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1.  LA LEGGE REGIONALE PER IL GOVERNO DEL TERRITORIO 
 

 

1.a  Il nuovo sistema di pianificazione 
 

Il piano di Governo del Territorio istituito dalla Legge Regionale 11 marzo 2005 n. 

12 rappresenta una fondamentale novità nell‟ universo degli strumenti di 

pianificazione, una svolta che allontana radicalmente dagli usuali modelli di piani 

urbanistici i P.R.G. utilazzi sino a ora. 

La Legge, comprovata l‟ elevata complessità dei sistemi urbani e acclarata las 

necessità di produrre sistemi di governo territoriale flessibili, introduce ed articola 

il P.G.T. in tre atti, dotati ciascuno di propria autonomia ma concepiti all‟ interno di 

un unico e coordinato processo di pianificazione: 

- Documento di Piano : di carattere strategico e operativo, descrive ed 

interpreta in una visione complessiva il territorio comunale ed indica gli indirizzi 

generali e gli obiettivi che l‟ Amministrazione Comunale intende perseguire; 

- Piano dei Servizi : di carattere più settoriale, persegue l‟ armonizzazione tra 

insediamenti funzionali ed il sistema dei servizi e delle attrezzature pubbliche e 

di interesse pubblico o generale; 

- Piano delle Regole : di carattere prescrittivo e regolamentare, pertinente agli 

elementi morfologici e di qualità della città e del territorio. 

 

La particolarità del P.G.T. non è rappresentata solo dalla sua struttura ma dagli 

obiettivi di fondo che intende perseguire. Si passa infatti da piani concepiti per 

“ammettere o vietare” un tale accadimento territoriale ad un piano che, a fronte 

della definizione di uno scenario di riferimento e dall‟ espressione della volontà 

politica di perseguirlo, mettendo a punto un insieme di strategie orientate all‟ 

effettiva azione. 

La sua particolare natura si strumento di governo del territorio, a differenza di 

quella di controllo degli ormai superati P.R.G., fa si che i criteri culturali e 

urbanistici ispiratori del suo processo di formazione possono essere riassunti in 

due distinti approcci : 
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- politico e amministrativo : che con le direttive di governo del territorio 

accentua e privilegia da un lato l‟ indirizzo programmatorio degli atti urbanistici 

e dall‟ altro quello negoziale; 

- tecnico : che si basa su analisi e valutazioni nonché scelte e giudizi sulle 

scelte. 

 

 

1.b I contenuti del documento di piano 
 

Il Documento di Piano si configura come atto politico complesso in quanto, pur 

muovendo da fattori conoscitivi territoriali, indica strategie ovvero una visione 

complessiva del territorio comunale e del suo sviluppo, nonché individua gli 

indirizzi operativi ovvero gli obiettivi specifici da attivare per le diverse destinazioni 

funzionali e definisce gli ambiti soggetti a trasformazione. 

Considerato che il Documento di Piano non produce effetti diretti sul regime dei 

suoli è fondamentale che il suo impianto sia fondato su solide basi conoscitive e 

culturali. 

 

I contenuti del quadro conoscitivo ed orientativo del documento di piano si 

articolano nei seguenti : 

 

a.  Quadro ricognitivo e programmatorio di riferimento per lo sviluppo 

economico e sociale del Comune ( art. 8 co 1° lett. a) della L.R. 12/05) che 

considera : 

a.1  il sistema produttivo locale; 

a.2 il sistema socio economico ; 

a.3 gli atti di programmazione sovra comunale; 

a.4 il quadro dei vincoli; 

a.5 le istanze di partecipazione. 

b.  Quadro conoscitivo del territorio comunale come risultante delle 

trasformazioni avvenute ( art. 8 co 1° lett. b) della L.R. 12/05) che considera 

: 
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b.1  il sistema delle infrastrutture e della mobilità; 

b.2 il sistema urbano ; 

b.3 il sistema agricolo; 

b.4 le aree e beni di particolare rilevanza; 

 

c. Assetto geologico, idrogeologico e sismico ( art. 8 co 1° lett. c) della L.R. 

12/05) che ha lo scopo di fornire il quadro delle conoscenze delle 

caratteristiche fisiche del territorio, con particolare riferimento ai rischi 

geologici, idrogeologici e sismici anche in accordo con il Piano di Bacino, 

individuando le esigenze di ulteriore approfondimento delle conoscenze. 

 

I contenuti dello scenario strategico del documento di piano sono così esplicitati : 

 

d. Individuazione degli obiettivi di sviluppo, miglioramento e conservazione 

a valenza strategica per la politica territoriale del comune (art. 8 co 2° lett. 

a) della L.R. 12/05).  

 

I contenuti delle determinazioni del documento di piano sono così articolati :  

 

e.  Determinazione degli obiettivi quantitativi dello sviluppo complessivo ( 

art. 8 co 2° lett. b) della L.R. 12/05) che contemplano : 

e.1  le dismissioni; 

e.2 l‟ abbandono o degrado; 

e.3 il sottoutilizzo insediativo; 

e.4 l‟ occupazione di aree non urbanizzate; 

f.  Determinazione della politica degli interventi nei diversi sistemi 

funzionali ( art. 8 co 2° lett. c) della L.R. 12/05) che si sostanzia nella 

Valutazione Ambientale Strategica (V.A.S.): 

 

g. Dimostrazione della compatibilità della politica degli interventi con le 

risorse economiche attivabili dall’ Amministrazione Comunale ( art. 8 co 

2° lett. d) della L.R. 12/05); 
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h.  Individuazione degli ambiti di trasformazione ( art. 8 co 2° lett. e) della L.R. 

12/05) attraverso la definizione di  : 

h.1  parametri quantitativi; 

h.2 tipologia di strumento attuativo; 

h.3 criteri di qualità dell‟ intervento; 

h.4 specifici vincoli; 

 

i.  Determinazione delle modalità di recepimento delle previsioni dei livelli 

sovra comunali ( art. 8 co 2° lett. f) della L.R. 12/05); 

 

l. Definizione dei criteri di compensazione, perequazione e incentivazione ( 

art. 8 co 2° lett. g) della L.R. 12/05).  
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2.  CARATTERI DISTINTIVI DEL TERRITORIO COMUNALE 
 

 

2.a Inquadramento territoriale: 
 

 

Figura 1. Inquadramento territoriale - Il territorio di Cremenaga è evidenziato in rosso. 
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2.b Segni naturali territoriali 
 

Il territorio del Comune di Cremenaga ha una superficie di 4,60 kmq. 

 

Il Comune è racchiuso a nord nella valle del fiume Tresa, il cui corso costituisce Confine di 

Stato tra l‟Italia e la Svizzera (il fronte nord del Comune è definito dalla collina di 

Monteggio, rivolta verso sud), a est tra la valle del Moro ed il Vallone Cognolo, il crinale 

culminante con la vetta del Monte Mezzano (932m), a sud dalla vetta del Monte Sette 

Termini (972m), a ovest i crinali laterali del Monte Sette Termini, oltre i quali si estendono i 

Comuni di Montegrino Valtravaglia e la frazione di Biviglione di Voldomino. 

 

Tra gli elementi naturali più significativi si citano a est la conca del Lago di Lugano 

(Ceresio), a ovest il Lago Maggiore (Verbano). 

 

Le frazioni del Comune di Cremenaga sono: Campagna, Cascina Porsù, Mirabello, Monte 

Sette Termini (i Bedeloni), Sasso del Castello. 

La conformazione fisica del territorio comunale, da sud a nord, è caratterizzata dalla 

grande fascia boschiva, una conca, che discende principalmente dal Monte Sette Termini 

con uno sviluppo orizzontale di circa 2km ed un dislivello di circa 700m, fino alla fascia più 

pianeggiante dove si trovano le località di Cremenaga e Campagna. 

