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“La cittd deve apparire al passante come un paesaggio e accoglierlo come una casa”

La frase di Walter Benjamin contenuta in uno scritto minore sui “passages” di Parigi sembra lo
slogan di ogni piano di citta. Almeno il fuoco prospettico cui tendere. Quanto pil la citta &
costruita (immodificabile) tanto piu quel fuoco sembra lontano, ma c’é una parte della citta, quella
dello spazio pubblico per cui la trasformazione in “paesaggio” & sempre possibile.

Il Documento di Piano per sua natura & un atto di programma per cui ritengo sempre che il Pgt
possa contribuire al rilancio di una citta salvaguardando i posti di lavoro e favorendo le iniziative
che ne possano derivare, inserendo nuove attivita, trasformando i tessuti urbani obsoleti,
puntando su architetture qualificate, e una qualificazione complessiva degli spazi pubblici.

Ritengo che proprio quest’aspetto progettuale debba indurre i comuni a gestire da protagonista il
Pgt con un ufficio destinato alla sua promozione, monitoraggio e utilizzo degli oneri ricavati

Paolo Favole

15



Hi-lights del PGT

- Contenimento del consumo di suolo mediante il recupero del patrimonio dismesso e/o
abbandonato nel centro storico, con interventi di ristrutturazione edilizia e/o demolizione
e ricostruzione, nonché interventi volti al riutilizzo di edifici dismessi o sotto utilizzati.

- Riconfermare lo sviluppo insediativo residenziale nelle aree gia destinate a tali destinazioni
d’uso nel precedente PRG e non ancora attuate.

- Riqualificazione e nuova realizzazione di attrezzature pubbliche al servizio della
popolazione attraverso la creazione di nuovi spazi di aggregazione per giovani e anziani
quale 'ampliamento di piazza Europa come meglio nel proseguo illustrato.

- Valorizzazione delle aree verdi e degli spazi pubblici esistenti.
La messa a sistema delle aree verdi con collegamenti di filari lungo le strade.

- Valorizzazione delle attivita produttive mediante nuove norme che offrano uno spettro di
possibilita pit ampie.

- Riqualificazione di aree industriali dismesse quali:
o Varea Ex Fornace produttiva come da scheda ambiti di trasformazione;
o area ex tessitura Walter con quota commerciale — media struttura — parte
produttiva come da scheda ambiti di trasformazione.

- Potenziamento e valorizzazione dei servizi pubblici esistenti, anche in rapporto alle
previsioni future quali ampliamento del centro sportivo, dei parcheggi pubblici,
trasferimento nuovo centro raccolta rifiuti, ecc..

- Creazione/implementazione di nuovi percorsi pedonali/ciclabili.

- Miglioramento dell’assetto viabilistico comunale:
Creazione di una nuova viabilitd di accesso al centro sportivo privato posto lungo la
provinciale, con la previsione di parcheggi al servizio dello stesso (oggi inesistenti) lungo via
del Lusciano e sua traversa.
Creazione di una nuova viabilitad di accesso al centro sportivo posto lungo via Roma, con la
previsione di parcheggi al servizio dello stesso.

- Previsione di una rotatoria all’incrocio tra le vie Verdi e Caduti Oltronesi.

- Prevedere misure di compensazione paesaggistico — ambientale (filari alberati, fasce
boscate) per gli insediamenti produttivi/commerciali interclusi o ai margini delle aree
agricole. Mitigazione degli elementi con impatto forte visivo.
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Mantenere quanto pil possibile compattezza e continuita delle aree agricole, ammettendo
la ridefinizione dei margini per completamenti residenziali o produttivi.

Recepimento integrale della normativa regionale specifica di settore per il Parco Pineta di
Appiano Gentile e Tradate.

Previsione di adeguati meccanismi per la riconversione delle aree produttive interne al

tessuto residenziale.
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LETTURA STRUTTURALE DEL TERRITORIO

Oltrona San Mamette & un piccolo centro abitato che conta 2.293 abitanti (dato aggiornato a
settembre 2010), con un centro storico pedecollinare abbastanza esteso che, malgrado le recenti
trasformazioni subite (non sempre congruenti) e Fassenza di edifici monumentali, mantiene
caratteristiche ambientali rilevanti, conservando la morfologia storica e i caratteri dell’edilizia
tradizionale. Oltrona & inserita in un territorio per lo piu collinare, cresciuta secondo diverse
aggregazioni: il nucleo pil antico, posto fra i colli del Ronco e di San Mamette, & costituito dalle
corti lombarde allineate su strade, un tempo promiscuamente adibite ad abitazioni dei contadini,
stalle, granai e fienili, chiuse da arcate e portoni. In alcuni di questi cortili e per le vie del centro
storico si possono ancora trovare elementi o iscrizioni legate al passato quali la fontana in piazza
Statuto, l'iscrizione in via Manzoni, ecc.

Dal nucleo centrale, I'abitato poi si & progressivamente esteso con continuita a macchia d’olio sui
fianchi delle colline prevalentemente ad est e sud del centro, lungo le vie Roma (percorsa dagli
oltronesi per raggiungere a piedi la fermata della tramvia Como-Appiano inaugurata nel 1910},
Caduti Oltronesi (realizzata nel 1954 per permettere | passaggio dell’autolinea per Como in
sostituzione del tram) e Giamminola (realizzata negli anni sessanta con lo scopo di facilitare il
passaggio dei mezzi pesanti che incontravano notevoli difficolta ad attraversare le strettoie del
centro abitato, mettendo direttamente in comunicazione la via per Appiano con via Dominioni e
via per Olgiate).

Nella piccola vallata del torrente Antiga sono stati poi edificati diversi capannoni per attivita
produttive.

Parco Pineta di
Apolano Gantlle e

Tradate
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La Componente strutturale consente di conoscere I'indole del territorio e le sue specificita al fine
di conseguirne un esame generale e individuarne le “invarianti”.

Le invarianti strutturali devono essere intese come quei significativi elementi patrimoniali del
territorio sotto il profilo storico-culturale, paesistico ambientale e infrastrutturale caratterizzati
dalla stabilita e dalla non negoziabilita dei valori nel medio lungo termine. Detti elementi storico-
culturali, paesistico-ambientali e infrastrutturali assicurano rispettivamente l'integrita fisica e
I'identita culturale del territorio, e I'efficienza e la qualita ecologica e funzionale dell’insediamento.
Esse derivano da una ricomposizione integrata delle ricognizioni delle risorse effettuate nella fase
di costruzione del quadro conoscitivo, nonché da un’interpretazione critica dello stato di fatto del
territorio e delle sue tendenze di trasformazione. In altri termini, le ricognizioni dei sistemi
territoriali e delle relative risorse, che possono essere state elaborate separatamente, per
individuarne analiticamente caratteristiche e problematicita, qui si ricompongono in quadri
interpretativi integrati dei sistemi territoriali e delle loro tendenze di modificazione.

Le invarianti di seguito presentate sono suddivise in due raggruppamenti:
e invarianti naturali e paesaggistiche, costituite da elementi del territorio naturale;
e invarianti insediative/infrastrutturali, determinate dall’azione sul territorio dell’'uomo.

Invarianti Paesaggistiche

Le invarianti paesaggistiche riconosciute sono:

e Reticolo idrografico: il PGT assoggetta ad una efficace azione di tutela il reticolo idrico presente sia
sotto il profilo ambientale che della percezione del paesaggio; in questa sezione assumono un
ruolo significativo il torrente Antiga e i suoi affluenti;

e Aree agricole: il PGT riconosce la valenza ambientale e paesaggistica di tale porzione di territorio
comunale non interessata da processi urbanizzativi e assoggetta tale area ad una efficace azione di
tutela di tale patrimonio naturale;

e Ambiti collinari: il PGT riconosce la valenza ambientale e paesaggistica delle aree appartenenti ai
rilievi orografici del territorio, dove si riconoscono ambiti differenti per morfologia (vigneti, boschi)
e funzioni (produttiva, ricreativa, abitativa). In questo senso assumono particolare importanza la
collina di San Mamette e la collina del Ronco.

e Zone boschive: il PGT riconosce la valenza ambientale e paesaggistica delle aree boschive.

e Parco Pineta di Appiano Gentile e Tradate: il PGT riconosce la valenza ambientale e paesaggistica
della porzione del territorio ad ovest della SP23 Lomazzo-Bizzarone, compresa all'interno del parco
regionale.

e Aree appartenenti al PLIS “sorgenti del torrente Lura”: il PGT riconosce la valenza ambientale e
paesaggistica delle aree ad ovest della zona produttiva facenti parte del PLIS.

