unico piano attuativo. 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto. 
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[ex] AT 2.2 Rovere  
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  28 proprietari 

1102 -1173 - 1238 – 1405 (Ente urbano) - 1779 - 2064 - 2192 - 2728 
- 2368 - 2369 - 2370 - 2607 (Ente urbano) - 3394 - 3395 - 3800 - 
3801 - 3802 - 3804 - 3805 - 3807 - 3860 (Ente urbano) - 2800 (Ente 
urbano) - 3945 - 3947- 3948 (fabbricato) – 3949 (fabbricato) - 3951 
(fabbricato) - 3969 - 4345 (Ente urbano) 

Segnalazioni 52 non accolta e 61/3 e 96 parzialmente accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

 Fattibilità classe 2  Sensibilità paesistica: 
elevata 

Eccessivo 
frazionamento 

proprietà 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

eccessiva frammentazione e necessità di 
riduzione dell’Ambito 
all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

riduzione e conversione in Ambito di 
Riqualificazione AdR 2 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Riqualificazione 2 - Via Battisti 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

Area di localizzazione dell’edificazione 

Area verde in cessione 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
a.. Obiettivi di progetto 
Obiettivo di progetto è la riqualificazione urbanistica dell’ambito, l’acquisizione di un’area di mq 4.000 da 
attrezzare a verde pubblico e per la connessione ciclabile su via Battisti. Nonché l’acquisizione dell’area di 
pertinenza della Cappella Biraghi. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  12.110 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,3 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  5.660 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali 

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari  

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse 

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

 Fattibilità classe 2  Sensibilità paesistica: 
elevata  

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
La cessione delle aree da destinare a servizi e attrezzature pubbliche come quantificate al punto b deve 
avvenire come individuato al punto a. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate misure relative alla fattibilità, come evidenziato 
nello Studio geologico comunale.  
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto e la connessione ciclabile su via Battisti. 
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[ex] AT 2.3 Via Fiume 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  7 proprietari 

128 - 197 (Comune di Erba) - 799 (Ente urbano) - 906 (Ente urbano) 
- 979 (Ente urbano) - 1051 (Ente urbano) - 1096 - 1250 (Ente 
urbano) - 1426 - 1748 (Comune di Erba) - 2128 - 2891 (Ente urbano) 
- 3859 (Ente urbano) - 4473 (Ente urbano) 

Segnalazioni 15 parzialmente accolta, 61/4 non accolta, 77 non accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema 
antropico 

Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico Sistema paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

    Frazionamento proprietà, 
riqualificazione centralità urbana 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

conversione in Ambito di Riqualificazione AdR 3 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Riqualificazione 3 - Via Fiume 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo generale di progetto è la riqualificazione urbanistica dell’Ambito di Riqualificazione 2.3 di via Fiume. 
Lo stesso è caratterizzato dalla intensiva presenza di strutture industriali e presenta opportunità e 
potenzialità di profonda riqualificazione, attraverso un radicale ridisegno urbano delle aree produttive 
dismesse, con la finalità di creare una nuova centralità urbana. Inoltre si inserisce nel più ampio disegno di 
politica urbanistica declinato dal documento di piano del PGT, teso alla realizzazione e riqualificazione di 
una rete di percorsi e di spazi pubblici che svolgano la funzione di connettere diversi nuclei originari che 
caratterizzano l’area centrale di Erba e di realizzare un insieme di spazi viari pedonali indipendenti dalla rete 
viaria carrabile. 
 
 
b. Parametri dimensionali per il Piano Integrato 
Superficie territoriale       mq  31.390 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,8 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  (100% della Slp) 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  7 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale, commerciale, direzionale 
 
- Funzioni principali 

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 

T2 Medie strutture di vendita  
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  Tutte 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari  
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
   Funzioni ricettive   H1 Attrezzature alberghiere ed extralberghiere 
 
- Funzioni escluse  
   Funzioni commerciali   T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 



3. LE INDICAZIONI DI PIANO 

 49

   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema 
antropico 

Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico Sistema paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

    Frazionamento proprietà, 
riqualificazione centralità urbana 

 
 
e. Disposizioni per l’attuazione degli interventi 
 
-di carattere prescrittivo 
• creazione di una piazza pubblica sulla via Fiume con l’individuazione di funzioni pubbliche e di interesse 

pubblico, nonché private, capaci di svolgere il ruolo di attrattore; 
• individuazione di percorsi pedonali, ciclabili e carrai in modo da creare un’indispensabile saldatura 

integrando le diverse zone della città; 
• realizzazione di edificio polifunzionale per attività culturali, anche eventualmente attraverso il recupero 

dell’edificio di archeologia industriale sito nell’area ex Gasfire; 
• conservazione del fabbricato ex cabina ENEL; 
• progettazione di un sistema unitario di verde pubblico (cintura verde), tra il tessuto edificato esistente ed 

i fabbricati in progetto nella piazza pubblica, che svolga una funzione di ricucitura urbana;  
• sviluppo del tema dell’acqua; 
• previsione di parcheggi pubblici interrati e/o autosilos e/o fuori terra: minimo 300 posti auto. 
 
Indicazioni VAS 
In relazione a ciò si reputa fondamentale formulare i seguenti accorgimenti per la fase di proposta attuativa: 
• sviluppare un approfondito Studio di Traffico, che analizzi a livello di Ambito complessivo i potenziali 

effetti attesi sul traffico dalla fase di cantiere e di successivo post operam, nonché sul sistema delle 
accessibilità e sulla dotazione di parcheggi in zona; 

• prevedere specifici accorgimenti per il contenimento delle emissioni acustiche e delle polveri 
movimentate in fase di cantiere, ove siano realizzati scavi e/o interventi di demolizione dei fabbricati 
esistenti; 

• analizzare nel dettaglio i possibili quantitativi di carico antropico (emissioni, consumi, ecc.) inducibili a 
livello cumulativo dalle diverse destinazioni previste, in un’ottica di contenimento e gestione sostenibile; 

• identificare, qualificare e quantificare le attuali superfici permeabili interne al comparto, proponendo 
soluzioni che ne garantiscano il mantenimento localizzativo o quantitativo, verificando l’opportunità di 
incrementarne la dotazione nell’Ambito; 

• prevedere in tali aree permeabili interventi di strutturazione ecosistemica ecologicamente coerente con 
il contesto di inserimento (evitando soluzioni esclusivamente ornamentali); 

• prevedere specifici accorgimenti atti alla raccolta, trattenuta e smaltimento delle acque meteoriche dei 
tetti e delle altre coperture; 

• prevedere soluzioni distributive dei nuovi volumi, prestando particolare attenzione alla localizzazione dei 
fabbricati dotati di maggior altezza, in coerenza con le edificazioni presenti nello stretto contorno. 

• Previsione di uno studio del traffico, che analizzi a livello di ambito complessivo i potenziali effetti attesi 
sul traffico dalla fase di cantiere e di successivo post operam, nonché sul sistema delle accessibilità e 
sulle dotazioni di parcheggio della zona  

Tali suggerimenti valgono come riferimento anche per l’eventuale procedura di Verifica di assoggettabilità 
alla VIA. 
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[ex] AT 2.5 Segherie 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  5 proprietari 

169 (Ente urbano) - 229 – 230 - 235 (Ente urbano) - 701 (fabbricato) 
- 1042 (Ente urbano) - 1044 (non trovata) 1071 (Ente urbano) -1072 
- 1446 - 2968 - 4319 (Ente urbano) - 4320 (Ente urbano) 

Segnalazioni    35 accolta  
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

possibili ripercussioni 
su commercio e su 

traffico 

Fascia rispetto pozzo, 
fattibilità classe 3 e 4 

(corpo idrico 
tombinato) 

 
Contesto storico, 

Sensibilità paesistica: 
elevata 

 

 
 
 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

conversione in Ambito di Riqualificazione AdR 4 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Riqualificazione 4 – Segheria 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Tale intervento si inserisce nel più ampio disegno finalizzato alla realizzazione di una rete di percorsi e di 
spazi pubblici che svolgono la funzione di connettere i diversi nuclei originari che caratterizzano l’area 
centrale di Erba e di realizzare un insieme di spazi pedonali sganciati dalla rete viaria. 
In particolare l’obiettivo di intervento è dare continuità allo spazio pubblico collettivo tra Piazza Mercato e 
Piazza Rovere attraverso la realizzazione di nuovi spazi aperti urbani. 
La pianificazione attuativa deve proporre la realizzazione di spazi di sosta al servizio del ruolo centrale di 
Erba, relazionati con la viabilità e le strutture pubbliche esistenti nel centro della città; deve essere prevista la 
realizzazione di parcheggi pubblici interrati e/o a raso con più accessi. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  8.900 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,6 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp  

per funzioni 
residenziali  

mq  120% della Slp  
per funzioni  
terziarie 

Altezza massima dell’edificazione     n° piani  4 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale, commerciale 
 
- Funzioni principali 

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari  

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T2 Medie strutture di vendita  
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
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   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
   Funzioni ricettive  H1 Attrezzature alberghiere ed extralberghiere 
 
- Funzioni escluse 

Funzioni commerciali   T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

possibili ripercussioni 
su commercio e su 

traffico 

Fascia rispetto pozzo, 
fattibilità classe 3 e 4 

(corpo idrico 
tombinato) 

 
Contesto storico, 

Sensibilità paesistica: 
elevata 

 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
I nuovi edifici dovranno essere progettati in modo da conferire carattere unitario ai nuovi spazi aperti di uso 
collettivo. Gli alberi monumentali presenti andranno conservati. 
Gli interventi ricadenti all’interno delle fasce di rispetto di captazioni ad uso idropotabile, così come 
evidenziate nello Studio geologico comunale, sono sottoposte alle limitazioni d’uso previste dall’art. 94 del D. 
Lgs 152/06 e s. m. e i. e dalla DGR della Regione Lombardia 7/12693 del 10 aprile 2003.  
In sede attuativa dovranno quindi essere verificate la compatibilità delle destinazioni in funzione delle 
limitazioni di cui al succitato art. 94 del D. Lgs 152/06 e s. m. e i. La realizzazione delle fognature, delle 
opere edilizie e relative opere di urbanizzazione dovranno essere conformi a quanto previsto dalla DGR 
della Regione Lombardia 7/12693 del 10 aprile 2003; relativamente alle nuove edificazioni dovrà essere 
preliminarmente verificata, attraverso specifiche indagini idrogeologiche di dettaglio, la compatibilità di 
eventuali volumi interrati con le oscillazioni della falda acquifera captata. 
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto, anche rispetto a eventuali problemi di traffico indotto, e la 
realizzazione di un’area verde e la connessione ciclabile su via Cadorna. 
Previsione di uno studio del traffico, che analizzi a livello di ambito complessivo i potenziali effetti attesi sul 
traffico dalla fase di cantiere e di successivo post operam, nonché sul sistema delle accessibilità e sulle 
dotazioni di parcheggio della zona 
Indicazioni VAS 
In relazione alla destinazione anche commerciale dell’Ambito, risulta necessario prevedere, in fase di 
proposta del Piano Attuativo, lo sviluppo di uno Studio degli effetti del traffico indotto. 
Si evidenzia, infine, il possibile assoggettamento al procedimento di Verifica di assoggettabilità alla VIA ai 
sensi della LR n. 52010 e s.m.i. (Allegato B, Punto 7, lett. b6 o b7), nel caso in cui la Media Struttura di 
Vendita attuabile nel comparto si configuri come Centro Commerciale. 
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[ex] AT 2.6 Serre 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  19 proprietari 

210 - 214 - 216 - 251 - 868 (Ente urbano) - 1108 (Ente urbano) -
1612 (Ente urbano) - 2329 - 2543 (Ente urbano) - 2578 - 2579 - 
2580 - 2711 - 3195 - 3196 - 3197 - 3198 - 3365 - 3366 - 3367 - 3368 
- 3596 (Ente urbano) - 3642 (fabbricato) - 3643 (fabbricato) - 3644 
(fabbricato) 

Segnalazioni 79 accolta, 102 accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

 Parziale fascia 
rispetto pozzo   Eccessivo frazionamento 

proprietà 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

eccessiva frammentazione e necessità di 
riduzione dell’Ambito 
all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

riduzione e conversione in Ambito di 
Riqualificazione AdR 5 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Riqualificazione 5 – Serre 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Tale intervento si inserisce nel più ampio disegno finalizzato alla realizzazione di una rete di percorsi e di 
spazi pubblici che svolgono la funzione di connettere i diversi nuclei originari che caratterizzano l’area 
centrale di Erba e di realizzare un insieme di spazi pedonali e ciclabili sganciati dalla rete viaria. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  8.110 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,2 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) negoziabile    mq/mq  + 0,1 
Oltre l’indice massimo è possibile sommare la slp dell’edificio esistente da demolire, identificato 
catastalmente al fg. 2, mapp. 3199. 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      
Funzioni residenziali      R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
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       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

 Parziale fascia 
rispetto pozzo    

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
Gli interventi ricadenti all’interno delle fasce di rispetto di captazioni ad uso idropotabile, così come 
evidenziate nello Studio geologico comunale, sono sottoposte alle limitazioni d’uso previste dall’art. 94 del D. 
Lgs 152/06 e s. m. e i. e dalla DGR della Regione Lombardia 7/12693 del 10 aprile 2003.  
In sede attuativa dovranno quindi essere verificate la compatibilità delle destinazioni in funzione delle 
limitazioni di cui al succitato art. 94 del D. Lgs 152/06 e s. m. e i. La realizzazione delle fognature, delle 
opere edilizie e relative opere di urbanizzazione dovranno essere conformi a quanto previsto dalla DGR 
della Regione Lombardia 7/12693 del 10 aprile 2003; relativamente alle nuove edificazioni dovrà essere 
preliminarmente verificata, attraverso specifiche indagini idrogeologiche di dettaglio, la compatibilità di 
eventuali volumi interrati con le oscillazioni della falda acquifera captata. 
In sede di definizione del piano attuativo dovrà essere individuata una fascia di rispetto sia della chiesa di 
Sant’Eufemia sia della casa medievale con bifore. 
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto. 
 