 

 

2.c Segni storici territoriali 
 

I primi insediamenti storici della fascia pedemontana alpina si identificano lungo i percorsi 

nord-sud lateralmente alla Valle del fiume Tresa, risalenti al periodo pre-romano e romano. 

Nell‟età barbarica, da Milano al Seprio, Varese, Valganna e Val Marchirolo si sviluppano i 

nuclei abitati più importanti, in direzione dei valichi alpini del San Bernardino e del 

Lucomagno, e in particolare i villaggi più antichi si attestano ai contro crinali verso sud, in 

particolare nella Valle del fiume Tresa. 

Il ruolo di borgo, come centro delle istituzioni e delle attività di interscambio, è assunto 

dagli insediamenti di fondovalle: Ponte Cremenaga, Ponte Tresa, Agno. 
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In riferimento alla  località di Cremenaga solo nel XVIII sec. si identificano i primi tracciati 

stradali, a cui facevano capo luoghi di preghiera e di culto posti lungo tali strade ( 

Molinazzo, Madonna del Piano), risalenti al XVI e XVII sec. 

Il percorso stradale di fondovalle (solo all‟inizio del XIX sec. esiste sul lato Svizzero una 

carrozzabile di fondo valle, ed il primo tratto del fiume viene regolato nel 1960) costituisce 

un elemento di unità tra le due sponde del fiume Tresa, e risulta legato alla definizione 

delle opere idrauliche ed idroelettriche, dalla chiusa di Creva di Luino fino alla stretta della 

Vallascia di Cremenaga. 

Cremenaga risulta storicamente inserita in una unità territoriale con Sessa Monteggio di 

cui era parrocchia fino al 1842 e nella stessa Diocesi di Como. 

Probabilmente nel 1838 esisteva una cappella all‟altro lato del Tresa, attorno alla quale 

successivamente venne costruita l‟attuale chiesa parrocchiale. 

Fino ai primi decenni del XIX sec. Cremenaga, rispetto alla antistante località di 

Monteggio, si conformava come frazione accorpata in un nucleo, con alcune appendici di 

nuclei rurali in località Campagna. 

 

 

2.d Segni storici di forma urbana 
 

Il territorio comunale si sviluppa a partire dai centri storici di Cremenaga e Campagna, a 

cui storicamente si aggiunsero tre nuclei minori intorno a insediamenti rurali in prossimità 

della località Campagna. Tali accorpamenti si determinano a partire dal XVIII sec. fino alla 

conclusione della I Guerra mondiale.  

I nuclei storici si caratterizzano morfologicamente  per cortine continue di edifici, di tipo 

rurale, mediamente su 3-4 piani. 

A partire dagli anni ‟20 del XX sec., fino alla II Guerra Mondiale, si assiste ad un 

successivo sviluppo edilizio del Comune, seppur limitato e definito dalla relativa 

estensione della rete idrica. 

Si assiste alla comparsa delle prime ville unifamiliari e di strutture pubbliche come l‟asilo 

infantile.  
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In questo periodo storico il sistema infrastrutturale vede la nascita di un sistema tramviario 

(che cadrà in disuso nel 1948) – da ponte Tresa a Luino -  avente funzione di servizio al 

pendolarismo locale e di frontiera, di supporto alla Strada Provinciale 61. 

 

Dal dopoguerra fino agli anni ‟90 si assiste ad un progressivo abbandono delle attività 

agricole, anche a causa della scarsa redditività a confronto con il sempre crescente lavoro 

legato al frontalierato che arriverà in quegli anni ad assorbire la quasi totalità di 

manodopera offerta dalla popolazione attiva. 

Si mantengono alcune attività autonome di tipo artigianale e di servizio, mentre sono 

pressoché nulle le attività industriali. 

Nasce in questi anni uno sviluppo turistico rilevante, prevalentemente nel periodo estivo, 

soprattutto a ridosso del grande spazio boschivo del pendio settentrionale del Monte Sette 

Termini. Tuttavia non si assiste ad uno sviluppo urbanistico di nuovo impianto (salvo casi 

sporadici di nuove costruzioni di case unifamiliari), poiché si assiste al riutilizzo di edifici 

preesistenti lasciati liberi dai vecchi abitanti, emigrati o scomparsi. 

Lo sviluppo degli insediamenti prosegue lungo la fascia tra la S.P.61 e il fiume Tresa, sai 

come completamento dei Nuclei di Cremenaga e di Campagna, che tendono ad unirsi. 

La tipologia della casa unifamiliare prende sempre più piede. 

 

Negli anni ‟80 e ‟90 si assiste ad un processo di recupero edilizio delle antiche case 

originarie dei nuclei storici e nelle zone limitrofe, tuttavia con scarsa attenzione alle 

indicazioni dei Beni Ambientali cui è demandato il controllo della trasformazione della 

forma urbana ed edilizia, con un conseguente disordine edilizio già segnalato nel Piano 

Regolatore Comunale del 1990. 

 

 

2.e Segni storici di geometria agraria 
 

Cremenaga, come altri territori limitrofi, nonostante la forte recessione dell‟attività agricola 

(dagli anni „50 in poi) porta ancora tracce del territorio agricolo storico, quello prodotto 

dall‟attività agro – silvo – pastorale. 



 
 

 11 

Storicamente la sponda del Fiume Tresa a ridosso del confine svizzero, esposta a 

meridione, risultava più idonea a culture specializzate, come vigneti e orti.  

La fascia territoriale costituita dalla Pianura di Cremenaga posta alle pendici boschive del 

Monte Sette Termini, di terreni alluvionali, costituiva il patrimonio di insediamento per le 

culture erbacee, come i cereali. 

Cremenaga era una civiltà dai connotati rurali, dalle limitate risorse, ancorata alla cura 

agricola degli spazi terrazzati per colture erbacee e prative, collegate ad una notevole 

frammentazione del patrimonio zootecnico ricoverato presso le dimore, accorpate nei 

nuclei di Cremenaga e di Campagna. 

  



 
 

 12 

3. ASPETTO DEMOGRAFICO 
 

3.a Struttura della popolazione 
 

Popolazione residente nel Comune di Cremenaga – serie storica (1861-2007) 

ANNO RESIDENTI A CREMENAGA 

1861 347 

1871 361 

1881 379 

1901 431 

1911 429 

1921 442 

1931 355 

1936 358 

1951 369 

1961 455 

1971 626 

1981 677 

1991 800 

2001 779 
 

 

Figura 2. Popolazione residente – Serie storica (fonte ISTAT) 
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I dati sull‟andamento storico dal 1961 ad oggi riportano fasi di incremento della 

popolazione (salvo un lieve decremento a cavallo del 2000) stabilendosi al 2008 su un 

dato pari a 814 unità. 

Dal 1861 al 1921 si nota un periodo di stabilità dei dati con un lieve ma costante 

incremento, a cui succede una fase di lieve decremento fino al 1961, per poi subire un 

importante incremento nel trentennio successivo. 

 

Dinamica della popolazione residente- (2001-2008) 

 

ANNO RESIDENTI VARIAZIONE +/- % INCREMENTO 

2001 779   

2002 790 11 1,41% 

2003 794 4 0,51% 

2004 780 -14 -1,76% 

2005 788 8 1,03% 

2006 791 3 0,38% 

2007 798 7 0,88% 

2008 814 16 2,01% 

TOTALE 35 4,46% 

 

 
Figura 3. Dinamica della popolazione residente a Cremenaga 2001-2008 (fonti dati ISTAT) 
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Entrando nello specifico dell‟ultimo decennio, il Comune di Cremenaga, attesta variazioni 

minime che si stabilizzano su un valore medio di 792 unità. 