Invarianti insediative/infrastrutturali

Le invarianti insediative/infrastrutturali riconosciute sono:

e Nuclei di antica formazione: presentano un’elevata concentrazione di valori storici e di
elementi artistici. Il PGT pertanto tutela, ogni valore monumentale, artistico e architettonico
presente nel territorio comunale. Riconosce la morfologia insediativa tipica, il rapporto spazio

pubblico-spazio privato, le tipologie edilizie e costruttive, gli ambiti non edificati;
19



e Mix funzionale delle aree centrali: all'interno del centro urbano sono presenti attivita diversificate.
Cid rappresenta una importante risorsa ai fini della generazione di opportunita urbana. Il PGT tutela e
rilancia 'economia locale al fine di preservare i mix funzionali virtuosi.

e Sistema infrastrutturale di attraversamento: Oltrona “subisce” un’importante impronta
geografica dal sistema stradale presente, ed in particolare dalle due arterie che contengono
I’espansione urbana: la SP23 Lomazzo-Bizzarone e la via per Appiano.

e Principali prospettive visuali di interesse paesistico dalle infrastrutture della mobilita: il PGT
assume come Invariante i percorsi che attraversano ambiti di qualita paesistica, i tratti e i
luoghi dai quali si godono ampie viste a grande distanza o che permettono di cogliere in modo
sintetico i caratteri distintivi del paesaggio.

Il Piano di Governo del Territorio di Oltrona struttura le proprie strategie su due livelli:
s Strategie di carattere generale per le principali destinazioni funzionali:
- Oltrona vivibile: strategie per il sistema urbano e per le nuove trasformazioni
- Oltrona verde: strategie per il sistema ambientale
- Oltrona accessibile: strategie per il sistema della mobilita
- Dltrona abitabile: strategie per il sistema dei servizi
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DEFINIZIONE DELLE STRATEGIE DI GOVERNO E TRASFORMAZIONE DEL TERRITORIO

5.1. Dagli obiettivi alle strategie

Prima di definire le strategie progettuali di governo e trasformazione del territorio, & opportuno
tenere in considerazione gli obiettivi definiti dalla Pubblica Amministrazione:

Mantenimento delle previsioni insediative individuate dal precedente Piano,

Piccoli completamenti residenziali,

Sfavorire l'insediamento di nuove realta residenziali o produttive fuori dal tessuto gia
antropizzato,

Utilizzare aree dismesse da riconvertire e recuperare anziché consumare ulteriore suolo
agricolo: recupero dei capannoni industriali dismessi,

Implementazione dei servizi esistenti e miglioramento del loro assortimento e della loro
gualita,

Tutela delle aree verdi e implementazione dei percorsi pedonali,

Previsione di una RSA su via Dominioni,

Mantenimento/tutela delle aree boscate e salvaguardia delle areali agricola a valenza
paesaggistica,

Mitigazione degli elementi e delle attivita con forte impatto visivo,
Previsione/miglioramento di huovi percorsi pedonali con I'obiettivo di collegare il sistema
dei servizi e formare nuove centralita (ridisegno di Piazza Europa),

Valorizzare il nucleo storico principale e i diversi nuclei minori che costituiscono la struttura
insediativa di Oltrona.

Acquisizione di parte del mappale a nord del centro sportivo di via Primo Maggio per il
completamento dell’area sportiva e la realizzazione di una nuova strada di accesso da via
Roma al centro sportivo comunale.

5.2. OLTRONA VIVIBILE: strategie per il sistema urbano e per le nuove trasformazioni

5.2.1. Politiche per la residenza

Il PGT punta a completare e coordinare gli indirizzi e le indicazioni progettuali del PRG 2008,
mirando allo sviluppo qualitativo del Comune piuttosto che a quello quantitativo. La strategia
generale & quella di confermare le aree residue (tre piani attuativi) derivate dal precedente Piano,
aggiungendo un nuovo ambito di trasformazione, in quanto il piu interno al tessuto urbano
edificato. A questi quattro ambiti di trasformazione si accostano nuove tematiche proposte per la
promozione e riqualificazione del Comune attraverso misure atte a potenziare l'offerta dei servizi
esistenti e a valorizzare il patrimonio storico-architettonico all'interno del NAF. La strategia di
trasformazione, accompagnata alla valorizzazione di nuove aree in cui verranno potenziati i servizi

esistenti, conferma la volonta del Piano di guidare il Comune verso uno sviluppo qualitativo.

Le linee del Piano per la residenza sono quindi:
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- Wl recupero e la valorizzazione dei NAF, di quei tessuti urbani consolidatisi storicamente e
che conservano in misura significativa le caratteristiche morfologiche, architettoniche e
urbane dei periodi in cui sono stati realizzati, in maniera tale da rendere riconoscibili i
caratteri unitari dell'impianto insediativo. Cio verra realizzato mediante interventi di
restauro, risanamento conservativo e/o eventuale demolizione di edifici in cattivo stato.

E anche prevista la possibilita di realizzare interventi singoli rispettando le norme di base
indicate dal PdR oppure con previsione di PA dove indicato nella tavola di azzonamento del
Piano delle Regole.

- Il recepimento degli ambiti di trasformazione non attuati nel vecchio PRG con conseguente
limitazione di ulteriore consumo di suolo.

- La localizzazione delle nuove espansioni solo all’interno dell’edificato esistente.

- Il coordinamento delle nuove previsione insediative con la capacita dei servizi esistenti di
farsi carico dell’aumento degli abitanti.

- La tutela degli edifici storici e vincolati individuati dal PGT e dei nuclei cascinali.

- La conservazione degli indici del Prg pari a 0,5 m¢/mq e 1 me/mq. Per le zone a maggior
densita, I'indice di 1,5 mc/mq viene conservato solo per gli edifici in costruzione.

1. Nuclei di Antica Formazione

Ad Oltrona sono stati individuati diversi ambiti definibili come NAF (Nuclei di Antica Formazione),
cosi come riportati nella relativa tavola:

- |l principale ambito identificato su cid che rimane del centro storico del Comune

- La Cappelletta di Piazza Liberta

- Il nucleo della Cascina Gerbo di Sopra

- Il nucleo della Cascina Gerbo di Sotto

- La cascina Robiano

Il principale indirizzo per questi ambiti & la tutela dell’edificato, con miglioramento della viabilita
interna al NAF, al fine di proteggere i percorsi pedonali che oggi non risultano in sicurezza.

Sono stati inoltre individuati in maniera puntuale quegli edifici per cui si consiglia la demolizione.
Per gli edifici vincolati dal PGT (Chiesa di San Giovanni decollato, Cappelletta, Santuario di San
Mamette) & prevista la conservazione e valorizzazione.

Per piazza Europa, sita al margine est del NAF; si prevede la formazione di una vera e propria
centralita. Le “piazze” sono tali in quanto perimetrale da edifici come e nella tradizione della
piazza italiana perché definiscono lo spazio e i piani terra degli edifici possono avere funzioni che
animano la vita della piazza stessa. Per questo si & previsto di utilizzare lo spazio centrale di Piazza
Europa, ampio e ad oggi inutilizzato, per proporre un intervento pubblico che permetta di
realizzare una vera e propria piazza, che si chiude su quattro lati, da privilegiare al modello di
piazza con uno o pil lati aperti.

In particolare & prevista la realizzazione di un edificio sul lato est della piazza, su sedime di
proprieta comunale, che con il piano terra per meta a pilotis mantenga il parcheggio esistente.
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Il piano terra avra per l'altra parte destinazione terziario/commerciale (salvo un portico centrale
che permettera I'ingresso al giardino retrostante), mentre i due piani superiori saranno destinati a

residenza/terziario.

Dati indicativi:
Funzione Mq Mc P pertinenziali P standard
Residenza/terziario | 520 1.560 156 mq 100 mq (10 mq/ab)
Commercio 130 390 39 mgq 130 mq

| parcheggi esistenti in Piazza Europa diventeranno i parcheggi pertinenziali del nuovo edificio che
in parte saranno ricavati anche nel nuovo parcheggio previsto di fronte al cimitero. In quest’ultimo

verranno ricavati anche i parcheggi standard.

Piazza Ewropa

\\_

Paicheggi esistent

Nugvo edificio

eyoh BA

Schema progettuale Piazza Europa
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Via Voita

Vista prospettica Piazza Europa da sud/est
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Vista prospettica Piazza Europa da ovest

2. Previsione di nuovi ambiti di trasformazione

Come gia detto precedentemente, rientrano negli ambiti di trasformazione residenziale le
previsioni di espansione non attuate nel vecchio PRG, in particolare:

o AT1 (ex PAL nel Prg) via Ferrario angolo via Giamminola

o AT2 (ex PA2 nel Prg) via Ferrario
A questi si aggiunge un nuovo ambito di trasformazione (AT3) in via Caduti Oltronesi, che &
compreso in parte in fascia di rispetto cimiteriale.