-di carattere negoziale 
L’indice negoziabile può essere raggiunto solo a fronte di una delle seguenti condizioni: 
- realizzazione di edilizia residenziale convenzionata,  
- realizzazione di standard qualitativi esterni all’ambito di riqualificazione,  
- monetizzazioni di standard qualitativi. 
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 [ex] AT 2.10 San Rocco 1 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  23 proprietari 

285 (Comune di Erba) -1469 (Ente urbano) - 1470 - 1471 -1472 - 
1473 (Ente urbano) -1474 - 1475 (corte) - 1521 - 1523 (Ente urbano) 
-1524 (corte) - 1525 -1582 - 2335 - 2336 (Ente urbano) - 2439 - 
2440 - 2445 - 2493 - 2494 - 2495 - 2496 - 2497 - 2498 - 2717 - 2718 
- 2719 - 2720 - 2721 - 2445 - 2791 - 3416 - 3417 - 3418 – 3919 
(Ente urbano) 

Segnalazioni /  
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Prossimità tra 
destinazioni 

residenziali e 
produttive poco 

compatibile (lato sud) 

Bassa soggiacenza 
della falda   

Eccessivo frazionamento 
proprietà, Disinteresse 

proprietà 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

eccessiva frammentazione e necessità di 
riduzione dell’Ambito 
all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

riduzione e conversione in Ambito di 
Riqualificazione AdR 6 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Riqualificazione 6 - San Rocco 1 

 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
L’intervento si inquadra nel generale obiettivo di riqualificare le relazioni tra l’area centrale di Erba e le zone 
produttive e commerciali localizzate lungo viale Prealpi e di riqualificare i punti di accesso al centro di Erba. 
L’area di San Rocco rappresenta l’elemento nodale tra il sistema degli spazi centrali e le aree produttive del 
Pian d’Erba. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  5.550 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,2 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) negoziabile    mq/mq  + 0,1 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Prossimità tra 
destinazioni 

residenziali e 
produttive poco 

compatibile (lato sud) 

Bassa soggiacenza 
della falda    

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalle caratteristiche di bassa soggiacenza della falda, così come evidenziato nello Studio 
geologico comunale. 
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto, anche rispetto a eventuali problemi di rumore, nonché l’arretramento 
stradale come concordato con l’ufficio LL PP.  
 
-di carattere negoziale 
L’indice negoziabile può essere raggiunto solo a fronte di una delle seguenti condizioni: 
- realizzazione di edilizia residenziale convenzionata,  
- realizzazione di standard qualitativi esterni all’ambito di riqualificazione,  
- monetizzazioni di standard qualitativi. 
 
Indicazioni VAS 
Si evidenzia la stretta attiguità col comparto produttivo in previsione a sud della confinante via Trieste (AT 
2.11 da PGT, AT 4 da Variante), che richiede specifici accorgimenti di compatibilizzazione tra le due diverse 
destinazioni; si suggerisce a riguardo di verificare l’opportunità di concentrare l’eventuale nuova edificazione 
a distanza da via Trieste, integrando elementi filtro nella fascia così liberata. 
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Ambito di Riqualificazione 7 -  Via Cattaneo 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

 
 
 
 
 
 

 
 
a. Obiettivi di progetto 
Riqualificazione della porta Sud del Comune, nonché la riqualificazione del comparto stesso. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  17.815 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,5 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  20% della Slp 
         mq/mq  100% della Slp 

per funzioni 
compatibili, 
accessorie e 
complementari  

mq  120% della Slp  
per funzioni terziarie 

Le Superfici da destinare a servizi e attrezzature pubbliche possono essere individuate anche in area 
esterna all’Ambito di Riqualificazione. 
Altezza massima dell’edificazione     m.  12 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Produttiva, Ricettiva 
 
- Funzioni principali      

Funzioni produttive   Tutte 
Funzioni ricettive   H1  Attrezzature alberghiere ed extraalberghiere 

 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni Residenziali Nei limiti ammessi per la funzione produttiva così 
come indicato nelle definizioni e disposizioni comuni 
del Piano di Governo del Territorio 

Funzioni commerciali  T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
T1 Esercizi di vicinato 
T5 Commercio all’ingrosso 
T7 Discoteche e attrezzature ricreative di 

massa 
Funzioni direzionali  Tutte 

 
- Funzioni escluse   

Funzioni Residenziali  R1 Abitazioni residenziali 
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Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
   Funzioni agricole   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  1 proprietario 
Segnalazioni 115 non accolta, 61/7 parzialmente accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Linea media tensione 

Ponte Radio 
Fascia ferrovia 

Traffico inducibile in 
condizioni 

potenzialmente non 
idonee 

 Corridoio REP 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro 

Percorso di interesse 
paesaggistico (via 

Prealpi) 

 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
Dovranno essere previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto rispetto a eventuali problemi di traffico indotto e di rumore e rispetto 
alle visuali sui percorsi di interesse paesaggistico e la connessione ecologica e ciclabile lungo il Fiume 
Lambro. 
In merito alla viabilità, deve essere prevista una corsia d’uscita lungo l’asse ferroviario fino al 
congiungimento con via del Lavoro, in modo da rendere possibile un unico senso di circolazione in via 
Cattaneo. 
Gli interventi di riqualificazione e di connessione previsti dovranno essere integrati in un disegno coerente 
più ampio di valorizzazione paesistica dell’intero tratto del Lambro che interesserà anche gli Ambiti AdR 8, 9, 
10, 11, 14, 15 e AdC 1. Questo significa che per i diversi aspetti formali (caratteri edilizi, dei percorsi ciclo-
pedonali, del verde, dei parcheggi, ecc.) le prime negoziazioni degli Ambiti definiranno le caratteristiche a cui 
le trasformazioni successive dovranno tener conto in modo da realizzare elementi lineari omogenei e 
funzionali. 
 
Indicazioni VAS 
• concentrare gli interventi edificatori esclusivamente al di fuori della fascia di rispetto ferroviario 
• adottare specifiche misure di contenimento dei disturbi acustici inducibili dall’intervento nel suo 

complesso 
• nella porzione ricadente all’interno della fascia ferroviaria, contenere il più possibile le 

impermeabilizzazioni e gli ingombri, garantendo superfici permeabili e gestite a verde 
• prevedere un intervento che garantisca la presenza di superfici permeabili all’interno del comparto 

(esterne alla fascia di rispetto ferroviario) 
• prevedere specifici accorgimenti atti alla raccolta, trattenuta e smaltimento delle acque meteoriche dei 

tetti e delle altre coperture, in un’ottica di invarianza idraulica 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole nuovo Ambito di Riqualificazione AdR 7 
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[ex] AT 2.13 Via Carducci 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  1 proprietario, 2304 
Segnalazioni /  
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

  Corridoio REP 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro  

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

conversione in Ambito di Riqualificazione AdR 8 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Riqualificazione 8 - Via Carducci 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
L’area è posta tra il Lambrone e l’area della stazione ferroviaria; confina a nord con l’edificio scolastico 
Romagnosi. L’area è attualmente occupata interamente da edifici ad uso produttivo. 
Obiettivo generale d’intervento è il rafforzamento delle relazioni tra area urbana centrale e settore orientale.  
Obiettivo specifico d’intervento è l’acquisizione di parte dell’area, in particolare l’area confinante con l’Istituto 
Romagnosi.  
Il piano attuativo deve essere relazionato al progetto per l’area della Malpensata. L’intervento deve 
contribuire alla realizzazione del nuovo ponte sul torrente Lambrone così come previsto dalla 
programmazione delle opere pubbliche.  
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  3.390 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,4  
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

  Corridoio REP 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro  

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
La superficie da destinare e servizi ed attrezzature pubbliche deve essere integralmente ceduta 
all’Amministrazione Comunale. 
Il progetto del piano attuativo deve essere relazionato al progetto per l’area della Malpensata. L’intervento 
deve contribuire alla realizzazione del nuovo ponte su torrente Lambrone. 
Dovranno essere previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto e la connessione ecologica e ciclabile lungo il Fiume Lambro. 
Gli interventi di riqualificazione e di connessione previsti dovranno essere integrati in un disegno coerente 
più ampio di valorizzazione paesistica dell’intero tratto del Lambro che interesserà anche gli Ambiti AdR 7, 9, 
10, 11, 14, 15 e AdC 1. Questo significa che per i diversi aspetti formali (caratteri edilizi, dei percorsi ciclo-
pedonali, del verde, dei parcheggi, ecc.) le prime negoziazioni degli Ambiti definiranno le caratteristiche a cui 
le trasformazioni successive dovranno tener conto in modo da realizzare elementi lineari omogenei e 
funzionali. 
 
Indicazioni VAS 
Va segnalata la necessità di attuare attente scelte localizzative delle nuove edificazioni, in relazione alla 
aderenza (a ovest) con le aree ferroviarie e la previsione (a sud) del nuovo percorso stradale di 
attraversamento del T. Lambrone, al fine di evitare eventuali esposizioni degli abitanti insediabili a fattori di 
disturbo, inquinamento e/o rischio. 
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[ex] AT 2.15 Malpensata 2 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari 5 proprietari, 1657 – 2238 
Segnalazioni /  
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

  Corridoio REP 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro  

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

conversione in Ambito di Riqualificazione AdR 9 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Riqualificazione 9 - Malpensata 2 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo generale d’intervento è il rafforzamento delle relazioni tra area urbana centrale e settore orientale.  
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  3.380 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,4 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  3 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Sensibilità/criticità  
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Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

  Corridoio REP 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro  

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
L’intervento deve contribuire alla realizzazione del nuovo ponte carraio e ciclopedonale su torrente 
Lambrone. 
Dovranno essere previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto e la connessione ecologica e ciclabile lungo il Fiume Lambro. 
Gli interventi di riqualificazione e di connessione previsti dovranno essere integrati in un disegno coerente 
più ampio di valorizzazione paesistica dell’intero tratto del Lambro che interesserà anche gli Ambiti AdR 7, 8, 
10, 11, 14, 15 e AdC 1. Questo significa che per i diversi aspetti formali (caratteri edilizi, dei percorsi ciclo-
pedonali, del verde, dei parcheggi, ecc.) le prime negoziazioni degli Ambiti definiranno le caratteristiche a cui 
le trasformazioni successive dovranno tener conto in modo da realizzare elementi lineari omogenei e 
funzionali. 
 
Indicazioni VAS 
L’aderenza del comparto all’area ferroviaria rappresenta una condizione di potenziale problematicità per 
l’insediamento di abitanti, come già attendibile dallo scenario del vigente PGT. 
In relazione a ciò, risulta necessario attuare attente scelte localizzative delle nuove edificazioni, al fine di 
evitare eventuali esposizioni degli abitanti insediabili a fattori di disturbo, inquinamento e/o rischio, 
allontanando i fronti delle unità abitative dal limite della fascia di rispetto ferroviario. 
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Ambito di Riqualificazione 10 – Via Volontari della Libertà 1 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo generale d’intervento è il rafforzamento delle relazioni tra area urbana centrale e settore orientale.  
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  6.790 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,3 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  (100% della Slp) 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  2  
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale, direzionale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
   Funzioni direzionali  Tutte 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
   Funzioni ricettive   H1 Attrezzature alberghiere ed extralberghiere 

Funzioni direzionali   Tutte 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita  
T3 Grandi strutture di vendita 
T5 Commercio all’ingrosso 
T6  Centri di telefonia fissa 
T7  Discoteche e attrezz. ricreative di massa  

   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
E’ inoltre ammissibile: 1. L’ ampliamento della superficie a magazzino della MSV del comparto confinante, 
nella misura massima del 30% della slp ammessa dall’AR 10. In tal caso le aree a servizi andranno 
quantificate secondo la funzione MSV.  2. La realizzazione di impianti per la distribuzione dei carburanti 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  1 proprietario 
Segnalazioni 5 parzialmente accolta  
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Traffico inducibile in 

condizioni 
potenzialmente non 

idonee 

Fattibilità classe 2 e 4 
(Roggia Molinara) 

Corridoio REP 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro 

Roggia Molinara 
 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
Non è ammessa la monetizzazione delle aree da destinare a servizi. In quanto risulta fondamentale la 
realizzazione di un parcheggio pubblico.  
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalla scarsa fattibilità geologica, così come evidenziato nello Studio geologico comunale. 
Dovranno essere previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto, anche rispetto a eventuali problemi di traffico indotto, e la connessione 
ecologica e ciclabile lungo il Fiume Lambro. 
Gli interventi di riqualificazione e di connessione previsti dovranno essere integrati in un disegno coerente 
più ampio di valorizzazione paesistica dell’intero tratto del Lambro che interesserà anche gli Ambiti AdR 7, 8, 
9, 11, 14, 15 e AdC 1. Questo significa che per i diversi aspetti formali (caratteri edilizi, dei percorsi ciclo-
pedonali, del verde, dei parcheggi, ecc.) le prime negoziazioni degli Ambiti definiranno le caratteristiche a cui 
le trasformazioni successive dovranno tener conto in modo da realizzare elementi lineari omogenei e 
funzionali. 
 
