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0. HIGHLIGHTS 
 

• Consolidamento dei centri abitati, completando i lotti liberi interstiziali nel tessuto 
residenziale esistente e ridefinendo i margini 

• Meccanismi di attuazione degli ambiti di trasformazione a destinazione produttiva e a 
destinazione commerciale/produttiva ai fini dell’acquisizione dei settori nord (“A”, occupato 
da impianti industriali dismessi) e centrale (“C”, non occupato dagli impianti industriali 
dismessi) della Valle dell’Olona 

• Interventi sul sistema dei servizi con: 
o Nuovo polo scolastico a Cairate 
o Nuova sede del municipio e nuova biblioteca 
o Parco socio-ricreativo con laghetto di sorgiva naturale (zona Paù) 
o Previsione di nuove aree a servizi per l’ampliamento del centro sportivo 
o Nuovo centro assistenziale per disabili (iniziativa di operatori privati) 
o Area ludico – ricreativa “Naturabili” a Bolladello 
o “Bike Park” nella Valle Olona, tramite acquisizione di aree al Comune da un 

piano attuativo in Cairate 
o Nuovo parco pubblico nel NAF di Cairate, risultante da un PA su un’area 

comunale e una privata 
o Rete Ecologica Comunale: rafforzamento e integrazione (recupero 

naturalistico Valle Olona, adesione al Plis RTO, interventi di forestazione 
diffusa) 

o Completamento e rafforzamento della rete ciclopedonale 
o Area di sosta per mezzi pesanti nella zona industriale di Bolladello (cessione 

da AT_P) 
• Linee programmatiche di adesione al PLIS “Rile – Tenore - Olona” ai fini della tutela del 

Pianalto morfologico del Tenore e della piana agricola centrale 
• Tutela dei boschi esistenti, in particolare sulla collina (il Pianalto morfologico), con 

rispetto dei vincoli provinciali (PIF) 
• Implementazione delle connessioni tra i lacerti boschivi sparsi a sud della SP 12 tramite 

compensazioni con diritti volumetrici ai proprietari dei terreni 
• Nuovo tracciato “Collegamento SP12 – SP22” 
• Forestazione diffusa di mitigazione paesaggistica della fascia di rispetto del nuovo 

tracciato “Collegamento SP12 – SP22” 
• Nuovi parametri urbanistici per completamenti e ampliamenti delle attività produttive 
• Nuova strada comunale di servizio all’ambito di trasformazione per l’espansione del 

comparto produttivo di Bolladello: svincolo dalla nuova bretella SP12 – SP22 
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1. PREMESSE 
 

Schema esplicativo delle relazioni tra gli strumenti urbanistici comunali 
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1.1. PRINCIPI DI RIFERIMENTO 
Ogni decisione del PGT: 

• stima e quindi assegna i diritti edificatori in misura equa, a partire da criteri 
esplicitamente descritti, affinché siano evidenti e condivisibili i fondamenti del principio di 
equità assunto dal piano, perché ciascun cittadino possa verificare la coerenza delle 
scelte localizzative rispetto ai fondamenti generali; 

• consente la circolazione dei diritti edificatori sul territorio (possibilità di traslazione da 
un’area ad un’altra, commerciabilità dei diritti edificatori) affinché risulti possibile il giusto 
ristoro economico anche per le aree che, per effetto delle scelte di piano, non potranno 
essere interessate da insediamenti a carattere privato ma che interessano lo sviluppo del 
piano come aree per servizi; 

• supera il tradizionale rapporto di antagonismo e antiteticità tra l’interesse pubblico e 
l’interesse privato, fondando il piano sul concetto di “interesse generale”, la cui natura 
deriva dalla convergenza di fattori di interesse pubblico e privato; 

• consegue la massima flessibilità possibile nell’attuazione delle previsioni del piano; 
• favorisce i processi attuativi in grado di rispondere al meglio agli obiettivi del piano, sia 

in termini di miglioramento del sistema infrastrutturale e dei servizi, che di miglioramento 
ambientale; 

• favorisce i processi attuativi in grado di sostenere le politiche di tutela e sviluppo del 
territorio; 

• fa riferimento al principio di sostenibilità ambientale di qualsiasi azione di trasformazione 
e modificazione del territorio, al fine di ricostruire e riequilibrare il rapporto tra 
urbanizzato e ambiente naturale, determinando migliori relazioni tra gli abitanti e il loro 
territorio. 

 
Compete al Documento di Piano la definizione dei sistemi perequativi necessari per garantire un 
adeguato ristoro economico ai cittadini titolari di aree destinate alla realizzazione di attrezzature 
di interesse pubblico. 
L’attuazione di trasformazioni urbane mediante gli strumenti della programmazione integrata o della 
pianificazione attuativa dovrà risultare coerente con i principi generali di equità, dunque dovranno 
essere conferiti alle suddette aree i diritti edificatori vocazionalmente riconosciuti, paragonabili a 
quelli attribuiti dal Piano delle Regole per situazioni insediative analoghe, consentendo il 
raggiungimento di densità edilizie commisurate agli esiti in termini di “forma della città” stabiliti dal 
PGT (definizione del margine urbanizzato, delle connessioni, dell’omogeneità del tessuto edificato, 
ecc.). 
In linea generale l’efficacia del piano potrà essere conseguita mediante meccanismi di tipo premiale, 
da implementare sia mediante gli strumenti di pianificazione attuativa e programmazione integrata, 
che mediante il Piano delle Regole. 
 
Relativamente ai meccanismi compensativi il Piano di Governo del Territorio prevede dispositivi atti 
all’ottenimento di benefici in termini di: 

• miglioramento ambientale e fruizione del paesaggio (es. ottenimento di nuove aree per 
servizi ovvero incremento/miglioramento delle superfici boscate), da porre in capo a 
iniziative di trasformazione urbanistica che determinano consumo di suolo; 

• miglioramento della sicurezza del territorio, in particolare idrogeologica, da porre in capo 
a iniziative di trasformazione urbanistica che determinano consumo di suolo. 
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Relativamente ai meccanismi premiali il Piano di Governo del Territorio prevede incentivi di tipo 
quantitativo, applicabili al diritto edificatorio assegnato dal piano, in via generale nei casi in cui gli 
interventi con natura insediativa siano tali da: 

• conseguire evidenti effetti di miglioramento delle condizioni ambientali, ad esempio in 
termini di inquinamento e di risparmio delle risorse energetiche; 

• garantire effetti di riqualificazione ambientale, di miglioramento della sicurezza e di 
miglioramento della possibilità di fruizione del territorio da parte dei cittadini; 

• determinare il miglioramento delle condizioni di urbanizzazione, e quindi di funzionalità, del 
territorio; 

• generare effetti di miglioramento dell’offerta di opportunità per i cittadini. 
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2. QUALE RUOLO PER CAIRATE 

2.1.  Le dinamiche in atto a livello intercomunale 
Cairate ha una collocazione territoriale tale da porlo in relazione, rispetto al territorio provinciale, 
sia con il capoluogo Varese che in misura maggiore (anche conseguentemente a collegamenti 
infrastrutturali più completi) con i maggiori “poli attrattori”: Tradate, Gallarate, Busto Arsizio, 
Legnano, Saronno. 
Si è in presenza di una trama territoriale nella quale l’ordito insediativo e l’ordito ambientale 
mantengono ancora caratteri distintivi in alcune porzioni, mentre in altre (in crescita costante negli 
ultimi decenni) la frammistione confusa e sfrangiata degli episodi insediativi è andata erodendo, 
spesso con poco criterio, il quadro ambientale originario. 
Cairate infatti è tuttora un contesto paesaggistico di buona qualità, ma l’ulteriore sviluppo della 
rete infrastrutturale (esclusivamente viabilità su gomma) e dei centri urbani/poli attrattori limitrofi 
pone questioni delicate da ponderare con attenzione in prospettiva futura. Leggendo il contesto 
territoriale di scala vasta, laddove in sponda sinistra all’Olona la presenza di Tradate è un fattore 
insediativo importante che comunque ancora non compromette la “qualità territoriale”, questa 
appare invece fortemente polarizzata in sponda destra dell’Olona dalla conurbazione Busto Arsizio 
– Gallarate, quella cui principalmente afferisce Cairate (attraverso i propri contermini: a sud 
Fagnano Olona e a ovest Cassano Magnago). 
La presenza dell’aeroporto di Malpensa e l’avviata realizzazione dell’autostrada Pedemontana sono 
elementi che dispiegano i loro effetti anche su Cairate. Il Comune può rappresentare un’alternativa, 
per i soggetti più sensibili verso un’equilibrata abitabilità dei luoghi, per risiedere nelle vicinanze di 
poli attrattori (economie articolate e/o distrettuali) nei quali la congestione di traffico e abitazioni 
è molto alta. Cairate deve quindi saper rispondere con un’adeguata pianificazione all’accelerazione 
di alcune pressioni sociali ed economiche sul proprio territorio, che potrebbero tra le altre cose 
portare all’aumento della produzione edilizia privata, evitando che ciò vada a scapito del disegno 
pubblico urbanistico complessivo. 
Le stesse caratteristiche ambientali del territorio di Cairate pongono questioni di intercomunalità 
importanti: ad esempio la “fascia agro-ambientale” che si dispiega longitudinalmente e con buona 
continuità da Varese sull’asse nord-sud, è connotata da valori di seminaturalità da non disperdere 
e da tutelare in maniera più organica dell’attuale (un’area di rilevanza ambientale regionale, ex art. 
17 Ptr); allo stesso tempo si tratta infatti di una porzione territoriale “centrale” nelle previsioni di 
nuove infrastrutturazioni o per richieste di nuovi insediamenti d’ogni destinazione. 

2.1.1.  Il ruolo socio-economico ed urbano 
Cairate è una realtà urbana minore gravitante sull’ambito macroregionale d’influenza dell’aeroporto 
Malpensa, afferente e influenzato dai poli attrattori provinciali (e regionali) ricordati, i quali già 
prima dello sviluppo dello scalo aeroportuale avevano sviluppato un insieme complesso di attività 
economiche industriali, ulteriormente arricchite da indirizzi verso il terziario di base e avanzato in 
anni recenti. Pur non rappresentando certamente un comune con la concentrazione maggiore di 
imprese nell’area, Cairate possiede un tessuto produttivo (soprattutto nel settore della frazione 
Bolladello), che offre attrattività economica nonché “urbanistica”, nel senso di richiesta residenziale 
o per nuovi insediamenti produttivi. Senza attestarsi su valori “metropolitani” per la dinamica 
domanda/offerta, gli interventi infrastrutturali previsti (Pedemontana in primis, e molti altri) 
collocheranno il paese ancora di più nella sfera della dilatata “regione urbana milanese”. I fenomeni 
inerenti il mercato immobiliare di: 

• sostituzione o miglioramento del patrimonio esistente; 
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• riqualificazione delle aree dismesse; 
• assorbimento della domanda residenziale da parte della popolazione immigrata che da più 

di dieci anni interessa l’Italia; 
interessano quindi certamente anche Cairate. 
Se fino ad oggi, anche dopo la grande produzione edilizia degli Anni Sessanta – Settanta, il modello 
di disegno urbano a Cairate può dirsi “della residenza estensiva e/o semintensiva”, con 
conseguente consumo di suolo, le scelte future dovranno possibilmente riflettere i principi della 
sostenibilità puntando: ad una densificazione del tessuto urbanizzato consolidato (evitando ulteriori 
sfrangiature ad erodere ambiti agricoli e naturalistici), a tecniche e configurazioni per il risparmio 
energetico e se possibile a prevedere quote di residenza a canoni sociali (o privata convenzionata). 
Se la produzione immobiliare ha conosciuto poche flessioni (l’ultima in seno alla più ampia crisi 
economica dal 2008), la produzione industriale è soggetta negli ultimi anni a importanti cambiamenti 
della congiuntura internazionale, con effetti visibili sul tessuto industriale di Cairate: le scelte 
localizzative delle imprese sono mutate (anche a favore di altre nazioni), con esse il quadro 
complessivo delle lavorazioni e delle occupazioni nell’industria e nei servizi connessi. La dinamicità 
economica del territorio fa tuttavia pensare ad una rilevante riorganizzazione piuttosto che ad una 
crisi definitiva, lasciando tra l’altro “in dote” aree dismesse che conoscono tempi di rivalorizzazione 
produttiva/riqualificazione urbanistica più o meno lunghi. Le aree libere comunali, poi, sono 
anch’esse oggetto di possibili volontà di trasformazione, anche per destinazioni produttive, ma oggi 
assumono un delicato ruolo anche ai fini degli equilibri ambientali per la sostenibilità del territorio. 

2.1.2. Il ruolo infrastrutturale 
Il centro abitato di Cairate è interessato direttamente e indirettamente da infrastrutture 
territoriali, ad oggi esclusivamente dedicate al trasporto su gomma, che lo connettono a principali 
centri urbani circostanti. 
Interessano direttamente Cairate: 

• la SP12, che attraversa trasversalmente il comune a sud dei centri abitati, collegando 
Tradate a Cassano Magnago; 

• la SP2 (Lonate Ceppino – Tradate), che s’innesta sulla SP12 nella parte orientale di 
Cairate; 

• l’asse che dal confine con Castelseprio (vie Varese – Anforelli – Forlì – Corridoni – 
Fornasari – Alberti – Dante), da nord va a innestarsi sulla SP12: è un asse 
d’attraversamento critico (3° livello) dell’abitato, che il PTCP indica come futuro tracciato 
di 4° livello (strada locale) una volta realizzata la bretella in previsione; 

• la strada di connessione locale (Via per Lonate) tra Cairate e Lonate Ceppino; 
Indirettamente Cairate è interessato dalle seguenti infrastrutture: 

• la SP20 che collega il comune contermine di Fagnano Olona a Busto Arsizio, mentre a 
nord (da Caronno) la SP20dir s’interrompe sulla rotatoria al confine con Castelseprio; 

• l’autostrada A8 Milano – Varese; 
• la linea ferroviaria più prossima a Cairate, d’importanza regionale sia per il trasporto 

passeggeri che per il traffico commerciale, è quella che ha in Gallarate lo snodo 
principale e fondamentale per l’interscambio con l’aeroporto di Malpensa 

 
Molto importante è ricordare le future previsioni viabilistiche che incideranno sull’accessibilità e sui 
volumi di traffico relativi a Cairate: 

• l’autostrada Pedemontana che concluderà il proprio percorso a Cassano Magnago, 
permettendo una migliore connessione territoriale a tutta la scala regionale per Cairate; 
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• il collegamento tra la SP22 e la SP12, a partire dalla rotatoria già presente al confine di 
Castelseprio, tracciato prescrittivo da PTCP, recentemente modificato con un Accordo di 
Pianificazione tra più Comuni definito nell’aprile 2012; 

• la previsione (con tracciato ad oggi non prescrittivo) di un ulteriore connessione sulla SP2 
(trasversale al territorio di Fagnano Olona), in relazione immediata al tracciato della SP20 
in Cassano; con l’aggiunta del tracciato prescrittivo che longitudinalmente collegherà la 
SP2 alla Pedemontana. 

 
Come accennato, non esiste purtroppo dotazione d’infrastrutture ferroviarie per Cairate: infatti la 
linea storica della Valmorea, dismessa ma ancora individuabile per tratti discontinui sul territorio, 
non presenta in Cairate concrete prospettive di riqualificazione, anche perché il tracciato è già 
stato riutilizzato come pista ciclopedonale che lungo la Valle dell’Olona collega Castiglione Olona a 
Castellanza. Il Comune presenta quindi un gap di trasporto pubblico locale “dedicato” (le linee di 
TPL su gomma soffrono ovviamente dei problemi di traffico), restando nel mezzo delle due linee 
che da Tradate (est) e Gallarate (ovest) convergono a nord su Varese. 
 

2.1.2.1.  L’accordo di pianificazione per il “Collegamento SP12 – SP22” 
Come già descritto nel Vol I° “Quadro ricognitivo – conoscitivo” del Documento di Piano, gli esiti 
dell’AdP hanno comportato variante al PTCP: tale variante è semplificata ai sensi delle Norme di 
Attuazione del Piano provinciale stesso, ed è approvata contestualmente al testo dell’AdP con 
deliberazione del consiglio provinciale, corredata da una scheda informativa del contenuto della 
variante medesima. Le immagini sottostanti riportano il nuovo tracciato previsto, che non 
costituisce atto di progettazione dell’opera. 
 

   
 
All’Accordo in argomento hanno partecipato i comuni di Fagnano Olona, Cairate, Castelseprio e il 
Comune di Cassano Magnago, in quanto enti territorialmente interessati direttamente dalle politiche 
territoriali in oggetto e/o coinvolti dagli esiti dello stesso. 
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Si richiamano le azioni sviluppate in seno all’Accordo di Pianificazione: 

1. Proposta del nuovo tracciato, modificato rispetto alla previsione originaria 
contenuta nel PTCP vigente della provincia di Varese, come segue: 

a. tratto di circa 2,1 km che, partendo dalla rotatoria esistente sulla SP20dir in 
Via Rovate a Castelseprio, si sviluppa nel territorio di Cairate parallelamente 
al corso del torrente Tenore, fino alla rotatoria sulla SP12. Il tracciato si 
mantiene tangente agli abitati di Peveranza e di Bolladello, prevede una 
rotatoria di connessione alla viabilità locale su via Milano e si collega alla 
SP 12 mediante una nuova rotatoria. Questo tratto è funzionale a ridurre 
drasticamente il traffico di attraversamento del centro abitato di Cairate 
nonché a collegare direttamente alla SP12 l’abitato di Peveranza. 

b. tratto, di lunghezza pari a circa 2,2 km, che si sviluppa tra l’intersezione 
con la SP12 e lo svincolo con il “collegamento SP2 – SP22” (opera connessa 
a Pedemontana), attestandosi sulla rotatoria prevista in Via Dante Alighieri, 
a Fagnano Olona. Questo percorso attraversa il torrente Tenore in due 
punti, prima in località Fornaci a Fagnano Olona (ove è prevista la 
realizzazione di un nuovo ponte, presso la rotatoria prevista per 
l’intersezione con la viabilità esistente) e, più a nord, all’altezza della 
frazione Bolladello di Cairate. Questo tratto si configura come elemento 
funzionale al riequilibrio dei flussi di traffico interessanti in particolare il 
comune di Fagnano Olona lungo la SP2. 
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2. Ampliamento/adeguamento della rete ecologica provinciale che di fatto integra nel 

corridoio attualmente definito il ramo che corre ad ovest dell’abitato di Peveranza 
(elemento di secondo livello nella RER) e si ricongiunge a sud al corridoio del 
Tenore: include nuclei a bosco e, nella fascia tampone, spazi aperti verdi e agricoli 
per i quali l’obiettivo è mantenerne la continuità, a protezione della consistenza del 
corridoio stesso. 

3. Annessione a uno dei due Plis esistenti, in quanto la Piana del Tenore sarebbe il 
tassello mancante di un “macro corridoio ecologico” di collegamento tra il Plis “RTO” 
a nord con quello del “Medio Olona”. 

4. Multifunzionalità del sistema agricolo e delle sue valenze di spazio verde aperto, 
anche in relazione alla fruizione del territorio: viene promossa una rete di percorsi 
ciclocampestri e ippovie (“mobilità dolce”), che utilizzi sentieri e strade sterrate già 
esistenti, prendendo spunto sia dall’esistenza del progetto di Greenway connesso a 
Pedemontana, sia da un progetto di pista ciclabile in corso di realizzazione promosso 
dal comune di Cairate per il collegamento delle frazioni, già in fase di realizzazione, 
nonché dal sistema dei percorsi creati all’interno dei PLIS. 

 
E’ bene ribadire, in riferimento al punto 1, che l’Accordo prevede la definizione di opere connesse e 
complementari finalizzate alla razionalizzazione della viabilità locale, in risposta a specifiche 
esigenze comunali. Per Cairate appare fondamentale la previsione di una rotatoria (la cui precisa 
localizzazione è demandata a fasi successive alla definizione dell’AdP) nel tratto tra la SP22 e la 
SP12 poco più a sud del comparto industriale di Bolladello (presso le vie Vicenza, Venezia, 
Palermo), finalizzata a consentire la connessione del nuovo tracciato alla viabilità locale mediante 
una futura strada comunale partente da via Vincenzo Monti (in Cassano Magnago), con una precipua 
funzione di servizio all’insediamento produttivo sopra richiamato. 
 

2.1.3. Il ruolo ambientale 
Il contesto territoriale nel quale si colloca Cairate esprime, sebbene la presenza antropica mostri 
segni diffusi e impattanti, valori paesaggistici ed ambientali di rilievo che necessitano di sforzi di 
tutela e sviluppo sostenibile adeguati. 
Il settore nordorientale di Cairate è ricompreso in un’area di rilevanza ambientale riconosciuta a 
livello regionale, che individua nel bacino idrografico dell’Olona un ambito strategico. La presenza di 
tale area di rilevanza è stata, a fianco del Contratto di Fiume Olona (Accordo di Programma 
intercomunale), motivo per l’istituzione di alcuni Plis che circondano Cairate ma non lo coinvolgono, 
tra i quali: 

• “Plis del Rile – Tenore”  (affluenti dell’Olona), al quale aderiscono tra gli altri 
Castelseprio e Lonate Ceppino; 

• “Plis del Medio Olona”, al quale aderiscono tra altri Fagnano Olona e Gorla Maggiore; 
• “Plis del Rugareto”, posto più a sud dei comuni limitrofi di Cairate (ad es. Gorla Minore), 

ma in continuità sull’asta fluviale dell’Olona. 
Da quanto detto discende l’evidente importanza territoriale del fiume Olona: a Cairate la valle del 
fiume sottosta alle normative nazionali e di livello inferiore per la protezione dei beni paesaggistici 
e naturali. Per un disegno organico ed una tutela e pianificazione coerenti con l’importanza eco 
sistemica, la Valle dell’Olona a Cairate deve essere valorizzata nell’ambito del PGT. 
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Da non dimenticare, sempre in stretta prossimità territoriale a Cairate, la presenza dei Parchi 
regionali: 

• il Parco della Pineta di Tradate e Appiano Gentile, in sponda sinistra all’Olona; 
• territorialmente distante, ma con un importante ruolo ecosistemico (ed effetti 

conseguenti) il Parco regionale del Ticino. 
Gli Enti di protezione dell’ambiente brevemente richiamati permettono di riportare il discorso sul 
ruolo che Cairate può svolgere in prospettiva di una corretta pianificazione ambientale, dalla scala 
locale a quella provinciale e regionale. Il riferimento ai principi di pianificazione ecosistemica, delle 
risorse naturali e del paesaggio in genere, è ancora debole e spesso astratto nel panorama 
disciplinare italiano. La situazione di Cairate torna utile per prefigurare quello che sarebbe, con 
ulteriori passaggi (oltre a quelli già attuati), un disegno territoriale di tutela e protezione 
realmente organico e proficuo: il Comune rappresenta di fatto un vuoto territoriale per quanto 
riguarda la presenza (l’assenza) di Enti dedicati alla protezione dell’ambiente (Parchi regionali, Plis). 
Sono tuttavia presenti (in verde retinato nell’immagine sottostante): ad ovest il settore collinare 
del “Pianalto morfologico”, tutelato nel Plis del Rile - Tenore da parte di altri comuni limitrofi, il 
quale svolge un’importante funzione ecologica di connessione sull’asse nord – sud fino a Varese (e 
oltre); ad est la Valle dell’Olona; al centro del territorio comunale un ambito agricolo ancora ben 
conservato e diffuso. 
L’adesione di Cairate ad uno dei suddetti Enti sarebbe quindi necessaria, e un fatto non secondario, 
per contribuire a garantire e migliorare la continuità paesaggistico - ambientale per tutta la 
provincia di Varese. 
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Tuttavia bisogna osservare, concludendo il discorso sulle aree protette, come l’accumularsi di 
distinti Enti territoriali per la protezione dell’ambiente non sia sempre proficua: il gran numero di 
aree protette, oggi spesso contigue, dovrebbe indurre a un più opportuno accorpamento, per 
raggiungere una dimensione e una rappresentatività ecosistemica considerate realmente efficaci da 
parte della letteratura specialistica sulle aree protette. 
Le tematiche ambientali vanno poi tenute in considerazione anche per gli obiettivi di una più 
generale vivibilità del territorio, andando a connotare con sempre maggiori elementi di naturalità o 
seminaturalità anche l’ambito urbano. 
Rispetto a questi temi dunque il Documento di Piano individua i seguenti obiettivi strategici:  

• il collegamento ecologico tra i Plis ad oggi “esterni” a Cairate, tutelando la continuità 
ambientale garantita dalla Valle dell’Olona ad est e dall’asta del Tenore ad ovest, 
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contribuendo a promuovere la politica di accorpamento dei succitati Plis (di fatto già 
delineata, si veda oltre) aderendo ad uno di essi; 

• la tutela delle macchie boscate individuate dal Piano d’Indirizzo Forestale provinciale, 
anche nelle porzioni territoriali dove la copertura vegetale si intervalla a episodi 
insediativi, nella prospettiva di mantenere la funzionalità ecologica e idrogeologica nonché 
gli scenari paesaggistici forniti dalle coperture arboree; 

• la previsione dell’obbligo di forestazione per tutte le aree libere ricomprese nella fascia 
di rispetto del nuovo tracciato stradale della bretella di collegamento SP12 – SP22, per 
30 metri lineari per lato, facendo sì che la strada sia paesaggisticamente poco 
impattante e in ogni caso non attrattiva per nuove trasformazioni (con conseguente) 
consumo di suolo; 

• il completamento di una dorsale ciclopedonale all’interno della Valle dell’Olona (un 
progetto della Provincia già prevedeva il recupero della ferrovia dismessa della 
Valmorea), e di un collegamento trasversale fiume Olona - Pianalto morfologico del 
Tenore (in fase di avanzata definizione da parte del Comune); 

• lo sviluppo e la difesa dell’agricoltura quale attività che preserva e tutela il territorio, 
che crea opportunità di lavoro e consumo responsabile: un’agricoltura multifunzionale 
votata anche alla difesa idrogeologica del territorio (pulizia dei corsi d’acqua principali e 
minori; gestione dei boschi ecc.); 

• l’arricchimento della dotazioni verdi comunali, con alberature diffuse in tutti i nuovi 
interventi di trasformazione, ristrutturazione a carico del tessuto edificato, del verde 
sportivo e urbano. In particolare: 

o fasce alberate di mitigazione paesaggistica negli ambiti di trasformazione e 
nei piani attuativi, verso i lati campagna e/o per separare settori urbani a 
differenti destinazioni d’uso; 

o nuove alberature negli interventi di arredo urbano, come nel caso 
dell’eventuale sistemazione delle strade locali a sensi unici creando nuovi 
parcheggi; 

o opere di compensazione forestale negli interventi di completamento 
urbanistico, in particolare in contesti di margini dell’edificato. 
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3. LA VERIFICA CON LE PRESCRIZIONI CONTENUTE NEL PTCP 
Il PTCP di Varese è lo strumento di coordinamento, orientamento ed indirizzo degli obiettivi generali 
dell’assetto e tutela del territorio, e di definizione politica di governo del territorio di competenza 
provinciale, in coerenza con i quadri normativi di riferimento regionali. Al fine di orientare e 
indirizzare l’attività di governo del territorio, il PTCP organizza gli elementi conoscitivi del 
territorio utili alla formazione degli strumenti urbanistici e guida l’attività di pianificazione comunale 
al conseguimento di obiettivi comuni al territorio provinciale. Esso rappresenta il riferimento 
primario per la pianificazione urbanistica comunale cui fornisce conoscenza e strumenti indispensabili 
per dare valide motivazioni di sistema alle decisioni locali e per effettuare verifiche di sostenibilità 
delle trasformazioni. 
Senza ripercorrere la disanima puntuale degli elaborati del PTCP condotta nel Vol. 1 del DdP 
“Quadro ricognitivo – conoscitivo”, si richiamano di seguito (anche sulla base, appunto, delle 
prescrizioni provinciali) i diversi vincoli individuabili sul territorio comunale. 