3. Comparto della Collina del Ronco

Nel comparto ubicato su rilievo collinare del Ronco, nel’ambito identificato da apposita
simbologia, € ammessa nuova edificazione nel limite di complessivi 1000 mc da articolare sui lotti
previa intesa tra le proprieta interessate e subordinata al pagamento del quadruplo del contributo
di costruzione. La nuova edificazione non dovra interferire con la vegetazione esistente e non
dovranno essere effettuati tagli delle alberature esistenti.
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5.2.2. Politiche per le attivita produttive

Attenendosi alle linee di indirizzo indicate dall’Amministrazione, il Piano di Governo del Territorio
opera la scelta di preservare, ed incentivare i poli produttivi presenti.

Per guanto riguarda le aree produttive, il PGT favorisce I'espansione e il recupero di queste ultime
secondo diversi criteri:

- conferma gli ambiti industriali esistenti e che risultano in attivita, garantendo standard di
ammodernamento e sviluppo per le imprese insediate, a condizione che siano conseguiti
adeguati standard di miglioramento ambientale.

- favorisce il recupero di aree produttive dismesse proponendo preferibilmente un mix
funzionale adeguato alle attuali richieste del mercato

- prevede una normativa specifica per la zona industriale consolidata localizzate all’interno
del tessuto residenziale con possibilita di recupero ai fini residenziali, previa I'attuazione di
specifici piani di riconversione.

5.2.3. Politiche per le attivita commerciali

Il commercio di vicinato va favorito nei NAF, anche attraverso interventi di recupero dei piani
terra degli edifici esistenti.

La media distribuzione, & ammessa all'interno delle due grandi aree produttive dismesse (ex
Fornace e insediamento produttivo via per Appiano), in quanto localizzati in posizione altamente
accessibile, lungo assi di grande percorrenza e non interferenti con il centro abitato.

Il mercato ambulante potrebbe essere ulteriormente valorizzato dalla realizzazione di una nuova
area a parcheggio adiacente a quella esistente in piazza Padre Pio, attraverso l'attuazione
dell’ambito ATR3.

5.3. OLTRONA VERDE: strategie per il sistema ambientale

5.3.1. Analisi e valenza del paesaggio oltronese

Sulla scorta dell'impianto categoriale definito in coerenza con la Ir 12/2005, con la convenzione
europea del paesaggio e con la previsione della Ir 27/2011, secondo la quale il suolo agro naturale
ha natura di bene comune in ragione dei servizi ecologico culturali da esso garantiti, I'intero pgt
prende le mosse dal riconoscimento dei valori ambientali e paesaggistici espressi dalle diverse
porzioni del territorio comunale e definisce, in via preliminare e prioritaria le politiche di tutela di
tali porzioni di territorio.
In altri termini il piano assume in prima istanza la funzione custodiale dei suddetti beni comuni, dei
guali deve essere preservata I'attitudine a garantire, a beneficio dell’'intera comunita assunta in
aggregato, di servizi ecologici ( filtraggio dell’acqua, cattura del carbonio, ecc...) e culturali (servizi
paesaggistici) , sotto il profilo in alcuni casi estetico formale ed in altri casi identitario testimoniale.
La conseguenza di tale opzione valoriale, che costituisce attuazione del principio di
responsabilita intergenerazionale espresso dall’art. N. 2 della Ir 12 e pil in generale, del principio
di sostenibilita (art. n. 3 digs 152/2006) & un rovesciamento dell’'usuale paradigma pianificatorio ,
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ancora fortemente condizionato dalle coordinate di fondo derivabili dall’art. n.1 della | 1150/1942
secondo cui la funzione del piano era quella di assicurare un ordinato sviluppo dell'ineluttabile
espansione edilizia (urbanesimo).

il PGT oltronese identifica invece le possibilita di sviluppo atte a soddisfare esclusivamente bisogni
insediativi della comunita locale a partire dalla capacitd di carico del territorio, inteso ut supra
quale matrice ambientale e paesaggistica. sul versante della struttura del piano le tavole di analisi
e di riconoscimento dei beni comuni territoriali costituiscono l'asse portante dell’apparato
conoscitivo e precedono ogni altra analisi. Le suddette tavole ed i dati ivi rappresentati, in termini
di differenziazione tra i diversi areali in ragione del rispettivo profilc di rilevanza costituiscono
altresi la premessa per un coerente impianto regolatorio che trova dispiegamento nel piano delle
regole.

La distinta percezione dei valori ecologici e paesaggistici delle diverse porzioni del territorio ed il
ricorso ad una aggiornata nozione di paesaggio, capace di estendersi al territorio nella sua
interezza, preludono infatti all’applicazione di norme finalizzate a dare corpo a due blocchi di
politiche: le politiche di tutela dei beni ambientali e paesaggistici e le politiche di innalzamento
continuo della qualita diffusa entro gli ambiti del cd paesaggio diffuso. Da cid discende che il
dimensionamento incrementale del piano si concentra pressoché esclusivamente nel macro
ambito del paesaggio diffuso, all'interno del quale tuttavia - anche attraverso il massiccio ricorso
all'incentivazione- ogni episodio di trasformazione & destinato a caricarsi anche di una valenza
qualitativa e non solo meramente quantitativa

Il documento di piano assume il sistema paesaggistico - ambientale come elemento fondante e
tessuto connettivo diffuso della struttura fisica del territorio e delle sue diversificate
caratterizzazioni paesistiche ed ambientali. La tutela e la valorizzazione del sistema ambientale e
del paesaggio vengono considerate come elementi essenziali per garantire |'equilibrio biologico e
naturale, per preservare i caratteri della biodiversita e per determinare condizioni adeguate di
percezione e di fruizione di ogni tipo di ambiente, degli insediamenti, naturali e antropizzati e della
caratterizzazione degli insediamenti urbani.

Il sistema ambientale e paesaggistico ad Oltrona gioca un ruolo fondamentale nella definizione del
territorio, per la presenza di contesti meritevoli di tutela.

Dal punto di vista paesaggistico il territorio comunale si articola nei seguenti ambiti, strutturati a
seconda della valenza intrinseca degli stessi e determinata dalla valenza percettiva per effetto di
estensione, collocazione ed unitarieta d’uso:

- Ambiti ad elevata valenza ecologica interni al Parco Pineta di Appiano Gentile e Tradate

- Ambiti ad elevata valenza ecologica interni al Il PLIS “Sorgenti del torrente Lura”

- Ambiti ad elevata valenza paesaggistico - vedutistica lungo la direttrice percettiva della SP
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- Ambiti ad elevata valenza paesaggistico - vedutistica Collina del Ronco e Cascina Tavorella

- Ambiti ad elevata valenza paesaggistico - vedutistica - Collina del San Mamette

- Ambiti ad elevata valenza paesaggistico — identitario testimoniali: nuclei antica formazione

- Ambiti a valenza paesaggistica — diffusa: Il paesaggio della vita quotidiana ordinaria
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5.3.1.1. Ambiti ad elevata valenza ecologica interni al Parco Pineta di Appiano
Gentile e Tradate

Il Parco della Pineta di Appiano Gentile e Tradate, & un ambito vincolato ai sensi del D.Lgs. 42/04,
ha un Ente di gestione ed & datato di specifiche norme di gestione e tutela.

Occupa gran parte del territorio comunale posto ad ovest della SP23 ed & attraversato da alcuni
corsi d’acqua a regime torrentizio tra cui il torrente Antiga.

All'interno del Parco Pineta sono presenti ampi areali boscati intervallati da terreni agricoli che
costituiscono nel loro insieme I’'ambiente naturale dove la fauna locale trova rifugio e nutrimento.
Il PTCP include tali aree all'interno della rete ecologica provinciale quale elemento strutturale del
sistema paesistico ambientale avente funzione di tutela delle biodiversita e del flusso riproduttivo
tra le popolazioni di organismi viventi.

All'interno di questo ambito I'articolazione degli areali naturali presenti { boschivi e agricoli )
costituisce oltre che una preminente valenza ecologica anche una indubbia rilevanza
paesaggistica.

Come indirizzo generale di piano per il governo di questo ambito, al fine anche di una comune
gestione dell’area protetta, il PGT recepisce le norme specifiche di settore del Parco Pineta.

5.3.1.2. Ambiti ad elevata valenza ecologica interni al PLIS “Sorgenti del torrente
Lura”

Il PLIS “Sorgenti del torrente Lura” occupa la porzione di territorio a nord ovest del Comune di
Oltrona, tra la zona produttiva ed una porzione di edificato. Il limite sud del parco e costituito dalla
via Dominioni, mente quello ovest dalla SP23 (che separa il PLIS dal Parco Pineta). Ricompreso
all'interno della rete ecologica provinciale, I'ambito si connota per la presenza di areali agricoli e
boscati che si pongono guale elemento di saldatura e continuita ecologica con il Parco Pineta di
Appiano Gentile e Tradate. L’ambito riveste anche una rilevante valenza ambientale e identitaria
locale con I'articolazione del suo paesaggio agricolo che include al suo interno il nucleo cascinale
Gerbo di Sopra - avente valenza storico testimoniale di architettura rurale - ed un’area di
salvaguardia archeologica.