Si evidenzia inoltre che il trend degli ultimi anni ha un indice complessivo positivo ( + 4,30 

%), e in particolare negli ultimi anni questo è costantemente positivo ( dal 2004 al 2008 si 

registra +1,04 % media annui).  

CREMENAGA - ANNO 2008 

classi età anni maschi femmine 
totale 

0-10 43 42 85 

11-20 42 58 100 

21-30 48 43 91 

31-40 72 60 132 

41-50 67 63 130 

51-60 51 49 100 

61-70 40 43 83 

71-80 35 36 71 

81-90 5 9 14 

91-100 0 2 2 

101-110 0 0 0 

TOTALE 403 405 808 

 

Composizione della popolazione residente a Cremenaga per classi d‟età: 

 

Figura 4. Scomposizione della popolazione per classi di età - valori assoluti (fonte dati ISTAT 2008) 
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Figura 5. Scomposizione della popolazione per classi di età - valori assoluti (fonte dati ISTAT 2008) 
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Figura 6. Famiglie per numero di componenti a Cremenaga - dati al 2001 (fonte dati ISTAT) 
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Figura 7. Cremenaga - Numero nuclei famigliari per anno - dati al 2008 (fonte dati ISTAT) 
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famiglie è composta da un nucleo di 3 e 4 persone, mentre i nuclei composti da 1 persona 

o da 6 e più persone sono la minoranza. 

Si denota inoltre che il numero di nuclei famigliari è cresciuto in modo costante dal 2001 al 

2006, salvo poi decrescere debolmente nel 2007 e 2008. 

Il valore medio del numero dei componenti per nucleo famigliare è paria a 2,84 

componenti per famiglia, e risulta lievemente più elevato con il valore medio complessivo 

provinciale (2,52). 

 

3.b Previsioni demografiche e popolazione stabilmente residente   

Le considerazioni sull‟evoluzione demografica considerano l‟analisi dei dati dei grafici 

precedentemente riportati: 

- Viene riscontrato un cambio generazionale positivo: le classi d‟età con maggior 

numero di residenti sono dai 30 ai 50 anni (maschi e femmine) e ciò comporta un 

elevato numero di residenti nella classe d‟età da 0 a 20 anni, presumibilmente la 

generazione successiva. Ciò giustifica anche il numero medio dei componenti per 

nucleo famigliare (2,84) che risulta essere lievemente più elevato rispetto alla 

media provinciale. Una previsione sulle generazioni future deve in ogni caso 

considerare anche l‟incidenza di anzianità (2 anziani per ogni bambino), che 

significa comunque un probabile progressivo invecchiamento della popolazione in 

essere, con scarso cambio di generazioni future ( tasso naturale);  

- il grafico della dinamica della popolazione denuncia un aumento dell‟andamento 

della popolazione residente, al 2008 composto da 814 unità, con un valore medio di 

incremento pari a +4,30%, registrato in un periodo di tempo dal 2001 al 2008; 

- in conclusione si prevede, per i prossimi anni, un trend della popolazione in 

probabile lieve ma costante aumento, dove tuttavia l‟invecchiamento della 

popolazione in essere, con la conseguenza della previsione di aumento del numero 

medio di componenti per famiglia (coppie di anziani) dovrà essere valutato in 

rapporto alle previsioni di popolazione di possibile insediamento nelle  zone di 

completamento e di trasformazione.    

 

A conclusione di tale verifica sull‟andamento della popolazione si può affermare che il 

trend della evoluzione della popolazione è in lieve aumento, calcolato mediamente in 
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+0,65% annui, e che la popolazione stabilmente residente è calcolata nella proporzione di  

825 unità nel 2010, pari a un aumento di 11 residenti rispetto a quella verificata nel 2008.    
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4. ATTIVITÀ SOCIO – ECONOMICHE E PRODUTTIVE 

 

4.a Stima della popolazione occupata nel Comune di Cremenaga 
 

TASSO di OCCUPAZIONE del COMUNE di CREMENAGA 

Comune  di  Cremenaga 52,82 

Provincia  di Varese 50,01 

Regione Lombardia 50,36 

Nazionale 42,94 

 

Il tasso di occupazione nel Comune di Cremenaga (52,82) risulta essere lievemente 

superiore sia al tasso di occupazione provinciale (50,01) sia al tasso di occupazione 

Regionale (50,36) sia al tasso di occupazione Statale (42,94). 

In particolare al 2001 risultano esserci 337 individui occupati, suddivisi tra il settore 

agricoltura, industria e altre attività. 

 

OCCUPATI PER ATTIVITÀ ECONOMICA 

agricoltura industria altre attività totale 

6 140 191 337 

1,78% 41,54% 56,68% 100% 

 

 

Figura 8. Occupati per settore - rappresentazione grafica (fonte dati ISTAT) 
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La composizione settoriale degli occupati per settore  è riferita alla popolazione che risulta 

occupata sia all‟interno del territorio Comunale di Cremenaga che al di fuori di esso. 

Il settore delle “altre attività” risulta essere quello con più occupati, con 191 lavoratori pari 

al 56,68%. Segue il settore industria con 140 lavoratori pari al 41,54%, e ultimo il settore 

agricoltura con 6 lavoratori pari al 1,78%, che rispecchia le tendenze nazionali. 

 

Segue tabella di confronto con i Comuni ricadenti nell‟Ambito paesaggistico n°6 “Valcuvia - 

Valtravaglia Lago Maggiore” individuati dal PTCP della Provincia di Varese: 

 

 

COMUNI 

ATTIVITA’ ECONOMICA 

AGRICOLTURA INDUSTRIA ALTRE ATTIVITA’ TOTALE 

Luino 110 1.863 3.249 5.222 

Germignaga 34 649 846 1.529 

Cremenaga 6 140 191 337 

Brezzo di Bedero 13 142 248 403 

Montegrino Valtravaglia 24 210 254 488 

Grantola 7 273 231 511 

Mesenzana 17 268 247 532 

Castelveccana 43 311 422 776 

Cassano Valcuvia 10 106 87 203 

Ferrera di Varese 5 103 117 225 

Cunardo 15 475 605 1.095 

Cittiglio 28 757 790 1.575 

Brenta 12 376 346 734 

Casalzuigno 11 244 248 503 

Duno 1 33 26 60 

Cuveglio 9 687 672 1.368 

Rancio Valcuvia 11 197 163 371 

Masciago Primo 1 43 64 108 

Bedero Valcuvia 5 100 163 268 

Laveno Mombello 61 1.475 1.942 3.478 

Gemonio 12 578 507 1.097 

Azzio 12 180 126 318 
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Orino 3 158 191 352 

Cuvio 21 358 306 685 

Castello Cabiaglio 10 83 116 209 

Brinzio 6 135 194 335 

Cocquio Trevisago 40 1.024 908 1.972 

TOTALE AMBITO 527 10.968 13.259 24.754 

TOTALE PROVINCIA 4.542 163.788 183.953 352.283 

 

 

 

Figura 9. Individuazione dei valori percentuali degli occupati per settore dell’Ambito (fonte dati ISTAT 2001) 
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4.b Stima degli addetti alle unità locali – popolazione gravitante 
 

Viene stimato il numero degli addetti alle unità locali. 

Tale numero si riferisce alla popolazione non residente nel Comune di Cremenaga ma che 

per finalità lavorative gravita sul territorio comunale con cadenza media giornaliera. 

Per la stima degli addetti alle unità locali sono stati utilizzati i dati che ha elaborato la 

Camera di Commercio di Varese – Bollettino di Statistica delle Provincia di Varese; con 

questo servizio la Camera di Commercio segue le rilevazioni periodiche dell‟ISTAT e le 

indagini statistiche richieste dagli Enti;  i dati si riferiscono alla rilevazione dell‟anno 2006. 