3.1. La ricognizione dei vincoli paesistici e ambientali 
La Tav. PAE1 del PTCP mostra, all’interno del territorio comunale di Cairate: 

• la presenza dell’ “Area di rilevanza ambientale del Medio Olona” di cui alla L.r. 
30/11/1983 n°86 “Piano regionale delle aree protette. Norme per l’istituzione e la 
gestione delle riserve, dei parchi e dei monumenti naturali, nonché delle aree di 
particolare rilevanza naturale e ambientale”. La legge prescrive la totale conservazione di 
tali ambiti nella loro integrità e l’obbligo di sottoporle a regime di protezione; 

• i nuclei storici (prima levata tavole IGM 1:25.000). Il PTCP prescrive nelle sue NdA che il 
PGT, attraverso il Documento di Piano e il Piano delle Regole, dovrà programmare lo 
sviluppo urbanistico e disciplinare gli interventi edilizi nel rispetto delle valenze 
tipologiche e morfologiche, allo scopo di conservare la matrice d’origine. Attraverso il 
Piano delle Regole dovranno essere proposti criteri per la progettazione architettonica 
affinché nuovi inserimenti e ristrutturazioni all’interno o nell’intorno di centri storici e 
rurali di rilievo si integrino armonicamente nel tessuto antico, con particolare attenzione 
a volumetrie, tipologie, colori ed elementi di finitura degli edifici esistenti; 

• gli ambiti di criticità paesaggistica, identificati per Cairate nelle ex Cartiere Vita e 
Mayer. Tali aree sono ritenute, dal PTCP, fattori di incidenza negativa rispetto alla 
connotazione identitaria e paesaggistica del territorio, ma recuperabili ai fini della 
valorizzazione del territorio medesimo. 

 
La Tav. PAE2 del PTCP mostra, all’interno del territorio comunale di Cairate, i seguenti Vincoli 
ambientali come da D.Lgs. 42/2004 e s.m.i.: 

• Corsi d’acqua vincolati - art. 142 lett. c). Nel caso di Cairate si fa riferimento al Fiume 
Olona, ai torrenti Tenore e Rile; 

• Vincoli sui corsi d’acqua sopra menzionati, 150 mt dalle sponde - art. 142 lett. c). 
 
La Tav. PAE3 del PTCP mostra, all’interno del territorio comunale di Cairate, gli ambiti interessati 
dalla Rete Ecologica ed in particolare: 

• “core-area di primo livello”, comprendenti aree caratterizzate da elevati livelli di 
biodiversità, le quali fungono da nuclei primari di diffusione delle popolazioni di organismi 
viventi, destinate ad essere tutelate con massima attenzione; 
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• “core-area di secondo livello”, comprendenti aree caratterizzate da medi livelli di 
biodiversità, le quali fungono da nuclei secondari di diffusione delle popolazioni di 
organismi viventi, destinate ad essere tutelate con attenzione; 

• “corridoi ecologici e aree di completamento delle core-areas di primo e secondo livello”, 
comprendenti aree che connettono geograficamente e funzionalmente le sorgenti di 
biodiversità consentendo il mantenimento dei flussi riproduttivi tra le popolazioni di 
organismi viventi meritevoli di tutela con la massima attenzione attraverso corrette 
strategie di conservazione degli ecosistemi e del paesaggio; 

• “varchi”, costituenti barriere opposte alla progressione dell’edificazione e aventi la 
funzione di impedire la chiusura dei corridoi ecologici e l’isolamento di parti della rete 
ecologica; 

• “fasce tampone di primo livello”, comprendenti aree con funzione cuscinetto 
caratterizzate dalla presenza di eco mosaici aperti e mediamente diversificati, da gestire 
con attenzione prioritaria nei confronti delle problematiche legate all’economia agricola e 
al paesaggio. 

Le eventuali modifiche dovranno essere adeguatamente motivate sotto il profilo ambientale e 
dovranno garantire la coerenza con l’assetto strutturale e la funzionalità complessiva della rete 
ecologica. 
Il PTCP di Varese si compone di un allegato relativo alle aree agricole principali interessanti anche 
il territorio comunale di Cairate. L’Art. 42 della NdA del PTCP conferma che ai sensi e per gli 
effetti di cui agli artt. 15, comma 5 e 18 comma 2 . della L.r. 12/2005 e s.m.i., l’individuazione 
degli ambiti agricoli ha efficacia prescrittiva e prevalente nei confronti degli strumenti di 
pianificazione urbanistica comunale, fino all’approvazione del PGT. L’identificazione delle aree 
agricole deve integrarsi funzionalmente nelle previsioni del PGT relative allo sviluppo 
socioeconomico, alla qualificazione paesistica, alla tutela ambientale e alla difesa idrogeologica del 
territorio, ed adeguarsi alle previsioni del PTCP relative al sistema infrastrutturale della mobilità e 
alla localizzazione di interventi di valenza sovracomunale. Per i criteri e le modalità per 
l’individuazione a livello comunale delle aree agricole si fa riferimento all’Art. 44 delle NdA del 
PTCP di Varese. Infine è utile riportare le indicazioni provinciali sulle tipologie di aree agricole 
principali individuate per Cairate, in base all’allegato al PTCP “Approfondimenti tematici - 1° 
Volume”. In particolare a Cairate si evidenziano i seguenti ambiti agricoli: 

• “B1”, cioè aree agricole protettive a rischio per la dimensione. Vengono elencati i seguenti 
interventi: non frammentare, incentivare l’agricoltura didattica a finalità naturalistica; 

• “C1”, cioè aree agricole produttive con scarse valenze naturalistiche a rischio per la 
frastagliatura. Vengono elencati i seguenti interventi: riforestazione, orti urbani, 
vivaistica; 

• “C2”, cioè aree agricole residuali. Vengono elencati i seguenti interventi: mantenere la 
compattezza, inserire parchi, orti urbani, impianti di fitodepurazione, aree umide. 

E’ bene ricordare come l’individuazione degli ambiti agricoli di valenza provinciale, e una loro 
eventuale modificazione operata dal PGT, rientra tra i punti principali della “valutazione di 
compatibilità” operata sui contenuti del piano comunale da parte della Provincia. 

3.2.  La ricognizione dei vincoli monumentali 
A Cairate sono presenti monumenti storico-artistici vincolati dal Codice dei Beni culturali ed edifici 
di interesse storico-artistico già vincolati dal Piano Regolatore vigente: 

• Chiesa dei Santi Ambrogio e Martino (Cairate); 
• Chiesa di Sant’Ambrogio (Bolladello); 
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• Chiesa di Santa Maria Assunta (Peveranza); 
• Monastero di Santa Maria Assunta (Cairate); 
• Immobile comunale di Via Bertani (Peveranza); 
• Santuario San Calimero (Bolladello). 

Sono individuati e tutelati con apposite disposizioni dal Piano delle Regole i Nuclei di Antica 
Formazione (NAF) di Cairate centro, Bolladello e Peveranza. 

3.3.  La ricognizione dei vincoli idrogeologici 
Il PTCP recepisce quanto definito dal Piano Stralcio per l’Assetto Idrogeologico (PAI) approvato 
dall’Autorità di Bacino del fiume Po.  
La Tav. RIS1 del PTCP individua per Cairate le seguenti delimitazioni delle fasce fluviali: 

• Limite tra la Fascia A e la Fascia B; 
• Limite tra la Fascia B e la Fascia C; 
• Limite esterno Fascia C; 
• Limite di progetto tra Fascia B e Fascia C. 

Per le fasce individuate dal PAI e denominate Fasce A e B, il PGT recepisce le prescrizioni relative 
alle attività vietate e consentite in queste aree dalle Norme di Attuazione del PAI e precisamente 
dall’art.29 “Fascia di deflusso della piena” (Fascia A) e dall’art. 30 “Fascia di esondazione” (Fascia 
B) e dall’art. 39 “Interventi urbanistici e indirizzi alla pianificazione urbanistica” (Fascia A e Fascia 
B). Per quanto riguarda gli ambiti interessati dalla Fascia C, il PGT, segue le disposizione dell’art. 
31 delle NtA del PAI e provvede a regolamentare le attività consentite, i limiti e i divieti per i 
territori ricadenti in tale Fascia C. Il PGT, inoltre, essendo la Provincia di Varese ente firmatario 
del Contratto di Fiume Olona, recepisce i provvedimenti atti alla limitazione e al contenimento del 
rischio idraulico definiti dal Piano d’Azione del contratto stesso. Il PGT recepisce anche le 
indicazioni e le prescrizioni dello “Studio idraulico e idrogeologico del fiume Olona e del torrente 
Tenore finalizzato alla valutazione di rischio” comunale. 
La Tav. RIS5 del PTCP concerne infine sulla tutela delle risorse idriche. Il Comune di Cairate è 
interessato da: 

• aree di ricarica degli acquiferi; 
• aree di riserva degli acquiferi; 
• aree di riserva provinciale. 

E’ prescritto dall’art. 95 del PTCP di Varese che, al fine di contenere il consumo della risorsa 
idrica e di tutelarne l’integrità, in ottemperanza alle misure di salvaguardia fornite dal PTUA al 
Titolo III, Capo IV e al Titolo VII, Capo II, in materia di tutela delle acque sotterranee, in caso di 
previsione di espansione di aree ad uso residenziale e/o industriale e artigianale o di qualsiasi 
altro uso che presupponga l’utilizzo della risorsa idrica sotterranea come fonte di 
approvvigionamento idrico, deve essere verificato tramite apposito studio idrogeologico l’effettiva 
disponibilità della risorsa e che il suo sfruttamento rientri nei termini di salvaguardia previsti dal 
PTUA stesso. 

3.4.  La ricognizione dei vincoli infrastrutturali 
Come già ampiamente richiamato, il futuro collegamento tra la SP20 e la SP12, a partire dalla 
rotatoria già presente al confine di Castelseprio, sarà un tracciato di cruciale importanza e impatto 
per Cairate: a tal fine, il carattere prescrittivo dello stesso è stato recentemente sancito da un 
Accordo di Pianificazione tra più Comuni nell’aprile 2012, comportante variante al PTCP. 
Ai sensi dell’art.12 delle NdA del PTCP di Varese, sino a che non sia approvato il progetto 
definitivo dell’opera, il PGT deve prevedere idonee misure di tutela della fasce laterali al tracciato 
previsto dal PTCP, per garantire la possibilità di apportare modifiche a tale tracciato, senza 
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interferenze dovute ad interventi edilizi sopravvenuti. Tali fasce di territorio assumono la 
denominazione di “corridoi di salvaguardia infrastrutturale” con profondità pari a 30 metri per lato 
(come prescritto dalla Tab. A allegata alle NdA del PTCP). 
 

TAVOLA DEI VINCOLI PRESCRITTIVI E DEGLI INDIRIZZI CONFORMATIVI DEL PTCP 
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Il quadro delle invarianti strutturali scaturisce da una ricomposizione integrata delle ricognizioni 
delle risorse effettuata 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, preliminarmente 
condotte separatamente per meglio individuare caratteristiche e problematicità, 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: 

• invarianti naturali e paesaggistiche, costituite da elementi del territorio naturale; 
• invarianti insediative/infrastrutturali, determinate dall’azione sul territorio dell’uomo. 

 
Invarianti naturali e paesaggistiche 
Le invarianti paesaggistiche riconosciute sono: 

• 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. 

• Valle dell’Olona: il PGT riconosce la valenza ambientale e paesaggistica di tale porzione 
di territorio comunale, in larga parte non interessata da processi urbanizzativi, e la 
assoggetta a un’efficace azione di tutela del patrimonio naturale esistente e di recupero 
allo stato naturale per quelle porzioni caratterizzate da episodi urbanizzativi oggi 
esauriti (aree industriali dismesse, in particolare l’area delle ex cartiere Vita&Mayer). 

• Pianalto morfologico del Rile - Tenore: il PGT riconosce la valenza ambientale e 
paesaggistica delle aree appartenenti ai rilievi orografici del territorio occidentale/nord-
occidentale. 

• Piana agricola centrale: il PGT tutela la piana agricola che ancora rende distinguibili i 
diversi centri abitati di Cairate, nella prospettiva specifica di rafforzarne il ruolo 
ecologico includendola nel Plis del Rile – Tenore, quale tassello fondamentale di 
continuità ambientale e paesaggistica per l’intero territorio provinciale. 

 
Invarianti insediative/infrastrutturali 
Le invarianti insediative/infrastrutturali riconosciute sono: 

• Nuclei storici ed edifici storici con valenza architettonica-ambientale: presentano un’alta 
concentrazione di valori storici e di elementi artistici. Il PGT pertanto tutela, oltre agli 
elementi già vincolati per legge, ogni valore monumentale, artistico e architettonico 
presente nel territorio comunale. Riconosce la morfologia insediativa tipica individuando il 
perimetro dei NAF (Nuclei Antica Formazione), il rapporto spazio pubblico – spazio privato, 
le tipologie edilizie e costruttive, gli ambiti non edificati; 

• Area produttiva di rilievo sovracomunale a sud della SP12 a Bolladello 
• Sistema infrastrutturale di attraversamento: si assume come invariante la rete 

infrastrutturale esistente facendo riferimento in particolare alla SP12 che attraversa il 
territorio comunale da Est a Ovest e che sarà collegata alla SP20 dalla previsione della 
nuova arteria stradale denominata “Collegamento SP12 – SP22”. Tale previsione 
comporterà il declassamento della attuale rete stradale interna comunale di raccordo tra 
la SP12 e la SP20 a strada di livello 4 (livello locale). 
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4.2. I target di sviluppo per il Piano di Governo del Territorio 
 
“La città deve apparire al passante come un paesaggio e accoglierlo come una casa” 
 
La frase di Walter Benjamin contenuta in uno scritto minore su “passages” di Parigi sembra lo 
slogan di ogni piano di città. Almeno il fuoco prospettico cui tendere. Quanto più la città è 
costruita (immodificabile) tanto più quel fuoco sembra lontano, ma c’è una parte della città, quella 
dello spazio pubblico per cui la trasformazione in “paesaggio” è sempre possibile. 
Da questo deve iniziare la gestione di un piano, perché l’architettura che definisce lo spazio dei 
luoghi pubblici, non è gestibile dai comuni il cui controllo qualitativo è (per norma) molto limitato. 
Il Documento di Piano per sua natura è un atto di programma: per tale motivo deve contribuire in 
modo complesso al rilancio di un territorio (comune) salvaguardando i posti di lavoro e favorendo le 
iniziative che ne possano prevedere (nuove attività), trasformando i tessuti urbani obsoleti e 
puntando su architetture qualificate, nonché su una qualificazione complessiva degli spazi pubblici. 
Proprio questo aspetto progettuale dovrebbe indurre i comuni a gestire da protagonista il Pgt con 
un ufficio destinato alla sua promozione, monitoraggio e utilizzo degli oneri dedicati, stimolo alle 
iniziative dei privati e negoziazione degli interventi, programmazione dei servizi e degli interventi di 
qualità urbana. 
Facendo riferimento ai contenuti del Quadro ricognitivo - conoscitivo (vol. 1 del DdP), possono 
essere delineati alcuni spunti dai quali partire nell’esprimere i Target di sviluppo del Documento di 
Piano: 

• si rilevano pregevoli concentrazioni di valori storici e ambientali nelle zone di primo 
impianto; 

• il paesaggio urbano è caratterizzato da evidenti stratificazioni che hanno prodotto una 
certa discontinuità nel tessuto edificato. Tale organizzazione è dipesa soprattutto da 
processi di pianificazione attuativa del passato e dalle diverse tipologie edilizie impiegate 
nel corso del tempo; 

• gran parte del territorio comunale è caratterizzato da particolari valori vedutistici con 
quinta scenica costituita dal sistema della Valle dell’Olona a Est-Sud/Est e dal Pianalto 
Morfologico a Ovest - Nord/Ovest;  

• l’urbanizzato si è raddoppiato in modo sfrangiato e disperso, con molte porosità; 
• emergono valori paesaggistici rappresentati dalle porzioni agricole centrali. 

I fenomeni riscontrati consentono di esprimere i seguenti fondamenti dei Target di sviluppo: 
• azioni di tutela e riqualificazione del patrimonio naturale del territorio; 
• limitare il decadimento tipologico edilizio (espressione dell’adeguamento della città a 

logiche fondiarie ed immobiliari) e mantenere i giusti rapporti tra tipologia edilizia e 
morfologia urbana; 

• fare in modo che le potenzialità in ambito urbano costituiscano delle occasioni di 
riqualificazione della città “dall’interno”, privilegiando azioni di riconversione 
dell’esistente; 

• attribuire alle aree caratterizzate da elevata accessibilità, la capacità e la funzione di 
generare opportunità per i cittadini e di integrare la dotazione di servizi, divenendo vere 
e proprie polarità urbane; 

• elevare i valori ecologici del tessuto edificato tramite la tutela delle concatenazioni di 
aree a verde che penetrano nel territorio urbano. 
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Nel rispetto delle invarianti riscontrate precedentemente e assunti i presupposti di cui sopra, si 
illustrano di seguito i TARGET DI SVILUPPO assunti dal PGT strutturati in: 

• Tutela e qualificazione del Patrimonio Territoriale; 
• Tutela e qualificazione del Patrimonio Storico-Architettonico; 
• Tutela e sviluppo del Paesaggio Urbano; 
• Sviluppo delle attività economiche; 
• Sviluppo e qualificazione del sistema della mobilità. 

4.2.1.  Tutela e qualificazione del Patrimonio Territoriale 
Il Piano di Governo del Territorio deve valutare attentamente ogni previsione insediativa ed 
infrastrutturale riguardante: 

• la Valle dell’Olona; 
• le aree del Pianalto morfologico del Rile - Tenore; 
• la Piana agricola centrale. 

Si procederà dunque a non determinare percepibili riduzioni della superficie dei suoli limitando per 
quanto possibile il processo di urbanizzazione alle aree meno rilevanti e sensibili sotto il profilo 
pedologico e della produzione agricola. Sarà fondamentale elevare il ruolo dell’agricoltura per la 
tutela del paesaggio naturale, garantendone la permanenza e lo sviluppo entro canoni di rispetto 
dei valori estetico-percettivi del luogo, disincentivando le attività che collidono con tale esigenza. 
Il PGT tende dunque a preferire la tutela e la salvaguardia ambientale, con benefici di lungo 
periodo per la collettività, a scelte contingenti che garantirebbero vantaggi a pochi e costi 
collettivi nel lungo periodo. 

4.2.2.  Tutela e qualificazione del Patrimonio Storico - Architettonico 
Il Piano di Governo del Territorio si occupa in particolare dei Nuclei di Antica Formazione di Cairate 
centro e delle frazioni di Bolladello e Peveranza: tutela gli edifici e ogni altra presenza territoriale 
che risulti espressione di elevati valori storici, monumentali, artistici, nonché le componenti minori 
dei nuclei storici al fine di preservare i caratteri tipologici e morfologici, favorendo il recupero 
degli edifici anche mediante innovazioni compatibili con il genius loci. 

4.2.3.  Tutela e sviluppo del Paesaggio Urbano 
Al fine di individuare le Strategie di Derivazione e le successive Azioni Conseguenti sono necessarie 
le seguenti considerazioni basilari: 

• I margini di manovra per lo sviluppo insediativo a Cairate devono prendere in 
considerazione la presenza di ambiti con vincoli morfologici, idrogeologici e di sostenibilità 
ambientale. Lo spazio per la trasformazione è in un certo senso definito “in negativo”, 
cioè escludendo ambiti in cui non è possibile (per motivi ambientali) o non si è ritenuto 
auspicabile (per motivi di sostenibilità o di razionalità) prevedere nuova urbanizzazione. Lo 
“spazio di manovra” così definito individuerà: 

o ambiti di trasformazione (sia a carattere produttivo e commerciale, sia 
residenziale) a completamento dell’attuale forma insediativa; 

o ambiti di ristrutturazione urbanistica (piani attuativi), interni al tessuto 
consolidato, ma destinati ad una riconversione e nuova urbanizzazione a 
seguito sia della delocalizzazione delle attività produttive ad oggi esistenti 
in essi, sia della qualificazione di brani di tessuto urbano che necessitano di 
riqualificazione urbanistica, edilizia ed ambientale; 
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o ambiti di completamento residenziali e produttivi all’interno del tessuto 
edilizio consolidato: ricompresi nelle diverse zone urbanistiche oppure recepiti 
da procedure urbanistiche già in corso durante l’iter del PGT; 

• Traspare la necessità della creazione di uno strutturato sistema dei servizi, agevolando 
le connessioni che permettono di realizzare una relazione tra nuclei urbani e verde 
territoriale. Inoltre si assume il livello qualitativo come elemento discriminante della 
politica dei servizi, concependo interventi diretti al compimento di una più vantaggiosa 
definizione dell’offerta dei servizi 

• Coordinare le previsioni di nuovi insediamenti con la capacità dei servizi esistenti di farsi 
carico dell’aumento degli abitanti 

• Assegnare all’attuazione di nuovi insediamenti il ruolo di riqualificazione dell’abitato, sia 
dall’interno che lungo i margini che lo distinguono dal territorio naturale. 

 
  



Documento di Piano Volume II° - QUADRO PROGRAMMATICO 

 

23 | P a g i n a  
 

 

4.2.4.  Sviluppo delle attività economiche 
Il Piano di Governo del Territorio garantirà la coerenza tra i caratteri peculiari del paesaggio 
naturale e le attività economiche del settore primario, consentendone sempre l’esercizio ma 
preservando il territorio dal rischio che le nuove edificazioni per uso agricolo possano avere 
effetti di negativa alterazione del paesaggio. Si procederà all’identificazione degli ambiti vocati 
all’esercizio delle attività produttive secondarie, la cui localizzazione sia tale da minimizzare le 
interferenze con gli insediamenti residenziali: dovranno essere garantiti adeguati standard di 
miglioramento e sviluppo degli insediamenti, a sostegno delle attività esistenti con facoltà di 
impianto di nuove attività. Il PGT favorirà il mantenimento e lo sviluppo delle attività del settore 
terziario e commerciale, giudicate trainanti per garantire un adeguato livello di urbanità del 
territorio, consentendo anche la localizzazione di alcune attività specializzate, ben circostanziate, 
capaci di costituire un traino per l’economia del settore. Di conseguenza si valuterà il livello di 
dotazione dei servizi localizzati in corrispondenza delle aree destinate alle attività economiche, in 
particolare per quanto attiene ai parcheggi, fondamentali per la corretta funzionalità degli 
insediamenti. 