Come indirizzo generale di piano per il governo di questo ambito, dovra essere salvaguardato
Pattuale assetto morfologico del paesaggio (con particolare riferimento agli areali agricoli e
boscati), al fine di preservare il ruolo di cerniera ecologica e la sua valenza paesaggistica-
identitaria-vedutistica, promuovere interventi sull’edificato legati alla conservazione degli
elementi architettonici riconducibili alla ruralita dei luoghi, promuovere le opportunita di fruizione
valorizzandone i sentieri.

5.3.1.3. Ambiti ad elevata valenza paesaggistico - vedutistica lungo la direttrice
percettiva della SP 23

Quale prosecuzione naturale degli ambiti in precedenza descritti e cerniera con I'ambito collinare
del Ronco di cui si tratterd successivamente, € I'ambito ad elevata valenza paesaggistico —
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vedutistica che si colloca lungo la SP n. 23 e si spinge fino ai margini dell’edificato chiudendone i
lembi.

Come per I'ambito del PLIS — di cui ne & per la parte piu a nord il naturale proseguimento -,
'ambito in argomento si caratterizza per armoniosa articolazione del suo paesaggio che ha
conservato i suoi principali tratti con ancora |la presenza di significativi areali agricoli e boschivi
caratterizzati dalle presenza di cascine storico testimoniali quali la cascina Robiano e quella del
Gerbo di sotto.

Ma é osservandolo dalla strada provinciale che il paesaggio si manifesta per la sua elevata valenza
paesistico-ambientale: in primo piano la percezione della vista delle cascine immerse nel
paesaggio agricolo, espressione di valori estetici ed identitari e successivamente, a visuale
allargata, una veduta con cono ottico verso le colline del San Mamette - dove & ubicato il santuario
- e del Ronco.

L’ambito risulta quindi essere un luogo di percezione privilegiata del paesaggio, in cui si colgono
dei quadri vedutistici essenziali per la costruzione dell'identita complessiva del territorio come
percepita da chi percorre la direttrice SP n. 23 e che restano impressi nel ricordo del percettore
costruendo I'immagine persistente del territorio (paesaggio cinematico).

Come indirizzo generale di piano per il governo di questo ambito, dovra essere salvaguardato
I'attuale assetto morfologico del paesaggio (con particolare riferimento agli areali agricoli e
boscati), al fine di salvaguardarne il ruolo di cerniera ecologica e la sua valenza paesaggistica
identitaria, promuovere interventi sull’edificato legati alla conservazione degli elementi
architettonici riconducibili alla ruralita dei luoghi, promuovere le opportunita di fruizione
valorizzandone i sentieri.

5.3.1.4. Ambiti ad elevata valenza paesaggistico - vedutistica Collina del Ronco e
Cascina Tavorella

Il territorio di Oltrona é caratterizzato dall’andamento sinuoso del paesaggio, contraddistinto dalla
presenza di emergenze altimetriche di livello tra le quali la Collina del Ronco, situata a circa 411
metri sim.

Essa e caratterizzata dalla presenza sulle sue pendici di una corona boschiva che lascia spazio sulla
sommita ad aree a prato e a giardini privati di pertinenza di alcune residenze, avente tipologia a
villa.

Nella parte sud, ai piedi della collina, & localizzata la Cascina Tavorella, elemento avente rilevanza
storico testimoniale di architettura rurale.

La corona boschiva e ricompresa all’interno della rete ecologica provinciale.

Unitamente alla Collina di San Mamette, che la fronteggia, rappresenta un luogo di percezione
privilegiata del paesaggio: le due colline formano una conca all'interno della quale si adagia il
nucleo abitato storico del paese e lo caratterizzano identitariamente in modo marcato . Un luogo
dal quale e verso il quale un osservatore pud percepire visivamente la relazione tra gli elementi
che assumono singolarmente e nel loro insieme una rilevante valenza paesaggistica.

Un ambito pertanto da preservare, salvaguardando innanzitutto le aree boscate che lo circondano
e degradano fino all’abitato e I'attuale articolazione degli spazi liberi naturali al fine di
salvaguardarne il ruolo di cerniera ecologica e la sua valenza paesaggistica, promuovendone le
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opportunita di fruizione valorizzandone i sentieri. Dovra essere sostenuta la compatibilita tra
eventuali esigenze di espansione in termini puntuali ( negli ambiti gia edificati ) , locali e a
carattere familiare con I'esigenza di preservazione della sensibilita paesaggistica di questo ambito
attraverso strumenti regolatori idonei a garantire elevata qualita agli interventi (progetto urbano).

5.3.1.5. Ambiti ad elevata valenza paesaggistico - vedutistica: Collina del San
Mamette

La collina del San Mamette rappresenta un punto di forte identita storico, culturale e
paesaggistico. Posta a nord del centro abitato si eleva sino a raggiungere la quota di 421 metri
s.l.m.

Sulla sommita della collina sorge un santuario che da il nome alla collina e al paese. Tale struttura
religiosa & simbolo storico artistico di memoria ed identita pubblicamente riconosciuto dalla
comunita locale.

L'edificio religioso si colloca intorno all’'anno mille ma per la prima volta ne viene segnalata
I'esistenza in antichi documenti scritti risalenti al Xlll secolo. Nel corso dei secoli fu lasciato a se
stesso ed intorno agli anni sessanta il santuario venne totalmente ricostruito cosl come appare
oggl.

Vista dall’alto la collina si denota per la presenza di una fitta vegetazione boschiva che va poi
diradandosi nell’edificato residenziale posto alle sue pendici, mutando gradatamente in formazioni
alberate di verde privato.

La collina costituisce un luogo di percezione privilegiata del paesaggio: dalla sommita della stessa
infatti si stabilisce tra I'osservatore ed il territorio circostante un rapporto di significativa fruizione
per la panoramicita e per la qualita del quadro paesistico percepito. Si pensi alla vista dal
campanile del massiccio del monte Rosa, delineato in primo piano dal pianalto del Parco Pineta o a
quella che si scorge dal Santuario verso i rilievi della provincia di Como e di Lecco ai cui piedi si
articolano i paesaggi urbanizzati.

In quest’ambito si dovra percorrere una logica che ricerca la compatibilita tra i bisogni, espressi in
termini di edificabilita, e le esigenze di preservazione del valore culturale e paesaggistico espressi
dal luogo: dovra essere salvaguardata la vegetazione boschiva esistente; I'edificazione sara
caratterizzata da indici contenuti con il solo effetto di concretizzarsi come completamento
dell’edificato esistente alla pendici della collina. L'obiettivo diventa quindi la promozione di un uso
ed un abitare sostenibili della collina attraverso strumenti regolatori idonei a garantire elevata
qualita agli interventi (progetto urbano), anche favorendo la fruizione di quest’ ambito attraverso
la valorizzazione e recupero dei sentieri esistenti o la creazione di nuovi percorsi.

5.3.1.6. Ambiti ad elevata valenza paesaggistico — identitario — testimoniali: tessuti
consolidati storici

Tra le colline del Ronco e del San Mamette & racchiuso il centro storico di Oltrona. Costituisce
I’agglomerato originario del paese insieme alla quattro cascine storiche: Gerbo superiore ed
inferiore, Zerbone e Tavorella.
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Diverse sono le corti che caratterizzano il cuore del paese. | vecchi cortili il pit delle volte sono
denominati tenendo conto della provenienza dei proprietari e di coloro che vi abitavano o dal
nome e cognome degli stessi. Organizzate in genere su due piani fuori terra e caratterizzate da
ballatoi e balconi a ringhiera, 'ingresso alle corti avviene da portoni (vi sono ancora in alcuni casi
le ante battenti di legno dell’epoca). L'origine del nucleo & delineato da alcune caratteristiche
dell’architettura tradizionale nella quale sono visibili alcuni elementi architettonici che ne
denotano chiaramente l'origine rurale degli insediamenti.

Prevalentemente tali insediamenti sono stati recuperati ai fini abitativi ma sono ancora presenti in
taluni casi rustici , depositi, e stalle con sovrastanti fienili.

Nel centro storico son inoltre presenti la chiesa di san Giovanni Decollato risalente alla fine del XVI
secolo e La Cappelletta realizzata intorno al XVIII secolo.

| tessuti storici consolidati costituiscono un patrimonio da salvaguardare per i valori sociali
culturali ed ambientali che li caratterizzano nel loro complesso, anche se costituiti da architettura
in prevalenza di origine rurale.