 

UNITA' LOCALI CON ADDETTI PER COMUNE E PER SETTORE 

Comune Agricoltura Industria Costruzioni Commercio Terziario Agricoltura TOTALE 

CREMENAGA 3 8 5 16 6 3 41 

 

 

Figura 10. Numero di unità locali con addetti per settore a Cremenaga. Provincia di Varese, 2006 

Da un calcolo precedente la popolazione residente ad oggi veniva stimata in 825 unità. 

La figura n°10 riporta un totale di 41 addetti impegnati nei settori agricoltura, industria, 

costruzioni, commercio, terziario.  

Supponendo che le 41 unità totali degli addetti per settore del Comune di Cremenaga 

siano riferiti in toto a popolazione non residente si ipotizza un valore massimo di unità 

totali gravanti sul territorio Comunale pari a 866, ovvero la somma di 825 +41. 
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4.c Attività edilizia 

 

Viene condotta un‟analisi sull‟attività edilizia nel Comune di Cremenaga, per stimare le 

caratteristiche delle abitazioni per epoca di costruzione. 

Caratteristiche delle abitazioni dei Comuni ricadenti nell‟Ambito paesaggistico n°6 

“Valcuvia - Valtravaglia Lago Maggiore” individuati dal PTCP della Provincia di Varese: 

COMUNI 

EPOCA DI COSTRUZIONE DEGLI EDIFICI 
Prima 
del 
1919 

Dal 
1919 al 
1945 

Dal 
1946 al 
1961 

Dal 
1962 al 
1971 

Dal 
1972 al 
1981 

Dal 
1982 al 
1991 

Dopo il 
1991 

Totale 

Luino 403 396 391 472 562 281 92 2.597 

Germignaga 207 62 69 206 167 105 79 895 

Cremenaga 60 31 12 29 40 41 14 227 

Brezzo di Bedero 143 11 17 568 249 67 51 1.106 

Montegrino 

Valtravaglia 
353 19 17 84 86 19 33 611 

Grantola 34 12 14 105 56 26 46 293 

Mesenzana 123 24 31 52 67 27 56 380 

Castelveccana 563 102 105 133 125 42 61 1.131 

Cassano Valcuvia 72 20 18 18 25 4 8 165 

Ferrera di Varese 66 14 4 28 37 28 22 199 

Cunardo 126 105 62 103 192 98 64 750 

Cittiglio 149 154 103 225 255 122 113 1.121 

Brenta 51 27 52 84 109 63 59 445 

Casalzuigno 224 63 38 94 73 8 7 507 

Duno 79 34 8 18 18 1 1 159 

Cuveglio 156 90 83 176 158 130 97 890 

Rancio Valcuvia 67 10 15 49 60 29 29 259 

Masciago Primo 13 10 14 16 20 17 23 113 

Bedero Valcuvia 61 68 38 24 36 31 28 286 

Laveno Mombello 397 371 310 429 332 176 149 2.164 

Gemonio 203 65 79 87 82 53 83 652 

Azzio 112 7 20 63 40 26 24 292 

Orino 102 60 30 88 72 15 32 399 

Cuvio 127 48 26 65 72 19 38 395 
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Castello Cabiaglio 101 9 19 34 18 11 17 209 

Brinzio 28 48 34 40 58 40 24 272 

Cocquio 

Trevisago 
328 115 173 309 95 55 51 1.126 

TOTALE 4.348 1.975 1.782 3.599 3.104 1.534 1.301 17.643 

 

In particolare, in riferimento al Comune di Cremenaga: 

 

Figura 11. Epoca di costruzione degli edifici nel Comune di Cremenaga (Fonte ISTAT) 

 

Come si evince dal grafico il Comune di Cremenaga ha un rilevante patrimonio di edifici 

costruiti prima del 1919 (il 26,4% del patrimonio edilizio comunale totale). 

Si nota inoltre che dal dopoguerra agli anni ‟90 la crescita del patrimonio edilizio è 

aumentata in modo costante, con una media del 10% di nuovi edifici costruiti ogni 10 anni. 

Tale crescita del patrimonio edilizio è considerevolmente diminuita a partire dagli anni ‟90, 

decennio dopo il quale si registrano 14 nuovi edifici, pari al 6,1% del patrimonio edilizio 

esistente. 
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Epoca di costruzione degli edifici Comuni ricadenti nell‟Ambito paesaggistico n°6 “Valcuvia 

- Valtravaglia Lago Maggiore” individuati dal PTCP della Provincia di Varese:

 

Figura 12. Epoca di costruzione degli edifici Comuni ricadenti nell’Ambito paesaggistico n°6 “Valcuvia - 
Valtravaglia Lago Maggiore” (fonte ISTAT 2001) 
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4.d Stima della popolazione gravitante e del patrimonio delle case di 
seconda residenza 
 

La consistenza delle seconde case all‟interno del comune di Cremenaga, da un‟analisi 

effettuata sul territorio, risulta pressoché nulla. 

Il Comune infatti non solo risulta avere un patrimonio edilizio abitato in pianta stabile dai 

residenti, ma risulta anche sprovvisto di un sistema turistico riconducibile a case di 

seconda residenza. 

 

4.e Il pendolarismo 
 

Il fenomeno del pendolarismo interessa in modo massivo da circa I secolo i Comuni ubicati 

nell‟area tra il Ceresio e il Verbano, e nell‟area collinare intorno a Varese: territorio che 

offre un servizio rilevante di connessione con la Svizzera. 

Già nel 1976 il numero dei lavoratori varesini che quotidianamente varcavano il confine 

svizzero ammontavano a 10.456 unità, e negli ultimi decenni il fenomeno del pendolarismo 

ha caratterizzato l‟incremento demografico dei comuni montani dell‟alto varesotto al 

confine con la Svizzera, superiore alla media delle altre zone montane italiane. 

Vista la consistenza del fenomeno frontaliero, consolidato negli anni da accordi bilaterali di 

carattere economico e sociale, è da ritenere che sia esso stesso la principale occasione 

dello sviluppo riscontrato. 

 

Segue grafico della popolazione residente che si sposta giornalmente per luogo di 

destinazione (dato ISTAT 2001): 

 

LUOGO 

DI RESIDENZA 

LUOGO DI DESTINAZIONE 

Nello stesso 

Comune di dimora 

abituale 

Fuori dal Comune Totale 

Cremenaga 92 355 447 

Provincia di Varese 182.606 250.016 432.622 
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Confrontando i valori in percentuale di questi dati, e prendendo come riferimento l‟intera 

provincia di Varese si ottiene: 

     

Figura 13. Popolazione residente che si sposta giornalmente per luogo di destinazione. Istat 2001 

 

Da una prima analisi risulta che la popolazione residente a Cremenaga segue uno 

spostamento giornaliero esterno al territorio comunale pari al 79,5% degli spostamenti 

totali, dato sensibilmente maggiore rispetto alla media Provinciale, che si attesta a 57,8%. 

Gli spostamenti giornalieri dei residenti nel Comune di Cremenaga si attesta invece al 

20,5%, dato conseguentemente più basso rispetto alla media provinciale (42,2%). 
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Figura 14. Flussi di lavoratori dipendenti residenti in provincia di Varese tra le aree dei Centri per l'Impiego - 
anno 2008. Fonte: Camera di Commercio di Varese 

 

Nello specifico per capire l‟entità dei flussi di pendolarismo che interessano il Comune di 

Cremenaga, nel contesto degli spostamenti giornalieri sopra evidenziato, si fa riferimento 

ai dati diffusi dalla Camera di Commercio varesina sul proprio sito internet attraverso i 

moduli di SMAIL (Sistema di Monitoraggio Annuale delle Imprese e del Lavoro), che si 

riferiscono ai circa 209.000 lavoratori dipendenti del settore privato attivi nel 2008 in 

imprese localizzate in provincia di Varese. 