4.2.5.  Sviluppo e qualificazione del sistema della mobilità 
Concentrandosi sul sistema infrastrutturale nella sua accezione più ampia, comunale e 
sovracomunale, i presupposti adottati dal Documento di Piano sono: 

• il recepimento della previsione della nuova arteria stradale di 3° livello (Collegamento 
SP12 – SP22, cfr. PTCP di Varese); ciò permetterà al tessuto urbano di sgravarsi dal 
traffico veicolare di attraversamento che ancora oggi lo affligge; 

• il completamento della nuova strada, di cui al punto precedente, permetterà di ridefinire il 
ruolo dei tratti stradali interni ai nuclei urbani attualmente interessati dal traffico, 
potendo così intervenire sui calibri stradali e sui sensi di marcia in modo tale da 
trasformare i tracciati sul modello del viale/boulevard cittadino, garantendo una maggiore 
apertura del tessuto urbano e un arricchimento delle relative pratiche d’uso; 

• la riduzione del traffico interno permetterà di avviare interventi e politiche di 
“civilizzazione” delle strade interne, riscoprendo in questo modo la strada come elemento 
di estetica ed arredo urbano e come ambiente vivibile e di relazioni sociali. La 
“civilizzazione” consente inoltre di sviluppare ed incrementare la rete di piste ciclabili, 
innervandola nelle strade residenziali e connettendo i principali servizi cittadini. 
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5.  LE STRATEGIE DI DERIVAZIONE PER IL GOVERNO E LA TRASFORMAZIONE DEL TERRITORIO 
Le Strategie di derivazione assumono gli elementi basilari riscontrati nei Target di sviluppo, 
fissandone obiettivi operativi e indirizzi normativi più specifici. 

5.1.  Strategia di derivazione per il Patrimonio Territoriale 

5.1.1.  La Valle dell’Olona 
Questo ambito ricopre una valenza territoriale sia storica che attuale. Valenza storica perché la 
conformazione del terrazzo morfologico ha impedito diffuse trasformazioni antropiche, comunque 
molto addossate al fiume da metà Ottocento, conservando un valore ambientale importante. Al 
contempo valenza attuale per la presenza di un’area dismessa estesa (ex cartiere “Vima” e “Vita 
& Mayer”, 500.000 mq circa), che rappresenta un settore di riqualificazione urbanistica importante: 
“riqualificazione” che non va intesa nell’ottica di “nuova edificazione”, quantomeno non con le 
quantità (cospicue volumetrie) e le caratteristiche (industria) ad oggi presenti. 
 

 
 
Lo schema strategico di riferimento per questo ambito parte dalle seguenti assunzioni: 

• La valle, protetta dal dislivello del terrazzo morfologico, è sempre stata caratterizzata 
dalla presenza del bosco. 

• Le presenze antropiche, nel caso di Cairate l’area delle ex cartiere, non hanno un valore 
storico di archeologia industriale. 

• La collocazione (aree di alta sensibilità ambientale) e la dimensione (oltre 500.000 mq) 
fanno prefigurare una rilevanza almeno di livello provinciale. 

 
Le strategie per la Valle non possono prescindere dall’avere come obiettivo prioritario quello di 
ripristinare la consistenza e la connettività (interna e territoriale) della fascia boscata perifluviale 
e di terrazzo. Questo era un aspetto prioritario già tenuto in considerazione da una proposta di PII 
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(vedi sotto schema plani volumetrico di riferimento) presentata nel marzo 2010 dalla società 
proprietaria delle aree. 
 

 
 
In particolare, bisogna pensare alla Valle dell’Olona come ad un fondamentale tassello di 
connessione ecologica: certamente in direzione nord – sud come corridoio ecologico fluviale tra i 
comuni di Lonate Ceppino e Fagnano Olona, ma anche come elemento di connessione est – ovest con 
la Piana agricola centrale e il Pianalto morfologico, prefigurando il disegno di una “cintura di verde 
territoriale” (cfr. immagine sottostante), da ricomprendere nel perimetro proposto per l’annessione 
a un Plis. 
 

 
 
Si deve anche considerare che la struttura intrinseca della Valle comporta: 

• una naturale vocazione ad essere ambito boscato, senza insediamenti; 
• la necessità di demolire gli insediamenti industriali che hanno occupato la valle dal XIX 

secolo: la maggior parte delle aree industriali sono già oggi dismesse per vari fattori 
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(obsolescenza delle produzioni, diversa forma di approvvigionamento dell’energia, difficoltà 
di accesso); 

• una debole vocazione per insediamenti residenziali e per altre tipologie di destinazioni 
d’uso, in quanto inevitabilmente necessiterebbero di interventi migliorativi alle 
infrastrutture di accesso e di considerazioni approfondite riguardo gli aspetti 
idrogeologici. 

 
Nel complesso il PGT ha come obiettivo il recupero delle aree industriali dismesse in Valle 
attraverso operazioni dirette (cessioni da Piani Attuativi) e indirette (contributi da operatori privati 
ai costi di acquisizione e bonifica) che risolvano le svariate questioni tese alla riqualificazione 
(urbanistica e territoriale) dell’ambito vallivo, il quale deve riappropriarsi della sua primaria 
funzione pubblica ed ecologica (cfr. capitolo 8 “Azioni conseguenti”). 
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5.1.2. Il Pianalto morfologico 
 

 
 
Si assumono prioritari per l’ambito gli obiettivi di: 

• tutela dei boschi, con l’inserimento di questo ambito nel Plis già esistente a nord (Rile – 
Tenore – Olona, anche “RTO”); 

• miglioramento della percorribilità ciclo – pedonale nei confronti dei nuclei abitati di 
Cairate; 

• messa a sistema dei percorsi suddetti, con quelli esistenti gestiti dal confinante Plis 
“RTO”; 

• recupero e valorizzazione della rete dei sentieri; 
• valorizzazione a scopi didattici e fruitivi dell’area del laghetto donato al Comune in zona 

Paù; 
• ammettere interventi, tesi a una maggiore e migliore fruizione del territorio (es. categorie 

sociali “deboli”, come persone diversamente abili), legati alla strutturazione del sistema 
dei servizi ma nel rispetto (o con miglioramento) del patrimonio arboreo esistente; 

• non ammettere alcun comparto urbanistico di trasformazione. 
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5.1.3. La Piana agricola centrale 
Gli spazi agricoli che interessano tutta la fascia centrale di Cairate rivestono un ruolo strategico 
di presidio da parte dell’attività agricola, anche per gli aspetti di qualificazione paesaggistica e di 
cura del territorio. 
La procedura avviata dall’Accordo di Pianificazione per la nuova previsione di “Collegamento SP12 – 
SP22” si è già confrontata con gli importanti caratteri paesaggistici di questo settore territoriale, 
apportando consistenti modifiche alle prime versioni di tracciato proposte, per ottenere il minore 
impatto paesaggistico e ambientale possibile. 
 

 
 
Lo stesso PTCP di Varese individua molti ambiti agricoli a Cairate (colore arancio nell’immagine 
sopra) per i quali, sebbene la tutela non sia assolutamente prescrittiva (lo è solo fino 
all’approvazione del PGT), è valutata attentamente in sede di espressione del giudizio di 
compatibilità del PGT rispetto al piano provinciale. 
La strategia per la Piana agricola centrale mira quindi a: 

• preservare le aree agricole e avviare una politica di valorizzazione in chiave ambientale e 
inserimento paesaggistico, ricomprendendole nella proposta di perimetro per il PLIS in 
territorio di Cairate; 

• favorire la delocalizzazione delle attività di disturbo e/o pericolose, non agricole o 
quand’anche agricole condotte con tecniche impattanti (es. serre, silos, ecc.); 
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• prevedere misure di compensazione paesaggistico – ambientale (filari alberati, fasce 
boscate su corsi idrici o rogge…) da parte delle attività industriali intercluse o ai margini 
delle aree agricole; 

• attivare, di concerto con le imprese agricole attive, interventi mirati di naturalizzazione 
per creare fasce di connettività secondaria, per migliorare la qualità ecologica territoriale 
(“agro biodiversità”); 

• implementare la rete ciclabile di fruizione della Piana e di interconnessione con quella 
urbana, sfruttando anche la rete esistente dei tratturi e delle strade di servizio, sia per 
la fruizione ludica e turistica sia per una maggiore valorizzazione dei sistemi della 
mobilità “lenta”; 

• prevedere misure concrete di salvaguardia urbanistica ai fini di un corretto inserimento 
paesaggistico del nuovo tracciato stradale di previsione (nuovo collegamento SP12 – 
SP22), con interventi mirati nella fascia di rispetto dello stesso. 
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5.1.4.  La definizione della Rete Ecologica Comunale (REC) 
La rete ecologica, come insieme di strategie d’intervento per la tutela e la riqualificazione del 
territorio e dei processi naturali che lo caratterizzano, rappresenta un nuovo approccio alla 
gestione delle risorse naturali. Il concetto fondamentale sul quale poggia un sistema di rete 
ecologica è quello di biodiversità, sintesi della ricchezza di specie che compongono la vita del 
pianeta: la diversità biologica, fondamentale per la sopravvivenza degli ecosistemi, e perciò da 
salvaguardare e da potenziare, all’interno di una rete continua, diffusa e globale, non limitata 
esclusivamente a “isole verdi”. 
La rete ecologica è quindi uno strumento indispensabile sia dal punto di vista tecnico sia dal punto 
di vista politico per la pianificazione territoriale e l’incremento della qualità del territorio, al fine 
di creare un nuovo equilibrio tra spazi naturali e contesto antropizzato: una vera e propria 
“infrastruttura ambientale”, come la Regione Lombardia ha sancito a tutti gli effetti all’interno dal 
proprio PTR (Piano Territoriale Regionale). 
A fronte delle differenze ecologiche delle molte specie presenti e della eterogeneità degli ambienti, 
gli approcci metodologici per realizzare una rete ecologica sono molteplici e si integrano fra loro. Il 
frame disciplinare di riferimento condiviso, prevede in ogni caso la definizione, oltre che delle 
variabili legate al contesto di studio, anche degli obiettivi di pianificazione riferiti a: 

• singole specie obiettivo (target species); 
• gruppi ecologicamente affini e/o comunità biocenotiche; 
• ecosistemi e processi mantenuti. 

Gli elementi strutturali di una rete ecologica vengono tradizionalmente distinti in: 
1. Aree nucleo (core areas), gli ecosistemi più significativi, dotati di un’elevata naturalità, che 

costituiscono l’ossatura della rete. 

2. Aree tampone (buffer zones o aree cuscinetto), contigue alle aree nucleo, che svolgono 

una funzione di protezione, con una sorta di effetto filtro. 

3. Corridoi ecologici, ovvero porzioni continue di territorio in grado di svolgere funzioni di 

collegamento per alcune specie o gruppi di specie e aree puntiformi o frammentate (dette 

stepping stones) che possono essere importanti per sostenere specie di passaggio (ad es. 

punti di appoggio per le migrazioni dell’avifauna). 

La rete ecologica interseca una serie di settori e sfere disciplinari (ambiente, paesaggio, attività 
economiche, ecc.), e può quindi essere declinata secondo diversi “modelli”: 

• come sistema interconnesso di habitat, di cui salvaguardare la biodiversità; 
• come sistema di parchi e riserve, inseriti in un sistema coordinato di infrastrutture e 

servizi; 
• come sistema di unità di paesaggio naturali, a supporto prioritario di fruizioni percettive e 

ricreative; 
• come scenario ecosistemico polivalente, a supporto di uno sviluppo sostenibile. 

I modelli indicati non sono tra loro rigidamente alternativi, e pur rispondendo a obiettivi differenti 
risultano certamente complementari nel governo del territorio, stante la finalità primaria di 
conservazione della biodiversità e della naturalità. 
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conto della percezione delle realtà ambientali, dei significati (culturali, identitari) ad essi attribuiti 
dalle popolazioni e delle aspettative fruitive collegate.  
Ciascuna delle due prospettive ha dunque le sue specificità, con una zona di sovrapposizione ampia 
che richiede un coordinamento degli strumenti di governo, al fine di sviluppare le migliori sinergie 
positive. 
La definizione della Convenzione Europea è richiamata nell’art. 1.1 del Piano Paesistico Regionale 
(PPR, parte integrante del PTR) a supporto della finalità generale della Regione Lombardia di 
“tutela, la valorizzazione e il miglioramento del paesaggio”. Tra gli “atti a specifica valenza 
paesaggistica” integrati nel P.P.R. sono compresi anche i seguenti di specifica e diretta rilevanza 
per l’assetto ecosistemico e quindi per la rete ecologica: 

• atti istitutivi e piani dei Parchi regionali e nazionali nonché delle riserve naturali; 
• atti istitutivi e piani dei parchi locali di interesse sovra comunale (PLIS); 
• piani di settore dei parchi e relativi regolamenti; 
• piani forestali previsti dalla L.r. 27/2004 (nonché progetti di riforestazione e 

rinaturalizzazione approvati dagli organi competenti). 
 
La parte del PPR che maggiormente si relaziona con le reti ecologiche è quella sviluppata nell’art. 
24 (Rete Verde Regionale), che  “riconosce il valore strategico della rete verde regionale, quale 
sistema integrato di boschi alberate e spazi verdi, ai fini della qualificazione e ricomposizione 
paesaggistica dei contesti urbani e rurali, della tutela dei valori ecologici e naturali del 
territorio, del contenimento del consumo di suolo e della promozione di una migliore fruizione dei 
paesaggi di Lombardia”, richiedendo approfondimenti nei PTCP delle Province e nei PGT dei Comuni. 
In sintesi le specificità reciproche, tra “rete verde” e “rete ecologica”, possono essere così 
riassunte: 

• la rete verde è un insieme di “boschi, alberate e spazi verdi”, elementi vegetali del 
paesaggio fisicamente riconoscibili, che fanno parte delle reti ecologiche in quanto 
componenti degli ecosistemi insieme ad altri elementi (acque, suoli sterili, manufatti); 

• la rete verde è paesaggio, risultato dell’azione di fattori naturali e/o umani e delle loro 
interrelazioni (cfr. Convenzione Europea) come percepito dalle popolazioni, che considerano 
attraverso la loro storia e i filtri culturali che ne derivano il senso e l’identità dei 
luoghi, individuandone di conseguenza le valenze e connotazioni meritevoli di specifiche 
scelte di governo. La rete ecologica è invece l’ecosistema prima della sua lettura 
culturale, con le sue relazioni fisico-chimico-biologiche tra elementi e le sue funzioni 
(produttività primaria, idoneità degli habitat, capacità di autodepurazione ecc.). 

Le due prospettive di rete (verde, “di paesaggio” e ecologica, “di ecosistema”) hanno specificità 
proprie, ma sono anche tra loro complementari. Non può essere efficacemente governato un 
ecosistema senza riconoscerne anche le valenze culturali sotto il profilo paesaggistico, mentre 
scelte di governo per un paesaggio senza riconoscerne le funzionalità ecosistemiche incorporate 
avrebbero debole cognizione dei livelli prestazionali ecologici necessari, e quindi insite debolezze 
gestionali per le esigenze economiche legate a un loro corretto mantenimento. 
Una prospettiva eco paesaggistica integrata è quindi la migliore dal punto di vista della 
pianificazione territoriale (in tal senso si è sviluppata la disciplina dell’Ecologia del Paesaggio). 
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5.1.4.2. Rete ecologica e agricoltura 
Accanto alle modalità di integrazione tra reti ecologiche e paesaggio, vanno ricordate anche quelle 
con il sistema rurale. 
A tal riguardo il Documento di Piano del PTR (punto 1.5.1) offre come modello concettuale di 
riferimento il Sistema rurale-paesistico-ambientale. Ulteriori precisazioni sull’utilizzo del modello 
concettuale sono state prodotte con la D.g.r. 8/8059 “Criteri per la definizione degli ambiti 
destinati all’attività agricola di interesse strategico nei Piani Territoriali di Coordinamento 
provinciale”. 
Il sistema rurale e quello delle aree protette si collocano nell’area di sovrapposizione delle 
prospettive sistemiche già ricordate (ecosistema, paesaggio e territorio), partecipando in modo 
significativo a ciascuna di esse. 
La cosiddetta agro - biodiversità rappresenta un fattore di sviluppo verso una migliore varietà del 
territorio sotto il punto di vista della ricchezze delle specie. Essa si consegue e si rafforza 
attraverso interventi legati ai paesaggi di semi – naturalità tipicamente rappresentati dalle aree 
agricole, che sono contesti territoriali nei quali più che altrove l’interazione tra uomo e natura può 
perseguire un corretto equilibrio tra esigenze di specie diverse (l’uomo e le altre specie, animali e 
vegetali), considerando come prioritaria la creazione di paesaggi e di ecosistemi accanto alla 
creazione di profitti e prodotti legati all’agricoltura in quanto attività economica: la creazione di 
agroecosistemi. 
 

5.1.4.3. La Rete Ecologica Comunale (REC) 
 
La definizione dell’assetto ecologico a livello locale, che confluisce nell’elaborato della Rete 
Ecologica Comunale (acronimo REC), prevede: 

1. il riconoscimento degli elementi costitutivi, 

2. l’individuazione di uno schema spaziale capace di rispondere alle finalità fondamentali 

(tutela, valorizzazione, riequilibrio), 

3. l’indicazione dei fattori potenzialmente critici legati alle scelte sulle trasformazioni. 

Su tali basi, anche rispetto agli obiettivi già indicati per i livelli sovracomunali, quelli specifici per il 
livello comunale possono essere così sintetizzati: 

• fornire al Piano di Governo del Territorio un quadro integrato delle sensibilità 
naturalistiche esistenti, ed uno scenario ecosistemico di riferimento per la valutazione sui 
fattori del territorio governato; 

• fornire al Piano di Governo del Territorio indicazioni per la localizzazione degli ambiti di 
trasformazione in aree poco impattanti con gli ecosistemi deputati al mantenimento degli 
equilibri ambientali; 

• fornire alle Pianificazione attuativa comunale ed intercomunale un quadro organico dei 
condizionamenti di tipo naturalistico e ecosistemico, nonché delle opportunità di individuare 
azioni ambientalmente compatibili; fornire altresì indicazioni per poter individuare a ragion 
veduta aree su cui realizzare eventuali compensazioni di valenza ambientale; 

• fornire alle autorità ambientali di livello provinciale impegnate nei processi di VAS uno 
strumento coerente per gli scenari ambientali di medio periodo da assumere come 
riferimento per le valutazioni; 
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• fornire agli uffici responsabili delle espressione di pareri per procedure di VIA uno 
strumento coerente per le valutazioni sui singoli progetti, e di indirizzo motivato delle 
azioni compensative; 

• fornire ai soggetti che partecipano a tavoli di concertazione elementi per poter meglio 
governare i condizionamenti e le opportunità di natura ecologica attinenti il territorio 
governato. 

La Carta di dettaglio della REC costituisce strumento del Piano dei Servizi, fornendo gli elementi 
per poter governare in modo ecosostenibile le frange di connessione dei centri abitati, il territorio 
rurale, per costruire i corridoi ecologici locali, per individuare i siti entro cui poter collocare unità 
ecosistemiche polivalenti in grado di svolgere servizi ecologici nei seguenti campi: 

• individuazione di siti pregiati (esistenti o ricostruibili) per la biodiversità e/o per azioni 
locali di educazione ambientale; 

• produzione di energia rinnovabile locale da biomasse; 
• autodepurazione delle acque mediante ecosistemi-filtro puntuali o diffusi; 
• miglioramento dei microclimi associati alle aree residenziali; 
• contenimento delle masse d’aria inquinate da traffico; 
• recupero polivalente di aree degradate (cave, discariche, cantieri). 

 
Considerando che è necessario mantenere l’integrità e la continuità complessiva della Rete 
Ecologica Regionale, qualora a seguito delle valutazioni complessive del PGT un nuovo ambito di 
trasformazione in grado di costituire barriera ambientale sia considerato inevitabile, il Documento di 
Piano indica espressamente nella scheda descrittivo – progettuale dell’ambito stesso le misure di 
mitigazione, da prevedere con particolare attenzione all’inserimento paesistico, nonché le modalità 
di compensazione aggiuntive che devono essere attivate congiuntamente alla realizzazione 
dell’intervento, con particolare attenzione alla realizzazione dei corridoi ecologici previsti dal Piano 
dei Servizi. L’individuazione di interventi da realizzare a confine comunale deve poi avvenire 
garantendo forme di consultazione preventiva con le amministrazioni comunali confinanti, con 
prioritaria attenzione alla continuità della Rete Ecologica Regionale e al disegno dei corridoi 
contermini. Nel caso di interruzioni della continuità della Rete dovranno essere previste, all’interno 
del Documento di Piano, misure di mitigazione, con particolare attenzione all’inserimento paesistico, 
nonché misure di compensazione aggiuntive che devono essere attivate congiuntamente alla 
realizzazione dell’intervento e finalizzate al rafforzamento e al recupero del valore naturalistico 
ed ecologico del contesto esteso anche ai comuni contermini. 
Gli elementi della REC costituiranno sede prioritaria per la localizzazione di servizi ecosistemici 
definiti dal Piano del Servizi. Il Comune potrà individuare le aree utilizzabili per la rete ecologica 
considerando prioritariamente le situazioni di proprietà pubblica o laddove esistano (o si profilino) 
accordi con privati. 
 
La REC si compone dei seguenti elementi: 

1. Nodo primario 

2. Nodo secondario 

3. Corridoio 

4. Varco 

5. Zona di riqualificazione ecologica 
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6. Elemento di criticità 

7. Area di supporto. 

 
La strutturazione della Rete Ecologica Comunale (REC) deve approntare un’operazione di 
“coordinamento terminologico” tra gli elementi previsti dalle specifiche tecniche regionali (lo schema 
di REC da fornire per la Tavola delle Previsioni di Piano) e gli elementi (terminologia) della Rete 
ecologica provinciale (REP). 
Tale operazione può essere sintetizzata come segue: 

1. Nodo primario (REC): migliore definizione delle core – areas di primo livello REP, includendo 

ove necessario aree di completamento e zone tampone 

2. Nodo secondario (REC): migliore definizione delle core – areas di primo e secondo livello REP, 

includendo ove necessario aree di completamento e zone tampone 

3. Corridoio (REC): aree di completamento e corridoi tra core – areas REP, includendo ove 

necessario zone tampone 

4. Varco (REC): identificazione areale, sulla base dell’indicazione lineare e generica dei varchi 

REP, andando a ricomprendere anche aree di completamento e zone tampone REP 

5. Zona di riqualificazione ecologica (REC): ambiti che ricadono all’interno di differenti elementi 

REP, tra cui anche il perimetro generico di un “nodo strategico” 

6. Elemento di criticità (REC): aree critiche e altri elementi REP (anche per limitate porzioni) 

che si pongono come ostacolo alla “permeabilità ecologica” (rapporti tra specie) nel 

territorio 

7. Area di supporto (REC): zone tampone e aree di completamento e corridoi tra core – areas 

REP, con migliore definizione delle stesse 

Non bisogna dimenticare che la costruzione della REC ha anche comportato ove necessario, per 
tutti gli elementi suddetti, l’inclusione di settori territoriali non interessati dallo schema di REP; in 
molti casi essi sono comunque previsti dalla RER, che nella sua distinzione più generica tra 
“elementi primari” e “elementi secondari” ha ovviamente prestato meno attenzione al fattore di 
scala analitico nell’individuare detti elementi. 
Una descrizione di maggior dettaglio della REC fa parte della relazione illustrativa del Piano dei 
Servizi. 
Inoltre il presente volume riporta, nella successiva parte relativa ai “Criteri per il Piano delle 
Regole”, un paragrafo specifico per i criteri progettuali di riferimento ai fini di una corretta 
prospettiva di costruzione della Rete Ecologica Comunale, negli interventi di pianificazione più 
frequenti. 
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5.2. Strategie di derivazione per il Patrimonio storico – architettonico 
In linea generale il PGT: 

• tutela/conserva gli edifici e gli ambienti con valori storici, monumentali, artistici e 
ambientali; 

• riconosce i valori storici e identitari diffusi, tenendoli in primaria considerazione per 
prefigurare e attuare una complessiva politica di abitabilità e di richiamo turistico; 

• garantisce la conservazione dei caratteri morfologici e tipologici delle parti minori dei 
nuclei storici; 

• mediante il Piano dei Servizi il PGT rafforza il sistema dei percorsi di connessione tra i 
diversi Nuclei di Antica Formazione (NAF), recuperando e strutturando i tracciati 
all’interno degli ambiti territoriali a maggior naturalità; 

• l’utilizzo di piani attuativi dovrà determinare positive ricadute per la qualità dell’edilizia, 
per il miglioramento dei servizi esistenti e della qualità degli spazi pubblici, in particolare 
per la tematica di razionalizzazione dell’accessibilità. Considerata la difficoltà di redigere 
piani attuativi per la molteplicità delle proprietà, si introdurranno normative base che 
permettano interventi di singoli proprietari in assenza di PR (Piani di recupero); 

• predispone una normativa transitoria valida fino alla redazione dei piani di Recupero, per 
il coordinamento di singoli interventi compatibili con le caratteristiche morfologiche e 
urbanistiche del contesto di ciascun NAF; 

• negli strumenti di programmazione integrata e di pianificazione attuativa valuterà 
prioritariamente le relazioni percettive che il Nucleo di Antica Formazione intrattiene con 
le aree residenziali e il territorio circostante tutto. 