Indicazioni VAS 
• verificare l’opportunità di limitare le possibili unità abitative nel comparto 
• sviluppare un approfondito Studio di Traffico, che analizzi a livello di contesto i potenziali effetti attesi sul 

traffico dalla fase di cantiere e di successivo post operam, nonché sul sistema delle accessibilità e sulla 
dotazione di parcheggi in zona 

• prevedere specifici accorgimenti per il contenimento delle emissioni acustiche e delle polveri 
movimentate in fase di cantiere, ove siano realizzati scavi e/o interventi di demolizione dei fabbricati 
esistenti 

• prevedere specifici accorgimenti atti alla raccolta, trattenuta e smaltimento delle acque meteoriche dei 
tetti e delle altre coperture; 

• prevedere fabbricati di altezza uguale a quelli esistenti nello stretto contorno 
• arretrare dal fronte orientale le edificazioni, ricostruendo la fascia riparia della Roggia Molinara, con 

strutture arboreo-arbustive coerenti con le funzioni ecologicamente del corso d’acqua 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole nuovo Ambito di Riqualificazione AdR 10 
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[ex] AT 3.4 Via Volontari della Libertà 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  Ente urbano, 948 - 949 - 2278 
Segnalazioni    /  
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Linea media tensione  

Traffico inducibile in condizioni 
potenzialmente non idonee 

 Corridoio REP 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro  

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

conversione in Ambito di Riqualificazione AdR 11 
(vedi scheda successiva) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



3. LE INDICAZIONI DI PIANO 

 71

Ambito di Riqualificazione 11- Via Volontari della Libertà 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
      Ambito di riqualificazione 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo generale d’intervento è il rafforzamento delle relazioni tra area urbana centrale e settore orientale.  
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  11.970 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,3 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) negoziabile    mq/mq  + 0,1 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp  

per funzioni 
residenziali  

mq  120% della Slp  
per funzioni terziarie 

Altezza massima dell’edificazione     n° piani  4 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale, direzionale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  Tutte 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
   Funzioni ricettive  H1 Attrezzature alberghiere ed extralberghiere 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
T3 Grandi strutture di vendita 

       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Linea media tensione  

Traffico inducibile in condizioni 
potenzialmente non idonee 

 Corridoio REP 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro  

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
Il progetto è assoggettato a Valutazione di Incidenza. Sviluppare un’approfondita analisi della rete ecologica 
comunale, comprensiva di individuazione dei varchi e dei corridoi da mantenere; il progetto dovrà lasciare 
una fascia di rispetto lungo il Torrente Lambrone di almeno 10 metri a partire dall’alzaia da rinaturalizzare 
con vegetazione autoctona. 
L’intervento deve contribuire alla realizzazione del nuovo ponte su torrente Lambrone unitamente agli 
interventi previsti per l’Ambito di Riqualificazione Malpensata 2. Inoltre deve essere realizzato un 
collegamento ciclopedonale tra l’alzaia del Lambrone e Via Volontari della Libertà in corrispondenza 
dell’ingresso del liceo. 
Dovranno essere previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto, anche rispetto a eventuali problemi di traffico indotto, e la connessione 
ecologica e ciclabile lungo il Fiume Lambro. 
Gli interventi di riqualificazione e di connessione previsti dovranno essere integrati in un disegno coerente 
più ampio di valorizzazione paesistica dell’intero tratto del Lambro che interesserà anche gli Ambiti AdR 7, 8, 
9, 10, 14, 15 e AdC 1. Questo significa che per i diversi aspetti formali (caratteri edilizi, dei percorsi ciclo-
pedonali, del verde, dei parcheggi, ecc.) le prime negoziazioni degli Ambiti definiranno le caratteristiche a cui 
le trasformazioni successive dovranno tener conto in modo da realizzare elementi lineari omogenei e 
funzionali. 
 
-di carattere negoziale 
L’indice negoziabile può essere raggiunto solo a fronte di una delle seguenti condizioni: 
- realizzazione di edilizia residenziale convenzionata,  
- realizzazione di standard qualitativi esterni all’ambito di riqualificazione,  
- monetizzazioni di standard qualitativi. 
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[ex] AT 3.13 San Bernardino 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  3 proprietari 

1007 - 1008 (fabbricato non trovato) - 1244 - 1248 - 1281 (Ente 
urbano) – 1663 

Segnalazioni /  
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

 Fattibilità classe 3 Prossimità corridoio 
REP Lambro  Bonifica sito 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

conversione in Ambito di Riqualificazione AdR 12 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Riqualificazione 12 - San Bernardino  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo di progetto è la delocalizzazione di un’area produttiva in contrasto con le caratteristiche residenziali 
della zona e con il contesto paesaggistico. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  5.810 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,4  
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) negoziabile    mq/mq  + 0,1 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  2  
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

 Fattibilità classe 3 Prossimità corridoio 
REP Lambro  Bonifica sito 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
Nell’ambito dell’attuazione sia previsto il miglioramento della viabilità esistente e la regimazione delle acque 
bianche. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalla scarsa fattibilità geologica, così come evidenziato nello Studio geologico comunale 
Dovranno essere previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto 
 
-di carattere negoziale 
L’indice negoziabile può essere raggiunto solo a fronte di una delle seguenti condizioni: 
- realizzazione di edilizia residenziale convenzionata,  
- realizzazione di standard qualitativi esterni all’ambito di riqualificazione,  
- monetizzazioni di standard qualitativi. 
 
Indicazioni VAS 
È aggiunta, rispetto al PGT, la prescrizione di prevedere interventi di miglioramento della viabilità esistente e 
la regimazione delle acque bianche. 
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[ex] AT 2.18 Via Zappa 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  3 proprietari 

788 - 1314 (Ente urbano) - 1315 - 1802 (Ente urbano) - 1809 (Ente 
urbano) - 1815 (Comune di Erba) - 2362 (Ente urbano) – 2364 (Ente 
urbano) - 2365 (Ente urbano) - 3502 (Comune di Erba) - 3503 - 3504 
(Comune di Erba) – 3506 (Comune di Erba) - 3508 (Comune di 
Erba) - 3510 (Comune di Erba) - 3512 (Comune di Erba) 

Segnalazioni    97 parzialmente accolta, 103 parzialmente accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Ponte Radio, Fascia ferrovia, 

Traffico inducibile in condizioni 
potenzialmente non idonee 

   Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro  

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

conversione in Ambito di Riqualificazione AdR 13 
(vedi scheda successiva) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



3. LE INDICAZIONI DI PIANO 

 77

Ambito di Riqualificazione 13 - Via Zappa 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito riqualificazione 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo d’intervento è la riconfigurazione complessiva dell’asse di via Zappa in funzione del suo ruolo di 
collegamento nord-sud tra l’area urbana centrale e le zone a sud di via Prealpi. 
 
 
b. Parametri dimensionali per il Piano Integrato 
Superficie territoriale       mq  22.790 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,4 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) negoziabile    mq/mq  + 0,1 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp  

per funzioni 
residenziali  

mq  120% della Slp  
per funzioni terziarie 

Altezza massima dell’edificazione     n° piani  5  
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale, direzionale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  Tutte 
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   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
   Funzioni ricettive  H1 Attrezzature alberghiere ed extralberghiere 
 
- Funzioni escluse 

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico 

Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Ponte Radio, Fascia ferrovia, 

Traffico inducibile in condizioni 
potenzialmente non idonee 

   Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro  

 
 
e. Disposizioni per l’attuazione degli interventi 
 
-di carattere prescrittivo 
Gli interventi dovranno garantire la visibilità dell’asse ferroviario. 
La pianificazione deve proporsi la realizzazione di spazi di sosta al servizio del ruolo centrale di Erba, 
relazionati con la viabilità e le strutture pubbliche esistenti nel centro della città. Deve essere realizzato un 
percorso di collegamento Via Zappa-Via Mazzini-Via Milano, con la realizzazione di un sottopasso del 
tracciato ferroviario solo veicolare (H. 3 m) in via Cattaneo e via di collegamento all’interno dell’area di 
riqualificazione tra Via Mazzini e Via Martiri di Belfiore/Via Zappa. Gli spazi di sosta pertinenziali 
all’intervento non possono essere monetizzati. Deve essere valutata la realizzazione di parcheggio pubblico 
interrato.  
Dovrà essere garantita la continuazione di Via Joriati con Via Vanossi. 
Gli spazi a suolo devono il più possibile essere resi quali spazi pedonali e attrezzati per la socializzazione e 
l’aggregazione a livello urbano, comprese manifestazioni pubbliche all’aperto. Gli spazi destinati a funzioni 
commerciali dovranno essere prioritariamente localizzati al piano terra, creando collegamenti pedonali 
coperti di dimensioni adeguate. Deve essere realizzata un’area per l’aggregazione. Devono essere ricercate 
soluzioni per attività culturali e associative, che siano relazionate alla struttura policentrica della città al 
servizio e non a detrimento delle frazioni. Per le aree a verde, devono essere rispettati i parametri per le 
aree permeabili e gli spazi verdi attrezzati. 
 
Qualora il Piano Integrato di Intervento dovesse venire attuato per porzioni o stralci, si dovrà comunque 
garantire la cessione unitaria di tutti gli spazi, le strutture e le opere previste nel Piano Integrato complessivo. 
Tale cessione dovrà essere garantita contemporaneamente alla realizzazione del primo lotto di intervento. 
In sede di formazione del Piano Integrato e in funzione dell’attribuzione di maggiore Slp dovrà essere 
prevista la realizzazione e cessione di standard qualitativi oltre alla Superficie da destinare a servizi e 
attrezzature pubbliche sopra definite. 
 
Dovranno essere previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto, anche rispetto a eventuali problemi di traffico indotto e di rumore. 
 
-di carattere negoziale 
L’indice negoziabile può essere raggiunto solo a fronte di una delle seguenti condizioni: 
- realizzazione di edilizia residenziale convenzionata,  
- realizzazione di standard qualitativi esterni all’ambito di riqualificazione,  
- monetizzazioni di standard qualitativi. 
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[ex] AT 3.10 Via Resegone 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari 35 proprietari 

185 - 307 - 316 - 317 – 487 (Ente urbano) - 500 - 504 (Ente urbano) - 549 - 
621 - 792 (Ente urbano) - 793 (Ente urbano) - 820 – 875 - 1288 - 1289 (Ente 
urbano) - 1296 (Ente urbano) - 1297 - 1298 - 1299 - 1300 - 1301 (Ente 
urbano) - 1332 - 1335 - 1336 (Ente urbano) - 1337 - 1338 - 1339 - 1391 
(fabbricato) - 1392 (Ente urbano) – 1559 - 1560 (Ente urbano) - 1568 (di cui 
uno Comune di Erba) - 1569 (di cui uno Comune di Erba) – 1579 (Ente 
urbano) - 1658 - 1659 - 1696 (di cui uno Comune di Erba) - 1759 (Amm. 
Prov. di Como) – 2231 - 2263 - 2265 (Ente urbano) - 4332 – 4333 

Segnalazioni 61/2 parzialmente accolta, 65 accolta e 86 parzialmente accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema 
geologico 

Sistema 
ecologico Sistema paesaggistico Sistema 

urbanistico 
(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Linee media tensione 
Traffico inducibile in 

condizioni 
potenzialmente non 

idonee 

Fattibilità classe 
3 e 4 (Roggia 

Molinara) 

Prossimità parco 
Lambro 

Corridoio REP 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 42/2004 F. 
Lambro 

Roggia Molinara 
Percorso di interesse paesaggistico 

(Via Resegone) 
Sensibilità paesistica: molto elevata 

Eccessivo 
frazionamento 

proprietà 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

suddivisione e conversione in  
- Ambito di Riqualificazione AdR 14 
- Ambito di Riqualificazione AdR 15 
- Ambito di Completamento AdC 3 
- Ambito di Completamento AdC 4 
(vedi schede successive) 
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Ambito di Riqualificazione 14 - Via Resegone B 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Potenziamento delle funzioni produttive e la realizzazione di parte della connessione verde tra l’area della 
piana di Arcellasco e l’area del Lambrone. La riqualificazione di tutto il fronte sulla via Resegone ed il 
completamento produttivo.   
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale    mq  17.420 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,5 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  20% della Slp 
         mq/mq  100% della Slp 

per funzioni 
compatibili, 
accessorie e 
complementari  

Le Superfici da destinare a servizi e attrezzature pubbliche possono essere individuate anche in area 
esterna all’Ambito di Riqualificazione. 
Altezza massima dell’edificazione     m.  12 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Produttiva 
 
- Funzioni principali 

Funzioni produttive   Tutte 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari  

Funzioni Residenziali  Nei limiti ammessi per la funzione produttiva così 
come indicato nelle definizioni e disposizioni comuni 
del Piano di Governo del Territorio 

Funzioni commerciali  T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
T1 Esercizi di vicinato 
T5 Commercio all’ingrosso 

Funzioni direzionali  Tutte 
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- Funzioni escluse 

Funzioni Residenziali  R1 Abitazioni residenziali 
Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 

       T3 Grandi strutture di vendita 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Linee media tensione 
Traffico inducibile in 

condizioni 
potenzialmente non 

idonee 

Fattibilità classe 3 e 4 
(Roggia Molinara) 

Prossimità parco 
Lambro 

Corridoio REP 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro 

Roggia Molinara 
Percorso di interesse 

paesaggistico (Via 
Resegone) 

Sensibilità paesistica: 
molto elevata 

 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo   
Il progetto è assoggettato a Valutazione di Incidenza. Sviluppare un’approfondita analisi della rete ecologica 
comunale, comprensiva di individuazione dei varchi e dei corridoi da mantenere; il progetto dovrà lasciare 
una fascia di rispetto lungo il Torrente Lambrone di almeno 10 metri a partire dall’alzaia da rinaturalizzare 
con vegetazione autoctona con eventuale spostamento della strada presente. 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalla scarsa fattibilità geologica, così come evidenziato nello Studio geologico comunale. 
Dovranno essere previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto, anche rispetto a eventuali problemi di traffico indotto e di rumore e 
rispetto alle visuali sui percorsi di interesse paesaggistico e la connessione ecologica e ciclabile lungo il 
Fiume Lambro. 
Gli interventi di riqualificazione e di connessione previsti dovranno essere integrati in un disegno coerente 
più ampio di valorizzazione paesistica dell’intero tratto del Lambro che interesserà anche gli Ambiti AdR 7, 8, 
9, 10, 11, 15 e AdC 1. Questo significa che per i diversi aspetti formali (caratteri edilizi, dei percorsi ciclo-
pedonali, del verde, dei parcheggi, ecc.) le prime negoziazioni degli Ambiti definiranno le caratteristiche a cui 
le trasformazioni successive dovranno tener conto in modo da realizzare elementi lineari omogenei e 
funzionali. 
 