Fra questi, 160.000 risiedono nella stessa provincia di Varese, mentre quasi 50mila 

persone - senza contare i lavoratori autonomi e i dipendenti pubblici - provengono da aree 

esterne. 

Quanto all‟analisi dei movimenti dei 160mila residenti che lavorano in imprese collocate 

sul territorio provinciale, una notevole “forza di attrazione” è espressa dalla città di Varese 

e dal suo hinterland, verso cui si dirigono 16.200 residenti in altre aree a fronte di 11.200 

persone in uscita. Altre aree con saldo positivo sono Gallarate (+3.100), Tradate (+1.100) 

e Saronno (+300). I saldi negativi più rilevanti si riferiscono invece a Laveno Mombello (-

2.800) e Sesto Calende (-3.400), i cui residenti gravitano soprattutto su Varese. 



 
 

 29 

In particolare, solo il 63% di coloro che lavorano nell‟area del capoluogo vi risiede. I flussi 

in ingresso più rilevanti (escludendo i non residenti) provengono dalle aree di Gallarate 

(9% del totale) e di Laveno Mombello (7%). L‟area con la più elevata quota di persone che 

lavorano e al tempo stesso vi risiedono è quella di Luino (circa tre quarti del totale). 

 

 

 

Il numero dei lavoratori varesini che quotidianamente varcano il confine Svizzero per 

raggiungere il posto di lavoro ammontava a 10.456 unità nel 1976 (fonte dati ISTAT). 

In particolare il fenomeno frontaliero in Provincia di Varese si concentra in pochi comuni: in 

soli 19 Comuni è concentrato più dell‟80% dei frontalieri. Fra tali Comuni sette di essi 

(Lavena Ponte Tresa, Luino, Viggiù, Porto Ceresio, Saltrio, Varese, Cugliate Fabiasco) 

rappresentano circa il 50% del totale provinciale dei frontalieri. 

Nel 1990 nel Comune di Cremenaga la percentuale dei frontalieri sulla popolazione attiva 

è di circa il 55%. 

 

Nel 2010 il numero dei frontalieri che attraversa il Confine Svizzero ammonta a 172 unità.  
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5. LA PROGRAMMAZIONE TERRITORIALE SOVRACOMUNALE 

 

L‟ampio quadro della progettualità e degli indirizzi contenuti negli strumenti di governo 

sovra – locale  sottolineano l‟elevato pregio paesaggistico, valido per il contesto del 

territorio di Cremenaga. 

Emerge invece la mancanza di grandi progetti di trasformazione, che possano portare a 

modificazioni profonde del territorio.  

 

5.a PTR – Piano Territoriale Regionale 
 

Tenendo presente gli obiettivi tematici esplicitati nel Documento di Piano del PTR, che 

sottolineano l‟assetto strutturato del territorio regionale come obiettivo primario di Piano, si 

ritiene utile, nello specifico di un contesto territoriale a scala locale, analizzare gli obiettivi 

del sistema territoriale in cui ricade il territorio Comunale di Cremenaga. 

Il Comune di Cremenaga ricade infatti nel paesaggio che il PTC Regionale definisce 

dell‟alta pianura del Varesotto, che si ondula progressivamente nei rilevi morenici, 

poggiandosi alla “sponda magra” del Verbano da Sesto Calende a Luino, e che 

comprende le conche di origine glaciale dei laghi minori di Varese, Comabbio, Monate e 

Biandronno. 

Gli obiettivi del sistema territoriale pedemontano sono: 

- Tutelare i caratteri naturali diffusi attraverso la creazione di un sistema di aree verdi 

collegate tra loro (reti ecologiche); 

- Tutelare sicurezza e salute dei cittadini attraverso la riduzione dell‟inquinamento 

ambientale e la preservazione delle risorse; 

- Favorire uno sviluppo policentrico evitando la polverizzazione insediativa; 

- Promuovere la riqualificazione del territorio attraverso la realizzazione di nuove 

infrastrutture per la mobilità pubblica e privata; 

- Applicare modalità di progettazione integrata tra infrastrutture e paesaggio; 

- Tutelare e valorizzare il paesaggio caratteristico attraverso la promozione della 

fruibilità turistico-ricreativa e il mantenimento dell‟attività agricola; 

- Recuperare aree e manufatti edilizi degradati in una logica che richiami le 

caratteristiche del territorio pedemontano; 
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- Incentivare l‟agricoltura e il settore turistico-ricreativo per garantire la qualità 

dell‟ambiente e del paesaggio caratteristico; 

- Valorizzare l‟imprenditoria locale e le riconversioni produttive garantendole 

l‟accessibilità alle nuove infrastrutture evitando l‟effetto “tunnel”; 

 

Per quanto riguarda l‟uso del suolo gli obiettivi espressi dal PTC sono: 

- Limitare l‟ulteriore espansione urbana; 

- Favorire interventi di riqualificazione e riuso del patrimonio edilizio; 

- Conservare i varchi liberi, destinando prioritariamente le aree alla realizzazione 

della Rete Verde Regionale, anche mediante la proposta di nuovi Parchi Locali di 

Interesse Sovracomunale; 

- Evitare la dispersione urbana, mantenendo forme urbane compatte; 

- Mantenere la riconoscibilità dei centri urbani evitando le saldature lungo le 

infrastrutture; 

- Realizzare le nuove edificazioni con modalità e criteri di edilizia sostenibile; 

 

A cavallo dei comuni di Cremenaga, Cadegliano Viconago, Marchirolo, Cugliate Fabiasco 

e Montegrino Valtraviaglia si rileva un Ambito di elevata naturalità identificato dal PTR 

Regionale. 

In particolare tale ambito ricade parzialmente in un‟area a sud del territorio comunale pari 

a 190.000 mq, a confine con il Comune di Montegrino Valtravaglia, all‟altezza del Monte 

Sette Termini. 

La Normativa del Piano Paesaggistico del PTR, per quanto riguarda la tutela 

paesaggistica degli ambiti di elevata naturalità (Titolo III – Art.17), persegue i seguenti 

obiettivi: 

- Recuperare e preservare l‟alto grado di naturalità, tutelando le caratteristiche 

morfologiche e vegetazionali dei luoghi; 

- Recuperare e conservare il sistema dei segni delle trasformazioni storicamente 

operate dall‟uomo; 

- Favorire e comunque non impedire né ostacolare tutte le azioni che attengono alla 

manutenzione del territorio, alla sicurezza e alle condizioni della vita quotidiana di 
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coloro che vi risiedono e vi lavorano, alla produttività delle tradizionali attività agro-

silvo-pastorali; 

- Promuovere forme di turismo sostenibile attraverso la fruizione rispettosa 

dell‟ambiente; 

- Recuperare e valorizzare quegli elementi del paesaggio o quelle zone che in 

seguito a trasformazione provocate da esigenze economiche e sociali hanno subito 

un processo di degrado e di abbandono. 

Il PGT si prefigura come un atto a valenza paesaggistica di maggior dettaglio rispetto al 

PTR, e dunque verifica e meglio specifica la delimitazione di tale ambito di elevata 

naturalità (tavola n° 9 del Documento di Piano) e ne articola il regime normativo nel Piano 

delle Regole, in rispetto degli obiettivi di tutela Regionali sopra riportati. 