 

5.2.1. Il nucleo di antica formazione di Cairate centro 
Il NAF di Cairate è attraversato longitudinalmente dall’asse di Via Dante e Via Roma, ricompreso 
tra: le vie Bologna e Manigonda a nord, le vie Alberti e Crosti a sud, le vie Coni Zugna e Alberti a 
ovest e il terrazzo morfologico fluviale a est. 
Gli obiettivi strategici per il NAF sono: 

• definizione di un “centro paese”, valutando eventuali riqualificazioni dello spazio pubblico; 
• interventi di civilizzazione per i parcheggi interni al nucleo; 
• interventi di interconnessione tra gli spazi di verde urbano presenti, pedonalizzando ove 

possibile; 
• criteri morfologici per interventi di ristrutturazione conservativa degli edifici di valore 

storico – architettonico; 
• dotazione di un percorso ciclopedonale per connettere il centro storico alla Valle 

dell’Olona; 
• studio per migliorare la viabilità, con utilizzo dei sensi unici anche ai fini di un migliore 

arredo urbano; 
• integrazione del NAF con il complesso del convento e la nuova sede del Municipio e della 

biblioteca. 
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5.2.2. Il nucleo di antica formazione di Peveranza 
Il NAF di Peveranza si attesta sulle vie Bertani e Cattaneo, a partire dall’intersezione a sud tra le 
vie Matteotti e Milano; il margine a nord è segnati da Via Torino, mentre quello orientale è definito 
dalla fascia boscata dell’alveo del torrente Tenore. 
Gli obiettivi strategici per il NAF sono: 

• tutela del nucleo storico secondo i criteri specificati nel Piano delle Regole; 
• qualificazione delle sponde sul torrente Tenore, a scopo fruitivo e ambientale; 
• razionalizzazione e civilizzazione della viabilità interna. 

 

5.2.3. Il nucleo di antica formazione di Bolladello 
Il NAF di Bolladello è ricompreso tra la Via Azimonti a nord e le vie Asti e Tesoreggi a sud, 
delimitato a ovest dai boschi del Pianalto morfologico e a est dalla Piazza Noé. 
Obiettivi strategici specifici sono: 

• tutela del nucleo storico secondo i criteri specificati nel Piano delle Regole; 
• riqualificazione della piazza Noè con zone pedonali protette, alberature, e la 

valorizzazione del commercio al dettaglio; 
• “civilizzazione” di strade e piazze interne al centro storico. 

 

5.2.4. Gli edifici di valenza storico – architettonica 
Per gli edifici di valore storico – monumentale verranno previsti criteri di conservazione e 
ristrutturazione nel Piano delle Regole. L’individuazione dei vincoli per interesse storico – 
monumentale è inserita nella cartografia allegata al PGT, distinta per livello di tutela. 
A Cairate sono attualmente presenti quattro complessi costruiti sottoposti a dichiarazione 
d’interesse culturale da parte del Ministero per i beni e le attività culturali: 

• Monastero di Santa Maria Assunta di Cairate 
• Chiesa dei SS. Ambrogio e Martino di Cairate 
• Chiesa di Santa Maria Assunta di Peveranza 
• Edificio in Via Bertani a Peveranza (in precario stato di conservazione) 

Su indicazione del Comune verranno riconosciuti ulteriori edifici da tutelare, anche sulla base dei 
rilievi inerenti il carattere testimoniale e storico già compiuti dallo strumento urbanistico 
precedente. L’apposizione di vincolo storico – architettonico da parte del PGT potrebbe riguardare, 
tra gli altri: 

• a Bolladello edifici civili, uno che probabilmente fu Convento degli Umiliati e due case 
nobiliari con torre; 

• l’edificio di fronte alla chiesa di Santa Maria Assunta, anch’esso probabilmente adibito a 
convento in passato. 
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5.3. Strategie di derivazione per il Paesaggio urbano 
Viene utilizzata l’espressione “Paesaggio urbano” per meglio focalizzare la necessità che le 
strategie riguardino tanto aspetti “tecnici” quanto percettivi e culturali. 

5.3.1. Il sistema residenziale 
Le Strategie di Derivazione riguardanti il sistema residenziale sono: 

• Espansioni e completamenti residenziali attraverso la previsione di: 
o un Ambito di Trasformazione (AT) regolato dal Documento di Piano, a est del 

tessuto urbano consolidato di Bolladello nel settore adiacente la Via San 
Giovanni Bosco (AT_R); 

o Piani Attuativi (PA) regolati dal Piano delle Regole. 
• Tutela dei campi agricoli a nord di Via Montello (di fronte al centro sportivo comunale), 

senza ammettere l’espansione delle residenze e delle attività produttive presenti, al fine 
di evitare la saldatura tra le frazioni di Peveranza e Bolladello 

• Nuovo percorso ciclopedonale che partendo da Cairate si sviluppi sulle vie Battisti, 
Rimembranze, Milano fino a Via Cattaneo a Peveranza; dalla curvatura di Via Milano un 
percorso integrativo che passando in aree agricole si riconnetta a Via San Giovanni Bosco 
e in corrispondenza dell’oratorio di Bolladello risalga a nord all’interno di una macchia 
boscata ricongiungendosi a Via Garibaldi nei pressi del centro sportivo 

• Evitare qualsiasi nuova espansione residenziale a sud del tracciato della SP12 
• Recupero delle aree degradate o dismesse 
• Preservazione delle aree verdi interne al sistema urbano che risultano rilevanti per il 

fine di consentire la penetrazione dei valori del paesaggio naturale 
• Utilizzo dei meccanismi di compensazione e/o perequazione negli strumenti della 

programmazione integrata e della pianificazione attuativa, in modo tale che il PGT 
garantisca il reperimento di risorse atte alla riqualificazione e al miglioramento delle 
condizioni di naturalità del territorio tutelato. 
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5.3.2. Il sistema dei servizi e la qualità dell’abitare 
Le Strategie di Derivazione riguardanti il sistema dei servizi sono: 

• Previsione di un’area per nuovo polo scolastico, così come individuato dal Piano delle 
Regole e dal Piano dei Servizi, al fine di dotare il Comune di Cairate di un più strutturato 
servizio educativo, offrendo oltretutto maggiore accessibilità e livelli prestazionali 

• Previsione dell’acquisizione di “aree di riserva” per future necessità di ampliamento del 
centro sportivo di Bolladello 

• Previsione di nuovi servizi per la cittadinanza come una Sede per le Associazioni, ad 
esempio sfruttando il trasferimento degli uffici comunali nel nuovo edificio di Via 
Monastero 

• Valorizzazione, in concerto con la Provincia di Varese, degli spazi museali ricavati nell’ex 
Monastero 

• Identificazione della Valle dell’Olona come polarità ambientale di valenza territoriale, 
incentrando su di essa lo sviluppo del sistema di aree protette con effetti a scala vasta, 
con l’adesione di Cairate al “PLIS del Rile – Tenore – Olona”. 

• Tutela, con inserimento nella proposta di perimetro per l’adesione al PLIS: 
o dell’ampio settore boscato del Pianalto morfologico, il “polmone verde” a 

ovest di Cairate; 
o della piana agricola centrale, al fine di implementare la Rete ecologica 

comunale presente e come elemento territoriale di testimonianza del 
paesaggio agricolo dell’alta pianura lombarda; 

o delle aree agricole residuali, nel settore sud-ovest del comune, tra Cairate e 
Cassano Magnago. 

• Definizione dello schema della Rete Ecologica Comunale (REC) 
• Implementazione della REC tramite operazioni di rimboschimento/riposizionamento di 

porzioni territoriali, anche rientranti in ambiti di trasformazione, con l’individuazione 
specifica di aree per la realizzazione di misure di compensazione ambientale 
(compensazione boschiva), predisposte in coerenza con le indicazioni del PIF 

• Definizione di un nuovo centro che funga da luogo di aggregazione per il nucleo di 
Cairate, con parco pubblico e zona pedonale, sfruttando la disponibilità di aree di 
proprietà comunale in relazione a un intervento di pianificazione attuativa (Piano attuativo 
di Via Dante) 

• Definizione e ottenimento di nuove aree con destinazione a verde e parcheggi pubblici 
alberati, tramite meccanismi di compensazione e/o perequazione e operazioni di 
completamenti residenziali al fine di un potenziamento/miglioramento complessivo del 
sistema dei servizi alla cittadinanza e di un miglioramento dell’accessibilità al tessuto 
storico e commerciale presente 

• Perfezionamento del sistema connettivo. Il PGT dovrà mirare alla ottimizzazione della rete 
di percorsi ciclopedonali con lo scopo di una maggiore accessibilità e migliore collegamento 
tra Cairate centro e le due frazioni 

• Relazioni dirette tra le nuove previsioni insediative e le previsioni del Piano dei Servizi, o 
comunque con interventi che migliorino la contestualizzazione degli insediamenti e delle 
attività insediate (interventi di miglioramento e di mitigazione ambientale nel tessuto 
urbano e nei brani di margine tra questo e il territorio non urbanizzato) 
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• Creazione di aree di forestazione, attraverso meccanismi d’incentivazione e compensazione 
per la forestazione di alcune aree (aree di compensazione boschiva, individuate in 
azzonamento): 

o su aree già di proprietà pubblica o su aree private (mediante incentivi o 
richiesta di oneri aggiuntivi negli interventi di trasformazione), quali 
mitigazioni di nuovi insediamenti sia residenziali che commerciali/produttivi 

o al fine di riconnettere il più possibile le macchie boscate isolate poste a sud 
della SP12 

• Ridefinizione del limite campagna – urbanizzato con la realizzazione di fasce verdi a 
ridosso delle nuove espansioni residenziali 

• Programmazione di aree e attrezzature per servizi fondata su un quadro economico 
sostenibile. 

 

5.4. Strategie di derivazione per le attività economiche 

5.4.1.  Attività del settore primario 
Sebbene l’attività primaria occupi una parte marginale della forza lavoro, l’agricoltura rappresenta 
indubbiamente una funzione di salvaguardia e tutela del territorio, nonché di produzione di beni 
comuni e pratiche sostenibili. 
 
Rispetto al tema dell’agricoltura, il PGT individua specifiche strategie di promozione e sviluppo, 
mirando a sostenere: 

• la diffusione della cultura contadina, dei valori legati alla qualità dei prodotti tradizionali 
e del valore dell’ospitalità rurale; 

• l’estensione delle funzioni dell’agricoltore con l’integrazione di attività di tutela e 
salvaguardia del patrimonio ambientale e paesaggistico: l’agricoltore, in linea con le 
principali esperienze europee, diviene soggetto attivo nella salvaguardia ambientale 
(contratti con enti pubblici per la pulizia dei boschi, degli alvei fluviali, la gestione e 
manutenzione del verde urbano e connettivo ecologico); 

• la valorizzazione delle aziende agricole attraverso politiche di avvicinamento tra domanda 
ed offerta di beni alimentari di qualità, concorrendo a raggiungere ulteriori obiettivi quali 
lo sviluppo dell’economia locale, la riduzione degli sprechi e degli impatti ambientali. 

 
Prevalentemente attraverso alcune disposizioni normative contenute all’interno del Piano delle 
Regole, si potranno perseguire le seguenti azioni: 

• la possibilità, all’interno delle aziende agricole, di ricavare spazi commerciali per la 
vendita diretta al pubblico; 

• la possibilità di realizzare impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili, quali 
impianti a biogas e/o biomassa; 

• la possibilità di convertire edifici agricoli dismessi o sottoutilizzati in attività ricettive 
quali B&B ed agriturismi, garantendo la riqualificazione energetica in classe A; 

• la possibilità di prevedere o ampliare l’allevamento zootecnico; 
• la possibilità di prevedere maneggi e pensioni per cavalli; 
• la possibilità di creare spazi per attività didattiche; 
• la creazione di percorsi ciclopedonali che devino dagli assi principali sulle strade bianche 

di campagna, creando accessibilità alternative alle aziende agricole; 
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• filari alberati lungo i principali tratturi e strade bianche; 
• ove possibile, andranno ripristinate o realizzate ex novo siepi frangivento e corridoi 

ecologici; 
• non ammettere l’installazione di pannelli fotovoltaici sia a terra che su palo in aree 

agricole. 
 

5.4.2. Attività del settore produttivo secondario 
Le Strategie di Derivazione per le attività del settore secondario sono: 

• Un nuovo ambito di trasformazione produttiva a sud del tessuto urbano consolidato di 
Bolladello e degli insediamenti industriali già esistenti (Via Pellegrini): l’obiettivo è il 
rafforzamento di un polo industriale già riconosciuto di valenza sovracomunale dalla 
Provincia di Varese (“Progetto Complessità”, strumento attuativo del PTCP) 

• Misure normative per l’implementazione e il completamento delle attività produttive anche 
tramite l’ampliamento dell’esistente, vincolato però ad un utilizzo diretto da parte del 
richiedente (es. Suap) al fine di evitare mere speculazioni immobiliari 

• Possibilità di aumento di indici di edificabilità dell’area, a fronte di qualificazioni 
(alberature, parcheggi, strade di accesso, oneri aggiuntivi,…) come meglio specificato nel 
Piano delle Regole. In questo caso l’obiettivo è quello di perseguire un interesse pubblico 
attraverso la possibilità per il privato di perseguire il proprio interesse 

• Previsione di apposita normativa nel Piano delle Regole che permetta più flessibilità 
nell’ambito delle sedi produttive 

• Previsione di premialità volumetriche nel Piano delle Regole nel caso di installazioni di 
impianti che favoriscano la produzione di energie alternative, nonché nel caso specifico di 
una riduzione delle interferenze antropiche con il corso del torrente Tenore 

• Conferma degli ambiti industriali esistenti e che risultano in attività, garantendo standard 
di ammodernamento e sviluppo per le imprese insediate (standard di miglioramento 
ambientale) 

• Possibilità di conferma della destinazione produttiva per le aree dismesse in zona 
produttiva affiancando regole che favoriscano il recupero di standard e implementino le 
aree con destinazione a verde pubblico 

• Produzione di “energia verde” attraverso la copertura con pannelli solari e/o fotovoltaici 
dei tetti dei capannoni 

• Obbligo per le proposte di nuovi insediamenti industriali, sviluppati su superfici di almeno 
10.000 mq, di seguire il modello APEA (“Area produttiva ecologicamente attrezzata”) in 
fase progettuale 

• Misure di mitigazione e riqualificazione paesaggistica per l’area dello stabilimento (attivo) 
per il trattamento degli olii esausti, in Valle dell’Olona 

 
S’intende quindi prevedere nel Piano delle Regole, norme di adeguamento e modernizzazione quali: 

• indici più favorevoli; 
• premialità per risparmio energetico; 
• commercializzazione diretta della produzione; 
• piani interrati non computati nella Slp; 
• destinazioni alternative per gli edifici esistenti dismessi, come palestre e locali 

d’intrattenimento; 
• possibilità di affitto delle coperture ai produttori di energia fotovoltaica. 
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5.4.3.  Attività del settore terziario e commerciale 
Le Strategie di Derivazione per le attività del settore terziario e commerciale sono: 

• Integrazioni terziario/commerciali a sud del tessuto urbano consolidato di Cairate, in 
particolare lungo la strada provinciale SP12 con la localizzazione di un permesso di 
costruire convenzionato a est di Via Ariosto e di un ambito di trasformazione (misto 
commerciale/produttivo, lungo Via Nenni) sul confine con Fagnano Olona. 

• Escludere la previsione di Grandi Strutture di Vendita di tipo alimentare. 
• Favorire il commercio al dettaglio concentrandolo in specifici ambiti del tessuto 

consolidato prevedendo. 
• Il PGT, attraverso meccanismi incentivanti e premiali, prevede la possibilità di 

riqualificazione e rifunzionalizzazione del tessuto insediativo esistente, anche con la 
possibilità di cambi di destinazioni d’uso in funzioni ricettive e terziarie al fine di una 
rivitalizzazione del tessuto urbano e di un’interruzione della monofunzionalità. 

• Favorire le attività ricettive verificandone la qualità (giardino, parcheggio, ecc.) 
 

5.5. Strategie di derivazione per il sistema della mobilità 

5.5.1.  Misure di qualificazione per la mobilità esistente 
Le Strategie di Derivazione per le attività del sistema della mobilità esistente sono: 

• Classificazione delle strade in funzione del loro ruolo e significato urbano, e in 
conseguenza di ciò predisposizione di una specifica normativa in materia di distanze 
finalizzata a rendere organico il rapporto morfologico tra strade e costruzioni, perché lo 
spazio pubblico possa essere valorizzato, perché le strade (in particolare nelle aree 
residenziali) non siano considerate “spazi di risulta” tra le aree edificate. In ciò il PGT 
recepisce e si raccorda con gli elaborati del Piano Urbano del Traffico (PUT). 

• Predisposizione di correttivi e integrazioni della rete stradale esistente al fine di 
migliorare la funzionalità urbana, le connessioni interne, l’accessibilità delle aree con più 
elevata presenza di funzioni in grado di attrarre cittadini. 

• Regolamentazione e “civilizzazione” della rete urbana interna al tessuto consolidato. 
• Disincentivazione del transito automobilistico privato nei nuclei di antica formazione. 
• Miglioramento e sviluppo del sistema dei parcheggi in particolare per le aree commerciali 

urbane. 
• Favorire la formazione di box/parcheggi a servizio del centro storico anche in interrato 

sotto aree pubbliche. 

5.5.2. Gli obiettivi per la mobilità di previsione 
Le Strategie di Derivazione per le attività del sistema della mobilità di previsione sono: 

• recepire le previsioni di ordine sovracomunale del collegamento futuro tra la SP22 e la 
SP12, tenendo ben presente la consapevolezza di ottimizzare le relazioni tra dette 
infrastrutture e il sistema locale, migliorando l’accessibilità verso gli ambiti produttivi e 
diminuendo il traffico attuale sulla SP12 e passante per i centri abitati di Cairate; 

• individuare un’area per parcheggio di mezzi pesanti esterna ai centri abitati, in 
concomitanza all’attuazione dell’ambito di trasformazione a destinazione produttiva a 
Bolladello; 
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• prevedere forme di mitigazione e compensazione adeguate circa il recepimento della 
previsioni di carattere infrastrutturale emerse nel PTCP di Varese sopra esposte; 

• definizione di una rete di percorsi ciclopedonali capace di interconnettere i luoghi urbani e 
naturali di maggiore interesse, di determinare il miglioramento della rete stradale e quindi 
delle connessioni interne al tessuto urbanizzato. In particolare, previsione di nuovi 
collegamenti ciclopedonali trasversali Valle dell’Olona – Cairate - frazioni – Tenore – 
Rile. 

5.6. Indicazioni per la sostenibilità energetica 
Il PGT favorisce l’utilizzo di architetture sostenibili, con impiego delle tecniche di risparmio 
energetico. 

5.6.1. Riduzione dei consumi energetici 
I 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. 
 
Energia solare 
L’energia solare può essere utilizzata per generare elettricità (fotovoltaico) o per generare calore 
(solare termico). 
a) Pannello solare termico 
Il pannello solare termico o collettore solare è un dispositivo atto alla conversione della radiazione 
solare in calore. Un sistema solare termico è composto da un pannello che riceve l'energia solare, 
da uno scambiatore dove circola il fluido e un serbatoio d’acqua utilizzato per immagazzinare 
l'energia accumulata. I pannelli solari vengono utilizzati principalmente per fornire acqua calda 
sanitaria (lavaggio delle stoviglie e igiene personale) e per il riscaldamento delle abitazioni. 
b) Pannello fotovoltaico 
Il pannello fotovoltaico, chiamato anche modulo fotovoltaico ha la capacità di generare corrente 
elettrica quando viene esposto alla luce del Sole, utilizzabile per tutte le normali attività 
domestiche. Per ogni 1 kW di prestazione nominale è necessaria una superficie di ca. 8 mq. 
 
Energia geotermica 
L'energia geotermica deriva dal calore presente nel terreno. 
Le componenti di un impianto di riscaldamento e condizionamento geotermico sono quindi 
sostanzialmente tre: una o più pompe di calore collocate all’interno dell’edificio, un insieme di tubi 
interrati per scambiare calore con il terreno ed un sistema di scambio di calore con l’ambiente 
interno. Per rendere l'impianto ancor più energeticamente autosufficiente, lo si può abbinare ad un 
sistema fotovoltaico che produrrà l'energia necessaria per alimentare la pompa di calore. 
 
Energia da biomassa 
Per biomasse si intende un insieme di materiali d'origine vegetale, scarti da attività agricole, 
allevamento o industria del legno, riutilizzati in apposite centrali termiche per produrre energia 
elettrica. Le principali materie prime energetiche da biomasse sono: legname da ardere, residui 
agricoli e forestali, scarti dell’industria agroalimentare, rifiuti urbani (tagli del verde pubblico), 
specie vegetali coltivate per lo scopo ecc. 
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La combustione delle biomasse libera nell'ambiente la quantità di carbonio assimilata dalle piante 
durante la loro crescita e una quantità di zolfo e di ossidi di azoto nettamente inferiore a quella 
rilasciata dai combustibili fossili. Un uso diffuso delle biomasse lo si ha negli impianti di 
teleriscaldamento. Il teleriscaldamento è una forma di riscaldamento che consiste essenzialmente 
nella distribuzione, attraverso una rete di tubazioni isolate e interrate, di acqua calda, acqua 
surriscaldata o vapore, proveniente da una grossa centrale di produzione, alle abitazioni. 

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 wc, i consumi 
per le pulizie e il bucato, l’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 più compatibili con 
l’ambiente grazie alla loro origine naturale o al basso impatto ambientale che comporta la loro 
lavorazione rispetto a quelli comunemente utilizzati. 

5.6.4. Disposizioni generali 
A fronte di interventi di edilizia residenziale sia di nuova edificazione che di ristrutturazione i quali 
assicurino un razionale utilizzo delle forme di energia, una maggiore vivibilità urbana, l'utilizzo di 
tecniche di bioarchitettura ecc., si prevede una premialità per realizzare una volumetria maggiore 
rispetto agli indici di zona. 
Misure e incentivi premiali verranno applicati ad interventi che prevedano: 

• L’uso di tecnologie che utilizzano energie rinnovabili per la produzione di energia termica: 
o Impianti solari termici 
o Impianti geotermici  

• L’uso di tecnologie che utilizzano energie rinnovabili per la produzione di energia elettrica: 
o Impianto solare fotovoltaico. 

• La sostituzione di caldaie di vecchio tipo: Sostituzione di vecchie caldaie con caldaie ad 
alta efficienza energetica. Sono da preferire caldaie a condensazione che garantiscono il 
miglior risparmio energetico attualmente realizzabile. 

• Il riutilizzo dell’acqua piovana attraverso un sistema di raccolta e stoccaggio. 
• L’isolamento termico sull’esterno dei fabbricati.  Sono da preferire i sistemi a cappotto 

esterno i quali permettono un sostanziale risparmio dell’energia. 
• L’uso di infissi con doppi vetri e vetri basso emissivi per il risparmio energetico. 
• L’uso di materiali da costruzione biocompatibili. 
• Favorire l’approccio bioclimatico al progetto. 
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6. AZIONI CONSEGUENTI: ATTUAZIONE DELLE STRATEGIE DI PIANO 

6.1. Meccanismi di gestione per la riqualificazione dell’ambito della Valle Olona 
Nell’ambito territoriale della Valle dell’Olona sono presenti gli impianti produttivi dismessi delle ex 
cartiere, che occupano una considerevole superficie (oltre 477.000 mq) in Cairate. 
La riqualificazione della Valle dell’Olona è una questione prioritaria per Cairate. L’intero ambito 
vallivo rientra infatti tra le aree dismesse d’interesse regionale riconosciute, ai fini di una 
complessiva ed esaustiva opera di bonifica. 
Il PGT persegue l’obiettivo di riportare la valle quanto più possibile vicino alla sua originaria 
configurazione naturalistica, giacché la presenza di attività antropiche risulterebbe oggi 
incongruente sia con una adeguata struttura ambientale ed ecologica afferente al corso del fiume 
Olona, sia con le più recenti linee di pianificazione degli insediamenti umani (per quanto riguarda la 
salubrità e la sicurezza idrogeologica nonché l’accessibilità). 
 

6.1.1. La proposta di PII da parte della società proprietaria delle aree in Valle 
 
Per l’ambito della Valle Olona era stata presentata una proposta di PII (vd. sotto) dall’attuale 
proprietà “Prealpi servizi Srl” (più a nord già esisteva un progetto d’intervento distinto, detto 
“Lepori”): l’attuazione unitaria del PII presenta a tutt’oggi troppe difficoltà per essere realmente 
concretizzabile, considerando inoltre che il PGT si pone l’obiettivo di evitare la realizzazione di 
nuove edificazioni (seppur con la riconversione dei volumi esistenti) in un contesto vallivo che deve 
in futuro essere vocato all’originaria connotazione naturalistica. 
Il PGT deve pertanto intervenire in modo alternativo, in una reale ottica risolutiva, rispetto a 
quanto prevedeva la proposta di PII (qui sotto richiamata). 
 