5.3.1.7. Ambiti a valenza paesaggistica — diffusa: Il paesaggio della vita quotidiana
ordinaria

I territorio comunale si & sviluppato intorno al nucleo storico di Oltrona e prevalentemente nella
sua espansione & rimasto contenuto dalle due direttrici principali quali la SP n. 23 e la SP n. 24.
Questi due assi viari hanno consentito e consentono al paese di non essere influenzato dal traffico
veicolare.

La zona industriale sostanzialmente risulta concentrata lungo I'asse del torrente Antiga.

Ai margini dell’abitato e parallelamente alla Sp n. 24 sono presenti areali agricoli non connotati da
particolari valori estetico identitari per i quali si rileva un effettivo utilizzo agricolo a livello
produttivo ai margini dei quali & presente saltuariamente vegetazione boschiva.

Sono definibili questi ambiti come paesaggi ordinari, quelli della vita quotidiana, connotati da
caratteristiche paesaggistiche meritevoli di mantenimento e rafforzamento e soggette ad azioni
finalizzate all'innalzamento continuo della qualita paesaggistica diffusa e ove fossero degradati
soggette a politiche di recupero. In particolare tali politiche si esplicheranno attraverso il
sistematico ricorso alla procedura di progetto urbano per gli interventi di maggior consistenza e
nel ricorso all’incentivazione paesaggistica per la generalita degli interventi.

5.3.2. Politiche per la rete ambientale urbana

Ad Oltrona l'unico parco urbano presente & localizzato lungo via Caduti Oltronesi, in posizione
periferica rispetto allo sviluppo del nucleo centrale dell’abitato. Si configura come piccolo parco
urbano, dove i cittadini possono trascorrere momenti di relax e svago, dove le mamme possono
far giocare in tranquillita i proprio figli. Un’altra area-giardino & localizzata in piazza Europa, di
dimensioni assai minori e non recintata. In proposito il PGT prevede la riqualificazione della piazza
con la messa in sicurezza degli spazi destinati alle categorie pilu deboli.

A tal proposito il PGT puntaa:
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Tutelare le grandi aree libere e a rivalutarle in senso ambientale
Creare un insieme di corridoi ambientali e/o filari alberati che metta in rete I'insieme di
piccole e grandi aree verdi in modo da incrementare significativamente il valore
ambientale e paesaggistico del sistema nel suo complesso.

5.3.3. Politiche per la qualita urbana

Tra gli obiettivi del PGT vi & la “civilizzazione” degli spazi pubblici, mettere cioé gli spazi pubblici
dalla parte del “civis”, il cittadino.

A riguardo il PGT prevede:

Arredo urbano per innalzare la qualita e lattrattivitd dello spazio pubblico aperto:
parcheggi e strade alberate, mitigazione degli elementi con forte impatto visivo, aree verdi,
segnaletica.

Ridisegno di Piazza Europa secondo quanto illustrato in precedenza.

Miglioramento della viabilita di attraversamento con l'introduzione di nuove rotatorie.
Rigualificazione del parcheggio della scuola elementare.

5.3.4. Politiche per le aree destinate all’attivita agricola

Le aree destinate all’attivita agricola comprendono quegli ambiti preposti all’esercizio dell’attivita
stessa e sono essenzialmente di tre tipi:

1)

2)

3)

Terreni interessati da coltivazioni intensive specializzate: colture florovivaistiche, colture
orticole, colture frutticole, comprese quelle arboree e arbustive, la vite e I'olivo.

Terreni connessi ad aziende zootecniche. Rientrano in questa tipologia i terreni coltivati a
prato e seminativi destinati ad uso foraggiero.

Altre colture: seminativi non legati all’'uso zootecnico.

Tenuto conto dei dati S.LA.R.L e dei “criteri e modalita per I'individuazione delle aree destinate
all’attivita agricola” allegato al Ptcp e approvato con D.C.P. 12.02.07 n® 11/1847, sono state
individuate all’interno della tavola delle Previsioni di Piano le aree destinate a tali attivita.

Al sensi dell’art. 15 della l.r. 12/2005 e dell’art. 4 dei “criteri e modalita per 'individuazione delle
aree destinate all’attivita agricola” sono state individuate le aree destinate all’attivita agricola
aventi efficacia prevalente, tra le aree con le seguenti caratteristiche:

Il Pgt

terreni interessati da colture specializzate di pregio;

comparti agricoli aventi dimensioni significative, individuati compattando aree agricole
contigue e funzionalmente connesse, eventualmente ricomprendendo elementi di
ricucitura del paesaggio agrario quali siepi, filari, strade interpoderali.

ha operato la scelta di inserire all'interno delle aree agricole strategiche ad efficacia

prevalente gli ambiti agricoli ad elevata valenza paesaggistico vedutistica collocati a est della
direttrice percettiva della SP23, caratterizzati anche dalla presenza di significativi nuclei cascinali (a
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ovest della SP23 si estende il Parco Pineta di Appiano Gentile e Tradate) e che fungono da
corridoio verde tra il Plis ed il Parco Pineta.

5.4. OLTRONA ACCESSIBILE: strategie per il sistema della mobilita

S.4.1. Politiche per il traffico territoriale di attraversamento

Oltrona e attraversata da due grandi direttrici di traffico, che tagliano ad est e ovest il territorio:

La SP23 Lomazzo-Bizzarone
La via provinciale per Appiano

Tale traffico risulta essere esterno al centro abitato, per cui non sono previsti interventi sulle due

strade provinciali.

5.4.2. Politiche per il traffico urbano e la mobilita

Il PGT prevede:

Il potenziamento della mobilita leggera, in particolare quella pedonale, come alternativa al
trasporto su gomma. Definizione di una rete di percorsi pedonali capace di interconnettere
i luoghi urbani e i servizi di maggiore interesse, di determinare il miglioramento della rete
stradale e quindi delle connessioni interne al tessuto urbanizzato.
Il miglioramento della viabilita esistente, in particolare attraverso progetti e azioni tese alla
dissuasione del traffico:
o La disincentivazione del transito automobilistico nel centro storico con conseguente
miglioramento delle condizioni di sicurezza stradale al suo interno.
o La creazione di una nuova rotatoria all’'incrocio tra via Roma e Verdi
o La gestione a senso unico delle strade con calibro inferiore a 7m, corredate da
marciapiedi, parcheggi e alberi
il miglioramento e lo sviluppo del sistema dei parcheggi pubblici in particolare all'interno
del centro storico e in vicinanza dei servizi.
La creazione di un nuovo parcheggio in via San Mamette a servizio del Santuario.
La creazione di un nuovo parcheggio a servizio del centro sportivo privato lungo la
Provinciale.
La creazione di un nuovo parcheggio a servizio del centro sportivo lungo via Roma.

5.5. OLTRONA ABITABILE: strategie per il sistema dei servizi

Parallelamente all’evoluzione insediativa, & fondamentale garantire un analogo sviluppo del
sistema dei servizi, che trova una specifica collocazione all'interno del Piano dei Servizi. Le
strategie per il miglioramento del sistema dei servizi sono direttamente legate alla trasformazione
delle aree cedute e, pertanto, al sistema delle cessioni previste e confermate dal PGT.

Strategie del PGT:
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- Definizione e ottenimento di nuove aree con destinazione verde e parcheggio pubblico
alberati tramite operazioni di trasformazione al fine di un potenziamento/miglioramento
complessivo del sistema dei servizi alla cittadinanza e di un miglioramento dell’accessibilita
al tessuto storico presente.

- Perfezionamento del sistema connettivo. Il PGT dovra mirare alla ottimizzazione della rete
di percorsi pedonali con lo scopo di una maggiore accessibilita e migliore collegamento tra
il centro storico ed il tessuto circostante.

- Il PGT ritiene indispensabile il trasferimento della piazzola ecologica oggi sita su via Caduti
Oltronesi. Spetta al Piano dei Servizi, oltre alla precisa localizzazione, la definizione dei
parametri per I'insediamento di tale nuova struttura di interesse generale.

- Acquisizione di parte del mappale a nord del centro sportivo comunale di via Primo Maggio
per la realizzazione di un campo di calcio a sette. Realizzazione di nuova viabilita di accesso
al centro sportivo da via Roma.

5.6. Indicazioni per la sostenibilita energetica

Il Pgt favorisce l'utilizzo di architetture sostenibili, con impiego delle tecniche di risparmio
energetico.

5.6.1. Riduzione dei consumi energetici

| consumi energetici possono essere abbattuti grazie all’utilizzo delle energie rinnovabili. Sono da
considerarsi energie rinnovabili quelle forme di energia generate da fonti che per loro
caratteristica intrinseca si rigenerano o non sono “esauribili” nella scala dei tempi umani e, per
estensione, il cui utilizzo non pregiudica le risorse naturali per le generazioni future.