Indicazioni VAS 
In relazione alla realizzazione di una connessione verde lungo l’asta del torrente Molinara, si suggerisce di 
specificare nelle relative Schede d’Ambito, in modo prescrittivo, l’areale da destinarsi a tale finalità. 
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Ambito di Riqualificazione 15 - Via Resegone D 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di riqualificazione 

 
 
 
 

 
 
a. Obiettivi di progetto 
Potenziamento delle funzioni produttive e la realizzazione di parte della connessione verde tra l’area della 
piana di Arcellasco e l’area del Lambrone.  
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale    mq  9.495 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,5 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  20% della Slp 
         mq/mq  100% della Slp 

per funzioni 
compatibili, 
accessorie e 
complementari  

Le Superfici da destinare a servizi e attrezzature pubbliche possono essere individuate anche in area 
esterna all’Ambito di Riqualificazione. 
Altezza massima dell’edificazione     m.  12 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Produttiva 
 
- Funzioni principali 

Funzioni produttive   Tutte 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni Residenziali Nei limiti ammessi per la funzione produttiva così 
come indicato nelle definizioni e disposizioni comuni 
del Piano di Governo del Territorio 

Funzioni commerciali  T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
T1 Esercizi di vicinato 
T5 Commercio all’ingrosso 

Funzioni direzionali  Tutte 
 
- Funzioni escluse   

Funzioni Residenziali  R1 Abitazioni residenziali 
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Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Traffico inducibile in 
condizioni 

potenzialmente non 
idonee 

Fattibilità classe 3 e 4 
(Roggia Molinara) 

Corridoio REP 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro 

Roggia Molinara 
Sensibilità paesistica: 

molto elevata 

 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo   
Il progetto è assoggettato a Valutazione di Incidenza. Sviluppare un’approfondita analisi della rete ecologica 
comunale, comprensiva di individuazione dei varchi e dei corridoi da mantenere; il progetto dovrà lasciare 
una fascia di rispetto lungo il Torrente Lambrone di almeno 10 metri a partire dall’alzaia da rinaturalizzare 
con vegetazione autoctona con eventuale spostamento della strada presente.   
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalla scarsa fattibilità geologica, così come evidenziato nello Studio geologico comunale. 
Dovranno essere previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto, anche rispetto a eventuali problemi di traffico indotto e di rumore, e la 
connessione ecologica e ciclabile lungo il Fiume Lambro. 
Gli interventi di riqualificazione e di connessione previsti dovranno essere integrati in un disegno coerente 
più ampio di valorizzazione paesistica dell’intero tratto del Lambro che interesserà anche gli Ambiti AdR 7, 8, 
9, 10, 11, 14 e AdC 1. Questo significa che per i diversi aspetti formali (caratteri edilizi, dei percorsi ciclo-
pedonali, del verde, dei parcheggi, ecc.) le prime negoziazioni degli Ambiti definiranno le caratteristiche a cui 
le trasformazioni successive dovranno tener conto in modo da realizzare elementi lineari omogenei e 
funzionali. 
 
Indicazioni VAS 
In relazione alla realizzazione di una connessione verde lungo l’asta del torrente Molinara, si suggerisce di 
specificare nelle relative Schede d’Ambito, in modo prescrittivo, l’areale da destinarsi a tale finalità. 
 



3. LE INDICAZIONI DI PIANO 

 85

Ambito di Completamento 1 – Via Milano 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ambito di completamento 

Area di loc. dell’edificazione 

Area verde in cessione 

Area verde privato 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo generale d’intervento è la riqualificazione della porta Sud del territorio comunale. Acquisizione di 
aree pubbliche da destinarsi al potenziamento delle attività del centro sportivo Lambrone. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  54.420 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,1 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq  31.140 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  2  
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Direzionale, ricettiva 
 
- Funzioni principali     H1 Funzioni ricettive 

Funzioni direzionali tutte 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita  
T3 Grandi strutture di vendita 

       T5 Commercio all’ingrosso 
       T6 Centri di telefonia fissa 

T7 Discoteche e attrezzature ricreative di 
massa 

   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
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   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni residenziali  Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  Parco Valle Lambro 
Segnalazioni 61/8 parzialmente accolta, 80 non accolta e 120 parzialmente 

accolta  
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Linee alta tensione 
Ponte Radio 

Traffico inducibile in 
condizioni 

potenzialmente non 
idonee 

Fattibilità classe 3 e 4 
Parco Lambro  

Corridoio PGT su 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro 

Roggia Molinara 
Percorso di interesse 
paesaggistico (V.le 

Resegone) 
Pian d'Erba 

 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
Non è ammessa la monetizzazione delle aree da destinare a servizi, in quanto risulta fondamentale 
l’acquisizione delle stesse ai fini del potenziamento del centro sportivo del Lambrone. Su tali aree non sono 
possibili ampliamenti di strutture e recinzioni. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalla scarsa fattibilità geologica, così come evidenziato nello Studio geologico comunale. 
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto, anche rispetto a eventuali problemi di traffico indotto e rispetto alle 
visuali sui percorsi di interesse paesaggistico, e la connessione ecologica lungo la Roggia Molinara e la 
connessione ciclabile lungo il Lambro.  
Gli interventi di riqualificazione e di connessione previsti dovranno essere integrati in un disegno coerente 
più ampio di valorizzazione paesistica dell’intero tratto del Lambro che interesserà anche gli Ambiti AdR 7, 8, 
9, 10, 11, 14 e 15. Questo significa che per i diversi aspetti formali (caratteri edilizi, dei percorsi ciclo-
pedonali, del verde, dei parcheggi, ecc.) le prime negoziazioni degli Ambiti definiranno le caratteristiche a cui 
le trasformazioni successive dovranno tener conto in modo da realizzare elementi lineari omogenei e 
funzionali. 
 
Indicazioni VAS 
• distribuire le occupazioni di suolo nella massima salvaguardia della unità vegetazionale presente nella 

porzione occidentale dell’area edificabile e del ramo della Roggia Molinara presente nella porzione 
orientale 

• evitare soluzioni edificatorie continue lungo tutto il fronte in affaccio sulla via Resegone, prevedendo 
varchi permeabili tra le edificazioni 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

necessità di definire apposita disciplina delle 
zone per le quali si rimanda al PTCP del 
Parco Valle Lambro non conformativo 
sull’uso dei suoli 

nuovo Ambito di Completamento AdC 1 
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[ex] AT 3.1 Via Marconi 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  30 proprietari 

798 - 1156 - 1168 - 1169 – 1170 - 1624 - 1626 -1682 (Comune di 
Erba) - 1891 - 1892 - 1893 - 2166 (Ente urbano) 

Segnalazioni 28 non accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

 
Fascia rispetto pozzo 

Fattibilità classe 3 
Presenza di 
vegetazione 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro 

Eccessivo frazionamento 
proprietà 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

eccessiva frammentazione e necessità di 
riduzione dell’Ambito 
all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, da 
demandare a Piano delle Regole 

riduzione e conversione in Ambito di 
Completamento AdC 2 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Completamento 2 - Via Marconi 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di completamento 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo di progetto è la realizzazione di un giardino pubblico o di un parcheggio sulla Via Marconi. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  6.730 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,25 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  3  
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
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- Sensibilità/criticità  
Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 

paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

 
Fascia rispetto pozzo 

Fattibilità classe 3 
Presenza di 
vegetazione 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro  

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
L’intervento dovrà prevedere la cessione dell’area da destinarsi a giardino pubblico sulla Via Marconi. 
Gli interventi ricadenti all’interno delle fasce di rispetto di captazioni ad uso idropotabile, così come 
evidenziate nello Studio geologico comunale, sono sottoposte alle limitazioni d’uso previste dall’art. 94 del D. 
Lgs 152/06 e s. m. e i. e dalla DGR della Regione Lombardia 7/12693 del 10 aprile 2003.  
In sede attuativa dovranno quindi essere verificate la compatibilità delle destinazioni in funzione delle 
limitazioni di cui al succitato art. 94 del D. Lgs 152/06 e s. m. e i. La realizzazione delle fognature, delle 
opere edilizie e relative opere di urbanizzazione dovranno essere conformi a quanto previsto dalla DGR 
della Regione Lombardia 7/12693 del 10 aprile 2003; relativamente alle nuove edificazioni dovrà essere 
preliminarmente verificata, attraverso specifiche indagini idrogeologiche di dettaglio, la compatibilità di 
eventuali volumi interrati con le oscillazioni della falda acquifera captata. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalla scarsa fattibilità geologica, così come evidenziato nello Studio geologico comunale. 
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e la connessione ecologica, anche rispetto alla vegetazione esistente.  
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[ex] AT 3.10 Via Resegone 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
(vedi Scheda precedente) 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole 

suddivisione e conversione in  
- Ambito di Riqualificazione AdR 14 
- Ambito di Riqualificazione AdR 15 
- Ambito di Completamento AdC 3 
- Ambito di Completamento AdC 4 
(vedi schede successive) 
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Ambito di Completamento 3 -  Via Resegone A 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di completamento 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Potenziamento delle funzioni produttive e la realizzazione di parte della connessione verde tra l’area della 
piana di Arcellasco e l’area del Lambrone. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  44.930 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,5 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  20% della Slp 
         mq/mq  100% della Slp 

per funzioni 
compatibili, 
accessorie e 
complementari  

Le Superfici da destinare a servizi e attrezzature pubbliche possono essere individuate anche in area 
esterna all’Ambito di Completamento. 
Altezza massima dell’edificazione     m.  12 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale     Produttiva 
 
- Funzioni principali      

Funzioni produttive   Tutte 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni Residenziali Nei limiti ammessi per la funzione produttiva così 
come indicato nelle definizioni e disposizioni comuni 
del Piano di Governo del Territorio 

Funzioni commerciali  T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
T1 Esercizi di vicinato 
T5 Commercio all’ingrosso 

Funzioni direzionali  Tutte 
 
- Funzioni escluse 

Funzioni Residenziali  R1 Abitazioni residenziali 
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Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
        
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Traffico inducibile in 
condizioni 

potenzialmente non 
idonee 

Fattibilità classe 4 

Prossimità parco 
Lambro 

Corridoio REP 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro 

Roggia Molinara 
Percorso di interesse 

paesaggistico (Via 
Resegone) 

Sensibilità paesistica: 
molto elevata 

 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
Il progetto dovrà prevedere una fascia di rispetto indicativamente di 30 metri lungo la sponda sinistra 
idrografica della Roggia Molinara da rimboschire con alberi autoctoni. 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalla scarsa fattibilità geologica, così come evidenziato nello Studio geologico comunale. 
Dovranno essere previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto, anche rispetto a eventuali problemi di traffico indotto e rispetto alle 
visuali sui percorsi di interesse paesaggistico, e la connessione ecologica lungo la Roggia Molinara. 
 