 
 

PROPOSTA DI PII “VALLE OLONA” (marzo 2010, proposta del soggetto proprietario) 
DATI DI PROGETTO 

DESTINAZIONE D’USO 
Riferimento nello schema 

planivolumetrico SUPERFICIE INDICI E PARAMETRI 

Produttivo (area rosso porpora 
spento) 55.000 mq Sc max: 33.000 mq (0,6 mq/mq) 

Slp max: 55.000 mq (1 mq/mq) 

Commerciale/terziario/ricettivo (area marrone) 44.000 mq Sc max: 22.000 mq (0,5 mq/mq) 
Slp max: 44.000 mq (1 mq/mq) 

Superficie in cessione 1 (area arancione retinata 
verde) 

0 mq 
(25.360 mq in 

Lonate Ceppino) 

Parco naturale soggetto a interventi 
di riqualificazione ambientale 

Superficie in cessione 2 (area arancione) 136.240 mq Parco naturale non soggetto a 
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Anticipando quanto verrà poi descritto: 
• il settore A (nord, occupato da impianti dismessi, superficie coperta stimata di circa 

14.000 mq, per un volume stimato di circa 189.850 mc) viene normato dal Piano delle 
Regole come “ambito di riqualificazione paesaggistico – ambientale” e coinvolto nella 
proposta programmatica del Documento di Piano, in relazione a un meccanismo di 
acquisizione previsto per l’attuazione dell’ambito di trasformazione produttivo AT_P a 
Bolladello; 

• il settore B (libero da manufatti antropici) viene normato dal Piano delle Regole e dal 
Piano dei Servizi, in relazione a un piano attuativo che provvede alla cessione del settore 
(ai fini di nuove attrezzature d’interesse pubblico e generale); 

• il settore C (libero da manufatti antropici) viene normato dal Piano delle Regole come 
“ambito di riqualificazione paesaggistico – ambientale” e coinvolto nella proposta 
programmatica del Documento di Piano, in relazione a un meccanismo di acquisizione 
previsto per l’attuazione degli ambiti di trasformazione produttivo a Bolladello (AT_P) e 
commerciale/produttivo (AT_C/P) a Cairate; 

• il settore D (sud, occupato da impianti dismessi) viene normato dal Piano delle Regole 
come “ambito di riqualificazione paesaggistico – ambientale”, per il quale definire nel 
medio termine i migliori interventi e i soggetti più competenti al fine di demolire gli edifici 
industriali dismessi e completare le opere di bonifica. 

 
Il “settore B” dell’ambito Valle Olona, azzonato nella cartografia allegata al PGT come area per 
servizi di progetto, occupa un’area di mq 35.750 circa tra Via XX Settembre e Via Cascina Barlam. 
Il PGT intende concretizzare in tempi brevi la creazione di un “Bike Park” in Valle, con la cessione 
di un’area edificabile del Comune (ai margini del nucleo di Cairate) in cambio della cessione del 
settore stesso da parte della proprietà (Prealpi Srl). In tal modo una prima porzione della Valle 
conoscerebbe già un rinnovato utilizzo, a carattere pubblico per attività ludico – sportive delle 
fasce più giovani e con spese contenute per il Comune: 

• percorso per mountain bikes; 
• attrezzature fitness; 
• altre eventuali attrezzature all’aperto. 

 

 
Settore B Valle Olona – cessione per “Bike/Cross Park” 
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Il “settore A” della Valle, azzonato nel Piano delle Regole come “ambito di riqualificazione 
paesaggistico – ambientale”, è compreso direttamente nel meccanismo di attuazione per l’ambito di 
trasformazione AT_P (cfr. la scheda descrittivo – progettuale contenuta nel presente volume). In 
tale ambito di trasformazione, metà della superficie territoriale (porzione orientale) è dedicata 
all’edificazione e alla commercializzazione da parte di operatori privati, mentre la restante area 
deve essere ceduta, come area edificabile per la medesima destinazione d’uso, al Comune. 
Gli steps procedurali dovranno essere i seguenti: 

1. stima del valore commerciale (tramite perizia) dell’area edificabile ceduta al Comune 
dall’AT_P; 

2. stima preventiva del costo di demolizione degli edifici dismessi ricompresi nel 
settore; 

3. stima preventiva del costo di bonifica dell’area, in base a un progetto definitivo 
Il valore commerciale stimato per l’area edificabile ceduta al Comune nell’AT_P dovrà compensare la 
somma dei costi di cui ai punti 2 e 3 di cui sopra, per l’intero o per una quota proporzionale. 
Qualora il valore dell’area ceduta dall’AT al Comune fosse superiore all’area acquisita e bonificata, 
la differenza potrà liberamente essere utilizzata dal Comune per altre operazioni (acquisizioni 
d’aree e/o di immobili, acquisizioni di spazi per esercizi di vicinato da affittare a canoni agevolati, 
ecc.) 
 

 
Settore A Valle Olona – “ambito di riqualificazione paesaggistico – ambientale” 

 
Per il “settore C” della Valle la prospettiva è quella dell’acquisizione alla proprietà pubblica al 
fine di dotare Cairate di un “bacino verde” in Valle, con alto valore paesaggistico e fruitivo a 
carattere sovra locale. Tale prospettiva appare di più facile attuazione in questo ambito, per le 
intrinseche condizioni di partenza, essendo ampio e libero da attività antropiche. 
Il settore è azzonato nel Piano delle Regole come “ambito di riqualificazione paesaggistico – 
ambientale”, e compreso come il “settore A” nel meccanismo di attuazione per l’ambito di 
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trasformazione “AT_P” di Bolladello nonché per l’ambito “AT_C/P” a confine con Fagnano Olona 
(cfr. le schede descrittivo – progettuali contenute nel presente volume). 
In relazione all’ambito di trasformazione “AT_P”, come già ricordato, metà della superficie 
territoriale (porzione occidentale) è ceduta (come area edificabile per la medesima destinazione 
d’uso) al Comune. 
Anche in relazione alla possibile acquisizione del settore C, si procederà quindi a: 

1. stima del valore commerciale (tramite perizia) dell’area edificabile ceduta al Comune 
dall’AT_P; 

2. stima del valore di esproprio del settore C allo stato di fatto (suolo e soprassuolo, 
valutando anche l’eventuale necessità di interventi di bonifica) 

Qualora il valore dell’area ceduta dall’AT al Comune fosse superiore all’area acquisita e bonificata, 
la differenza potrà liberamente essere utilizzata dal Comune per altre operazioni (acquisizioni di 
altre aree e/o immobili per finalità di necessità pubblica). 
In relazione all’ambito di trasformazione “AT_C/P”, attuabile tramite due sub-ambiti, è prevista la 
corresponsione (proporzionalmente al “peso” di ciascun sub-ambito nell’AT) di un contributo pari al 
50% del plusvalore generato dal cambio di destinazione d’uso, valutato sulla base di una perizia 
fatta predisporre dal Comune: tale contributo verrà appunto impiegato per l’acquisizione del 
settore C ovvero per l’attuazione di altre opere previste dal Piano dei Servizi. 
 

 
Settore C Valle Olona – “ambito di riqualificazione paesaggistico – ambientale” 

 
Tutto quanto suddetto per i settori A e C, non esclude ovviamente l’ipotesi di una 
compartecipazione, quantomeno alle opere di bonifica, da parte di altri soggetti e finanziamenti 
pubblici (es. Provincia, Regione), che potrebbero attivarsi qualora riconoscessero il significativo fine 
pubblico perseguito dal meccanismo programmatico di gestione proposto dal PGT. Meccanismo di 
gestione di respiro sovra locale, se ben s’inquadra l’ambito della Valle Olona all’interno del sistema 
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di aree protette provinciale e regionale: basti ricordare che il Parco RTO (cui Cairate intende 
aderire) fa inoltre parte del “Coordinamento Aree Protette Insubriche Reti Ecologiche” (“C.A.P.I.r.e”). 
 
Il settore D è azzonato nel Piano delle Regole come “ambito di riqualificazione paesaggistico – 
ambientale”. Si tratta di quello più pesantemente interessato dalla presenza di impianti industriali 
dismessi (la superficie coperta stimata da Database Topografico è di circa 36.400 mq, il volume 
presente stimato di circa 392.500 mc), e quindi anche dalla necessità di importanti opere di bonifica. 
Un’operazione di acquisizione previa demolizione e bonifica potrà avvenire quando saranno disponibili 
le necessarie risorse, auspicando anche l’eventuale intervento da parte di Enti sovra locali (es. 
Regione) con maggiori poteri decisionali ed economici. 
 

 
Settore D Valle Olona – “ambito di riqualificazione paesaggistico – ambientale” 
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6.2. Gli Ambiti di Trasformazione (AT) 
 
Le “Azioni conseguenti” hanno nella individuazione e definizione degli “Ambiti di trasformazione” uno 
dei momenti cruciali della pianificazione strategica di competenza del Documento di Piano. Si fa 
riferimento sia ad aree marginali nelle quali riporre obiettivi di sviluppo, rafforzamento e 
implementazione delle relazioni tra territorio urbanizzato e territorio naturale, sia ad aree interne 
all’urbanizzato che necessitano di riqualificazione al fine di un miglioramento della qualità cittadina 
dal proprio interno. 
Spetta al Documento di Piano definire e orientare le modalità di trasformazione, stabilire criteri 
per la quantificazione dei diritti edificatori nonostante la sua applicazione “navighi” in assenza di 
effetti normativi diretti (che invece sono propri del Piano delle Regole) 
 
Il presente DdP definisce le seguenti categorie per gli Ambiti di Trasformazione (AT): 

• Ambiti di trasformazione residenziale – AT_R 
• Ambiti di trasformazione produttiva – AT_P 
• Ambiti di trasformazione commerciale/produttiva - AT_C/P 

 
Nota metodologica 

Le schede descrittivo – progettuali degli ambiti di trasformazione presentate di seguito 
contengono dati quantitativi calcolati da software informatico in ambiente GIS. Tali dati sono 
pertanto da ritenersi indicativi, da specificarsi dopo rilievo diretto sul terreno in fase attuativa 
degli stessi ambiti di trasformazione. 
 

6.2.1. Normativa di attuazione per gli Ambiti di Trasformazione previsti dal Documento di 
Piano 

 
Il Documento di Piano predispone una normativa specifica di riferimento per l’attuazione degli AT da 
esso regolati. 
 

PREMESSA 
a. Il Documento di Piano contiene le analisi generali dell’assetto del territorio comunale e definisce 
le strategie e le azioni specifiche da attivare per il loro conseguimento. 
b. 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 l’approvazione del Piano dei Servizi, del Piano delle 
Regole e dei piani attuativi o degli strumenti ad essi assimilabili, previsti dalla normativa regionale 
e nazionale vigente. 
c. Il Documento di Piano, nella sua parte programmatica, contiene “prescrizioni” e “indirizzi”: 

• Hanno valore di "prescrizioni” l’individuazione degli Ambiti di Trasformazione (AT), la 
capacità edificatoria indicata e le destinazioni d’uso loro attribuite, che dovranno essere 
recepiti dagli strumenti attuativi degli AT, nonché dal Piano dei Servizi e dal Piano delle 
Regole. 

• Costituiscono "indirizzi” tutte le altre disposizioni contenute nel Documento di Piano, 
volte a orientare le scelte del Comune e l’attività dei soggetti attuatori nel campo delle 
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variabili lasciate aperte dal Documento di Piano, che trovano una dettagliata redazione 
attraverso il Piano dei Servizi e il Piano delle Regole. 

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

• Disposizioni contenute nel Piano dei Servizi, in ragione della loro preminente finalità 
pubblica; 

• Disposizioni contenute nel Piano delle Regole, in ragione del loro valore conformativo; 
• Disposizioni contenute nel Documento di Piano. 

 
Art. 1 – Contenuti e ambito di applicazione della disciplina degli ambiti di trasformazione del 

Documento di Piano 
a. Il Documento di Piano è l’atto del Piano di Governo del Territorio che, in applicazione delle 
disposizioni dell’art. 8 della L.r. 12/2005 e s.m.i., disciplina gli Ambiti di Trasformazione. 
b. Gli Ambiti di Trasformazione (AT) esplicano la strategia generale di intervento definita dal 
Documento di Piano, per interventi di sviluppo e/o rinnovamento urbanistico da realizzare 
attraverso lo strumento dei piani attuativi. Tali ambiti si distinguono da altre previsioni del PGT 
regolati da strumenti di pianificazione attuativa, quali interventi di completamento nel tessuto 
urbano consolidato, regolati dal Piano delle Regole. 
 

Art. 2 – Riferimento alla cartografia di Piano 
La disciplina di cui alle presenti norme si applica e fa riferimento ai seguenti elaborati grafici: 

• DP.01 “Carta delle previsioni di piano” 
• PR.03 “Carta di azzonamento – Quadro d’insieme” 

 
Art. 3 – Disposizioni per gli strumenti di pianificazione attuativa negli Ambiti di Trasformazione 
a. Le trasformazione previste per gli Ambiti di Trasformazione dovranno essere definite mediante 
specifici strumenti urbanistici attuativi. 
b. Decorso un anno dalla definitiva approvazione del piano attuativo stesso senza che sia stata 
sottoscritta dai proponenti la relativa convenzione, il Sindaco diffida i soggetti proponenti a 
sottoscriverla entro un termine non superiore a novanta giorni; in caso di inutile decorso del 
termine assegnato, dichiara l'intervenuta decadenza del piano attuativo. 
c. Le schede descrittivo – progettuali degli Ambiti di Trasformazione (AT) stabiliscono i criteri di 
intervento per ciascun ambito, finalizzati all’orientamento della progettazione insediativa nonché 
alla tutela ambientale, paesaggistica, storico-artistica, ecologica, geologica, idrogeologica e sismica 
(art. 8 L.r. 12/2005). Tali criteri devono orientare direttamente le azioni di sviluppo negli ambiti di 
trasformazione, in sede di formazione dei conseguenti strumenti attuativi (previsti dalla L.r. 
12/2005, art. 12). 
d. Gli strumenti urbanistici attuativi potranno prevedere modifiche alla perimetrazione degli ambiti di 
trasformazione, funzionali ad una migliore attuazione delle previsioni del Piano di Governo del 
Territorio e in relazione ad una maggiore aderenza tra cartografia aerofotogrammetrica e 
situazione catastale. Le aree che a seguito della riperimetrazione risulteranno esterne agli ambiti 
di trasformazione assumeranno la destinazione dell’area contigua. 
e. La proposta contenuta nelle schede descrittivo – progettuali degli ambiti di trasformazione 
potrà essere attuata per sub – ambiti, laddove previsti dalle schede stesse ovvero se individuati e 
previsti nella definizione dello strumento urbanistico attuativo. La realizzazione per sub – ambiti è 
consentita a condizione che: 
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• la Slp massima ammissibile in applicazione degli indici di edificabilità prescritti nonché la 
superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche, siano determinati in conformità 
alle prescrizioni ed indicazioni delle norme regolanti l’attuazione degli Ambiti di intervento 
proporzionalmente all’effettiva estensione territoriale dell’intervento; 

• gli operatori provvedano alla cessione pro-quota delle superfici da destinare a servizi e 
attrezzature pubbliche e alla realizzazione delle strade e alle opere di allacciamento ai 
pubblici servizi. 

Il perimetro di ciascuno sub – ambito dovrà comunque garantire una corretta dislocazione sia dei 
fabbricati sia degli standard urbanistici. In particolare dovrà essere garantita la successiva 
possibilità di intervento per i soggetti coinvolti dalle indicazioni per l’Ambito di Trasformazione 
stesso, anche se non proponenti l’eventuale sub – ambito attuativo. 
f. I piani attuativi dovranno essere corredati da uno specifico approfondimento sui potenziali impatti 
ambientali, definendone l’articolazione, i contenuti e il ruolo sia nel percorso di verifica tecnica 
degli Uffici comunali sia come strumento di ausilio alla negoziazione che sarà definita durante l’iter 
di formazione dei piani attuativi. Laddove previsto dalla normativa in materia, il piano attuativo 
dovrà essere sottoposto a procedura di VAS. 
 

Art. 4 – Procedimento istruttorio per il passaggio dalle previsioni del Documento di Piano 
all’approvazione degli specifici piani o programmi attuativi 

a. La formazione dei progetti di piani e programmi attuativi di iniziativa privata deve intervenire in 
seguito agli approfondimenti, promossi mediante aperte consultazioni tra gli operatori interessati e 
il Comune, di un apposito procedimento istruttorio inerente le seguenti tematiche: 

• definizione delle scelte relative a pesi insediativi e funzioni da insediare; 
• perseguimento degli obiettivi di interesse pubblico indicati nelle schede descrittivo – 

progettuali degli Ambiti di Trasformazione; 
• scelte occorrenti ai fini di una corretta integrazione dei nuovi insediamenti nei contesti 

d’inserimento; 
• negoziazioni tra Comune e operatori interessati, da promuovere sulla base dei criteri di 

seguito descritti. 
b. Viene di seguito individuato e prescritto il percorso per lo svolgimento del procedimento 
istruttorio suddetto. 
b.1 Coloro i quali, avendone la necessaria legittimazione, assumono iniziative di sviluppo urbanistico 
relative agli Ambiti di Trasformazione debbono, in primo luogo, presentare istanza al Comune per 
convocare una riunione preliminare a fini di consultazioni ed approfondimenti. Nel corso della stessa 
debbono essere individuate e verbalizzate le questioni da affrontare per promuovere la proiezione 
operativa delle scelte solo di massima contenute nel Documento di Piano, al fine di redigere una 
bozza di piano e/o programma attuativo. All'istanza presentata dagli operatori interessati potrà 
essere allegata ipotesi di definizione di dette scelte di massima, costituita da alcuni elaborati 
grafici e da una relazione. 
b.2 La riunione preliminare di cui al precedente comma deve essere convocata dal dirigente del 
competente ufficio comunale con la possibile urgenza, comunque entro giorni 30 dalla data di 
ricevimento della richiesta ovvero nel rispetto di previsioni di legge vigenti. 
b.3 Il dirigente responsabile potrà riscontrare l'opportunità di fare partecipare alla riunione 
consulenti di fiducia del Comune nonché consulenti degli operatori interessati (qualora dagli stessi 
indicati). Il dirigente potrà inoltre invitare rappresentanti di Comuni contermini per i quali 
l’attuazione dell’Ambito di Trasformazione in oggetto possa dar luogo ad effetti nel proprio 
territorio. 
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b.4 Nel corso di detta riunione preliminare dovrà intervenire l'individuazione, in contraddittorio, 
oltre che delle questioni da affrontare nella prospettiva della definizione del progetto di piano o 
programma attuativo, anche del possibile oggetto di negoziazioni da promuovere in applicazione dei 
criteri ad esse relativi, di cui al successivo articolo. 
b.5 In successiva riunione, la cui data viene fissata a conclusione di quella preliminare, anche alla 
luce di approfondimenti nel frattempo intervenuti potranno essere concordemente individuate ipotesi 
di definizione delle scelte di massima del Documento di Piano, ivi comprese quelle relative ai modi di 
soluzione dei problemi emersi dalle prime fasi del procedimento istruttorio. A conclusione della 
suddetta riunione verrà redatto breve documento contenente l'indicazione di eventuali concordi 
formulazioni di ipotesi e, se presenti, di dubbi ancora da superare e/o degli approfondimenti 
ritenuti necessari. 
b.6 Dopo il suddetto incontro gli interessati, rappresentanti la maggioranza della proprietà 
dell'ambito calcolata in base all'imponibile catastale, potranno presentare al Comune uno schema di 
assetto preliminare costituito dagli elementi ritenuti idonei dal dirigente comunale interpellato, con 
riferimento alla disciplina contenuta all’Art. 5 commi 3, 4 e 5 delle NtA del Piano delle Regole. Su 
tale schema la Giunta Comunale sarà chiamata ad esprimere le sue valutazioni, formulate anche alla 
luce delle risultanze del confronto pubblico-privato di cui ai precedenti punti. Con l'atto contenente 
dette valutazioni la Giunta Comunale indicherà eventuali modifiche considerate necessarie in base 
alla disciplina vigente oppure opportune in sede di traduzione dello schema preliminare in un 
progetto di piano programma attuativo. 
b.7 I proprietari interessati, accettando o meno richieste e o suggerimenti di modifiche contenuti 
nell'atto della Giunta Comunale potranno comunque far redigere il progetto di piano e/o programma 
attuativo da sottoporre, per l'eventuale accettazione della prospettata definizione e poi, per 
l'adozione e l'approvazione del piano o programma stesso. 
 

Art. 5 
Diritti volumetrici attribuiti al Comune 

Ogni ambito di trasformazione a destinazione residenziale cede al Comune il 10% dei diritti 
volumetrici complessivamente ammessi nella superficie territoriale dello stesso. 
 

Art. 6 – Criteri di negoziazione 
a. Ai fini della definizione puntuale di piani e/o programmi per l’attuazione urbanistica degli Ambiti 
di Trasformazione, nella prospettiva di un necessario confronto pubblico – privato (come enunciato 
dall’Art. 8, c. 2, lett. e) della L.r. 12/2005 e s.m.i.) e nel dovuto rispetto delle previsioni 
prescrittive contenute nelle schede descrittivo - progettuali, vengono di seguito indicati i vari 
criteri di negoziazione che, a seconda dei casi, troveranno applicazione: 

• Concordare l’indice e i parametri di edificazione 
• Promuovere approfondimenti delle valutazioni relative alla sostenibilità ambientale, 

paesaggistica e urbanistica, eventualmente ritenute necessarie od opportune in merito 
all'esigenza di garantire una corretta integrazione dei nuovi insediamenti nel territorio 

• Verificare e concordare apporti straordinari che gli operatori possono essere disposti a 
dare in aggiunta a quanto comunque dovuto sulla base delle previsioni di cui alle schede 
descrittivo - progettuali nonché rispetto alla disciplina vigente, per quanto riguarda le 
urbanizzazioni, anche al fine della concessione di c.d. premialità ai sensi dell'ultimo comma 
dell'art. 11 della L.r. 12/05 e s.m.i. 

• Individuare, anche ai fini di una corretta definizione delle premialità di cui al precedente 
articolo, gli incrementi di valore conseguenti alla concessione delle premialità stesse, 
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ricorrendo eventualmente all'uopo a valutazioni di Enti e soggetti competenti (es. Agenzia 
del Territorio, periti) 

• Verificare la fattibilità economica delle varie ipotesi di definizione delle scelte del 
Documento di Piano e degli accordi relativi all'ambito che vengono presi in considerazione. 

• Concordare la cessione al Comune di aree da utilizzare per la realizzazione di interventi 
di edilizia pubblica e/o sociale convenzionata (modello del Social Housing). 

 
Art. 7 – Contenuti delle schede descrittivo – progettuali per gli Ambiti di Trasformazione 

a. Le schede descrittivo - progettuali contenute nella relazione programmatica del Documento di 
Piano riassumono gli elementi da specificare nella fase attuativa. 
In ciascuna scheda sono riportati: 

• l’inquadramento dell’ambito 
• i dati quantitativi: superfici, destinazioni d’uso, indici e parametri urbanistici, aree cedute 

a servizi, ecc. 
• i criteri prestazionali: modalità attuative, indirizzi progettuali, indirizzi gestionali, oneri di 

qualità, ecc. 
b. La scheda descrittivo - progettuale definisce, per ogni AT, l’indice di edificabilità entro un range 
quantitativo tra un indice minimo e un indice massimo ammessi, nella forma dell’indice di 
utilizzazione territoriale ovvero fondiario. 
c. Per ciascun ambito di trasformazione è eventualmente indicato l’impiego del meccanismo attuativo 
della perequazione. Nelle schede descrittivo - progettuali degli AT sono individuate le aree di 
concentrazione edificatoria e le aree da cedersi gratuitamente al Comune, per la realizzazione di 
servizi ed infrastrutture e per le aree di compensazione e contestualizzazione ambientale. 
d. Per ciascun ambito di trasformazione si esplicita eventualmente: 

• la possibilità di incremento dell’edificabilità massima per misure di compensazione e/o 
incentivazione; 

• la percentuale minima di Slp da destinare a edilizia residenziale pubblica. 
 

Art.8  Dotazione di servizi 
a. Relativamente alla superficie da destinare a servizi e attrezzature pubbliche si fa riferimento a 
quanto stabilito dalle schede descrittivo – progettuali e dal Piano dei Servizi. Tutte le proprietà 
devono concorrere pro-quota alla cessione delle superfici destinate a servizi ed attrezzature 
pubbliche degli ambiti di trasformazione o alla loro monetizzazione. 
b. La pianificazione attuativa dovrà prevedere: 

• la cessione gratuita, entro termini prestabiliti, delle aree necessarie per le opere di 
urbanizzazione primaria; 

• la cessione gratuita, entro termini prestabiliti, delle aree per attrezzature pubbliche e di 
interesse pubblico o generale secondo quanto indicato all’interno delle tavole del Piano 
dei Servizi e del Piano delle Regole; 

• la monetizzazione, delle aree per servizi per le destinazioni residenziali, non cedute in 
luogo. 

c. Con i piani attuativi relativi agli ambiti di trasformazione dovranno essere reperite, negli ambiti 
stessi, aree per servizi pubblici aventi una superficie tale da garantire, a seconda delle funzioni da 
insediare, le seguenti dotazioni: 

• 10 mq/abitante per la destinazione residenziale, calcolata sulla base del parametro dei 
150 mc/abitante, oltre alle monetizzazioni sulla differenza con la quota pro-capite di 
servizi di progetto da PGT; 
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• 200% (200 mq ogni 100 mq) della Slp per parcheggi nelle destinazioni commerciali, per le 
grandi strutture di vendita e i centri e parchi commerciali, di cui almeno la metà destinati 
a parcheggi di uso pubblico; 

• 100% (100 mq ogni 100 mq) della Slp per parcheggi nelle destinazioni commerciali, fino alle 
medie strutture di vendita; 

• 100% (100 mq ogni 100 mq) della Slp per le destinazioni terziarie non commerciali; 
• 10% (10 mq ogni 100 mq) della Slp per le destinazioni produttive secondarie. 