Sono dunque generalmente considerate “fonti di energia rinnovabile” il sole, il vento, il mare, il
calore della Terra.

5.6.2. Riuso delle acque meteoriche
Prevede la raccolta delle acque meteoriche in appositi serbatoi.
Gli impieghi che si prestano al riutilizzo delle acque meteoriche sono: il risciacquo dei we, i
consumi per le pulizie e il bucato, I'innaffiamento dei giardini e il lavaggio di automezzi.

5.6.3. Uso di materiali a basso impatto ambientale
Nel campo delle costruzioni, sia che si tratti di edifici di nuova edificazione, sia che si tratti di
ristrutturazioni, vi sono una serie di tecniche e di materiali considerati piu compatibili con

ambiente grazie alla loro origine naturale o al basso impatto ambientale che comporta la loro
lavorazione rispetto a quelli comunemente utilizzati.
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ATTUAZIONE DEL PGT
6.1. Compensazione

Il Comune non dispone di aree di proprieta da valorizzare.
Il Comune dispone di diritti volumetrici derivati dal cambio di destinazione d’uso in residenziale
dell’area dell’AT3.
Il Comune pud utilizzare questi diritti per favorire con compensazione:
- Gli eventuali interventi di recupero e demolizione all’interno del NAF;
- La realizzazione di parcheggi;
- L'acquisizione di aree per servizi

6.2, Criteri tecnici di attuazione
Art. 1 - Contenuto e finalita del Documento di Piano

1.1. Il Documento di Pianoc contiene le analisi generali dell’assetto del territorio comunale, le
indicazioni dei Piani sovraordinati e definisce le strategie e le azioni specifiche da attivare per il
loro conseguimento. A tale scopo i presenti Criteri tecnici di attuazione contengono:
e disposizioni di indirizzo e coordinamento per il Piano dei Servizi ed il Piano delle Regole;
e prescrizioni e indirizzi per I'attuazione degli interventi all'interno degli ambiti di
trasformazione.

1.2 Il Documento di Piano non contiene previsioni che producano effetti diretti sul regime dei
suoli: le individuazioni e le disposizioni in esso contenute acquistano efficacia, sotto il profilo della
conformazione dei diritti privati, attraverso I'approvazione del Piano dei Servizi, del Piano delle
Regole e dei piani attuativi o degli strumenti ad essi assimilabili individuati dallo stesso Documento
di Piano.

Art. 2 - Rinvio a disposizioni di legge e di piano, difformita fra disposizioni diverse, deroghe.

2.1 Per tutte le materie non disciplinate dai presenti Criteri tecnici di attuazione, si rimanda:

a) agli altri documenti costituenti il Piano di Governo del Territorio (Piano dei Servizi e Piano delle
Regole), agli strumenti di pianificazione di settore di livello comunale, ai regolamenti comunali;

b) agli strumenti di pianificazione e ai piani di settore di livello sovracomunale, per le materie di
loro specifica competenza;

c) alle disposizioni delle leggi nazionali e regionali.

2.2 Le disposizioni contenute nel Documento di Piano sono derogabili esclusivamente nei casi e
con le modalita previsti dall’articolo 40 della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12.

Art. 3 - Efficacia del Documento di Piano: prescrizioni, indirizzi
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3.1 Costituiscono "prescrizioni” le disposizioni vincolanti contenute nel Documento di Piano, cosi
nei suoi elaborati grafici come nei presenti Criteri tecnici di attuazione. La modifica di una
prescrizione vincolante in sede di pianificazione attuativa ovvero di Piano delle Regole, di Piano dei
Servizi o di altro piano di settore comporta variante al Documento di Piano.

Hanno valore di "prescrizioni” lindividuazione degli ambiti di trasformazione, la capacita
edificatoria e le destinazioni d’uso loro attribuite, definite dai presenti Criteri tecnici di attuazione
ai sensi dell’art. 8, lett. e, della L.r. n. 12/2005 , che dovranno essere recepiti dal Piano dei Servizi e
dal Piano delle Regole.

3.2 Costituiscono "indirizzi” tutte le altre disposizioni contenute nel Documento di Piano, volte a
orientare le scelte del’Amministrazione Comunale e Fattivity dei soggetti attuatori nel campo
delle variabili lasciate aperte dal Documento di Piano.

In particolare hanno valore di "indirizzo” le indicazioni per la redazione del Piano delle Regole e del
Piano dei Servizi

Art. 4 - Relazioni fra il Documento di Piano, il Piano delle Regole, il Piano dei Servizi.

4.1 In caso di difformita fra le disposizioni contenute nei diversi documenti costituenti il Piano di
Governo del Territorio, le stesse dovranno essere considerate prevalenti secondo il seguente
ordine:

1. Disposizioni contenute nel Piano dei Servizi, in ragione della loro preminente finalita pubblica;

2. Disposizioni contenute nel Piano delle Regole, in ragione del loro valore conformativo;

3. Disposizioni contenute nel Documento di Piano.

4.2 Il Documento di Piano demanda al Piano dei Servizi, nel quadro delle finalita attribuitegli dalla
legge, il compito di:
® recepire le aree per servizi ed infrastrutture individuate allinterno degli ambiti di
trasformazione;
® precisare le azioni da intraprendere per la qualificazione del sistema degli spazi pubblici
nell’ambito del tessuto urbano consolidato;
e definire gli interventi per la costruzione del sistema del verde comunale.

4.3 Il Documento di Piano demanda al Piano delle Regole la valutazione delle classi di sensibilita
paesaggistica sulla base delle analisi emerse nel presente documento ed il compito di dettare
specifiche disposizioni per I'approvazione di Programmi Integrati di Intervento per la
trasformazione di parti del tessuto edilizio consolidato.

4.4 1l Documento di Piano, nel quadro delle finalita attribuitegli dalla legge, recepisce la definizione
delle destinazioni d'uso, degli indici e dei parametri contenuta nel Piano delle Regole.

4.5 In caso di difformita fra i contenuti delle tavole del Documento di piano e i presenti Criteri
tecnici di attuazione, prevalgono questi ultimi. In caso di difformita fra previsioni dotate di diversa
cogenza, prevalgono nell’ordine:
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a) prescrizioni;

b) indirizzi.

In caso di difformita fra le previsioni del Documento di Piano e quelle contenute nei Piani di
settore comunali, la prevalenza deve essere stabilita applicando il principio della maggiore
specializzazione.

Art. 5 - Componente geologica, idrogeologica e sismica

Il Documento di Piano & integrato dalla definizione dell’assetto geologico, idrogeologico e sismico
comunale descritto nei documenti che compongono lo Studio geologico del territorio comunale e
lo studio del reticolo idrico.

Le norme che accompagnano la componente geologica, idrogeologica e sismica si intendono
recepite dal presente Documento di Piano, dal Piano delle Regole e dal Piano dei Servizi.

Art. 6 - Valenza paesistica del Documento di Piano

6.1 Il Documento di Piano individua con appositi elaborati grafici (Carta condivisa del paesaggio) i
contenuti paesistico ambientali di maggior dettaglio, approfondendo alla scala comunale i temi e
le modalita di trasformazione trattati dal Piano Territoriale Regionale e dal PTCP.

6.2 A seguito del riconoscimento della valenza paesistica del Piano, lo stesso entra a far parte degli
atti costitutivi del "Piano del Paesaggio Lombardo”, quale atto a maggior definizione le cui
disposizioni sostituiscono a tutti gli effetti quelle degli atti sovraordinati.

Pertanto le indicazioni a valenza paesistica contenute nel Documento di Piano e negli atti con
questo coordinati (Piano dei Servizi e Piano delle Regole) costituiscono aggiornamento e
integrazione del PTCP ed hanno valore prescrittivo.

Alle componenti paesistiche ambientali individuate nelle tavole del Documento di Piano si
applicano le relative disposizioni di tutela contenute nel PTCP.

Art. 7 - Ambiti di trasformazione (AT)

7.1 Generalita

Il Documento di Piano individua, con apposito perimetro e sigla numerica nella "Tavola delle
Previsioni di Piano” gli ambiti di trasformazione ai quali puo essere data attuazione nell’arco del
quinquennio di validitd del Documento stesso. Ferma restando tale individuazione, i Piani
Attuativi, in base a motivazioni tecnicamente documentate al fine di assicurare un migliore assetto
urbanistico nell’ambito dellintervento, sulla scorta di rilevazioni cartografiche di maggiore
dettaglio rispetto a quelle del Documento di Piano, dell’effettiva situazione fisica e morfologica dei
luoghi, delle risultanze catastali e delle confinanze, possono apportare marginali modificazioni ai
perimetri degli ambiti stessi.