Indicazioni VAS 
In relazione alla realizzazione di una connessione verde lungo l’asta del torrente Molinara, si suggerisce di 
specificare nelle relative Schede d’Ambito, in modo prescrittivo, l’areale da destinarsi a tale finalità. 
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Ambito di Completamento 4 -  Via Resegone C 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di completamento 

 
 
 
 

 
 
a. Obiettivi di progetto 
Connessione verde tra l’area della piana di Arcellasco e l’area del Lambrone. La riqualificazione di tutto il 
fronte sulla via Resegone ed il completamento produttivo. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  12.530 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,5 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  20% della Slp 
         mq/mq  100% della Slp 

per funzioni 
compatibili, 
accessorie e 
complementari  

Le Superfici da destinare a servizi e attrezzature pubbliche possono essere individuate anche in area 
esterna all’Ambito di Completamento. 
Altezza massima dell’edificazione     m.  12 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Produttiva 
 
- Funzioni principali      

Funzioni produttive   Tutte 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni Residenziali Nei limiti ammessi per la funzione produttiva così 
come indicato nelle definizioni e disposizioni comuni 
del Piano di Governo del Territorio 

Funzioni commerciali  T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
T1 Esercizi di vicinato 
T5 Commercio all’ingrosso 

Funzioni direzionali  Tutte 
 
- Funzioni escluse 

Funzioni Residenziali  R1 Abitazioni residenziali 
Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 

       T3 Grandi strutture di vendita 
        
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Traffico inducibile in 
condizioni 

potenzialmente non 
idonee 

Fattibilità classe 3 e 4 Prossimità parco 
Lambro 

Roggia Molinara 
Percorso di interesse 

paesaggistico (Via 
Resegone) 

Sensibilità paesistica: 
molto elevata 

 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
Il progetto dovrà prevedere la deviazione del corso della Roggia Molinara riportandola a cielo aperto e 
l’attraversamento di via Resegone con sezione sufficientemente ampia da garantire in condizione di morbida 
il passaggio della fauna, ricollegandosi così al tratto naturale presente a sud di via Resegone; lungo il nuovo 
corso della roggia dovrà essere prevista una fascia di almeno 15 metri per sponda rimboschita con alberi 
autoctoni. 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalla scarsa fattibilità geologica, così come evidenziato nello Studio geologico comunale. 
Dovranno essere previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto, anche rispetto a eventuali problemi di traffico indotto e rispetto alle 
visuali sui percorsi di interesse paesaggistico, e la connessione ecologica lungo la Roggia Molinara. 
 
Indicazioni VAS 
In relazione alla realizzazione di una connessione verde lungo l’asta del torrente Molinara, si suggerisce di 
specificare nelle relative Schede d’Ambito, in modo prescrittivo, l’areale da destinarsi a tale finalità. 
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Ambito di Completamento 5 - Via Fatebenefratelli 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ambito di Completamento 

Area localizz. dell’edificazione 

Area verde in cessione 

Area verde privato 

 
 
 
 
 
 
 
a. Obiettivi di progetto 
Potenziamento del parcheggio pubblico dell’Ospedale Fatebenefratelli.  
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale       mq  7.830 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat)     mq/mq  0,15 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq  2.080 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  2 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale, ricettiva 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
Funzioni ricettive   H1  Attrezzature alberghiere ed extraalberghiere 

 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari  

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse 

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari   
Segnalazioni /  
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema paesaggistico Sistema 
urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

 Fattibilità classe 4 
Confina con varco 

REP 
Ambiti boscati 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 Torrente Bova 
Sensibilità paesistica: 

molto elevata 
 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
-di carattere prescrittivo 
Mantenere una fascia di rispetto indicativamente di 30 metri lungo la sponda idrografica destra del torrente 
Bova con il divieto di posizionare recinzione lungo il Torrente; la fascia di rispetto dovrà essere rimboschita 
con alberi autoctoni. 
La cessione delle aree da destinare a servizi e attrezzature pubbliche come quantificate al punto b deve 
avvenire come individuato al punto a. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalla scarsa fattibilità geologica, così come evidenziato nello Studio geologico comunale. 
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto, anche rispetto agli ambiti boscati esistenti, e la connessione ecologica delle aree 
boscate con i corridoi della rete ecologica provinciale.  
 
Indicazioni VAS 
• modificare i limiti dell’area potenzialmente edificabile, evitando qualsiasi conflitto con la fascia riparia e 

retro-ripariale del T. Bova, concentrando l’edificazione nella porzione sudorientale dell’Ambito 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, 
da demandare a Piano delle Regole nuovo Ambito di Completamento AdC 5 
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III.3 Gli Ambiti di trasformazione 
 

Gli Ambiti di Trasformazione in fase di attuazione 
Dei 37 Ambiti di trasformazione (AT) individuati dal Documento di Piano del PGT vigente 4 Ambiti, 
gli AT1.4, 2.20, 3.9 e 3.12, sono in fase di attuazione e non sono quindi oggetto di valutazione e 
ridefinizione (vedi Schede seguenti).  

 

[ex] AT 1.4 Via Balbor 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano  

 

 

 
 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo di progetto è il completamento residenziale di 
un’area posta a margine dell’edificazione esistente.  

b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St          mq   3.045 
Slp assegnata         mq   457 
Slp massima        mq   609 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq   100% della Slp 
Altezza massima edificazione       n° piani   2 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale  R1 residenziale 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  4 proprietari 

1200 - 1201 - 1203 - 1207 - 1209 - 1210 - 1214 - 1215 - 1485 - 1486 
(Comune di Erba) - 1487 - 1490 - 1491 - 1494 - 1495 – 1496 
(Comune di Erba) - 1500 - 1501 - 1502 - 1503 - 1507 - 1520 - 1522 

Segnalazioni    / 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

firmata convenzione, in fase di attuazione (non oggetto di Variante) 
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[ex] AT 2.20 Via Trieste 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano   

 
 
 
 
 
 
 
 

a. Obiettivi di progetto 
Obiettivi d’intervento sono: 
- preservare la possibilità di realizzare un 
nodo di interscambio ferroviario; 
- sistemazione della viabilità relativa al 
comparto produttivo e, in particolare, la 
realizzazione del collegamento tra via 
Milano e via Trieste attraverso un 
sovrappasso ferroviario; 
- consolidamento della funzione produttiva. 

 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St         mq   64.539 
Slp assegnata        mq   32.270 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq   20% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione    m  12 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale  Produttiva (tutte) 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  1 proprietario, 2321 
Segnalazioni    / 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

approvato, con convenzione, in fase di 
attuazione (non oggetto di Variante) 
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[ex] AT 3.9 Via Ferrari 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano  

 
 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo generale 
d’intervento è il 
rafforzamento delle 
relazioni tra area urbana 
centrale e settore orientale. 

 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St         mq   7.116 
Slp assegnata        mq   2.846 
Slp massima       mq    3.558 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq   100% Slp 

per funzioni residenziali 
mq  120% Slp 

per funzioni terziarie 
Altezza massima dell’edificazione    n° piani  4 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale  R1 residenziale, commerciale T1, T2, T4  
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  Ente urbano, 756 
Segnalazioni    131 non accolta 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

In fase di costruzione (non oggetto di Variante) 
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[ex] AT 3.12 Via Carpesino 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano  

 
 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo del progetto è 
l’individuazione di un’area con ruolo 
di connessione ambientale nord-sud. 

 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
St         mq   40.233 
Slp assegnata        mq   3.000 
Slp massima derivante da negoziazione    mq    3.600 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq   26.052 
Altezza massima dell’edificazione    n° di piani 2 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale  R1 Residenziale 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area agricola di margine parzialmente interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  2 proprietari 

135 - 512 - 513 - 514 - 515 - 516 - 517 (Ente urbano) - 824 - 834 - 
1003 (Ente urbano) - 1025 - 1062 (Ente urbano) - 1465 (Ente 
urbano) - 1518 (Ente urbano) 

Segnalazioni    / 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

approvato, con convenzione, in fase di 
attuazione (non oggetto di Variante) 

 

 



III.3 GLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

 102

Gli Ambiti di trasformazione (AT) da attuare 
Dei 37 Ambiti di trasformazione (AT) individuati dal Documento di Piano del PGT vigente 12 
prevedono interventi che possono essere confermati, in alcuni casi senza modifiche rispetto alla 
configurazione del PGT vigente, in altri casi apportando modifiche e correzioni di tipo 
dimensionale, funzionale o anche normativo (vedi tabella 5). 

Tabella 5 : Corrispondenza tra codici AT vigenti e nuovi codici AT 

Codice  
AT  

vigente 
Indirizzo Valutazione Ridefinizione 

Nuovo 
Codice  
ambito 

AT 1.3 via Alserio necessità di modifiche all’interno dell’ambito 
di entità non significativa 

conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 1 

AT 1.5 via Monti necessità di modifiche all’interno dell’ambito 
di entità non significativa 

conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 2 

AT 2.1 San Maurizio necessità di modifiche all’interno dell’ambito 
di entità non significativa 

conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 3 

AT 2.11 San Rocco 2 non oggetto di modifica conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 4 

AT 2.19 via Milano eccessiva frammentazione della proprietà e 
disinteresse a realizzare la trasformazione 

riduzione e conferma 
Ambito di Trasformazione AT 5 

AT 3.5 via 
Valassina 

necessità di modifiche all’interno dell’ambito 
di entità non significativa 

conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 6 

AT 3.6 Cimitero di 
Arcellasco 

necessità di modifiche all’interno dell’ambito 
di entità non significativa 

conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 7 

AT 3.7 via Leonardo 
da Vinci 

eccessiva frammentazione della proprietà e 
disinteresse a realizzare la trasformazione 

riduzione e conferma 
Ambito di Trasformazione AT 8 

AT 3.8 via Galilei non oggetto di modifica conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 9 

AT 2.9 via Comana 
Lunga necessità di suddividere l’ambito 

suddivisione e conferma 
Ambito di Trasformazione  AT 10 

suddivisione e conferma 
Ambito di Trasformazione AT 11 

AT 2.12 Ex Meroni non oggetto di modifica conferma Ambito di 
Trasformazione  AT 12 

 

Qui di seguito si riportano le schede degli Ambiti di Trasformazione precedute dei riferimenti 
descrittivi e valutativi dell’Ambito di trasformazione da cui derivano e dalle indicazioni di 
ridefinizione che sono ad esso riferite. 

In ogni scheda sono riportate le regole e attenzioni, di tipo prescrittivo e di tipo negoziale, da 
considerare nella fase di progettazione attuativa (cfr. punto e.). 
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[ex] AT 1.3 Via Alserio  
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  2 proprietari  

516 (Comune di Erba) – 794 (Ente urbano) - 1025 (Comune di Erba) 
- 2433 

Segnalazioni 51 parzialmente accolta, 61/5 parzialmente accolta, 99 non accolta 
(indirettamente riferita all’AT) 

 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Zona rispetto 

cimiteriale, Traffico 
inducibile in 
condizioni 

potenzialmente non 
idonee, Destinazione 

produttiva poco 
compatibile con 

contesto 

Aree a bassa 
soggiacenza di falda, 

fattibilità classe 3 

Confina con corridoio 
REP, Parco Valle del 

Lambro e SIC 

Beni paesaggistici 
Ambientali ex Vincolo 

DM 28/04/1971, 
Sensibilità paesistica: 

molto elevata 
Filari alberati di 

confine 

 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

necessità di modifiche all’interno dell’ambito 
di entità non significativa 

conferma Ambito di Trasformazione AT 1 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Trasformazione 1 - Via Alserio 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di trasformazione 

Area di localizzazione dell’edificazione 

Area verde in cessione 

Area verde privato 

 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo di progetto è la sistemazione edilizia e paesaggistica dell’area adiacente al cimitero. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale (St)      mq  18.370 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) assegnato    mq/mq  0,15 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq  8.900 
Altezza massima dell’edificazione     m  6 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Produttiva 
 
- Funzioni principali      

Funzioni produttive   Tutte 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni Residenziali Nei limiti ammessi per la funzione produttiva. 
Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 

T5 Commercio all’ingrosso  
   Funzioni direzionali  Tutte  
- Funzioni escluse   

Funzioni Residenziali  R1 Abitazioni residenziali 
Funzioni commerciali   T2  Medie strutture di vendita 

T3 Grandi strutture di vendita 
    T4 Attività di somm. alimenti e bevande 

       T6 Centri di telefonia fissa 
       T7 Discoteche e attrezzature ricreative di massa 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
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- Sensibilità/criticità  
Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 

paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Zona rispetto 

cimiteriale, Traffico 
inducibile in 
condizioni 

potenzialmente non 
idonee, Destinazione 

produttiva poco 
compatibile con 

contesto 

Aree a bassa 
soggiacenza di falda, 

fattibilità classe 3 

Confina con corridoio 
REP, Parco Valle del 

Lambro e SIC 

Beni paesaggistici 
Ambientali ex Vincolo 

DM 28/04/1971, 
Sensibilità paesistica: 

molto elevata 
Filari alberati di 

confine 

 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
Il Piano attuativo dovrà prevedere la totale sistemazione dell’area. Gli edifici esistenti perimetrati di colore 
rosso vanno demoliti. 
La cessione gratuita delle aree da destinare a servizi e attrezzature pubbliche localizzata all’interno della 
fascia di rispetto cimiteriale andrà ceduta obbligatoriamente, la restante è monetizzabile. Tuttavia, 
preliminarmente è necessario variare il piano cimiteriale.  
L’area verde in cessione dovrà essere permeabile alla fauna e di conseguenza priva di recinzioni. 
Lungo il perimetro sud (Via Alserio), ovvero lungo il confine con il Sito di Interesse Comunitario, dovrà 
essere realizzata una fascia a verde utilizzando alberi e arbusti autoctoni ed ecologicamente idonei al sito e 
dovranno altresì essere considerate tutte le indicazioni derivanti dallo Studio di Incidenza del PGT. 
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto rispetto a eventuali problemi di rumore e di traffico indotto, rispetto alle 
visuali dagli spazi aperti (mitigazione dei filari alberati su lato nord e ovest) e alla connessione ecologica con 
le aree e i corridoi della rete ecologica provinciale, inoltre le possibili insegne pubblicitarie dovranno 
costituire un progetto unitario con il sistema verde. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalle caratteristiche di bassa soggiacenza della falda e scarsa fattibilità geologica, così 
come evidenziato nello Studio geologico comunale. 
È obbligatorio l’utilizzo esclusivo di essenze autoctone nelle aree da destinare a servizi e attrezzature 
pubbliche come sopra quantificate. 
 