 
Art. 9 

Disposizioni generali per i parcheggi 
a. Gli interventi in attuazione delle previsioni relative agli ambiti di trasformazione devono 
comunque prevedere parcheggi pertinenziali in misura non inferiore a quanto stabilito dalla L. 
122/89, fermo restando che la quantità minima per la residenza deve comunque garantire almeno 
due posti auto per alloggio di SLP superiore a 70 mq. 
b. Allo scopo di determinare la dotazione minima di parcheggi pertinenziali il volume è definito nel 
prodotto tra la Superficie Lorda di Pavimento di tutti i piani per l’altezza virtuale di mt. 3,00. 
c. Le superfici da destinare a parcheggio possono essere ricavate nelle aree scoperte di pertinenza 
dell’edificio e in autorimesse anche multipiano sia in sottosuolo che in soprasuolo. 
 

Art. 10 
Monetizzazione delle aree a servizi negli Ambiti di Trasformazione (AT) 

Qualora l’acquisizione delle aree per servizi come definite nel presente Piano non risulti possibile o 
non sia ritenuta opportuna dal Comune in relazione alla loro estensione, conformazione o 
localizzazione, ovvero in relazione ai programmi comunali di intervento, si potrà prevedere in 
alternativa parziale alla cessione, la corresponsione al Comune di una somma commisurata alla 
maggiore utilità economica conseguita per effetto della mancata cessione o comunque non inferiore 
al costo dell’acquisizione di altre aree. 
Non sono monetizzabili le aree a parcheggio per le aree a destinazione secondaria, terziaria, 
commerciale. 
 

Art. 11 
Definizione dello standard qualitativo 

Il Documento di Piano individua per gli ambiti di trasformazione AT un range quantitativo entro il 
quale è possibile dare attuazione alle previsioni di piano: l’indice di edificazione applicato varia 
infatti tra un minimo ed un massimo. 
Sulla base di quanto emerso in sede di negoziazione, tra Comune e operatori, in merito alla scelta 
dell’indice di edificazione da applicare all’ambito in oggetto, lo standard qualitativo sarà definito 
percentualmente sulla stima della rivalutazione fondiaria dovuta ai cambiamenti di destinazione 
d’uso previsti dallo strumento urbanistico. 
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Art. 12 

Facoltà dei privati 
I privati hanno la facoltà di proporre la realizzazione, a loro intero carico in compartecipazione col 
Comune o con altri Enti, delle attrezzature previste dal Piano dei Servizi, sia su aree di loro 
proprietà sia su aree di proprietà pubblica o appositamente asservite all’uso pubblico. 
 

Art. 11 
Disposizioni ai fini della mitigazione paesaggistica degli interventi 

a. Negli ambiti di trasformazione a destinazione non residenziale devono essere ricavati spazi da 
destinare a interventi di mitigazione paesaggistica (filari alberati, arbusti, ecc.) in misura non 
inferiore al 10% della superficie di pertinenza dell’edificio. Gli spazi da destinare a interventi di 
mitigazione paesaggistica sono intesi come pertinenze private e non possono essere considerate al 
fine del calcolo dei servizi. Le schede descrittivo – progettuali di ciascun ambito potranno 
specificare la localizzazione degli interventi di compensazione e contestualizzazione ambientale. 
b. In presenza di situazioni di contiguità tra aree residenziali e aree produttive e tra ambiti 
edificabili e spazi aperti del sistema paesistico - ambientale, è obbligatoria la realizzazione di una 
fascia boscata atta a mitigare gli impatti acustici, atmosferici e paesistico - ambientali. La 
consistenza di tale fascia boscata (giacitura, sesto di impianto, essenze) dovrà essere definita 
all’interno di apposito elaborato da considerarsi parte sostanziale degli elaborati progettuali. 
 

Art. 12 
Disposizioni per la fattibilità ambientale e energetica degli interventi 

a. Nei casi di interventi riguardanti aree già occupate da edificazione a carattere produttivo, gli 
interventi stessi devono essere sempre accompagnati da documentazione che dimostri non essere 
necessaria la bonifica dell’area preliminare all’intervento, o, in sua assenza, dal piano di bonifica 
preliminare del sito. 
b. Gli interventi negli ambiti di trasformazione devono garantire l’invarianza idraulica. 
c. Nell’attuazione degli interventi dovrà essere garantito, quale requisito energetico – ambientale 
minimo: non meno del 70% della superficie lorda di pavimento, delle volumetrie per le quali viene 
rilasciato il titolo di agibilità, da realizzare di classe energetica non inferiore alla B. 
 

Art. 13 
Regime transitorio 

Per le aree indicate come Ambiti di Trasformazione AT del Documento di Piano e fino alla 
approvazione dei piani attuativi in attuazione delle previsioni del Documento di Piano stesso, 
valgono le seguenti disposizioni: 

• interventi ammessi: manutenzione ordinaria e straordinaria, 
• destinazioni ammesse: sono confermate le destinazioni in essere. 
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6.2.2.  Schede descrittivo – progettuali degli Ambiti di Trasformazione 
 

6.2.2.1. Ambito di trasformazione residenziale (AT_R) 
 

 
 
Inquadramento 
 
L’ambito AT_R è situato a Bolladello, delimitato a sud da Via San Giovanni Bosco. Confina ad ovest 
con una zona residenziale ed è delimitato da aree verdi. 
 
Dati quantitativi stimati 

• Superficie territoriale complessiva dell’ambito: 8.370 mq circa 
• Area di concentrazione fondiaria: 6.560 mq circa 
• Indice territoriale (It) minimo: 0,80 mc/mq 
• Indice territoriale (It) massimo: 1,00 mc/mq 
• Volume massimo ammesso: 8.370 mc 
• ABITANTI TEORICI INSEDIABILI: 56 
• Cessione aree per servizi in loco (10 mq/ab.), per parcheggi e verde: 560 mq 
• Ulteriori aree in cessione ai fini dell’attuazione dell’AT: allargamento del sedime stradale 

di Via San Giovanni Bosco fino a ml. 10 
• Altezza massima (H max): 7,50 mt. 

 
Destinazioni (cfr. paragrafo “Criteri per la definizione delle destinazioni d’uso: norma di 
coordinamento con il Piano delle Regole”) 

• Destinazioni d’uso ammesse: Gf 1; Gf 2.2 (artigianato di servizio); Gf 3.1 e 3.2; Gf 4; Gf 5.1 
(EdV); Gf 8. 

• Destinazioni d’uso non ammesse: Gf 2.1; Gf 2.3; Gf 3 (escluse 3.1 e 3.2); Gf 5 (esclusa Gf 
5.1); Gf 6; Gf 7. 
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Criteri prestazionali e oneri aggiuntivi 
 

• Alto livello prestazionale energetico degli edifici 
• Fronte alberato continuo su aree di proprietà privata e dell’ampiezza minima di ml. 5, sui 

confini perimetrali dell’ambito eccetto il fronte strada 
• Arretramento di ml. 10 dalla strada di accesso Via San Giovanni Bosco per allargamento 

del sedime stradale, da attrezzare con filare di alberi e percorsi pedonale e ciclabile. 
• La differenza tra le aree per servizi cedute in loco e quelle previste dal PGT (quota pro 

– capite di progetto) viene monetizzata. 
• Altri oneri qualitativi da definire in sede di negoziazione attuativa, tra il Comune e gli 

operatori. 
 
In osservanza dell’Art. 5 della Normativa di attuazione degli AT contenuta nel presente Documento, 
è ceduta al Comune una quota del 10% dei diritti volumetrici complessivamente ammessi nell’ambito. 
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6.2.2.2. Ambito di trasformazione produttiva (AT_P) 
 
 

 
 
Inquadramento 
 
L’ambito AT_P è collocato a sud della frazione di Bolladello, all’interno di una zona agricola 
limitata a nord da aree in parte già edificate a sud di Via Pellegrini e con accessi dalle vie Palermo 
e Vicenza a est, Via Rovigo a ovest. Viene individuato come estensione del tessuto produttivo già 
consolidato a Bolladello, a sud della SP12. Metà della superficie dell’ambito viene prevista in 
cessione al Comune da parte dell’operatore: il Comune potrà utilizzarla per l’acquisizione di alcuni 
settori di “riqualificazione paesaggistico – ambientale” in Valle Olona. 
 
Dati quantitativi stimati 

• St: 74.540 mq circa 
• Slp massima realizzabile: 1 mq/mq 
• Rc: 65% massimo 
• Altezza max (H max): mt. 10 all’intradosso 
• Aree in cessione per servizi in loco, di proprietà privata convenzionata ad uso pubblico, 

pari al 10% della Slp realizzata, di cui 1/4 minimo per parcheggio di autotreni 
• Ulteriori cessioni ai fini dell’attuazione dell’ambito: 

o 50% della St dell’ambito, come area edificabile a destinazione produttiva 
ceduta al Comune 

Destinazioni (cfr. paragrafo “Criteri per la definizione delle destinazioni d’uso: norma di 
coordinamento con il Piano delle Regole”) 

• Destinazioni d’uso ammesse: Gf 2; Gf 3.5, 3.6 e 3.7; Gf 6; Gf 8.1 
• Destinazioni d’uso non ammesse: Gf 1; Gf 3.1, 3.2, 3.3, 3.4; Gf 4; Gf 5; Gf 7 e Gf 8.2 
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Criteri prestazionali e oneri aggiuntivi 
 

 
 
L’attuazione dell’ambito è vincolata a: 

• Cessione al Comune del 50% della St dell’ambito, come area edificabile a destinazione 
produttiva 

• Realizzazione della strada locale di collegamento diretto al nuovo tracciato provinciale di 
previsione (bretella di collegamento SP12 – SP22), come indicato nelle tavole di 
azzonamento del PGT 

• Mitigazione paesaggistica dei lati est e sud dell’ambito, con filare alberato con alberi 
sempreverdi 

 
L’attuazione può avvenire, con Piano Attuativo esteso esclusivamente alla porzione (50% della St 
totale) di proprietà privata, previa cessione della restante quota del 50% di St al Comune. 
Il Comune utilizzerà questa area come compensazione per l’acquisizione dei settori “A” o “C” nella 
Valle dell’Olona previa valutazione con perizia: 

• del valore commerciale dell’area edificabile; 
• del costo di acquisizione, demolizione degli edifici dismessi e successiva bonifica nel caso 

del “settore A” in Valle Olona, del valore di esproprio nel caso del Comparto C; 
Le acquisizioni possono anche avvenire per parti. 
 
In sede di negoziazione dovranno essere definite le opportune misure di tutela nei riguardi del 
punto di captazione idrico interno all’ambito di trasformazione (cfr. immagine sotto), come 
individuato dalla cartografia allegata al PGT. 
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In caso di inerzia delle proprietà per la presentazione del Piano Attuativo per l’attuazione 
dell’ambito, il Comune ha facoltà di procedere autonomamente ai sensi della normativa vigente. 
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6.2.2.3. Ambito di trasformazione commerciale - produttivo (AT_C/P) 
 
Si tratta di un ambito di trasformazione unico, posto a sud e a ovest del tracciato della SP2 a 
Cairate, con buoni parametri di accessibilità ai fini dell’insediamento di edifici non residenziali. Per 
tale ambito il PGT prevede, ai fini di una migliore gestione programmatica, la possibilità di 
attuazione tramite due Piani Attuativi distinti, individuati e descritti separatamente come segue. 

6.2.2.3.1. Ambito di trasformazione commerciale – produttivo: AT_C/P sub1 
 

 
 
Inquadramento 
 
Il sub-ambito nord dell’AT_C/P è collocato a Cairate, a sud e a ovest del tracciato della SP2 
(anche Via Nenni). Confina a est con aree già edificate e a sud con aree agricole e/o boscate: una 
zona boscata presente al suo interno è riconosciuta anche dal Piano d’Indirizzo Forestale 
provinciale, risultando trasformabile ai fini dell’attuazione dell’ambito solo a fronte di 
un’autorizzazione provinciale che preveda contestuali compensazioni forestali. 
 
Dati quantitativi stimati 
 

• St: 45.365 mq circa 
• Superficie edificabile: 20.985 mq (ottenuta dalla St al netto dell’area boscata non 

trasformabile e delle aree di compensazione boschiva) 
• Aree boscate individuate dal PIF provinciale, trasformabili con compensazioni: 11.640 mq 
• Aree boscate individuate dal PIF provinciale, interne al sub-ambito e non trasformabili, da 

mantenere allo stato di fatto: 11.100 mq 
• Aree di compensazione boschiva, di proprietà privata da forestare come onere aggiuntivo 

per la trasformazione urbanistica dell’ambito: 13.280 mq minimo 
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• Slp massima realizzabile: 1 mq/mq della superficie edificabile 
• Rapporto di copertura (Rc) massimo: 50% 
• Altezza max (H max): mt. 10 all’intradosso 
• Aree in cessione per servizi in loco: 

o Destinazione commerciale: 1 mq/mq per MSV (media superficie di vendita), 2 
mq/mq GSV (grande struttura di vendita) della Slp realizzata; 

o Destinazione terziaria: 20% della Slp realizzata 
 
Destinazioni (cfr. paragrafo “Criteri per la definizione delle destinazioni d’uso: norma di 
coordinamento con il Piano delle Regole”) 

• Destinazioni d’uso ammesse: Gf 1; Gf 2.2 (artigianato di servizio); Gf 3.1 e 3.2; Gf 4; Gf 
5.1, 5.2, 5.3, 5.4, 5.5; Gf 6; Gf 8.1. 

• Destinazioni d’uso non ammesse: Gf 2.1 e 2.3; Gf 3.3, 3.4, 3.5, 3.6 e 3.7; Gf 4; Gf 7; Gf 8.2. 
 

 
 
Criteri prestazionali e oneri aggiuntivi 
 
L’attuazione del sub-ambito è vincolata, in sede negoziale, alla verifica di fattibilità e alla 
definizione attuativa del meccanismo di acquisizione del “settore C” della Valle Olona: è prevista la 
corresponsione da parte dell’operatore di un contributo pari al 50% del plusvalore generato dal 
cambio di destinazione d’uso, valutato sulla base di una perizia fatta predisporre dal Comune: tale 
contributo verrà appunto impiegato per l’acquisizione del settore C ovvero per l’attuazione di altre 
opere previste dal Piano dei Servizi. 
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• Standard a parcheggio per destinazione d’uso commerciale: da ricavarsi per almeno il 70% 
in interrato e/o in copertura e/o in silos pluriplano 

• Superficie fondiaria libera da edificazioni e urbanizzazioni da arredare a verde con un 
albero di prima grandezza ogni 50 mq 
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6.2.2.3.2. Ambito di trasformazione commerciale – produttivo: AT_C/Psub2 
 

 
 
Inquadramento 
 
L’ambito è collocato a Cairate, a sud dell’area agricola che il PGT individua come altro ambito di 
trasformazione (AT_T/C, precedentemente descritto), attestato sull’ultimo tratto di SP2, prima 
della rotatoria dalla quale si diparte la SP12. 
Confina a nord con le aree suddette, ad ovest con Via Nenni (SP2) e un tessuto edificato a bassa 
densità, a sud con Via Aosta (confine comunale con Fagnano Olona), ad est con aree in parte 
edificate in parte libere lungo la Via Ariosto. 
Nella porzione nord/nordest dell’ambito è presente una macchia boscata rada e poco strutturata, 
che non è stata riconosciuta e normata dal PIF della Provincia, e che può quindi essere sottoposta 
a trasformazione. 
E’ ammesso l’insediamento di edifici a destinazione: 

• produttiva; 
• commerciale fino a medie strutture di vendita (MSV) massimo; 
• terziario (direzionale, ricettivo, ecc.) 

 
Dati quantitativi stimati 
 

• St: 47.710 mq circa 
• Superficie edificabile: 36.000 mq 
• Aree di compensazione boschiva, di proprietà privata da forestare come onere aggiuntivo 

per la trasformazione urbanistica dell’ambito: 9.470 mq minimo 
• Slp massima realizzabile: 1 mq/mq della superficie edificabile 
• Rapporto di copertura (Rc) massimo: 50% 
• Altezza max (H max): 

o mt. 10 all’intradosso per tutte le destinazioni d’uso 
o mt. 20 all’intradosso solo per la destinazione d’uso terziaria ricettiva 
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• Aree in cessione ai fini dell’attuazione dell’AT: per allargamento sedime delle strade 
perimetrali 

• Aree in cessione per servizi in loco: 
o Destinazione produttiva: 10% della Slp realizzata; 
o Destinazione commerciale: 1 mq/mq per MSV (media superficie di vendita) della 

Slp realizzata; 
o Destinazione terziaria: 20% della Slp realizzata. 

• Altezza max (H max): mt. 10 all’intradosso 
 
Destinazioni (cfr. paragrafo “Criteri per la definizione delle destinazioni d’uso: norma di 
coordinamento con il Piano delle Regole”) 

• Destinazioni d’uso ammesse: Gf 1; Gf 2.2 (artigianato di servizio); Gf 3.1 e 3.2; Gf 4; Gf 
5.1, 5.2, 5.3; Gf 6; Gf 8.1. 

• Destinazioni d’uso non ammesse: Gf 2.1 e 2.3; Gf 3.3, 3.4, 3.5, 3.6 e 3.7; Gf 4; Gf 5.4 e 5.5; 
Gf 7; Gf 8.2. 

 
Criteri prestazionali e oneri aggiuntivi 
 
L’attuazione del sub-ambito è vincolata, in sede negoziale, alla verifica di fattibilità e alla 
definizione attuativa del meccanismo di acquisizione del “settore C” della Valle Olona: è prevista la 
corresponsione da parte dell’operatore di un contributo pari al 50% del plusvalore generato dal 
cambio di destinazione d’uso, valutato sulla base di una perizia fatta predisporre dal Comune: tale 
contributo verrà appunto impiegato per l’acquisizione del settore C ovvero per l’attuazione di altre 
opere previste dal Piano dei Servizi. 
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La realizzazione dell’ambito è vincolata a: 

• Cessione delle aree per allargamento a ml. 10 minimo del sedime stradale della viabilità 
perimetrale (Via Aosta e strada interpoderale a est, cfr. schemi grafici) 

• Costituzione di fasce boscate (“aree di compensazione boschiva”) individuate dalla 
cartografia allegata al PGT per mq 9.470 minimo (cfr. schema grafico sopra), su aree di 
proprietà privata e ai fini della mitigazione paesaggistica dei nuovi edifici rispetto alla 
viabilità di accesso: ampiezza di ml. 30 minimo 

• Standard a parcheggio, per le destinazioni terziaria e commerciale: da ricavarsi per 
almeno il 70% in interrato e/o in copertura e/o in silos pluriplano 

• Superficie fondiaria libera da edificazioni e urbanizzazioni da arredare a verde con un 
albero di prima grandezza ogni 50 mq 
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6.2.3. Obiettivi quantitativi del PGT 
 
Nella tabella di cui sopra, non viene inserita una stima degli abitanti teorici insediabili attraverso 
la densificazione del tessuto urbano consolidato poiché gli indici previsti dalla normativa del PGT 
per il TURR (Tessuto Urbano Residenziale Recente) non permettono nella maggior parte dei casi 
rilevanti interventi di aumento delle volumetrie esistenti. 
 

BILANCIO DEGLI ABITANTI TEORICI - PGT 

ABITANTI TEORICI VOLUME 
(mc) 

RESIDENTI 
(al 31/12/2012) 7.935 --- 

PIANI ATTUATIVI 
(a destinazione residenziale) 516 77.755 

AMBITI DI TRASFORMAZIONE 
(destinazione residenziale) 56 8.370 

TOTALE 8.507  

 
  



Documento di Piano Volume II° - QUADRO PROGRAMMATICO 

 

71 | P a g i n a  
 

 

6.3. Linee programmatiche per l’adesione di Cairate al PLIS del Rile Tenore Olona (RTO) 
 
I PLIS (Parchi Locali di Interesse Sovracomunale) sono una forma di tutela del territorio innovativa 
ed esclusiva della Lombardia, introdotta dalla L.r. 30 novembre 1983, n. 86, "Piano generale delle 
aree regionali protette”. Vengono istituiti da uno o più Comuni che condividono la volontà di 
tutelare, valorizzare e rivalutare settori del proprio territorio con differenti vocazioni (rurale, 
naturalistica, frangia periurbana), nell’ottica di: 

• salvaguardarne la valenza storico - culturale e paesaggistica; 
• sottrarli a dinamiche di urbanizzazione eccessiva e a fenomeni di degrado e abbandono. 

 
La normativa regionale (D.g.r. 12 dicembre 2007 n. 8/6148 "Criteri per l’esercizio da parte delle 
Province della delega di funzioni in materia di Parchi Locali di Interesse Sovracomunale") esplicita 
come debba essere il Piano di Governo del Territorio (PGT) ad occuparsi del quadro di pianificazione 
di un PLIS, con un ruolo di riconoscimento e controllo da parte delle Province. 
Il PGT dovrà perciò indicare: 

• la proposta di perimetro individuato laddove il PLIS non sia già esistente, come nel caso 
di Cairate; 

• l’inquadramento territoriale del Parco (Documento di Piano); 
• la normativa per l'uso delle aree incluse nel perimetro (Piano delle Regole) e i criteri di 

compensazione per gli interventi eventualmente ammessi (Documento di Piano); 
• eventuali interventi previsti sulle aree verdi e sui corridoi ecologici del Parco (Piano dei 

Servizi). 
Il riconoscimento di un PLIS, che dato il valore "sovracomunale" è di competenza delle Province (ai 
sensi della L.r. 5 gennaio 2000, n.1) prevede la possibilità di scelta tra due modalità di gestione: 

• da una parte la convenzione tra Comuni, per mezzo della quale si identifica il Comune 
capofila, responsabile degli aspetti amministrativi, finanziari e di coordinamento dei Comuni 
partecipanti al PLIS; 

• dall’altra il consorzio, in cui è un Ente locale territoriale dotato di autonomia giuridica e 
finanziaria a svolgere il ruolo di Ente gestore: in questo caso è prevista la nomina di un 
Consiglio di Amministrazione e di un Presidente, previa Assemblea dei Sindaci. In molti casi 
sono le stesse Comunità Montane ad assumere su di sè il ruolo di Ente gestore dei PLIS. 

 
Al di là della zonizzazione del PLIS elaborata dal PGT di ogni Comune nel Piano delle Regole, la 
gestione intercomunale del Parco è affidata al Programma Pluriennale degli Interventi (PPI), di 
durata minima triennale: si tratta dello specifico strumento attuativo del Parco con funzione 
strategica e programmatica, con il compito di delineare le azioni concrete da realizzare nel PLIS e 
le risorse finanziarie richieste. Un documento di governance del territorio, condiviso con gli attori 
locali (cfr. art. 9, D.g.r. 12/2007), con il quale il PGT deve necessariamente coordinarsi. 
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6.3.1.  Inquadramento territoriale dei PLIS confinanti con Cairate 
 
Cairate rappresenta una cerniera territoriale, nel ruolo quasi paradossale di “buco nero di tutela”, 
tra due PLIS già istituiti in comuni confinanti: 

• Il “Rile Tenore Olona (RTO), a nord e nordovest 
• Il “Medio Olona”, a sud. 

Il Comune avanza la propria candidatura di adesione a un PLIS nell’iter procedimentale del presente 
PGT, ritenendo in particolare più appropriata la partecipazione al PLIS “RTO”, sebbene la proposta 
di perimetro (presentata a seguire in questo documento) rafforzi notevolmente anche la struttura 
del PLIS del Medio Olona. 
Non bisogna infatti commettere l’errore di considerare l’adesione all’uno piuttosto che all’altro PLIS 
in termini di campanilismo o di illogiche rivalità territoriali. Anzitutto, perché ciò andrebbe contro lo 
stesso principio di tutela sovracomunale (aperto alla maggiore e migliore evoluzione della struttura 
di ogni area protetta, sia in termini dimensionali che di “qualità” dei territori tutelati) che ispira la 
creazione di un PLIS e delle aree protette in genere. In secondo luogo, perché basta considerare 
l’esistenza del protocollo d’intesa “Coordinamento dei Plis dell’Insubria”, cui partecipano entrambi i 
PLIS citati, per capire come Cairate rappresenti di fatto l’anello mancante per la creazione di un 
“macro corridoio ecologico”, tale per cui lo si possa concepire senza troppe remore, in futuro e 
nella prospettiva di una maggiore “forza” costitutiva e gestionale, come un'unica area protetta. In 
tal senso, d’altro canto, dovrebbe proseguire l’esperienza del “Coordinamento dei Plis dell’Insubria”, 
cominciata nel 2008 e per la quale i comuni aderenti non escludono il proseguimento sotto altra 
forma di tutela (ad es. un PLIS unitario). 
 