 

 

Figura 15. estratto tavola D Piano Paesaggistico Regionale, con evidenziato il Comune di Cremenaga, l'ambito di 
elevata naturalità (art.17) e ambito di salvaguardia dello scenario lacuale (art.19 comma4) 
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Parte del territorio Comunale di Cremenaga ricade nell‟Ambito di salvaguardia dello 

scenario lacuale – laghi insubrici. Si tratta di un‟area pari a 870.000 mq, che si estende a 

ovest in direzione dei confinanti Comuni di Luino e Montegrino valtravaglia. 

In tale ambito il PGT persegue gli obiettivi specificati nell‟ art.19 comma4 Normativa del 

Piano Paesaggistico del PTR. 

 

Per quanto riguarda la rete Verde Regionale (art. 24 del PTR) si sottolinea che il PGT 

individua i corridoi ecologici e un sistema organico del verde all‟interno del territorio 

Comunale di Cremenaga e i Comuni limitrofi (tavv. 9 e 10 del Documento di Piano) di 

connessione tra territorio rurale ed edificato coerente con le priorità indicate dalla 

Pianificazione Regionale (e a scala locale dal PTCP della Provincia di Varese). 

 

Per quanto riguarda l‟individuazione e tutela dei Centri, Nuclei e Insediamenti Storici 

(art.25 del Piano Paesaggistico del PTR) il Comune di Cremenaga assume come 

riferimento base per l‟identificazione e la perimetrazione di tali ambiti la prima levata delle 

tavolette IGM 1:25.000, confrontando tuttavia tale identificazione con i catasti Teresiano 

(„700), Cessato Catasto Lombardo Veneto (1860), e Catasto Italiano Regio precedente al 

1950.  

Tale identificazione intende essere la base tecnica di riferimento del PGT per la 

predisposizione del quadro conoscitivo del Documento di Piano e per l‟individuazione dei 

nuclei di antica formazione degli insediamenti rurali tradizionali da disciplinare tramite il 

Piano delle Regole. 

Il PGT inoltre intende individuare le misure e le azioni più idonee per salvaguardare e 

promuovere il recupero dei Nuclei di antica formazione nel rispetto delle specifiche 

connotazioni identitarie legate agli aspetti storico-architettonico e ai consolidati sistemi ed 

elementi di relazione con il contesto. 

 

Il Documento di Piano contiene le schede dettagliate delle aree di trasformazione così 

come indicato dall‟art. 34 “indirizzi per la Pianificazione Comunale e criteri per 

l‟approvazione del P.G.T” della Normativa del Piano Paesistico Regionale, che descrivono 

e argomentano la coerenza tra il PGT nel suo complesso e scelte paesaggistiche operate 
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nella definizione dell‟impianto microurbanistico, degli indici urbanistici e delle 

caratterizzazioni tipologiche in ordine a: 

- Tutela ambientale, paesaggistica e storico-monumentale dei caratteri connotativi 

del paesaggio comunale individuati nel quadro conoscitivo e in particolare nella 

carta condivisa del paesaggio comunale; 

- Valorizzazione delle relazioni fisiche, visuali e simboliche tra i diversi elementi e 

luoghi connotativi; 

- Risoluzione di eventuali criticità correlate a situazioni di degrado o compromissione 

del paesaggio; 

- Continuità dei sistemi verdi e del sistema degli spazi e percorsi pubblici; 

- Coerenza dimensionale e morfologica con il tessuto urbano circostante e limitrofo. 

 

 

5.b PTCP – Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale di Varese 
 

Il territorio del Comune di Cremenaga ricade nell‟ambito Paesaggistico n.6, definito “della 

Valcuvia – Valtravaglia – Lago Maggiore”. 

Gli indirizzi generali si riferiscono alla seguenti tematiche:  

- salvaguardia della naturalità e della rete ecologica, comprese le emergenze e la 

panoramicità; 

- salvaguardia del paesaggio agrario, specialmente gli elementi connotativi e 

l‟estensione degli ambiti rurali, in rapporto all‟edificato;  

- evitare la saturazione insediativa degli spazi pianeggianti e il consumo di suolo, 

incentivando la verticalizzazione; 

- sostenere il turismo escursionistico attraverso la valorizzazione di infrastrutture 

esistenti; 

- recuperare e valorizzare i nuclei storici e le architetture di pregio;  

- salvaguardare i tratti di viabilità panoramica ed  interesse paesaggistico, anche 

individuandone di nuovi; 

- definire coni visuali e le percezioni delle valli e assicurare di conservare tali coni; 

- recuperare aree o ambiti in stato di degrado. 
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5.c Il programma di cooperazione transfrontaliera Italia - Svizzera 

 

Con i suoi 700 Km di lunghezza, per una superficie di circa 38.000 Km2 ed una 

popolazione di 4.181.879 abitanti, il territorio fra Italia e Svizzera coinvolto nel Programma 

di cooperazione transfrontaliera 2007-2013 costituisce una delle frontiere esterne 

dell‟Unione Europea e si trova in una posizione assolutamente centrale e strategica in 

Europa. 

Il nuovo Programma si propone di attivare progetti per rafforzare la cooperazione tra i due 

fronti sviluppando le priorità di Lisbona (fare dell'Unione la più competitiva e dinamica 

economia della conoscenza entro il 2010) e di Göteborg (lanciare una strategia europea 

per lo sviluppo sostenibile). 

  

Le tre priorità che il Programma 2007-2013 indica per lo sviluppo dei progetti sono: 

Priorità 1: Ambiente e territorio 

Priorità 2: Competitività 

Priorità 3: Qualità della vita 

 

Il Programma è stato approvato con decisione 6556 del 20 dicembre 2007 della 

Commissione europea. 

Le zone ammissibili al Programma sono: le Province di Como, Lecco, Sondrio e Varese 

(Regione Lombardia), le Province di Vercelli, del Verbano-Cusio-Ossola, di Biella e 

Novara (Regione Piemonte), la Provincia di Bolzano, la Regione Valle d‟Aosta e i tre 

Cantoni svizzeri del Ticino, del Vallese e dei Grigioni. 

Sono ammesse a partecipare come zone adiacenti le Province di Milano, Bergamo, 

Brescia, Pavia (Regione Lombardia), Torino e Alessandria (Regione Piemonte). 

 

L‟obiettivo globale definito viene articolato in tre obiettivi specifici cui corrispondono 

altrettanti ambiti prioritari d‟intervento. Gli obiettivi specifici in questione sono: 

1. Coniugare lo sviluppo del territorio con la gestione sostenibile dell‟ambiente; 

2. Incentivare lo sviluppo di una economia di sistema basata sull‟innovazione e 

sull‟integrazione delle risorse turistiche e delle reti e servizi di trasporto nelle aree 

trasfrontaliere; 



 
 

 36 

3. Incrementare la qualità della vita nell‟area rafforzando i processi di cooperazione 

in ambito sociale e istituzionale e valorizzando il patrimonio culturale. 

 

A tale articolazione per obiettivi specifici nel Programma corrisponde l‟individuazione 

schematica dei seguenti tre Ambiti Prioritari di intervento, cui si aggiunge quello 

dell‟Assistenza tecnica: 

1. Territorio e Ambiente 

2. Competitività 

3. Qualità della vita 

(4.) Assistenza tecnica 

 

 Asse I Ambiente e Territorio 

Riguarda un rafforzamento della sostenibilità dei processi di sviluppo del territorio 

declinato attraverso: l‟incremento dei sistemi transfrontalieri per la rilevazione e il 

monitoraggio dei rischi ambientali e delle iniziative per la salvaguardia e la valorizzazione 

degli ecosistemi, l‟ampliamento della superficie transfrontaliera interessata da strumenti di 

pianificazione congiunta, la maggiore integrazione delle attività agricole rispetto al 

patrimonio ambientale e paesaggistico e alle altre attività tradizionali (con particolare 

riferimento all‟artigianato) presenti sul territorio. L‟Asse I riguarda tuttavia prevalentemente 

la parte sud della provincia di Varese. 