Indicazioni VAS 
Ai fini di una maggior compatibilizzazione dell’intervento, si suggeriscono le seguenti misure ad integrazione 
di quanto già prescritto nella Scheda attuativa dell’AT: 
• prevedere interventi atti a garantire la permeabilità della superficie dell’area verde in cessione a seguito 

della dismissione della porzione (es. scasso, aratura profonda, sistemazione superficiale, inerbimento 
completo, ecc.); 

• mantenere il filare arboreo presente lungo il fronte orientale dell’Ambito e l’unità arboreo-arbustiva 
presente lungo il fronte meridionale;  

• evitare l’eliminazione totale del filare arboreo già esistente lungo il fronte affacciato sulla via Alserio, 
integrando il maggior numero possibile di individui presenti nella nuova unità arboreo-arbustiva da 
realizzarsi nella fascia verde privata, in quanto, benché esclusivamente ornamentali, risultano già 
significativamente sviluppati e la loro caratteristica di sempreverde può concorrere ad un miglior 
risultato in fatto di filtro percettivo dalla viabilità attigua; 

• realizzare la fascia verde privata anteriormente o contestualmente i lavori di costruzione del nuovo 
complesso produttivo (fatti salvi i necessari interventi propedeutici di preparazione del terreno di 
impianto); 

• realizzare lungo il limite meridionale di possibile edificazione (all’interno della superficie fondiaria) una 
siepe campestre, arboreo-arbustiva, con esclusivo utilizzo di piante autoctone e coerenti con l’orizzonte 
fitoclimatico dei luoghi e con le caratteristiche bio-ecologiche sito-specifiche, in modo da garantire 
ulteriore superficie permeabile all’interno del comparto e creare un ulteriore filtro al futuro complesso 
produttivo, coerentemente con le caratteristiche dei luoghi. 
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[ex] AT 1.5 Via Monti 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  6 proprietari 

132 - 133 - 134 - 433 - 452 – 614 - 616 - 617 
Segnalazioni 6 accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

  

Corridoio REP 
Ambito boscato su 

versante   

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

necessità di modifiche all’interno dell’ambito 
di entità non significativa 

conferma Ambito di Trasformazione AT 2 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Trasformazione 2 - Via Monti  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di trasformazione 

Area verde in cessione 

Area verde privato 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo di progetto è il completamento residenziale di uno spazio aperto in un contesto urbano esistente. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale (St)      mq  20.800 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) assegnato    mq/mq  0,15 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  2 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   Tutte 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 

    D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  Tutte 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
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- Sensibilità/criticità  
Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 

paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

  

Corridoio REP 
Ambito boscato su 

versante   

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
Dovrà essere redatto un unico piano attuativo. 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche. L’edificazione è preclusa nella zona campita di 
verde. 
Gli interventi ricadenti all’interno delle fasce di rispetto di captazioni ad uso idropotabile, così come 
evidenziate nello Studio geologico comunale, sono sottoposte alle limitazioni d’uso previste dall’art. 94 del D. 
Lgs 152/06 e s. m. e i. e dalla DGR della Regione Lombardia 7/12693 del 10 aprile 2003.  
In sede attuativa dovranno quindi essere verificate la compatibilità delle destinazioni in funzione delle 
limitazioni di cui al succitato art. 94 del D. Lgs 152/06 e s. m. e i. La realizzazione delle fognature, delle 
opere edilizie e relative opere di urbanizzazione dovranno essere conformi a quanto previsto dalla DGR 
della Regione Lombardia 7/12693 del 10 aprile 2003; relativamente alle nuove edificazioni dovrà essere 
preliminarmente verificata, attraverso specifiche indagini idrogeologiche di dettaglio, la compatibilità di 
eventuali volumi interrati con le oscillazioni della falda acquifera captata. 
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto, anche rispetto agli ambiti boscati esistenti, e la connessione ecologica delle aree 
boscate con i corridoi della rete ecologica provinciale.  
 
Indicazioni VAS 
Ai fini di una maggior compatibilizzazione dell’intervento, si suggeriscono le seguenti misure ad integrazione 
di quanto già prescritto nella Scheda attuativa dell’AT: 
• ridurre il più possibile le occupazioni di suolo nella metà sud-occidentale del comparto aggiunta rispetto 

allo scenario del vigente PGT, concentrando le occupazioni di suolo ed integrandole con le unità 
vegetazionali segnalate (filari a sud); 

• prevedere specifici accorgimenti per evitare l’alterazione significativa delle percezioni visive del 
paesaggio dalla via Monti, allontanando le nuove edificazioni dal fronte stradale e mantenendo la 
dotazione arboreo-arbustiva esistente. 
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[ex] AT 2.1 San Maurizio 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  7 proprietari 

185 - 187 - 191 - 960 (Ente urbano) - 1107 - 1501 
Segnalazioni 78 accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Ponte Radio 
Terreni acclivi con 
pendenza > 20°, 
fattibilità classe 3 

 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 T. Boccogna, 

Contesto storico, 
Sensibilità paesistica: 

elevata 

Frazionamento 
proprietà 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

necessità di modifiche all’interno dell’ambito 
di entità non significativa 

conferma Ambito di Trasformazione AT 3 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Trasformazione 3 - San Maurizio 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ambito di trasformazione 

Area di localizzazione dell’edificazione 

Area verde in cessione 

Area verde privato  

Limite massimo all’edificazione 

 

a. Obiettivi di progetto 
Il progetto per l’area di S. Maurizio ha come obiettivo prioritario la cessione all’amministrazione comunale 
dell’area posta tra la via S. Maurizio, a ovest, e l’edificazione, a est, lungo via Fratelli Bandiera.  
L’area ceduta dovrà essere destinata alla formazione di uno spazio a giardino che svolga la funzione di 
rafforzamento degli spazi pubblici attorno alla chiesa di San Maurizio e al collegamento dell’area urbana di 
piana con la frazione di Erba alta e dovrà garantire la connessione ciclabile lungo via Battisti. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale (St)      mq  17.195 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) assegnato    mq/mq  0,15 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche  mq  6.140 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  2 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Ponte Radio 
Terreni acclivi con 
pendenza > 20°, 
fattibilità classe 3 

 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 T. Boccogna, 

Contesto storico, 
Sensibilità paesistica: 

elevata 

Frazionamento 
proprietà 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
La cessione delle aree da destinare a servizi e attrezzature pubbliche come quantificate al punto b deve 
avvenire come individuato al punto a. 
Le aree a verde dovranno essere oggetto di specifico progetto avendo cura di salvaguardare l’albero 
esistente posto in posizione centrale all’area. 
L’accessibilità carrabile alle zone residenziali dovrà avvenire attraverso un nuovo tracciato innestato sulla 
rotatoria esistente e posizionato lungo il bordo residenziale previsto. 
Lungo il confine dell’ambito su Via C. Battisti, l’area sarà adeguata da una fascia di verde per mantenere un 
cannocchiale visivo verso la chiesa e dovrà garantire la connessione ciclabile lungo via Battisti. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio di esondazione, così come evidenziato nello Studio geologico comunale, prevedendo gli opportuni 
interventi per garantire un adeguato drenaggio delle acque meteoriche (eventualmente prevedendo anche lo 
smaltimento delle acque di dilavamento meteorico in rete fognaria di tipo separato). 
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[ex] AT 2.11 San Rocco 2 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  2 proprietari 

330 - 353 - 2779 - 2781 
Segnalazioni / 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Prossimità tra 
destinazioni 

residenziali e 
produttive poco 

compatibile (lato nord) 

Aree a bassa 
soggiacenza 

Elevata presenza di 
vegetazione 

 
  

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

Non oggetto di modifica conferma Ambito di Trasformazione AT 4 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Trasformazione 4 - San Rocco 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di trasformazione 

 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
L’area di trasformazione è finalizzata al rafforzamento della presenza di attività produttive a sud di viale 
Prealpi. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale (St)      mq  7.820 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) assegnato    mq/mq  0,5 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  20% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     m.  12 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Produttiva 
 
- Funzioni principali      

Funzioni produttive   Tutte 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   

Funzioni Residenziali Nei limiti ammessi per la funzione produttiva. 
Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato  

T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
        
- Funzioni escluse   

Funzioni Residenziali  R1 Abitazioni residenziali 
Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 

       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  Tutte 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
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- Sensibilità/criticità  
Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 

paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Prossimità tra 
destinazioni 

residenziali e 
produttive poco 

compatibile (lato nord) 

Aree a bassa 
soggiacenza 

Elevata presenza di 
vegetazione   

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalle caratteristiche di bassa soggiacenza della falda, così come evidenziato nello Studio 
geologico comunale.  
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale e urbanistico del progetto rispetto a eventuali problemi di rumore e alla presenza di alberi e 
vegetazione, nonché l’arretramento stradale come concordato con l’ufficio LL PP. 
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[ex] AT 2.19 via Milano 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  18 proprietari 

262 - 265 - 266 - 370 - 386 - 387 - 388 - 389 - 390 - 898 - 1000 
(fabbricato/particella Ente urbano/sub 4 intestatario mancante) - 
1014 (Amm. Prov. di Como) -1264 (Ferrovie Nord Milano) - 1489 
(corte) - 1491 (Ente urbano) – 1492 (Ente urbano) - 1980 (Ente 
urbano) - 1981 - 2009 - 2160 - 2161 – 2606 - 2612 - 2613 - 2659 
(Ente urbano) - 2707 (Ente urbano) - 2708 (Ente urbano) - 2731- 
2889 (Ente urbano) - 2898 - 2899 (Amm. Prov. di Como) - 2901 
(Amm. Prov. di Como) - 2902 (Amm. Prov. di Como) - 2980 - 3702 - 
3704 (Ente urbano) - 4021 (Ente urbano) - 4274 (Ente urbano) - 
4275 (Ente urbano) - 4334 (Ente urbano) – 4335 (Ente urbano) - 
4336 - 4337 - 4397 - 4398 - 4429 - 4430 (Ente urbano) 

Segnalazioni 17 accolta, 46 e 75 parzialmente accolta, 61/1 accolta, 61/7 
parzialmente accolta (indirettamente riferita all’AT), 101 
parzialmente accolta, 135 accolta 

 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema 
ecologico Sistema paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Fascia ferrovia 
Aree a bassa 

soggiacenza di falda, 
fattibilità classe 3 

 

Beni paesaggistici Ambientali ex 
Vincolo DM 28/04/1971, Fascia 
150m D.lgs 42/2004 F. Lambro, 

Pian d'Erba, Percorso di 
interesse paesaggistico (Via 

Prealpi) 

Eccessivo 
frazionamento 

proprietà 

 
 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

eccessiva frammentazione della proprietà e 
disinteresse a realizzare la trasformazione 

riduzione e conferma Ambito di Trasformazione AT 
5 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Trasformazione 5 - Via Milano 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di trasformazione  

 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo di progetto è la sistemazione dell’area posta al punto di incrocio tra l’asse di via Milano e l’asse di 
viale Prealpi che rappresenta uno dei principali punti di accesso all’area urbana di Erba, oltre al 
prolungamento di Via del Lavoro. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale (St)      mq  7.060 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) assegnato    mq/mq  0,5 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 

per funzioni 
residenziali  

mq  120% della Slp 
per funzioni terziarie 

Altezza massima dell’edificazione     n° piani  3  
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale, direzionale, ricettiva 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
Funzioni direzionali  Tutte 
Funzioni ricettive   H1  Attrezzature alberghiere ed extraalberghiere 
 

- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   
Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 

       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 

P2 Artigianato produttivo e industria 
   Funzioni ricettive  Tutte 
 
- Funzioni escluse      

T2  Medie strutture di vendita. 
Funzioni commerciali   T3 Grandi strutture di vendita 

       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni produttive  P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana di margine 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema 
ecologico Sistema paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Fascia ferrovia 
Aree a bassa 

soggiacenza di falda, 
fattibilità classe 3 

 

Beni paesaggistici Ambientali ex 
Vincolo DM 28/04/1971, Fascia 
150m D.lgs 42/2004 F. Lambro, 

Pian d'Erba, Percorso di 
interesse paesaggistico (Via 

Prealpi) 

 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
Andrà ceduta l’area stradale di proprietà necessaria al collegamento viabilistico di cui al Piano dei Servizi. 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalle caratteristiche di bassa soggiacenza della falda e scarsa fattibilità, così come 
evidenziato nello Studio geologico comunale.  
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto rispetto alle visuali sui percorsi di interesse paesaggistico.  
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[ex] AT 3.5 Via Valassina 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area agricola di margine parzialmente interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  4 proprietari 

71 - 73 - 1983 – 1984 
Segnalazioni 29 parzialmente accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema paesaggistico Sistema 
urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Ponte Radio 
Nicchia di frana 
inattiva, fattibilità 

classe 2 

Confina a nord con 
Stepping Stone REP 

Presenza di 
vegetazione 

Percorso di interesse 
paesaggistico (Via 

Valassina), Contesto 
collinare a bassa densità 

edilizia, Sensibilità 
paesistica: elevata 

 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

necessità di modifiche all’interno dell’ambito 
di entità non significativa 

conferma Ambito di Trasformazione AT 6 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Trasformazione 6 - Via Valassina 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ambito di trasformazione 