PLIS “Rile Tenore Onore” RTO 
 
Il parco occupa una superficie totale di oltre 1.450 ettari nel pianalto morenico ad ovest della 
media Valle Olona, e comprende un ricchissimo bacino idrico tra cui il fiume Olona che lo delimita 
longitudinalmente, i torrenti Gasletti e Selvagna e i corsi d'acqua Rile e Tenore, da cui prende 
nome. La vegetazione è rappresentata da numerose specie di latifoglie; sono presenti numerosi 
sentieri che si sviluppano tra boschi e spazi prativi aperti, oltre che diversi monumenti storici e 
reperti archeologici. 
Fanno parte del Parco, riconosciuto dalla Provincia nel febbraio 2006, i comuni di: Castiglione Olona 
(capofila  della convenzione di gestione), Carnago, Caronno Varesino, Castelseprio, Gazzada 
Schianno, Gornate Olona, Lozza, Morazzone. 
 
 
PLIS del Medio Olona 
 
Si sviluppa, per una superficie totale di oltre 600 ettari, nei fondovalle fluviali dei comuni aderenti 
e si connota per un paesaggio molto vario composto da aree agricole, macchie boscate e settori di 
brughiera (bosco di pianura, a Fagnano Olona e Gorla Maggiore). Sono inoltre presenti rilevanti 
testimonianze storiche quali i binari dell’ex ferrovia Valmorea e gli antichi mulini ad acqua lungo 
l’Olona. Il PLIS è interessato dal passaggio della nuova infrastruttura stradale della Pedemontana, 
in relazione alla quale sono comunque previste compensazioni ambientali e il passaggio del percorso 
ciclopedonale “Greenway”. 
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Fanno parte del Parco, riconosciuto dalla Provincia nel marzo 2006, i comuni di: Fagnano Olona 
(capofila  della convenzione di gestione), Gorla Maggiore, Gorla Minore, Marnate, Olgiate Olona e 
Solbiate Olona. 
 

6.3.2. La proposta di perimetrazione per il PLIS a Cairate 
 
La proposta di perimetrazione del PLIS di Cairate trae origine da un atto di pianificazione 
sovraordinata che ha certamente contribuito a una migliore definizione degli intenti del Comune e 
dei contenuti con cui realizzarli: l’Accordo di Pianificazione (di seguito anche AdP) “Collegamento 
SP12 – SP22”, già descritto precedentemente in questo documento. 
L’AdP ha evidenziato quale tema strategico e irrinunciabile la tutela della funzione 
paesaggistico/ambientale degli ambiti interessati dalla previsione infrastrutturale, identificando nel 
PLIS lo strumento più adeguato a questo scopo: su queste basi il PTCP di Varese è stato 
sottoposto a variante, con modifiche agli elaborati cartografici di riferimento, tra cui la cartografia 
riguardante il paesaggio e lo schema di rete ecologica. 
Emerge quindi, proprio sul territorio di Cairate, la proposta per la creazione di quell’anello 
mancante che colleghi i PLIS insubrici (RTO a nord e Medio Olona a sud), una proposta fondamentale 
alla scala provinciale (ma anche regionale) per arricchire il sistema della tutela ambientale e 
paesaggistica nel suo complesso. 
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D’altra parte, non va dimenticato che il primo riferimento per poter pianificare correttamente 
un’area protetta come il PLIS dev’essere lo schema di Rete Ecologica, regionale (RER) e provinciale 
(REP). 
 

 
 
Dal confronto con lo schema della Rete Ecologica Provinciale (immagine sopra) si è quindi giunti a 
una migliore definizione della proposta di perimetro per il PLIS nel territorio di Cairate. 
Il perimetro proposto rafforza così notevolmente la previsione originaria e preliminare inserita nel 
citato AdP. 
In termini puramente quantitativi, basti pensare che la proposta di perimetro da AdP coinvolgeva 
aree per un totale di 174 ettari circa, mentre la proposta avanzata dal PGT ne coinvolge oltre 
566: considerando i complessivi 2.050 Ha dei due PLIS esistenti sopra richiamati, l’apporto di Cairate 
inciderebbe per una quota percentuale molto rilevante, incrementando la superficie a PLIS del 
27,6% circa. 
Dal punto di vista qualitativo, inoltre, il perimetro proposto è indubbiamente migliore rispetto alla 
previsione iniziale, recependo e specificando molte aree interessate dallo schema di REP, in 
particolare: 

• Include tutta la Valle dell’Olona, anche in relazione alle strategie di intervento del PGT 
che prevedono una sua profonda rinaturalizzazione (un asse d’intervento che sarà 
prioritario per il PLIS a Cairate) 

• Tutela tutto il settore del “Pianalto morofologico”, già descritto dalla lettura strutturale 
del PGT 

• Amplia la tutela della “Piana agricola centrale”, un settore fondamentale nel quale il PLIS 
dovrà anzitutto arrestare l’eventualità di nuove edificazioni, considerando anche il 
passaggio della futura nuova strada di collegamento SP12 - SP22. 
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In conclusione, la proposta di perimetro per il PLIS a Cairate si configura come un passaggio 
fondamentale per la creazione di un’area protetta di grande rilevanza provinciale, considerando che 
è il tassello mancante per dare continuità ai parchi “RTO” e “Medio Olona” (senza considerare la 
connessione indiretta anche con il PLIS “Bosco del Rugareto”), auspicando in futuro la costituzione 
di un’area protetta unica (come d’altronde pare prospettare il protocollo d’intesa “Coordinamento 
dei PLIS dell’Insubria citato sopra). 
 

6.4. La ricostituzione territoriale dei boschi 
Il PGT, tenendo a riferimento le indicazioni e i piani settoriali (nello specifico il PIF, Piano d’indirizzo 
Forestale) di tutti gli enti territoriali, considera quale obiettivo prioritario la creazione di un 
sistema di fasce e macchie boscate in tutto il territorio comunale. 
I boschi sono infatti un elemento imprescindibile per una rete ecologica comunale completa, e in 
generale auspicabili per aspetti legati alla percezione paesaggistica e alla qualità dell’ambiente. 
Bisogna inoltre considerare che Cairate presenta già oggi una buona dotazione di aree boscate, in 
particolare nel settore del Pianalto morfologico del Tenore e lungo i corsi d’acqua, e il 
“completamento” di tale dotazione appare un obiettivo fattibile nonché lodevole. Si tratta quindi di 
implementare macchie e fasce boscate nei settori territoriali nei quali oggi è evidente la 
discontinuità tra le superfici boscate esistenti, discontinuità che spesso si riduce a poche decine di 
metri tra una macchia e l’altra. 
In particolare nuovi interventi di forestazione vengono individuati per due ambiti d’intervento: 
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• Implementazione del sistema dei boschi a sud della SP12, in quanto ad oggi sono presenti 
alcune macchie tra loro isolate, che svolgono riduttivamente il loro ruolo ecologico e di 
“costruzione del paesaggio”; ciò anche per favorire un migliore inserimento paesaggistico 
della SP12 è infatti fortemente auspicabile 

• Forestazione diffusa e obbligatoria di tutte le aree libere nella fascia di rispetto del 
nuovo tracciato stradale di previsione “Collegamento SP12 – SP22”: tale nuovo tracciato, 
infatti, data la sua delicata collocazione nella Piana agricola centrale del Comune, non 
dovrà essere un fattore di sviluppo per nuovi interventi di consumo di suolo ma al 
contrario un’infrastruttura umana che ben si integri all’ambiente (semi-) naturale 

Il Piano delle Regole individua, in merito al primo punto, una specifica categoria nella cartografia di 
azzonamento, quelle delle “Aree di compensazione boschiva”: le aree così individuate sul territorio, 
a sud del tracciato attuale della SP12, sono candidate ad essere acquisite e forestate, tramite 
ricorso a “Crediti edilizi” riconosciuti ai proprietari (e opportunamente trascritti nel Registro 
immobiliare comunale), che possono essere: 

• assegnati sia sottoforma di beni immobili (aree o edifici) già nella disponibilità diretta del 
Comune sia sottoforma di diritti volumetrici ricavati dal Comune da ambiti di 
trasformazione o piani attuativi; 

• essere commercializzati tra operatori privati. 
 
Uno strumento operativo alternativo, e concreto per realizzare tali nuovi interventi di 
forestazione, potrebbe essere il conferimento delle “Aree di compensazione boschiva” a seguito di 
accordo con gli uffici provinciali competenti, all’Albo per le compensazioni forestali, descritto al 
paragrafo seguente. 
La prospettiva di tali interventi di forestazione diffusa deve essere vista anche come importante 
volano per creare nuove sinergie tra imprenditori, ampliando lo spettro delle possibilità per 
mettere in pratica gli obiettivi prefissati e rappresentando uno stimolo alla collaborazione tra le 
diverse aziende agricole, con reali opportunità di crescita professionale e economica. 

6.4.1.  L’Albo per le compensazioni forestali della Provincia di Varese 
 
La Giunta della Provincia di Varese ha approvato l’istituzione di un “Albo delle opportunità di 
compensazione forestale”, importante strumento che consente di ottimizzare gli adempimenti a cui 
sono chiamati tutti i soggetti coinvolti in caso di trasformazione del bosco. Infatti secondo la 
vigente normativa regionale (D.g.r. Lombardia 675/2005) chi, autorizzato dall’ente forestale 
competente, elimina definitivamente un bosco, è obbligato per legge ad attuare un intervento in 
grado di rimediare al danno arrecato, creando un nuovo bosco o effettuando il miglioramento di uno 
già esistente. Operazione che viene definita compensazione forestale. 
L’autorizzazione alla trasformazione può essere concessa anche a fronte della corresponsione 
all’ente forestale di un valore economico pari al costo dell’intervento da effettuare. In questo caso 
si parla di monetizzazione forestale, che permette di fatto di delegare l’Ente forestale a eseguire 
l’intervento forestale al posto del soggetto obbligato a compensare. Secondo i criteri normativi in 
vigore l’Ente, per il raggiungimento degli obiettivi di compensazione forestale, deve prioritariamente 
avvalersi delle superfici inserite in un apposito elenco, ovvero l’Albo delle opportunità di 
compensazione forestale. Esso risulta utile sia ai soggetti obbligati per legge a compensare, ma 
anche ai proprietari o conduttori di superfici forestali e agricole interessati a realizzare 
miglioramenti e/o imboschimenti. I primi infatti sono alla ricerca di un progetto forestale da 
finanziare, mentre i secondi molto spesso cercano fondi per la realizzazione di opere forestali. 
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L’albo rappresenta un ponte ideale in grado di mettere in comunicazione gli uni con gli altri e 
un’importante occasione per pianificare interventi utili al territorio, effettuati sul patrimonio 
forestale provinciale, nell’interesse della collettività. 
L’Albo è costituito da un elenco di terreni, boschi e progetti forestali. Il loro inserimento avviene 
attraverso un procedimento di iscrizione che prevede la presentazione, presso il Settore Politiche 
per l’Agricoltura, Gestione Faunistica – Commercio (gestore dell’Albo), della documentazione 
necessaria all’inquadramento della proposta. Effettuata la verifica sulla sussistenza dei requisiti 
richiesti, il terreno, il bosco o il progetto vengono ufficialmente inseriti secondo un punteggio di 
valutazione. Mediante quest’ultimo viene attribuita un’importanza maggiore ai progetti riguardanti, in 
ambito forestale, la sistemazione del dissesto idrogeologico, ricadenti nei Comuni a basso 
coefficiente di boscosità o interessati dai lavori della strada “Pedemontana” e in aree strategiche 
per la Rete Ecologica Provinciale. Mediante la consultazione dell’Albo, i soggetti obbligati per legge 
alla compensazione forestale possono così prendere contatto con i referenti individuati per ciascun 
terreno, bosco o progetto al fine di trovare un accordo sulla realizzazione del progetto 
compensativo. 
La Provincia di Varese inoltre, se chi effettua la trasformazione sceglie un progetto di 
compensazione tra quelli classificati a più alto valore dall’Albo, si riserva la possibilità di 
finanziare in parte le relative spese progettuali. Nell’ambito di bandi pubblici volti al miglioramento 
del patrimonio forestale, la Provincia potrà pure stabilire criteri per favorire il finanziamento dei 
progetti iscritti all’Albo delle Opportunità di Compensazione. 
Inoltre, con l’attivazione dell’Albo, la Provincia prevede l’attribuzione di un punteggio aggiuntivo 
alla realizzazione di interventi compensativi di enti pubblici mediante l’affidamento dei lavori a 
imprese agricole e forestali locali. 
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6.5. Linee guida APEA per il corretto inserimento ambientale degli insediamenti produttivi 
 
Il mantenimento del sistema manifatturiero in essere e il suo potenziamento deve essere 
accompagnato da politiche e regole di qualificazione energetico - ambientale delle aziende, al fine di 
diminuire la loro pressione ambientale. 
In questa direzione il panorama normativo è già “attrezzato” per regolare le singole attività, ma 
sono ancora scarsi gli strumenti in grado di gestire gli effetti cumulativi. 
Si ritiene quindi necessario che il Comune, in modo complementare alle scelte di Piano che già 
introducono una significativa ulteriore offerta di aree produttive, si faccia carico di innestare un 
percorso condiviso con le rappresentanze sociali e imprenditoriali, locali e non, individuando i modi 
di una progressiva qualificazione d’area, ad esempio: 

• con riferimento al modello dell’APEA (Area Produttiva Ecologicamente Attrezzata) 

  
• individuando meccanismi selettivi sull’ingresso di nuove attività, funzionali a innalzare la 

qualità ambientale, delle sedi lavorative e dei concreti processi produttivi. 
La prospettiva, auspicata dal PGT e peraltro già in atto in contesti di economia matura, di ri-
qualificazione delle attività manifatturiere in processi produttivi più innovativi, può sicuramente 
portare beneficio in termini di consumo di risorse ambientali (energia, acqua, aria, produzione di 
rifiuti). 
I principali requisiti delle APEA riguardano la presenza di: 

• Soggetto gestore 
• Infrastrutture comuni 
• Sistema di gestione 
• Coinvolgimento degli enti locali nella scelta delle aree. 

 
Per quanto riguarda i requisiti urbanistici, territoriali, edilizi ed ambientali, è importante 
sottolineare che l’adozione di standard territoriali, urbanistici e costruttivi rappresenta lo 
strumento fondamentale per un corretto e favorevole inserimento di un’APEA nel territorio. 
La presenza d’infrastrutture e di servizi comuni eco-efficienti, nonché di una gestione ambientale 
ed integrata d’area, non sono elementi sufficienti per definire un’area produttiva ecologicamente 
attrezzata. 
Un’area produttiva non è un sistema chiuso, ma un sovra - sistema inserito in un contesto 
ambientale, sociale ed economico, con cui comunica e interagisce. È quindi importante valutare anche 
l’inserimento e il collegamento dell’APEA con l’ambiente in cui è inserita. Una buona integrazione 
con il paesaggio circostante, continuità e collegamento con gli spazi verdi confinanti, buone relazioni 
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con le comunità residenti, il mantenimento della qualità delle risorse naturali, delle reti ecologiche 
locali e dell’ambiente in genere, la salvaguardia e la valorizzazione delle preesistenze naturali e 
della biodiversità, l’adeguatezza delle misure di mitigazione, la capacità di controllo degli apporti di 
acque meteoriche per il mantenimento degli assetti idrogeologici, il contenimento dei consumi, il 
contenimento delle dispersioni termiche, la produzione di energia elettrica e termica da fonti 
rinnovabili, la manutenzione e la gestione delle reti e la qualità del progetto architettonico sono 
esempi di alcuni fondamentali requisiti che un’APEA deve possedere. 
 

6.6. Linee programmatiche per il miglioramento del sistema della mobilità 
 
Il sistema della mobilità di Cairate subirà importanti cambiamenti in relazione al nuovo tracciato 
stradale, di valenza sovracomunale, conosciuto come “Collegamento SP12 – SP22”. 
La viabilità locale di Cairate verrà quindi positivamente alleggerita da flussi di traffico di 
attraversamento che negli anni si sono rivelati problematici. 
Tuttavia, le linee di sviluppo del PGT (tra cui, in particolare, gli ambiti di trasformazione) pongono 
la necessità di alcune considerazioni aggiuntive, riguardanti le opere da programmare in futuro per 
la mobilità. 
 

6.6.1. Nuova strada locale di servizio all’ambito di espansione industriale a Bolladello 
 
L’opera di mobilità che ricopre l’importanza maggiore nel quadro della programmazione del PGT 
riguarda il futuro ambito di espansione della zona industriale di Bolladello. Tale ambito rappresenta 
per lo sviluppo economico di Cairate un tassello fondamentale, e tuttavia coinvolge un ampio 
settore territoriale privo di un’accessibilità adeguata. Attualmente infatti gli impianti produttivi 
sono serviti dalla rete di viabilità locale che si dirama a sud della SP12: Via Siracusa, Via Rovigo, 
Via dei Pellegrini, Via Vicenza, Via Mestre. 
L’ambito di trasformazione “AT_P” di Bolladello necessiterà quindi di un migliore livello di 
accessibilità, per evitare che l’auspicato sviluppo delle attività economiche (con i connessi flussi di 
traffico) comprometta la vivibilità degli insediamenti residenziali che, seppur frammentati e spesso 
interstiziali alla trama di capannoni industriali, sono presenti. 
In questa direzione l’opera viabilistica di maggior impatto sarà, senza dubbio, la nuova strada 
provinciale nota come “Collegamento SP12 – SP22”, per la quale è già stato descritto l’iter 
dell’Accordo di Pianificazione tra comuni, che ne ha definito il tracciato condiviso a livello 
territoriale. Tuttavia, la definizione del tracciato non sarà in grado di servire adeguatamente 
l’ambito di trasformazione industriale di Bolladello. 
Per tali motivi, il PGT ritiene opportuno programmare sul medio periodo un tracciato di viabilità 
locale: 

• della lunghezza di 350 metri circa, 
• da configurarsi come adeguamento e prolungamento di Via Mestre (per alcuni tratti ancora 

strada interpoderale), 
• con innesto a rotatoria sulla futura “bretella” SP12 – SP22 tramite, 
• in immissione a Via Palermo, a sud degli insediamenti residenziali esistenti. 

 
La nuova strada dovrà, in linea di massima, essere progettata con un calibro (circa 10 mt.) 
adeguato sia al transito di mezzi anche pesanti sia per accogliere opere di arredo accessorie, quali 
marciapiedi piste ciclabili e filari. 
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In particolare l’affaccio su aree agricole verso sud dovrà essere opportunamente mitigato da filari 
alberati continui, anche in considerazione della vicinanza della futura “bretella” sovracomunale SP12 
– SP22.  

 
 

6.6.2. Parcheggio per autotreni nella zona industriale di Bolladello 
 
Le questioni di mobilità toccano anche la presenza, legata alla buona densità industriale di Cairate, 
degli autotreni per il trasporto merci. Il PGT ritiene opportuno individuare un’area di sosta per 
autotreni, in modo da impedire il fenomeno di mezzi in sosta disordinatamente nel territorio, in 
attesa delle operazioni di carico/scarico merci. 
 

Larghezza minima stallo Lunghezza stallo Spazio di manovra antistante 
PARCHEGGI “A SPINA” PER MEZZI PESANTI 

4 metri 9,50 metri (furgoni) 9 metri 
4 metri 20,50 metri (autotreni) 10 - 12 metri 

PARCHEGGI “A PETTINE” PER MEZZI PESANTI 
3,50 metri 9,50 metri (furgoni) 9 metri 
3,50 metri 20,50 metri (autotreni) 10 - 12 metri 

  
 
Data l’estensione consistente (e il conseguente plusvalore economico realizzabile) nonché la 
destinazione prevista (produttiva) dell’ambito di trasformazione AT_P a Bolladello, si ritiene 
fattibile richiedere quale onere aggiuntivo la cessione dall’ambito di un’area di sosta per autotreni. 
Considerando le dimensioni minime richieste per gli stalli e gli spazi di manovra per gli autotreni 
(cfr. tabella sopra), l’area richiesta in cessione e attrezzata a parcheggio di sosta per autotreni 
dovrà avere una superficie minima di 2.500 mq, adatta a organizzare circa 20 stalli per camion. 
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7. ATTUAZIONE DEL PGT 

7.1. Risorse 
L’attuazione del PGT genera le seguenti risorse: 

• Oneri di urbanizzazione, il cui tariffario il Comune valuterà se rivedere anche in funzione 
del piano triennale delle Opere Pubbliche e del PUGSS; 

• Oneri aggiuntivi per gli AT e per i soggetti utilizzatori di bonus volumetrici (ove previsti); 
• Monetizzazione degli standard non ceduti in luogo per i PA previsti nel TUC e per gli AT, 

nonché del maggior utile realizzato. 
 

7.2. Indicazioni per la Compensazione urbanistica 
 
La Compensazione urbanistica è l’istituto giuridico mediante il quale i proprietari di aree ed edifici 
oggetto di vincolo preordinato all’esproprio, o in caso di sua reiterazione, possono recuperare 
adeguata capacità edificatoria, nella forma del Credito edilizio, su altre aree e/o edifici, anche di 
proprietà pubblica, previa cessione all’amministrazione dell’area oggetto di vincolo, in alternativa 
all’indennizzo. 
Il Credito edilizio, derivante dal meccanismo della compensazione urbanistica, rappresenta il 
riconoscimento di una quantità di volume ovvero di superficie lorda di pavimento ai soggetti che si 
fanno carico degli interventi e cessioni necessarie al raggiungimento dei seguenti obiettivi: 

• realizzazione di opere di miglioramento della qualità urbana paesaggistica e ambientale, 
come ad esempio: 

o aree a verde pubblico, parchi e aree boscate, 
o interventi interessanti la rete ecologica, 
o interventi di bonifica di aree da riportare al grado di naturalità originario; 
o aree per opere di compensazione ambientale (aree a buffer o filtro); 

• realizzazione di opere di completamento e razionalizzazione della rete viaria (ad es. 
sistemazione di incroci stradali, realizzazione o completamento di tratti stradali) e della 
rete ciclo-pedonale. 

• eliminazione di opere incongrue, contrastanti con i vincoli e le tutele individuati dal PGT 
sul territorio comunale; 

Per ogni Credito edilizio derivante da Compensazione urbanistica dovrà essere predisposta una 
documentazione illustrativa a cura del proponente che descriva: 

• la localizzazione dell’intervento; 
• gli obiettivi da perseguire e i criteri di intervento da rispettare nella fase di 

progettazione esecutiva. 
 
Nel caso di eliminazione di opere incongrue o di compensazioni urbanistiche, l’entità del Credito 
edilizio da attribuire agli immobili da demolire dovrà essere definita tenendo conto: 

• della tipologia e destinazione d’uso dell’immobile; 
• della zona catastale di appartenenza; 
• della vetustà e dello stato di conservazione; 
• dell’interesse pubblico sotteso alla demolizione dell’immobile; 
• della destinazione urbanistica e del contesto ove sarà fatto sviluppare il credito edilizio; 



Documento di Piano Volume II° - QUADRO PROGRAMMATICO 

 

82 | P a g i n a  
 

• degli strumenti amministrativi d’attuazione del Credito edilizio (permesso di costruire 
convenzionato, piano urbanistico attuativo, accordo pubblico - privato, accordo di 
programma, ecc.). 

Il tutto dovrà essere valutato da apposito computo metrico estimativo redatto da tecnico 
specializzato e approvato dagli Uffici comunali competenti. 
 

7.3. Indicazioni per la Perequazione urbanistica 
 
Il presente PGT non fa ricorso all’utilizzo della perequazione urbanistica. Tuttavia, trattandosi 
di un modello di attuazione delle scelte di Piano cui il Comune potrebbe decidere di far ricorso 
in futuro, si ritiene opportuno presentare un breve excursus esplicativo sulle possibili modalità 
applicative della perequazione. 
La perequazione urbanistica si occupa, nell’ambito del territorio comunale, di ricomporre gli interessi 
fondiari e i diritti all’edificazione che la stesura del Piano di Governo del Territorio modifica, così 
da garantire un eguale trattamento ai diversi attori coinvolti ed uno sviluppo urbano sostenibile. 
Il Comune può studiare in tal senso una serie di meccanismi attuativi che permettano un’attuazione 
più agevole delle scelte di trasformazione del PGT, solitamente sottese a un obiettivo primario di 
ottenimento di nuove aree e attrezzature di interesse pubblico e generale, regolamentando il 
rapporto tra privati tramite la circolazione e l’interscambio dei diritti edificatori, tramite l’uso di un 
“Registro comunale dei diritti edificatori” istituito dal Comune (cfr. L.r. 12/2005 e s.m.i. Lombardia, 
comma 4). 
La perequazione non è un sistema alternativo alla zonizzazione ma una sua specificazione, perché 
si colloca nella dimensione attuativa dello strumento di pianificazione e coinvolge gli ambiti del 
territorio espressamente e preventivamente individuati dallo strumento urbanistico generale. 
Finalità non secondaria della perequazione urbanistica è superare il tradizionale approccio 
espropriativo, non più perseguibile dalla Pubblica Amministrazione nelle operazioni di trasformazione 
urbana, e portare a carico degli operatori privati l’onere della realizzazione di parti consistenti 
delle opere di urbanizzazione, permettendo al soggetto pubblico l’acquisizione dei suoli e/o di altre 
risorse con cessione gratuita.  
La legge urbanistica regionale della Lombardia si limita a dettare le regole di fondo per 
l’applicazione di un modello perequativo, lasciando libertà ai comuni e agli estensori del Piano nello 
strutturare in concreto tale modello. 
 