 

 Asse II Competitività 

Il Programma di Cooperazione punta a rafforzare il sistema economico dell‟area 

transfrontaliera attraverso la costruzione di un asse basato sul concetto di competitività 

attraverso un percorso d‟integrazione che interessa tre componenti del sistema economico 

dell‟area: il settore turistico – che si configura come settore trainante dell‟economia; il 

sistema produttivo – che si caratterizza per l‟assoluta prevalenza di imprese di dimensione 

piccola-media esposte a una forte concorrenza internazionale – e il sistema della mobilità 

che presenta ancora significativi ambiti da completare, sia a supporto della mobilità di 

passeggeri (anche in integrazione con il comparto turistico) che di trasporto merci; laddove 

ovviamente il tema della sostenibilità e della riduzione degli impatti paesaggistici assume 

un ruolo cruciale. 
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Gli obiettivi operativi 

Più in particolare l‟obiettivo specifico sopraindicato viene articolato attraverso i seguenti 

obiettivi operativi. 

II. 1 Sviluppare l‟integrazione dell‟area turistica transfrontaliera, promuovendo la 

creazione di un‟immagine univoca e un sistema di offerta che valorizzi le 

peculiarità locali; 

II. 2 Incentivare la cooperazione tra PMI dei due versanti, promuovendo in particolare la 

cooperazione nell‟ambito della ricerca e dell‟innovazione; 

II. 3 Migliorare reti e servizi nel settore trasporti, promuovendo l‟integrazione dell‟area 

transfrontaliera, sia per il trasporto passeggeri che per il trasporto merci. 

Da sviluppare, ma di sicuro interesse, la messa in coerenza con gli strumenti delle singole 

amministrazioni coinvolte, ad esempio i Sistemi turistici in Lombardia. 

 

Asse III Qualità della vita 

L‟obiettivo specifico dell‟Asse 3 sceglie di rafforzare i processi di cooperazione in ambito 

sociale e istituzionale e valorizzando il patrimonio culturale. L‟asse 3 raccoglie attualmente 

iniziative fortemente differenziate, in termini di risultati conseguibili. In questo senso si 

impone la necessità di razionalizzare ed integrare le diverse linee di intervento previste. 

L‟Asse III si pone l‟obiettivo di migliorare le condizioni culturali e politiche di base che 

costituiscono gli elementi di contesto indispensabili alla nascita e alla stabilizzazione delle 

opportunità di partenariato. A tal fine si intende promuovere il rafforzamento dell‟identità 

transfrontaliera, favorendo gli scambi di esperienze e le buone prassi e lo sviluppo di 

metodologie e di approcci comuni per la collaborazione tra gli attori istituzionali, sociali e 

culturali, in particolar modo facendo ricorso alla ICTs. Inoltre, tale Asse mira a rafforzare il 

processo di formazione delle risorse umane attraverso uno sviluppo coordinato delle 

stesse nel rispetto alle esigenze del sistema produttivo transfrontaliero. 

Obiettivi operativi 

L‟obiettivo specifico è stato distinto in quattro obiettivi operativi di seguito sinteticamente 

descritti: 

III. 1 Salvaguardare e valorizzare il patrimonio culturale, e rafforzare l‟identità comune; 

III. 2 Incentivare una maggiore diffusione delle Information and Communication 

Technologies (ICT) e rafforzare le iniziative integrate di informazione e 
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comunicazione ai cittadini; 

III. 3 Promuovere una maggiore integrazione in ambito educativo, formativo e del 

mercato del lavoro; 

III. 4 Rafforzare i processi di cooperazione in ambito sociale e istituzionale. 

 

5.d PIF – Piano di Indirizzo Forestale 

 

Il territorio comunale di Cremenaga ricade nel Piano di Indirizzo Forestale della Comunità 

Montana della Valganna e Valmarchirolo, le cui indicazioni relativamente alle destinazioni 

e agli interventi previsti vengono recepiti nel Documento di Piano, per confluire nel Piano 

delle Regole sotto forma di norme di tutela delle criticità ambientali e di delle potenzialità 

del sistema naturalistico, paesaggistico e agricolo, con particolare attenzione anche alla 

sentieristica, esistente e prevista individuata dal Piano. 

La rappresentazione cartografica di riferimento è sviluppata nelle tavole N° 8 “Sistema 

naturalistico, paesaggistico e agricolo - PIF Piano di Indirizzo Forestale” e N° 15 “Strategie 

per il governo del territorio “ del Documento di Piano. 

 

5.e VASP - Piano Viabilità Agro Silvo Pastorale 

 

L‟elaborazione del Piano della Viabilità agro – silvo – pastorale, ha lo scopo di disciplinare 

l‟accesso e l‟utilizzo di quei tracciati di „ strada‟, „ pista‟ e „tracciati minori‟ che possono 

essere classificati di tipo agro – silvo – pastorale, secondo la definizione sancita da art. 10 

della LR 10/ 1998; tali tracciati non sono assoggettai al Vigente codice della strada. 

Il Piano ha prima individuato i tracciati (rete V.A.S.P.) e poi redatto un Regolamento di 

utilizzo di questa rete VASP, indicazioni che verranno confluite nel Piano delle Regole.  

La rappresentazione cartografica di riferimento è sviluppata nella tavola N° 15 “Strategie 

per il governo del territorio “ del Documento di Piano. 
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6. LA PROGRAMMAZIONE TERRITORIALE SETTORIALE 

 

 

6.a Aggiornamento della componente geologica, idrogeologica e sismica 

del Piano di Governo del Territorio 

 

Il piano geologico è stato aggiornato della componente geologica, idrogeologica e sismica 

del Piano di Governo del Territorio del Comune di Cremenaga ai sensi della normativa 

Regionale (LR 12/05)  e conformemente alla richiesta di integrazione da parte della D.G. 

Territorio ed Urbanistica delle Regione Lombardia.   

 

6.b Valutazione della pericolosità  

Il territorio Comunale di Cremenaga, come evidenziato nella tavola n° 2 del Documento di 

Piano del PGT, ricade in parte in classe di pericolosità bassa, e in parte in classe di 

pericolosità media.  

Una verifica puntuale sarà sviluppata nello studio geologico allegato al PGT. 

Il Piano geologico è stato  sviluppato in relazione alla formazione del presente Documento. 

Vengono allegate separatamente le relative relazioni e la cartografia. 

 

6.c Il Reticolo idrico minore  

 

Con l‟entrata in vigore della Deliberazione della Giunta Regionale del 25 gennaio 2002 n. 

7/7868 “Determinazione del reticolo idrico principale. Trasferimento delle funzioni relative 

alla polizia idraulica concernenti il Reticolo Idrico Minore come indicato dall‟art. 3 comma 

114 della l.r. 1/2000 – Determinazione dei canoni di polizia idraulica” e le successive 

modifiche apportate dalla Deliberazione della Giunta Regionale del 1 agosto 2003, n. 

7/13950, viene demandata ai Comuni la funzione di definire il reticolo idrografico 

superficiale facente parte del Reticolo Idrico Minore, di propria competenza, per il quale si 

dovrà provvedere allo svolgimento delle funzioni di manutenzione ed alla adozione dei 

provvedimenti di polizia idraulica; parimenti, i Comuni divengono peraltro beneficiari dei 

proventi derivanti dall‟applicazione dei canoni di polizia idraulica. 
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Il presente lavoro, commissionato dalla Comunità Montana della Valganna e Valmarchirolo 

(Provincia di Varese), costituisce, in via preliminare, il necessario strumento di 

individuazione del Reticolo Idrico Principale e Minore sul proprio territorio, con 

conseguente definizione delle relative fasce di rispetto, delle norme di polizia idraulica e 

delle attività vietate o soggette ad autorizzazione, ai fini della tutela ambientale e della 

pubblica sicurezza. 