7.2 Destinazioni d’uso

in relazione aila destinazione d’uso principale gli ambiti di trasformazione si distinguono in:

e ambiti a destihazione residenziale;
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e ambiti a destinazione produttiva e commerciale;

Nei documenti presentati per I'approvazione dei piani attuativi deve essere dimostrato il rispetto
delle prescrizioni del Documento di Piano relativamente alle destinazioni d'uso. Nelle convenzioni
e negli atti d’obbligo cui & subordinato il titolo abilitativo deve essere incluso I'impegno al rispetto
di dette destinazioni.

La classificazione delle destinazioni d’uso assunta dal Piano & riportata in Appendice “Criteri per la
definizione delle destinazione d’uso: norma di coordinamento con il Piano delle Regole”.

E’ sempre ammesso il mutamento della destinazione d’uso passando da una destinazione
principale ad una accessoria o compatibile, indipendentemente dall’esecuzione di opere edilizie.
Le aree per servizi e attrezzature pubbliche e d’interesse pubblico/generale devono in tai caso
essere adeguata alla differente combinazione nelle destinazioni d’uso.

7.3 Ambiti di trasformazione a destinazione residenziale

Gli ambiti di trasformazione individuati nelle planimetrie di Piano sono destinati a nuovi
insediamenti residenziali e relative attivita complementari.

La destinazione d'uso principale & costituita dalla residenza (Gruppo funzionale Gf1).

Sono compatibili, in quanto integrative e complementari di tale uso:

e e funzioni attinenti la produzione di beni materiali e di servizi (“artigianato di servizio”,
Gf2.2), purché le attivita svolte o previste non siano tali da costituire fonte di inquinamento
atmosferico, del suolo o sonoro, il loro insediamento sia compatibile con I'azzonamento
acustico e le condizioni generali della viabilita e del traffico della zona;

e e attivita del settore terziario (Gf3);

o |e attivita commerciali limitatamente agli esercizi di vicinato (Gf5.1)

e |e attivita di pubblico esercizio (Gruppo funzionale Gf4)

Sono espressamente escluse:

e |e funzioni attinenti la produzione di beni materiali (Gf2.1), (Gf2.3);

e |e funzioni attinenti al settore terziario di produzione di servizi (Gf3.3, Gf3.5, Gf3.6 e Gf3.7);

e e attivita di commercio al dettaglio delle medie e grandi strutture (gruppi funzionali Gf 5.3,
Gf 5.4, Gf 5.5), salvo laddove sia espressamente previsto dai documenti del Pgt;

e |e altre attivita terziarie (Gf6);

e ['attivita agricola (Gruppo funzionale Gf7);

7.4 Ambiti di trasformazione a destinazione produttiva (industriale-artigianale) e commerciale
La destinazione d'uso principale & I'attivita del settore secondario (Gf2).
Le destinazioni compatibili sono:
s |a residenza del custode (Gf1) limitatamente ad un’unica unita immobliare di SLP masima
pari a 150 mq da pertinenziare all’attivita con atto trascritto e registrato;
e |'attivita terziaria (Gf3) fatte salve le esclusioni sotto riportate;
e |e attivita di pubblico esercizio e i locali di intrattenimento e spettacolo (Gf4);
e |e attivita di commercio (Gf5) fatte salve le esclusioni sotto riportate;
e |e altre attivita terziarie (Gf6)
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Le destinazioni escluse sono:
e attivita recettive del gruppo (Gf3.4);
e |e attivita di commercio delle grandi strutture (gruppi funzionali, Gf 5.5);
e ['attivita agricola (Gruppo funzionale Gf7);
e [intero gruppo funzionale Gf8;
e ogni attivita lavorativa che eserciti lavorazioni con cicli insalubri di prima classe di cui al
D.M. 5 settembre 1994 e successive modificazioni e integrazioni.

Sono comunqgue da ritenersi prevalenti in ogni caso le destinazioni indicate nelle singole schede
degli Ambiti di Trasformazione.

Art. 8 - Pianificazione attuativa e piani attuativi vigenti

8.1 Gli interventi negli ambiti di trasformazione sono subordinati all'approvazione di pian attuativi
ovvero, nei casi previsti dai presenti Criteri tecnici d’Attuazione, di Programmi Integrati
d’Intervento. ciascun ambito pud essere oggetto di uno o pil piani attuativi.

| piani attuativi potranno essere d’iniziativa pubblica o privata.

| tipi di piano attuativo, gli indici e i parametri urbanistici da adottare negli ambiti di
trasformazione sono indicati in ciascuna “Scheda descrittivo — progettuale” degli AT e nel Piano
delle Regole per tutte le altre previsioni di piano.

8.2 Piani attuativi vigenti

Per i lotti compresi in piani attuativi vigenti alla data di adozione del presente Pgt continuano a
valere le definizioni, le prescrizioni, gli indici ed i rapporti stabiliti in sede di piano attuativo per
tutto il periodo di validita di detto piano. Le eventuali varianti che dovessero intervenire nel
periodo di validita del piano attuativo e della sua convenzione, che non incidano sul
dimensionamento generale del piano attuativo stesso, potranno essere redatte in conformita alle
regole, ai criteri ed ai parametri del PGT in attuazione del quale sono stati approvati.

Art. 9 — Pianificazione attuativa e piani attuativi vigenti
9.1 Pli allinterno degli Ambiti di trasformazione
Per I'attuazione degli interventi all’interno degli Ambiti di trasformazione, in alternativa ai piani
attuativi ordinari potra essere proposta l'adozione di Programmi Integrati d’Intervento dai
proprietari delle aree secondo quanto disposto dail’art. 12, c. 4, della L.r. 12/2005, finalizzati a
perseguire gli obiettivi generali del presente Pgt, in particolare nel rispetto delle seguenti
condizioni:
e conferma del raggiungimento degli obiettivi gia individuati nelle schede descrittive -
progettuali
e individuazione di ulteriori obiettivi pubblici coerenti con il Piano dei Servizi e con la
programmazione triennale delle opere pubbliche
¢ i volumi eccedenti quelli previsti dal Pgt devono essere acquisiti con la perequazione dagli
Ambiti di trasformazione.
| Pii devono comungue rispettare le condizioni di cui all’art. 87 della stessa L.r. 12/2005.
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Non sono altresi ammessi per aree inferiori ai 10.000 mq e sulle aree integralmente destinate a
verde.

9.2 Pll nel tessuto edilizio consolidato

Nel’ambito del tessuto urbano consolidato possono essere promossi Pll finalizzati al recupero di
aree dismesse, inutilizzate o sottoutilizzate e per la loro eventuale conversione ad usi diversi da
quelli stabiliti dal Piano delle Regole.
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6.3. Criteri per la definizione delle destinazione d’uso: norma di coordinamento con il Piano

delle Regole

Ai fini dell’applicazione della disciplina d’uso le stesse vengono suddivise nei Gruppi Funzionali
omogeneij (Gf) riportati nel prospetto seguente:

GRUPPO FUNZIONALE

DESTINAZIONE D’USO

Gf1
Residenza

Abitazioni dei residenti:

Abitazioni e relativi servizi (locali di sgombero, autorimesse di
pertinenza e relativi spazi di manovra, depositi di biciclette o
carrozzine, cantine) nonché spazi ed attrezzature di uso collettivo
inseriti negli edifici residenziali.

Sono comprese in questo Gruppo funzionale anche le attivita
professionali quando sono esercitate in alloggi o ambienti ad uso
promiscuo, residenziale e lavorativo, in uffici con SLP non superiore a
mq 150.

Gf2
Settore
secondario

Attivita di produzione di beni di tipo industriale o artigianale.
Sono comprese in tale Gruppo funzionale le attivita di cui ai punti
seguenti:

Gf 2.1

Attivita industriali e artigianali:

attivita industriali e artigianali: attivita di produzione e
trasformazione di beni, di carattere industriale e artigianale, svolte in
fabbricati con tipologia e destinazione propria. Rientrano inoltre in
questa categoria i laboratori di ricerca nonché gli spazi espositivi e di
vendita dei beni prodotti dall’'unita locale, in quanto compresi negli
immobili che la costituiscono e gli uffici integrati all’attivita.

La residenza del custode (Gfl) limitatamente ad un’unica unita
immobliare di SLP masima pari a 150 mq da pertinenziare all’attivita
con atto trascritto e registrato.

Gf 2.2

Attivita artigianale di servizio

attivita artigianale di servizio: sono comprese in questa categoria le
attivita artigianali di servizio alla casa ed alla persona ed in generale
le attivita artigianali che non richiedono fabbricati con tipologia
propria o interamente dedicati all’attivita stessa. Sono escluse da
questa categoria le attivita insalubri di 1a classe rientranti nel’elenco
emanato dal Ministero della Sanita ai sensi dell’art. 216 del RD
1265/34.