Area di localizzazione dell’edificazione 

Area verde in cessione 

 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo dell’intervento è l’acquisizione di aree da destinare a verde con funzione paesaggistica e 
ambientale. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale (St)      mq  12.880 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) assegnato    mq/mq  0,05 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  7.300 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  2 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni agricole   Tutte 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   Tutte 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 

    D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area agricola di margine parzialmente interclusa 
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- Sensibilità/criticità  
Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema paesaggistico Sistema 

urbanistico 
(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Ponte Radio 
Nicchia di frana 
inattiva, fattibilità 

classe 2 

Confina a nord con 
Stepping Stone REP 

Presenza di 
vegetazione 

Percorso di interesse 
paesaggistico (Via 

Valassina), Contesto 
collinare a bassa densità 

edilizia, Sensibilità 
paesistica: elevata 

 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
La cessione delle aree da destinare a servizi e attrezzature pubbliche come quantificate al punto b deve 
avvenire come individuato al punto a. 
L’area in cessione dovrà essere permeabile alla fauna e di conseguenza priva di recinzioni impermeabili. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalla scarsa fattibilità, così come evidenziato nello Studio geologico comunale.  
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto, anche rispetto alla presenza di alberi e vegetazione e rispetto alle visuali sui 
percorsi di interesse paesaggistico, e la connessione ecologica le aree e i corridoi della rete ecologica 
provinciale.  
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[ex] AT 3.6 Cimitero di Arcellasco 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area agricola di margine parzialmente interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  5 proprietari 

32 - 74 - 75 - 76 - 78 - 409 - 410 - 411 - 427 - 429 - 444 - 564 - 566 - 
574 - 1021 - 1678 - 1679 - 1681 - 1754 - 1755 - 1804 – 1806 - 1847 
- 1850 (Comune di Erba) - 1936 - 1938 - 1939 (Comune di Erba) - 
1941 - 2066 - 2067 – 2321 (Ente urbano) 

Segnalazioni 9 accolta, 71 accolta e 76 parzialmente accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Zona rispetto 
cimiteriale, Fascia 

metanodotto 

Terreni acclivi con 
pendenza > 20°, 

Fenomeni di 
ruscellamento diffuso, 
fattibilità classe 2 e 3 

Confina a nord con 
area sorgente di 
biodiversità REP 
(oltre via Silva), 
Corridoio PGT 

Presenza di aree 
boscate 

Contesto collinare a 
bassa densità edilizia, 
Sensibilità paesistica: 

elevata 
 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

necessità di modifiche all’interno dell’ambito 
di entità non significativa 

conferma Ambito di Trasformazione AT 7 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Trasformazione 7 - Cimitero di Arcellasco 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Ambito di trasformazione 

Area di localizzazione dell’edificazione 

Area verde in cessione 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo dell’intervento è l’acquisizione di aree da destinare a verde con funzione paesaggistica e 
ambientale e di corridoio ecologico tra la piana di Arcellasco e le zone di San Bernardino. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale (St)      mq  64.815 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) assegnato    mq/mq  0,04 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  54.540 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  2 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
Funzioni agricole   Tutte 

 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
    T3 Grandi strutture di vendita 
    T4  Attività somm. di alimenti e bevande 

T5 Commercio all’ingrosso 
T6  Centri di telefonia fissa 
T7  Discoteche e attrezz. ricreative di massa  

   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
    D3 Servizi per l’industria 
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   Funzioni produttive  Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area agricola di margine parzialmente interclusa 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

Zona rispetto 
cimiteriale, Fascia 

metanodotto 

Terreni acclivi con 
pendenza > 20°, 

Fenomeni di 
ruscellamento diffuso, 
fattibilità classe 2 e 3 

Confina a nord con 
area sorgente di 
biodiversità REP 
(oltre via Silva), 
Corridoio PGT 

Presenza di aree 
boscate 

Contesto collinare a 
bassa densità edilizia, 
Sensibilità paesistica: 

elevata 
 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
Dovrà essere redatto un unico piano attuativo. 
La cessione delle aree da destinare a servizi e attrezzature pubbliche come quantificate al punto b deve 
avvenire come individuato al punto a. 
In fase attuativa dovranno essere definiti gli interventi che interessano le aree, anche se con previsione di 
cessione all’Amministrazione Comunale, ricadenti all’interno della fascia di rispetto cimiteriale, 
conformemente ai disposti del comma 3, art. 8 del RR n° 6/2004; gli interventi e le attività da insediare 
devono essere compatibili con il decoro e la riservatezza del luogo. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dal ruscellamento diffuso e dalla scarsa fattibilità, così come evidenziato nello Studio 
geologico comunale.  
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto, anche rispetto alla presenza di aree boscate, e la connessione ecologica nord-sud 
con le aree e i corridoi della rete ecologica provinciale e comunale.  
 
Indicazioni VAS 
Ad integrazione delle prescrizioni già definite per la fase attuativa dalla nuova Scheda d’Ambito proposta 
(che rilevano la presenza di specifiche vulnerabilità idrogeologiche, per condizioni di ruscellamento diffuso), 
si suggeriscono le seguenti misure: 
• al fine di evitare potenziali alterazioni significative delle attuali percezioni paesaggistiche lungo via 

Stampa, nonché ridurre il consumo di unità vegetazionali presenti, arretrare dalla strada le 
trasformazioni insediative, mantenendo l’attuale copertura arboreo-arbustiva per una fascia di ampiezza 
pari ad almeno 15 m (da verificare in base alle effettive condizioni morfologiche dell’area); 

• nell’ottica di attribuire all’ampia area verde in cessione una maggiore funzione ecologica, realizzare 
lungo tutti i fronti edificatori rivolti all’interno dell’Ambito 
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[ex] AT 3.7 Via Leonardo da Vinci 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area agricola di margine parzialmente interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  18 proprietari 

49 (Ente urbano) - 68 - 70 (Ente urbano) - 93 - 94 - 168 (Ente 
urbano) - 169 - 889 (Ente urbano) - 962 - 973 - 995 - 974 - 1217 – 
1219 - 1220 - 1240 - 1394 (Ente urbano) - 1396 (Ente urbano) - 
1397 (Ente urbano) - 1399 - 1495 - 1496 - 1497 - 1498 - 1612 - 1613 
- 1615 - 1617 - 1778 - 1779 (Ente urbano) - 1791 (Ente urbano) - 
1792 – 2160 (Ente urbano) 

Segnalazioni 11 accolta, 72, 91, 92 parzialmente accolte e 105 non accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

 

Fenomeni di 
ruscellamento diffuso, 
fattibilità classe 2 e 3 

Confina a nord con 
zona tampone REP, 

Corridoio PGT 

Contesto collinare a 
bassa densità edilizia, 
Sensibilità paesistica: 

elevata 

Eccessivo frazionamento 
proprietà 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

eccessiva frammentazione della proprietà e 
disinteresse a realizzare la trasformazione 

riduzione e conferma Ambito di Trasformazione 8 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Trasformazione 8 - Via Leonardo da Vinci 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di trasformazione 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo del progetto è la sistemazione di Via Biffi e la cessione delle aree per la viabilità principale di Via 
Leonardo da Vinci. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale (St)      mq  12.070 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) assegnato    mq/mq  0,2 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  2  
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 
- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
    T3 Grandi strutture di vendita 
    T4  Attività somm. di alimenti e bevande 

T5 Commercio all’ingrosso 
T6  Centri di telefonia fissa 
T7  Discoteche e attrezz. ricreative di massa  

   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
    D3 Servizi per l’industria 

   Funzioni produttive  Tutte 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area agricola di margine parzialmente interclusa 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 

 

Fenomeni di 
ruscellamento diffuso, 
fattibilità classe 2 e 3 

Confina a nord con 
zona tampone REP, 

Corridoio PGT 

Contesto collinare a 
bassa densità edilizia, 
Sensibilità paesistica: 

elevata 
 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
Il progetto assoggettato a valutazione di incidenza dovrà sviluppare un’approfondita analisi della rete 
ecologica comunale, comprensiva dei varchi da mantenere. 
Le aree da caratterizzare come connessione ecologica dovranno essere oggetto di specifico progetto di 
naturalizzazione a carico del soggetto lottizzante e in accordo con l’Amministrazione Comunale. 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. In ogni caso non è monetizzabile l’area in cessione gratuita relativa alla viabilità. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dal ruscellamento diffuso e dalla scarsa fattibilità, così come evidenziato nello Studio 
geologico comunale.  
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto e la connessione ecologica con le aree e i corridoi della rete ecologica provinciale e 
comunale.  
 
Indicazioni VAS 
Si reputa opportuno suggerire l’attuazione di interventi edificatori che prevedano lungo tutti fronti esposti alla 
porzione centrale del precedente AT 3.7, la realizzazione di dense unità arboreo-arbustive lineari con 
esclusivo utilizzo di piante autoctone e coerenti con l’orizzonte fitoclimatico dei luoghi e con le caratteristiche 
bio-ecologiche sito-specifiche (non ornamentali), in modo da garantire elementi di transizione tra le nuove 
urbanizzazioni e le unità ecosistemiche esistenti. 



3. LE INDICAZIONI DI PIANO 

 127

[ex] AT 3.8 Via Galilei 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  8 proprietari 

782 (fabbricato) - 982 – 984 -1645 - 1646 – 1648 
Segnalazioni / 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
/ / / / / 

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

Non oggetto di modifica conferma Ambito di Trasformazione AT 4 
(vedi scheda successiva) 
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Ambito di Trasformazione 9 - Via Galilei 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ambito di trasformazione 

Area di localizzazione dell’edificazione 

Area verde in cessione 

 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo di progetto è la realizzazione di un giardino pubblico. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale (St)      mq  12.260 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) assegnato    mq/mq  0,15 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) negoziabile    mq/mq  + 0,10 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  6.250 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  2 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 

- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   
Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 

       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
/ / / / / 

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
La cessione delle aree da destinare a servizi e attrezzature pubbliche come quantificate al punto b deve 
avvenire come individuato al punto a. 
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto.  
 
- di carattere negoziale 
L’indice superiore allo 0,10 mq/mq è realizzabile unicamente attraverso trasferimenti volumetrici da altri 
ambiti. 
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[ex] AT 2.9 Via Comana Lunga 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  7 proprietari 

273 - 274 - 1019 -1183 – 1601 - 2069 
Segnalazioni 23 accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Prossimità tra 
destinazioni 
produttive e 

residenziali poco 
compatibile 

Aree a bassa 
soggiacenza 

Confina con Parco 
Valle del Lambro, 

prossimità SIC 

Sensibilità paesistica: 
molto elevata  

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

necessità di suddividere l’ambito 
suddivisione e conferma Ambito di Trasformazione 
AT 10  
AT 11 
(vedi schede successive) 
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Ambito di Trasformazione 10 - Via Comana Lunga (A) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di trasformazione 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
L’obiettivo è l’insediamento di funzioni direzionali. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale (St)      mq  2.605 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) assegnato    mq/mq  0,5 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     m.  6 
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Direzionale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni direzionali  Tutte 
 

- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   
Funzioni Residenziali Nei limiti ammessi per la funzione produttiva così 

come indicato nelle definizioni e disposizioni comuni 
del Piano di Governo del Territorio 

Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 
       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
        
- Funzioni escluse   

Funzioni Residenziali  R1 Abitazioni residenziali 
Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
    T3 Grandi strutture di vendita 

T5 Commercio all’ingrosso 
T6  Centri di telefonia fissa 
T7  Discoteche e attrezz. ricreative di massa  

   Funzioni produttive   Tutte 
Funzioni agricole   Tutte 

   Funzioni ricettive   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Prossimità tra 
destinazioni 

direzionali, produttive 
e residenziali poco 

compatibile 

Aree a bassa 
soggiacenza Prossimità SIC Sensibilità paesistica: 

molto elevata  

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
Il progetto di ambito è assoggettato a Valutazione di Incidenza. 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalle caratteristiche di bassa soggiacenza della falda, così come evidenziato nello Studio 
geologico comunale.  
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto e la soluzione di eventuali problemi di rumore.  
 
Indicazioni VAS 
Per la fase attuativa, si suggerisce di prevedere una attenta distribuzione dei volumi abitabili, verificando 
l’opportunità di collocarli lungo il confine orientale delle confinanti abitazioni esistenti su via Comana lunga e 
realizzando lungo i fronti esterni e a confine con l’AT 10 adeguati sistemi filtro (es. rimodellamento 
morfologico, fasce verdi). 
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Ambito di Trasformazione 11 - Via Comana Lunga (B) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di trasformazione 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
L’obiettivo è il completamento dell’ambito residenziale. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale (St)      mq  6.265 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) assegnato    mq/mq  0,2 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  2  
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 

- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   
Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 

       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Spazio aperto in area urbana 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Prossimità tra 
destinazioni 
produttive e 

residenziali poco 
compatibile 

Aree a bassa 
soggiacenza 

Confina con Parco 
Valle del Lambro, 

prossimità SIC 

Sensibilità paesistica: 
molto elevata  

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
Il progetto di ambito è assoggettato a Valutazione di Incidenza. 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalle caratteristiche di bassa soggiacenza della falda, così come evidenziato nello Studio 
geologico comunale.  
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto e la soluzione di eventuali problemi di rumore prevedendo una specifica fascia di 
mitigazione acustica ed ambientale.  
 