Principi 
La perequazione urbanistica tende all’uguale trattamento di tutti i soggetti che, a vario titolo, 
sono chiamati in gioco dalle disposizioni urbanistiche attraverso l’equa ripartizione degli oneri e 
dei vantaggi che derivano da queste scelte. 
La metodologia e l’applicazione del meccanismo di Perequazione si sviluppano principalmente su due 
componenti: la Componente Programmatoria e la Componente Attuativa. 

1. Nella Componente Programmatoria, si attribuiscono le identiche potenzialità 
edificatorie a tutti i suoli urbani che si trovano in condizioni simili, di fatto e di 
diritto, al momento della redazione del Piano. Tale attribuzione di diritti edificatori 
può essere il risultato di scelte politico - progettuali della Pubblica Amministrazione 
o la conseguenza dell’accordo tra il soggetto pubblico e quello privato. 
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2. Nella Componente Attuativa si esplica propriamente la Perequazione, la quale si 
traduce nella ricerca dell’equilibrio delle convenienze finanziarie degli operatori 
pubblico e privato che intervengono nella trasformazione. 

 
La logica che regola il meccanismo di Perequazione è la seguente: 

• Individuati sul territorio comunale gli Ambiti di Trasformazione, omogenei per condizioni 
di fatto e di diritto, le potenzialità edificatorie vanno ripartite tra tutte le proprietà 
immobiliari che concorrono alla formazione degli ambiti, in proporzione al valore delle 
proprietà medesime, prescindendo dalla effettiva localizzazione che potranno avere 
sulle singole proprietà come pure dalla imposizione di vincoli di inedificabilità ai fini 
della dotazione di spazi per opere di interesse collettivo e per standard urbanistici. I 
proprietari, dal canto loro, sono chiamati a contribuire pro quota alla cessione di aree 
e/o di altre risorse per la realizzazione delle opere di interesse collettivo. 

 
Di seguito un esempio: 
1. Individuato un ambito di trasformazione, omogeneo per le condizioni di fatto e di diritto dei 

suoli che lo compongono, si delimita un comparto urbanistico perequativo. A seconda dei casi, il 
comparto perequativo può coincidere con l’intero ambito o ne può individuare una parte. 

2. Indicata con St la superficie territoriale del comparto, composto da suoli di proprietari 
differenti, la perequazione prevede l’attribuzione di un unico indice di edificabilità territoriale 
(It) a tutte le aree che rientrano nel perimetro del comparto, indipendentemente dall’impiego 
che avranno ad usi pubblici o privati. 

3. I diritti edificatori - calcolati ad esempio in termini di volume (V) oppure di superficie lorda di 
pavimentazione (Slp) - generati dall’applicazione dell’indice di edificabilità alla superficie 
territoriale del comparto (It x St), andranno concentrati sulla sola superficie fondiaria (“Spriv” 
nello schema grafico), la porzione di St destinata a ospitare le funzioni ad uso privato (nuove 
edificazioni,verde privato condominiale, parcheggi di pertinenza, strade private, ecc.). 

4. La parte rimanente (“Spub” nello schema grafico) potrà essere ceduta ad usi pubblici in maniera 
consensuale e non onerosa, per la realizzazione di strade, per gli standard urbanistici originati 
dall’intervento o per quelli pregressi, per le attrezzature di interesse generale. 

5. In tal modo, i proprietari delle superfici fondiarie realizzano i propri diritti edificatori sulle aree 
di cui sono proprietari e ospitano - sulle stesse aree - i diritti generati dalle aree ad uso 
pubblico. 
 

Il comparto urbanistico perequativo La concentrazione della SLP sulla porzione privata - Le 
aree Spub da cedere all’uso pubblico 
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Lo schema descritto ha la funzione di generare condizioni di tendenziale indifferenza delle 
proprietà immobiliari rispetto alle scelte del Piano, facendole partecipare in uguale misura alla 
distribuzione degli oneri e dei vantaggi che derivano dalla pianificazione. 
La componente attuativa si esplica, in una relazione reciproca Pubblica Amministrazione/privati 
imprenditori tesa alla traduzione operativa dello strumento pianificatore, attraverso la ricerca 
dell’equilibrio delle convenienze degli operatori pubblici e privati impegnati nell’attuazione 
dell’intervento di trasformazione.  
Dal quadro delineato si desume che le finalità perseguite con la perequazione urbanistica 
riguardano in sostanza: 

• l’uguale trattamento delle proprietà immobiliari rispetto alle scelte di piano; 
• l’acquisizione non onerosa di aree, risorse finanziarie e/o manufatti destinati alle opere 

pubbliche; 
• l’incentivazione della realizzazione di iniziative di interesse collettivo da parte dei privati; 
• l’efficacia e la fattibilità e dei progetti; 
• la riduzione del contenzioso tra la Pubblica Amministrazione e i proprietari degli immobili, 

nonché il contenimento dei tempi di attuazione degli interventi pubblici; 
• lo sviluppo equilibrato e sostenibile del territorio. 

 
Tipologie 
La Perequazione urbanistica può essere parziale o generalizzata: 

• generalizzata, se è applicata alla totalità degli ambiti di trasformazione del territorio 
comunale; 

• parziale, quando è implementata su specifici ambiti di trasformazione, opportunamente 
selezionati per risolvere situazioni complesse, mentre per le altre aree di trasformazione 
si procede in modo “tradizionale”. 

Stanti le difficoltà pratiche legate all’applicazione della “perequazione generalizzata”, un’ulteriore 
specificazione attuativa va rilevata in merito all’utilizzo della perequazione parziale: infatti, in tal 
caso la localizzazione dei diritti edificatori generati dal dispositivo perequativo può avvenire in due 
modalità: 

1. perequazione (parziale) “infracomparto”; 
2. perequazione (parziale) “a distanza”. 

 
Nel primo caso il trasferimento dei diritti edificatori avviene fra aree contigue. 
 

Perequazione infracomparto 
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Ciò significa che le aree di atterraggio sono ricomprese nel perimetro del comparto perequativo. 
Questa soluzione è percorribile allorché il comparto ha una dimensione tale che ne consente la 
suddivisione in due parti. 
Nella perequazione a distanza, i diritti edificatori generati dal dispositivo perequativo attivato su 
un determinato comparto, sono trasferiti su un’area di atterraggio esterna al perimetro del 
comparto. 
Al limite, sulla stessa area possono essere fatti confluire i diritti edificatori prodotti da tutti o da 
una parte dei dispositivi perequativi vigenti sul territorio comunale. Ciò fino alla saturazione della 
capacità edificatoria che si intende assentire per l’area. 
Se l’area di atterraggio è già stabilita si parla di trasferimento a distanza con “vincolo di 
localizzazione”. Viceversa, l’area di atterraggio può essere individuata per accordo diretto tra il 
soggetto pubblico e il titolare dei diritti edificatori, selezionandola in un insieme di aree 
preventivamente individuate dalla Pubblica Amministrazione. Per operare la scelta in modo efficace, 
è opportuno che la Pubblica Amministrazione predisponga un inventario delle possibili aree di 
atterraggio, con l’indicazione -per ciascuna- dell’ubicazione, delle caratteristiche fisiche, giuridiche e 
urbanistiche, delle possibili destinazioni d’uso, della misura dei diritti edificatori che possono essere 
ospitati. 
 

Perequazione a distanza 

 
 
La dimensione dell’area di atterraggio è comunque un fattore di non poco momento per le ricadute 
che determina sulla morfologia dell’insediamento da realizzare. Infatti, definita la misura dei diritti 
edificatori da localizzare e individuate le tipologie edilizie in cui i diritti medesimi potranno essere 
tradotti, l’indice di fabbricazione varierà in rapporto all’ampiezza dell’area di atterraggio: 
diminuendo l’ampiezza dell’area cresce l’indice di fabbricazione e si giunge ad un’edilizia intensiva, 
con un maggiore numero di piani; succede il contrario all’aumentare dell’ampiezza dell’area di 
atterraggio. In tal senso, la messa a punto, da parte dei tecnici che operano per la Pubblica 
Amministrazione, di schede di progetto per le aree di atterraggio, può favorire il controllo della 
qualità architettonica e urbanistica delle future realizzazioni. 
 
Per la corretta comprensione dei meccanismi che regolano il trasferimento dei diritti edificatori, va 
rimarcato che: 

• il valore dei diritti edificatori non è una misura assoluta ma è correlato 
all’apprezzamento che il mercato esprime dei diritti stessi in funzione dell’area sulla 
quale saranno utilizzati. Lo stesso ammontare di diritti edificatori infatti vale tanto più 
quanto è maggiore l’appetibilità dell’area di atterraggio. Perciò se quest’area è centrale, 
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per il fenomeno della rendita urbana il valore dei diritti edificatori sarà di norma 
superiore a quello che si verificherebbe se fossero localizzati su un’area periferica. Così 
che, a parità di altre condizioni, l’entità dei diritti edificatori da riconoscere si riduce se 
l’area di atterraggio è più apprezzata dal mercato, mentre aumenta nel caso opposto; 

• il valore dei diritti edificatori è legato alla domanda che il mercato manifesta per le 
destinazioni d’uso nelle quali tali diritti possono essere tradotti. Ciò significa che il 
valore venale (ad esempio) delle Slp va calcolato come somma dei valori di mercato 
dell’insieme delle funzioni che possono essere insediate sull’area di atterraggio. Ne deriva 
che l’ammontare dei diritti edificatori può essere determinato solo dopo che sono state 
stabilite le destinazioni d’uso che, evidentemente, costituiscono una variabile 
fondamentale da porre a base della contrattazione tra la Pubblica Amministrazione e il 
privato per la messa a punto del modello perequativo; 

• il valore dei diritti edificatori dipende dalla qualità delle realizzazioni, e perciò dal livello 
delle finiture, dai materiali adoperati, dalle soluzioni tecnologiche adottate, dalla tipologia 
edilizia, dalla distribuzione funzionale degli spazi interni; fattori che hanno ovvie ricadute 
sui costi di produzione; 

• il valore dei diritti edificatori può oscillare in relazione alla congiuntura attraversata dal 
mercato immobiliare nel momento della negoziazione dei termini dello scambio. 
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7.4. Criteri per la definizione delle destinazioni 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 
omogenei (Gf) riportati nel prospetto seguente: 
 

GRUPPO 
FUNZIONALE DESTINAZIONE D’USO 

Gf 1 
Residenza 

Abitazioni: 
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 attività professionali quando sono esercitate in 

alloggi o ambienti ad uso promiscuo, residenziale e lavorativo, in uffici con SLP non superiore a mq 150. 

Gf 2 
Settore 

secondario 

Attività di produzione di beni di tipo industriale o artigianale. 
 

Per ogni unità locale può essere realizzata una Slp massima di mq 150 con destinazione residenziale di 
servizio (es. residenza custode/titolare), purché di superficie inferiore a quella dell’unità produttiva. 
Detta superficie è considerata a tutti gli effetti come parte integrante delle superfici destinate a 
produzione, e sarà gravata da vincolo pertinenziale esattamente identificato con apposito atto da 
trascrivere nei pubblici registri a cura e spese di chi presenta l’istanza per l’ottenimento del titolo 

abilitativo. 
 

Sono comprese in tale Gruppo funzionale le attività di cui ai punti seguenti: 

Gf 2.1 

Attività industriali e artigianali: 
attività industriali e artigianali: attività 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’unità 

locale, in quanto compresi negli immobili che la costituiscono. 

Gf 2.2 
 

Attività artigianale di servizio: 
attività artigianale di servizio: sono comprese in questa categoria le attività artigianali di servizio alla 
casa ed alla persona ed in generale le attività artigianali che non richiedono fabbricati con tipologia 

propria o interamente dedicati all’attività stessa. Sono escluse da questa categoria le attività insalubri 
di 1a classe rientranti nell’elenco emanato dal Ministero della Sanità ai sensi dell’art. 216 del RD 

1265/34. 

Gf 2.3 

Impianti di distribuzione del carburante: 
per autotrazione ed attività di servizio e vendita a questi connesse, secondo quanto stabilito dalla 

legislazione nazionale e regionale in materia. Sono assimilati a tali impianti anche quelli di autolavaggio 
indipendenti. 

Gf 3 
Settore 
terziario 

Attività terziarie di produzione di servizi: attività terziarie di produzione di servizi, ivi comprese le 
attività ricettive, escluse le attività commerciali elencate alla successiva lettera e (Gf5). 

Per ogni unità locale può essere realizzata una SLP massima di mq 150 con destinazione residenziale di 
servizio, purché di superficie inferiore a quella dell’unità produttiva. 

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

abilitativo. 
 

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

Gf 3.1 
Unità immobiliari aventi SLP ≤ mq 250: 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 attività: unità immobiliari aventi SLP >250 e ≤ 1.500 mq. 
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Gf 3.3 Grandi attività: unità immobiliari aventi SLP > 1.500 mq. 
Le attività terziarie non classificate tra le attività ricettive sono classificate in sottogruppi in ragione della dimensione 

degli immobili utilizzati. 

Gf 3.4 

Attività 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 

attività che hanno carattere di complementarietà con la funzione ricettiva, come la convegnistica e i 
servizi di cura della persona. 

Non rientrano nel presente Gruppo funzionale le attività ricomprese nel gruppo Gf 7.2. 

Gf 3.5 
Attività di magazzinaggio e autotrasporto: attività non direttamente connesse alla produzione delle 

merci, con esclusione di tutte le attività che comportino vendita diretta al pubblico delle merci 
immagazzinate. 

Gf 3.6 

Logistica: attività 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 
l’assemblaggio di parti finite, il confezionamento e l’imballaggio. 

Gf 3.7 Attività di commercio all’ingrosso: come tali definite all’art. 4, comma 1, lett. a), del D. Lgs. 114/98. 
Gf 4 

Pubblici 
esercizi 

Pubblici esercizi, locali di intrattenimento e spettacolo 
Sono comprese in questo Gruppo funzionale le attività come tali classificate nell’ambito delle vigenti 

normative di settore e oggetto di specifico regolamento. 

Gf 5 
Commercio 

Le attività 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 attività, 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 
Gf5.1 Esercizi commerciali di vicinato (EdV), aventi superficie di vendita inferiore o uguale a mq 150. 

Gf5.2 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 mq 1.500. 

Gf5.4 
Grandi Strutture di vendita (GS) aventi superfici di vendita superiori a mq 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 è sempre subordinato all’approvazione di un piano attuativo. 

Gf5.5 

Struttura di vendita organizzata in forma unitaria (CC): si intende una media o grande struttura di 
vendita nella quale due o più esercizi commerciali siano inseriti in un insediamento edilizio o in un 
complesso urbanistico – edilizio organizzato in uno o più edifici, nella medesima area o in aree contigue, 
destinato in tutto o in parte ad attività commerciali, anche composto da più edifici aventi spazi di 
distribuzione funzionali all’accesso ai singoli esercizi e con spazi e servizi gestiti anche unitariamente. Il 
rilascio del permesso di costruire è sempre subordinato all’approvazione di un piano attuativo. 

Alla tipologia sono riconducibili: 
(Gf5.5.1) Centro commerciale: costituito da una superficie di vendita che si caratterizza, in tutto o in 
parte, per l’unicità della struttura o dell’insediamento commerciale, per la destinazione specifica o 

prevalente della struttura, per gli spazi di servizio gestiti unitariamente e per le infrastrutture comuni. 
Tale tipologia è configurabile come: 

 
(Gf5.5.1a) Centro commerciale tradizionale (CCT): inteso quale complesso costituito dall’aggregazione, 
nella stessa area, di più edifici anche contigui e collegati funzionalmente da percorsi ciclopedonali, su 

suolo privato, con accessibilità a un insieme di esercizi commerciali e con servizi comuni fruibili 
dall’intero complesso. 

 
(Gf5.5.1b) Centro commerciale multifunzionale (CCM): inteso quale complesso, con i caratteri di cui sopra, 

concepito e organizzato per svolgere una molteplicità di funzioni (culturali, di spettacolo, 
d’intrattenimento e di svago, di benessere o di divertimento) complementari alla funzione commerciale. 

(Gf5.5.2) Factory Outlet Center (CCFO): costituito da una superficie di vendita localizzata in luogo 
diverso da quello di produzione e in cui più aziende produttrici, direttamente o indirettamente, 
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effettuano la vendita di prodotti appartenenti al settore merceologico non alimentare al fine di esitare 
prevalentemente prodotti invenduti, di fine serie, fallati, collezioni di anni precedenti e prodotti 

campionari. 
(Gf5.5.3) Parco commerciale (CCPC): complesso di commercio costituito dall’aggregazione, in aree contigue, 
di almeno due medie o grandi strutture di vendita, localizzate anche sul medesimo asse viario e con un 

sistema di accessibilità comune. 
Gf 6 
Altre 

attività 
terziarie 

Palestre, centri benessere e SPA 

Gf 7 
Agricoltura Attività del settore primario (agricoltura), che comprendono: 

Gf 7.1 
Attività del settore primario: quali attività 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 III (artt. 59 e segg.) della Legge regionale n. 12/2005. 

Gf 7.2 

Attività agrituristiche: definite, con riferimento alla L.r. 10/2007, come attività di ricezione e ospitalità 
esercitate dagli imprenditori agricoli di cui all’art. 2135 del codice civile, anche nella forma di società di 

capitali o di persone, oppure associati tra loro, attraverso l’utilizzazione della propria azienda in 
rapporto di connessione con le attività di coltivazione del fondo, di silvicoltura e di allevamento di 

animali. Rientrano in tale categoria: 
ospitalità 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; 
attività: 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. 
Gf 8 

Servizi di 
vicinato e 
d’interesse 
generale 

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 o sovvenzionata, housing 
sociale. 
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8. Dati relativi ai Piani Attuativi normati dal Piano delle Regole 
 
Nota: I dati quantitativi contenuti in tabella sono calcolati da software informatico in ambiente 
GIS. Tali dati sono pertanto da ritenersi indicativi, da specificarsi tramite rilievo diretto sul 

terreno in fase attuativa degli stessi ambiti. 
 

PIANI ATTUATIVI RESIDENZIALI 
FRAZIONE Azzonamento 

PRG 
PA 

(identificativo 
PdR) 

St INDICE VOLUME ABITANTI 
TEORICI 

AREE PER 
SERVIZI 

BOLLADELLO D1/VP 
PA_R1 

“Via E. De 
Amicis” 

Totale: 
11.920 mq circa 

It = 1 
mc/mq 

11.920 
mc 79 790 mq in loco 

(10 mq/abitante) 
Area di 

concentrazione 
fondiaria: 

8.730 mq circa 

CAIRATE E3 
PA_R2 
“Via 

Tamagnino” 

Totale: 
4.735 mq circa 

It = 1 
mc/mq 

4.735 
mc 32 320 mq in loco 

(10 mq/abitante) 
Area di 

concentrazione 
fondiaria: 

3.130 mq circa 

CAIRATE F1 
PA_R3 
“Via 

Monastero” 
2.345 mq circa 

V 
Fisso 
(max) 

3.000 
mc 20 

1) 200 mq in loco 
(10 mq/abitante) 
2) 35.750 mq: 
settore B in 

Valle Olona per 
creazione “Bike 

park” 

CAIRATE F1 

PA_R4 
“Vicolo Don 

Adamoli/Via C. 
Battisti” 

Totale: 
8.830 mq circa 

It = 1 
mc/mq 

8.830 
mc 59 

1) 590 mq in loco 
(10 mq/abitante) 

2) 1.095 mq 
minimo per 
parcheggio 
pubblico 

Area di 
concentrazione 

fondiaria: 
6.400 mq circa 

CAIRATE A 
PA_R5 

“Via Dante” 

Totale: 
9.785 mq circa 

V 
Fisso 
(max 

3.000 
mc 20 

1) 840 mq per 
parcheggi pubblici 

2) 5.430 mq 
minimo per verde 

pubblico 
attrezzato 

Aree di 
concentrazione 

fondiaria 
(totale): 

2.430 mq circa 
CAIRATE E2 PA_R6 

“Via Teramo 
– ovest” 

Totale: 
7.040 mq circa 

It = 1 
mc/mq 

7.040 
mc 

47 1) 470 mq in loco 
(10 mq/abitante) 
2) 2.400 mq 
minimo per aree 
di compensazione 
boschiva (non 
conteggiate) 

Area di 
concentrazione 

fondiaria: 
4.640 mq circa 

CAIRATE B2 
PA_R7 

“Via Teramo 
Totale: 

2.580 mq circa 
It = 1 
mc/mq 

2.580 
mc 

17 1) 170 mq in loco 
(10 mq/abitante) 
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– est” Area di 
concentrazione 

fondiaria: 
1.010 mq circa 

2) 1.570 mq 
minimo per aree 
di compensazione 
boschiva (non 
conteggiate) 

PEVERANZA E2 
PA_R8 
“Via 

Matteotti” 

Totale: 
7.850 mq circa 

It = 1 
mc/mq 

7.850 
mc 52 

1) 520 mq in loco 
(10 mq/abitante) 

2) 1.600 mq 
minimo per area 
di verde pubblico 

attrezzato 

Area di 
concentrazione 

fondiaria: 
6.250 mq circa 

PEVERENZA E2/E3 
PA_R9 

“Via Milano” 

Totale: 
10.125 mq circa 

It = 1 
mc/mq 

10.125 
mc 67 

1) 670 mq in loco 
(10 mq/abitante) 
2) 930 mq minimo 

per viale 
pedonale di 

accesso all’alveo 
del Tenore 

3) 3.845 mq di 
aree agricole e 
boschive – non 
trasformabili -  

cedute al Comune 
(non conteggiate) 

Area di 
concentrazione 

fondiaria: 
5.350 mq circa 

CAIRATE E2 
PA_R10 
“Via 

Sorrento” 

Totale: 
8.900 mq circa 

It = 1 
mc/mq 

8.900 
mc 59 

1) 590 mq in loco 
(10 mq/abitante) 

2) 2.955 mq 
minimo per verde 

pubblico 
attrezzato 

Area di 
concentrazione 

fondiaria: 
5.350 mq circa 

CAIRATE E2 

PA_R11 
“Vicolo Don 

Adamoli/Via C. 
Battisti” 

Totale: 
2.915 mq circa 

It = 1 
mc/mq 

2.915 
mc 19 1) 190 mq in loco 

(10 mq/abitante) 

L’attuazione del PA_R11 è vincolata, in caso di attuazione precedente al PA_R4, all’acquisizione e cessione 
del sedime e alla realizzazione della viabilità prevista per il PA_R4, per tutto il tratto prospiciente il 

PA_R11 in relazione alle necessità di accesso ai lotti dell’ambito, con modalità da definire in sede negoziale 
di convenzionamento del PA stesso. 

CAIRATE E2 
PA_R12 
“Via 

Bellingera” 

Totale: 
1.790 mq circa 

E’ previsto un aumento una 
tantum del 20% della Slp 

esistente, vincolando 
l’intervento alla demolizione 

dell’edificio attuale. 
Non si stima un incremento 

degli abitanti teorici insediabili. 

Adeguamento dei 
parcheggi 

pertinenziali 
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CAIRATE E2 
PA_R13 

“Via Fratelli 
Cervi” 

Totale: 
2.750 mq circa 

It = 1 
mc/mq 

2.750 
mc 18 

1) 180 mq in loco 
(10 mq/abitante) 
2) 295 mq minimo 
per parcheggio 
pubblico con 

“torna-indietro” 
in Via F. Cervi 

CAIRATE E2 
PA_R14 

“Via Campo dei 
Fiori” 

Totale: 
19.645 mq circa 

If = 1 
mc/mq 

4.110 
mc 27 

1) 270 mq in loco 
(10 mq/abitante) 
2) 15.535 mq in 
cessione per 
future aree a 

servizi 

Area di 
concentrazione 

fondiaria: 
4.110 mq circa 

TOTALE --- 
77.755 
mc 516 

69.390 
mq 

 
PIANO ATTUATIVO “PA_RS - Via Ancona” 

PER SERVIZI D’INTERESSE GENERALE 

FRAZIONE Azzonamento 
PRG 

PA 
(identificativo 

PdR) 
St INDICE VOLUME Vincolo di destinazione 

urbanistica 

CAIRATE E2 PA_RS 

Totale: 
28.740 mq circa 

If = 1 
mc/mq 

6.000 
mc 
max 

L’area non interessata 
da urbanizzazioni e 

edificazione permane a 
destinazione d’uso 
agricola, ai fini 

complementari delle 
attività assistenziali 
espletate del centro. 

Area di concentrazione 
fondiaria: 

6.000 mq circa 

 
PIANI ATTUATIVI PRODUTTIVI 

FRAZIONE Azzonamento 
PRG 

PA 
(identificativo 

PdR) 
St INDICE SLP 

AREE PER 
SERVIZI 

PEVERANZA D1 
PA_P1 

“Via delle 
Giere” 

3.040 mq circa Iut = 1 
mq/mq 3.040 mq 304 mq 

(10 % Slp) 

PEVERANZA E1 
PA_P2 

“Via Milano” 12.835 mq circa Iut = 1 
mq/mq 12.835 mq 1.283,50 mq 

(10 % Slp) 

BOLLADELLO E2 
PA_P3 

“Via Como” 3.600 mq circa Iut = 1 
mq/mq 3.600 mq 360 mq 

(10 % Slp) 

TOTALE 19.475 
mq 

1.947,50 mq 

 
 