Gf2.3

Impianti di distribuzione del carburante: per autotrazione ed attivita
di servizio e vendita a questi connesse, secondo quanto stabilito
dalla legislazione nazionale e regionale in materia.

Gf3

Attivita terziarie di produzione di servizi: attivita terziarie di
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Settore
terziario

produzione di servizi, ivi comprese le attivita ricettive, escluse le
attivita commerciali elencate alla successiva lettera e (Gf5).

Per ogni unita locale pud essere realizzata una SLP massima di mq
100 con destinazione residenziale di servizio, purché di superficie
inferiore a quella dell’unita produttiva.

Detta superficie e considerata a tutti gli effetti come parte integrante
delle superfici destinate a produzione, e sara gravata da vincolo
pertinenziale esattamente identificato con apposito atto da
trascrivere nei pubblici registri a cura e spese di chi presenta l'istanza
per |'ottenimento del titolo abilitativo.

La classificazione per gruppi funzionali del settore terziario e la
seguente:

Gf3.1

Unita immobiliari aventi SLP < mq 150: sono considerate come
presenze connaturate a tutte le zone del contesto urbano e pertanto
non sono assoggettate ad alcuna disposizione di esclusione, eccezion
fatta per la zona agricola.

Gf 3.2

Medie attivita: unita immobiliari aventi SLP >150 e < 500 mq.

Gf3.3

Grandi attivita: unita immobiliari aventi SLP >500 mgq.

Le attivitd terziarie non classificate tra le attivita ricettive sono classificate in sottogruppi in
ragione della dimensione degli immobili utilizzati.

Gf3.4

Attivita ricettive: alberghi, residence e strutture ad essi assimilabili
ove la permanenza degli utenti abbia carattere temporaneo e
comporti la prestazione di servizi. Sono comprese in tale gruppo le
attivita che hanno carattere di complementarieta con la funzione
ricettiva, come la convegnistica e i servizi di cura della persona.

Gf3.5

Attivita di magazzinaggio e autotrasporto: attivita non direttamente
connesse alla produzione delle merci, con esclusione di tutte le
attivita che comportino vendita diretta al pubblico delle merci
immagazzinate.

Gf 3.6

Logistica: attivita specificamente destinata a movimentazione,
immagazzinamento, deposito, conservazione, confezionamento e
distribuzione di prodotti finiti destinati alla lavorazione e di merci
destinate alla distribuzione, ivi comprese le lavorazioni finali della
logistica integrata, quali I'assemblaggio di parti finite, il
confezionamento e l'imballaggio.

Gf3.7

Attivitd di commercio all'ingrosso: come tali definite all’art. 4,
comma 1, lett. a), del D. Lgs. 114/98.

Gf4a
Pubblici
esercizi

Pubblici esercizi, locali di intrattenimento e spettacolo

Sono comprese in questo Gruppo funzionale le attivita come tali
classificate nell’ambito delle vigenti normative di settore e oggetto di
specifico regolamento.
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GfS
Commercio

Le attivita di commercio al dettaglio devono essere esercitate con
specifico riferimento ad uno o entrambi i seguenti settori
merceologici:

- alimentare;

- non alimentare.

Sono comprese in tale Gruppo funzionale le seguenti attivita,
suddivise a seconda della popolazione comunale ai sensi del D.Lgs.
31 marzo 1998 n. 114 e s.m.i, nonché del TU regionale sul
commercio L.R. 6/2010

GfS5.1

Esercizi commerciali di vicinato (VIC), aventi superficie di vendita
inferiore o uguale a mq 150.

Gf 5.2

Medie strutture di vendita di 1° livello (MS1), aventi superficie di
vendita superiore a mq 150 ed inferiore o uguale a mq 600.

Gf5.3

Medie strutture di vendita di 2° livello (MS2), aventi superficie di
vendita superiore a mq 600 ed inferiore o uguale a mqg 1.500.

Per l'insediamento di nuove strutture di vendita di categoria MS2 il
rilascio del permesso di costruire & sempre subordinato
all’approvazione di un piano attuativo.

Gf5.4

Grandi strutture di vendita (GS) aventi superfici di vendita superiori a
mg 1.500, anche articolate nella forma del centro commerciale
Per l'insediamento di nuove strutture di vendita di categoria GS il

rilascio del permesso di costruire & sempre subordinato
all’approvazione di un piano attuativo.

Gf 5.5

Centro commerciale (CC): una media o una grande struttura di
vendita nella quale pit esercizi commerciali sono inseriti in una
struttura a destinazione specifica e usufruiscono di infrastrutture
comuni e spazi di servizi gestiti unitariamente. Si configura come
struttura di vendita organizzata in forma unitaria.

Gf5.6

Parco commerciale (PC): complesso commerciale costituito da una
aggregazione, in aree commerciali contigue, di almeno die medie o
grandi strutture di vendita localizzate anche sul medesimo asse viario
e con un sistema di accessibilita comune. Si configura come struttura
di vendita organizzata in forma unitaria.

Gf 5.7

Distretto del commercio: si intende I'ambito di livello infracomunale,
comunale o sovra comunale nel quale i cittadini, le imprese e le
formazioni sociali liberamente aggregati, con riconoscimento
attribuito dalla Giunta Regionale della Lombardia, sono in grado di
fare del commercio il fattore di integrazione e valorizzazione di tutte
le risorse di cui dispone il territorio, per accrescere l'attrattivita,
rigenerare il tessuto urbano e sostenere la competitivita delle sue
polarita commerciali.

Gf5.7.1

Distretto urbano del commercio (DUC): il Distretto del commercio
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costituito sul territorio di un unico Comune.

Gf5.7.2

Distretto diffuso di rilevanza intercomunale (DiD): il Distretto del
commercio costituito sul territorio di pit Comuni.

Gf5.8

Negozi storici: si intendono gli esercizi commerciali di vicinato, le
medie strutture di vendita, i pubblici esercizi, le farmacie e gli esercizi
artigianali, con riconoscimento attribuito dalla Giunta Regionale della
Lombardia. Gli stessi dispongono di uno spazio fisso di vendita al
pubblico che presenta caratteristiche di eccellenza sotto il profilo
storico e architettonico, costituendo significativa testimonianza
dell’attivitd commerciale in Lombardia. | negozi storici si suddividono
in:

e negozi storici di rilievo regionale;

e negozi storici di rilievo locale, compresi i negozi meritevoli di
segnalazione (negozi di storica attivita).

Gf6
Altre attivita terziarie

Palestre, centri benessere e SPA

Gf7
Agricoltura

Attivita del settore primario (agricoltura), che comprendono:

Gf7.1

Attivita del settore primario: quali attivita di coltivazione dei fondi
agricoli, di allevamento del bestiame, di lavorazione e conservazione
dei prodotti agricoli. E' ammessa la costruzione di nuovi edifici
residenziali in applicazione del Titolo Il (artt. 59 e segg.) della Legge
regionale n. 12/2005.

Gf7.2

Attivita agrituristiche: definite, con riferimento alla L.R. 10/2007,
come attivita di ricezione e ospitalita esercitate dagli imprenditori
agricoli di cui all’art. 2135 del codice civile, anche nella forma di
societa di capitali o di persone, oppure associati tra loro, attraverso
I'utilizzazione della propria azienda in rapporto di connessione con le
attivita di coltivazione del fondo, di silvicoltura e di allevamento di
animali. Rientrano in tale categoria:

ospitalita in alloggi o spazi aperti fino a un massimo di sessanta ospiti
al giorno;

somministrazione di pasti e bevande, fino a un massimo di
centosessanta ospiti al giorno, con prodotti di produzione propria
e/o acquistati da aziende agricole della zona;

eventi di degustazione di prodotti aziendali;

attivita: ricreative, culturali, educative, seminariali, di pratica
sportiva, fattorie didattiche e/o sociali, agrituristico-venatorie, pesca-
turismo, escursionismo e ippoturismo, comunque tese alla
valorizzazione del territorio e del patrimonio rurale.
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Gi 8
Servizi di vicinato
d’interesse generale

e

Appartengono a questo Gruppo funzionale:

Gf 8.1

Edifici destinati a servizi pubblici di vicinato o d’interesse generale:
assistenza e asili nido, scuole obbligo, istruzione superiore,
attrezzature civiche, attrezzature religiose, caserme e gli edifici dei

corpi di polizia, centri sportivi, parcheggi pluriplano.

Gf 8.2

Edifici per la residenza pubblica o privata convenzionata: edilizia
convenzionata e sovvenzionata, housing sociale, residenze per

studenti convenzionate.
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