Indicazioni VAS 
Per la fase attuativa, si suggerisce di prevedere una attenta distribuzione dei volumi abitabili, verificando 
l’opportunità di collocarli lungo il confine orientale delle confinanti abitazioni esistenti su via Comana lunga e 
realizzando lungo i fronti esterni e a confine con l’AT 10 adeguati sistemi filtro (es. rimodellamento 
morfologico, fasce verdi). 
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[ex] AT 2.12 Ex Meroni 
 
Estratto da PGT_Documento di Piano 

 
 
d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Segnalazioni 
Particelle catastali/proprietari  2 proprietari 

12 - 1133 - 760 - 1233 (Ente urbano) - 3681 (Ente urbano) - 3682 
(Ente urbano) 

Segnalazioni 82 parzialmente accolta 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Fascia ferrovia 

Ospedale a nord-
ovest 

Fascia rispetto pozzo, 
fattibilità classe 3 

Confina con Corridoio 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro  

 
 
Indicazioni: 

Valutazione Ridefinizione 

Non oggetto di modifica conferma Ambito di Trasformazione AT 12 
(vedi scheda successiva) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



III.3 GLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

 136

Ambito di Trasformazione 12 – Ex Meroni 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ambito di trasformazione 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
a. Obiettivi di progetto 
Obiettivo di progetto è la delocalizzazione di un’area produttiva in contrasto con le caratteristiche residenziali 
della zona e con il contesto paesaggistico. 
 
 
b. Parametri dimensionali per i Piani Attuativi  
Superficie territoriale (St)      mq  2.695 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) assegnato    mq/mq  0,2/0,3 
Indice di utilizzazione del suolo (Iat) negoziabile    mq/mq  + 0,10 
Superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche   mq  100% della Slp 
Altezza massima dell’edificazione     n° piani  2  
 
 
c. Destinazione funzionale  
 
- Destinazione funzionale    Residenziale 
 
- Funzioni principali      

Funzioni residenziali   R1 Abitazioni residenziali 
 

- Funzioni compatibili, accessorie o complementari   
Funzioni commerciali  T1 Esercizi di vicinato 

       T4 Attività di somm. alimenti e bevande 
   Funzioni direzionali  D1 Uffici e studi professionali 
   Funzioni produttive  P1 Artigianato di servizio 
 
- Funzioni escluse      

Funzioni commerciali   T2 Medie strutture di vendita 
       T3 Grandi strutture di vendita 
       T5 Commercio all’ingrosso 
   Funzioni direzionali  D2 Complessi direzionali 
       D3 Servizi per l’industria 
   Funzioni produttive  P2 Artigianato produttivo e industria 
       P3 Depositi a cielo aperto 
       P4 Magazzini 
   Funzioni agricole   Tutte 
   Funzioni ricettive   Tutte 
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d. Riferimenti valutativi 
 
- Contesto localizzativo      Area urbana interclusa 
 
- Sensibilità/criticità  

Sistema antropico Sistema geologico Sistema ecologico Sistema 
paesaggistico Sistema urbanistico 

(SA) (SG) (SE) (SP) (SU) 
Fascia ferrovia 

Ospedale a nord-
ovest 

Fascia rispetto pozzo, 
fattibilità classe 3 

Confina con Corridoio 
Lambro 

Fascia 150m D.lgs 
42/2004 F. Lambro  

 
 
e. Disposizioni per i Piani Attuativi 
 
- di carattere prescrittivo 
In sede di definizione del Piano Attuativo può essere prevista la monetizzazione (totale o parziale) della 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche fermo restando che tale possibilità è condizionata 
dalla dimostrazione che la monetizzazione stessa non pregiudichi il raggiungimento degli obiettivi di 
intervento. 
In sede di definizione del Piano Attuativo, in aggiunta alle dotazioni di legge, per ogni unità abitativa deve 
essere prevista la realizzazione di un ulteriore parcheggio in regime di proprietà privata e asservito all’uso 
pubblico. 
In sede attuativa dovranno essere adeguatamente studiate le soluzioni per la mitigazione del potenziale 
rischio derivante dalle caratteristiche di scarsa fattibilità, così come evidenziato nello Studio geologico 
comunale.  
Dovranno essere inoltre previste soluzioni progettuali che garantiscano un corretto inserimento paesistico-
ambientale del progetto e la soluzione di eventuali problemi di rumore.  
 
- di carattere negoziale 
L’indice negoziabile può essere raggiunto solo a fronte di una delle seguenti condizioni: 
- realizzazione di edilizia residenziale convenzionata, 
- realizzazione di standard qualitativi esterni all’Ambito di Trasformazione, 
- monetizzazioni di standard qualitativi. 
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Gli Ambiti di Trasformazione (AT) del PGT vigente e le istanze che ad essi si riferiscono sono stati 
ridefiniti sulla base del loro stato di attuazione, sia fisico che giuridico, della loro fattibilità (legata al 
numero di proprietari e al loro interesse a realizzare l’intervento), della loro interferenza con 
elementi di sensibilità o criticità significativi, in coerenza con le linee strategiche della Variante 
generale del PGT e delle indicazioni contenute nel Rapporto Ambientale della VAS. 

Il quadro dimensionale degli Ambiti di trasformazione (AT), di Riqualificazione (AdR) e di 
Completamento (AdC) ridefiniti (Variante 2016) è riportato in tabella 6 e confrontato con la 
configurazione dimensionale del PGT vigente (PGT 2010)8. 

La superficie territoriale complessiva degli Ambiti9 è ridotta da circa 584.000 mq a circa 424.000 
mq, principalmente per effetto dell’eliminazione di alcuni AT del PGT vigente.  

Anche le superfici che possono essere edificate, espresse in termini di Superfici Lorde di 
Pavimento (SLP), sono ridotte sia in termini assoluti che relativi: da un lato si diminuisce la quota 
assegnata (da circa 145.000 mq a circa 136.000 mq) e la quota massima che può essere 
raggiunta con procedure di carattere negoziale (da circa 173.000 mq a circa 144.000 mq), dall’altro 
si limita l’entità dell’incremento di superficie a cui si può accedere in fase di negoziazione, da 
+20% a +5% rispetto alla superficie assegnata. 

Considerando la quantità di SLP (assegnata e negoziale) attribuita a ciascun Ambito a 
destinazione residenziale e ipotizzando un valore medio di 50 mq/ab di superficie residenziale, è 
possibile stimare la quantità di abitanti insediabili negli Ambiti residenziali previsti dal PGT vigente 
rispetto alla nuova configurazione (vedi tabella 7).  

Nel caso del PGT vigente il numero di abitanti teorici è compreso tra circa 1.700 e 2.300 abitanti e 
si aggiunge ad una popolazione di circa 16.50010, comportando un aumento di offerta residenziale 
compreso tra l’10,3% e il 13,7% a fronte di un andamento della popolazione reale sostanzialmente 
stabile. 

La riconfigurazione degli Ambiti porta a contenere l’aumento di offerta residenziale a +9,5% e, nel 
caso di realizzazione delle quote aggiuntive derivanti dalla negoziazione, a +10,4%, aumento 
teorico massimo comunque minore al quello assegnato dal PGT vigente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
8 Nel confronto l’AdC1 è considerato invariante, poiché era già azzonato come ambito insediativo del Piano Territoriale di 
Coordinamento del Parco Valle Lambro ma non conformato nel PGT 2010 e, attraverso la conformazione indicata dalla 
Variante 2015, non comporta un aumento ma esclusivamente una conferma delle superfici territoriali ed edificabili. 
9 Occorre tenere conto del fatto che le dimensioni della Superficie territoriale degli Ambiti 2010 e 2015 non sono 
pienamente confrontabili in quanto misurati a partire da poligoni disegnati su basi cartografiche diverse. Pertanto alcuni 
scostamenti potrebbero essere suscettibili di riduzione, nell’ordine di 2.000 mq su un totale di circa 580.000 mq. 
10 Cfr. Capitolo II-3 del Quadro ricognitivo e conoscitivo 
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Tabella 6 : Bilancio della variazione delle Superfici territoriali (St) e delle Superfici Lorde di Pavimento (Slp) PGT 2010 – 
Variante 2016 (Fonte: ns. elaborazione) 

Codici St (mq) Slp (mq) 

PGT 2010 Variante 
2016 PGT 2010 Variante 

2016 
PGT 2010 Variante 2016 

assegnato negoziale assegnato negoziale 
AT 1.1   34.260 5.000 6.000
AT 1.2 AdR 1 2.295 2.310 459 689 462 462
AT 1.3 AT 1 19.319 18.370 2.756 2.756 2.756 2.756
AT 1.4   
AT 1.5 AT 2 21.019 20.800 3.153 4.204 3.120 3.120
AT 2.1 AT 3 18.011 17.195 2.700 3.240 2.579 2576
AT 2.2 AdR 2 20.255 12.110 3.038 4.051 3.633 3.633
AT 2.3 AdR 3 28.906 31.390 11.562 14.453 25.112 25.112
AT 2.4   2.134 427 640
AT 2.5 AdR 4 8.320 8.900 3.328 4.160 5.340 5.340
AT 2.6 AdR 5 18.122 8.110 3.624 5.437 1.622 2.433
AT 2.7   11.030 2.206 3.309
AT 2.8   8.639 1.728 2.592
AT 2.9 AT 10 10.354 2.605 5.177 5.177 1.303 1.303
  AT 11 6.265 1.253 1.253
AT 2.10 AdR 6 9.429 5.550 1.886 2.829 1.110 1.665
AT 2.11 AT 4 7.881 7.820 3.941 3.941 3.910 3.910
AT 2.12 AT 12 2.646 2.695 529 794 539 809
AT 2.13 AdR 8 3.604 3.390 1.442 1.802 1.356 1.356
AT 2.14   3.082 616 925
AT 2.15 AdR 9 3.438 3.380 688 1.031 1.352 1.352
AT 2.16   2.580 516 774
AT 2.18 AdR 13 25.735 22.790 10.294 12.868 9.116 11.395
AT 2.19 AT 5 39.064 7.060 5.860 7.813 3.530 3.530
AT 2.20   
AT 3.1 AdC 2 16.445 6.730 2.467 3.289 1.683 1.683
AT 3.2   8.515 2.555 3.406
AT 3.3   9.992 1.998 2.998
AT 3.4 AdR 11 16.867 11.970 5.060 6.747 3.591 4.788
AT 3.5 AT 6 13.225 12.880 1.200 1.440 644 644
AT 3.6 AT 7 68.070 64.815 2.000 2.400 2.593 2.593
AT 3.7 AT 8 32.159 12.070 6.432 9.648 2.456 2.456
AT 3.8 AT 9 12.114 12.260 1.817 2.423 1.839 3.065
AT 3.9   
AT 3.10 AdR 14 97.448 17.420 48.724 48.724 8.710 8.710
  AdR 15 9.495 4.748 4.748
  AdC 3 44.930 22.465 22.465
  AdC 4 12.530 6.265 6.265
AT 3.11   3.229 646 969
AT 3.12   
AT 3.13 AdR 12 5.988 5.810 1.796 2.395 2.324 2.905
  AdC 1 vedi nota 8 54.420 vedi nota 8 vedi nota 8 5.442 5.442
  AdC 5 7.830 1.175 1.175
  AdR 7 17.815 8.908 8.908
  AdR 10 6.790 2.037 2.037

  584.175 478.505 144.869 173.168 142.931  149.850

 
escluso 
AdC18 584.175 424.085 144.869 173.168 137.489  144.408
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Tabella 7 : Bilancio della variazione degli Abitanti insediabili negli Ambiti residenziali PGT 2010 – Variante 2016 (Fonte: 
ns. elaborazione) 

Codici Abitanti insediabili 

PGT 2010 Variante 
2016 

PGT 2010 Variante 2016 
assegnato negoziale assegnato negoziale 

AT 1.1   100 120
AT 1.2 AdR 1 9 14 9 9 
AT 1.3 AT 1 
AT 1.4   
AT 1.5 AT 2 63 84 62 62 
AT 2.1 AT 3 54 65 52 52 
AT 2.2 AdR 2 61 81 73 73 
AT 2.3 AdR 3 231 289 502 502 
AT 2.4   9 13
AT 2.5 AdR 4 67 83 107 107 
AT 2.6 AdR 5 72 109 32 49 
AT 2.7   44 66
AT 2.8   35 52
AT 2.9 AT 10 
  AT 11 25 25 
AT 2.10 AdR 6 38 57 22 33 
AT 2.11 AT 4 
AT 2.12 AT 12 11 16 11 16 
AT 2.13 AdR 8 29 36 27 27 
AT 2.14   12 19
AT 2.15 AdR 9 14 21 27 27 
AT 2.16   10 15
AT 2.18 AdR 13 206 257 182 228 
AT 2.19 AT 5 117 156 71 71 
AT 2.20   
AT 3.1 AdC 2 49 66 34 34 
AT 3.2   51 68
AT 3.3   40 60
AT 3.4 AdR 11 101 135 72 96 
AT 3.5 AT 6 24 29 13 13 
AT 3.6 AT 7 40 48 52 52 
AT 3.7 AT 8 129 193 48 48 
AT 3.8 AT 9 36 48 37 61 
AT 3.9   
AT 3.10 AdR 14 
  AdR 15 
  AdC 3 
  AdC 4 
AT 3.11   13 19
AT 3.12   
AT 3.13 AdR 12 36 48 46 58 
  AdC 1 
  AdC 5 24 24 
  AdR 7 
  AdR 10 41 41 

  1.701 2.267 1.568 1.707 
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Aree aggiunte e sottratte all'Ambito Urbanizzato rispetto a P.G.T. 2010 (Fonte: elaborazione Ufficio Urbanistica ed 
Edilizia Privata) 

 

 

 