In seconda istanza il presente studio permette di identificare i corsi d‟acqua su cui si dovrà 

procedere alle necessarie verifiche puntuali finalizzate alla applicazione delle norme di 

polizia idraulica per quanto riguarda sia gli utilizzi già in essere che quelli futuri, ed alla 

conseguente applicazione dei canoni di legge. 

 

La rappresentazione cartografica di riferimento è sviluppata nella tavola N° 15 “Strategie 

per il governo del territorio “ del Documento di Piano. 

 

6.d Classificazione acustica del territorio Comunale 

 

Il regolamento acustico disciplina le competenze comunali in materia di inquinamento 

acustico ai sensi del comma 1 dell‟art. 6 della Legge 16 ottobre 1995, n. 447, in particolare 

riguardo la definizione di piani di risanamento nei Comuni, l‟obbligatorietà della valutazione 

di impatto acustico per i progetti di opere considerate significative dal punto di vista della 

produzione di rumore o che si situano nei pressi di sorgenti rumorose. 

La rappresentazione cartografica è sviluppata nella Tavola n° 11 – Quadro ricognitivo  

vincoli,  fasce di rispetto e aree di limitazione d‟uso. 
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7. STIMA DELLA POPOLAZIONE POTENZIALE INSEDIABILE DALLA 
CAPACITÀ RESIDUA DI PIANO PRG 
 

 

7.a Le previsioni del PRG del 1990 e della Variante Generale di PRG del 
1994 
 

Strumenti di previsione urbanistica per il territorio di Cremenaga ANNO 

Piano Regolatore Generale 1990 

Piano Regolatore – Variante Generale 2004 

 

In primo luogo è stato eseguito un controllo sulla normativa delle zone omogenee, 

confrontando quella del Piano Regolatore originario del 1990 con quella della Variante 

Generale del 2004 dal punto di vista degli indici di edificabilità: 

 

 PRG Generale 1990 Variante Generale 2004 

ZONA 

OMOGENEA 
Zona A Zona A 

NORMATIVA 

Possibilità di intervento urbanistico 

preventivo mediante Piano Esecutivo e 

Piano di Recupero, con indice di 

fabbricabilità non superiore a 2,5 mc/mq e 

comunque entro i limiti di cui all‟art.7 punto 

1 del D.M.2/4/68 n°1444; Intervento edilizio 

diretto per interventi di straordinaria 

manutenzione e restauro che non 

comportino aumento di slp. 

Invariato. 

 

 PRG Generale 1990 Variante Generale 2004 

ZONA 

OMOGENEA 
Zona B (B-B1) Zona B (B-B1) 

NORMATIVA 

Forme di intervento: intervento urbanistico 

preventivo e intervento edilizio diretto. 

PIANO ESECUTIVO: It=1 mc/mq con h 

Invariato. 
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max 7,50m (2 piani) per residenziale e 10m 

per commerciale o produttivo (3 piani). 

CONCESSIONE EDILIZIA: If=0,6 mc/mq 

con h max 7,50m. 

 

PIANO PRG Generale 1990 Variante Generale 2004 

ZONA 

OMOGENEA 
Zona C Zona C 

NORMATIVA 

PIANO ESECUTIVO: It=0,6 mc/mq con h 

max 10m (3 piani); 

CONCESSIONE EDILIZIA: It=0,5 mc/mq 

con h max 10m (3 piani);  

Invariato. 

 

PIANO PRG Generale 1990 Variante Generale 2004 

ZONA 

OMOGENEA 
Zona C/X Zona C/X 

NORMATIVA 

Zone di contenimento allo stato di fatto. 

Vietata ogni nuova edificazione ed ogni 

alterazione dello stato ambientale. 

Ammissibile un incremento volumetrico del 

20% del volume esistente da concedersi 

una sola volta. 

Invariato. 

 

PIANO PRG Generale 1990 Variante Generale 2004 

ZONA 

OMOGENEA 
Zona C/PL Zona C/PL 

NORMATIVA 
PIANO ESECUTIVO: It=0,6 mc/mq con h 

max 10m (3 piani); 

Invariato. 

 

PIANO PRG Generale 1990 Variante Generale 2004 

ZONA 

OMOGENEA 
- Zona D1 

NORMATIVA 
Previste esclusivamente norme per le 

attività produttive esistenti e/o consentite. 

Zona industriale e artigianale di 

espansione. Possibilità di intervento 
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urbanistico mediante Piano Attuativo. Rc: 

40%, Dc=5m, Ds=min 5m, De=min 10 m, h 

max= 7m 

 

PIANO PRG Generale 1990 Variante Generale 2004 

ZONA 

OMOGENEA 
ZONA SG – SERVIZI GENERALI ZONA SG – SERVIZI GENERALI 

NORMATIVA 

Zone per impianti ed attrezzature di 

frontiera di Interesse Generale. Ammessa 

residenza limitatamente alle strettissime 

esigenze di valico. Forme di intervento: 

Piano Esecutivo. It=15.000mc/ha; h 

max=17m. 

Invariato. 

 

ZONA 

OMOGENEA 

ZONA NAD – Nucleo Attrezzature 

direzionali e commerciali 

ZONA NAD – Nucleo Attrezzature 

direzionali e commerciali 

NORMATIVA 

Destinazioni normali: attività commerciali e 

terziarie, negozi, botteghe artigiane e di 

servizio. Max 70mq per ciascuna attività 

salvo le attività commerciali ammesse entro 

i 400m di superficie di vendita.. Residenza 

prevista max 20% della Slp complessiva. 

It=25.000mc/ha, h max=17m 

Invariato. 

 

ZONA 

OMOGENEA 

ZONA D1 Industriale – artigianale di 

espansione 

ZONA D1 Industriale – artigianale di 

espansione 

NORMATIVA - 

Zone di produzione artigianale in cui è 

consentita, tramite PA, la costruzione di 

impianti produttivi con le relative opere di 

urbanizzazione. Rc=40%, Dc=5m, Ds=5m, 

De=10m, h max=7m. 

 

ZONA 

OMOGENEA 
ZONA E Zona E 

NORMATIVA Gli indici di utilizzazione sono quelli della Invariato. 
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Legge 93/80 previsti per le aree agricole; 

Per gli spazi boschivi si rispettano le 

normative limitative imposte dagli uffici 

forestali preposti e dai vincoli specifici. 

 

ZONA 

OMOGENEA 
ZONA F Zona F 

NORMATIVA 

Destinazione d‟uso a Parco Urbano e 

Territoriale, nonché infrastrutture private di 

uso pubblico ed infrastrutture pubbliche. 

Ammesse esclusivamente attrezzature 

minimali di gestione e di uso per il 

mantenimento dei fondi, ed insediamenti di 

strutture sportive per il tempo libero, 

strutture per anziani e strutture sociali, 

mediante Piano Esecutivo. It=500mc/ha 

Invariato. 

 

ZONA 

OMOGENEA 

ZONA STANDARDS INDUSTRIALI 

E ARTIGIANALI 

ZONA STANDARDS INDUSTRIALI 

E ARTIGIANALI 

NORMATIVA - 

Zone destinate ad accogliere le 

attrezzature ed edifici funzionali agli 

insediamenti produttivi artigianali e 

commerciali di cui all‟art.22 L.R. 

14.04.1975 n°51. H max=6m, If=1,5mc/mq, 

Ds=5m. 

 

Il Piano Regolatore del 1990 prevedeva un‟ipotesi di incremento previsto nell‟anno 2000 

pari a 993 abitanti, e un incremento previsto nell‟anno 2010 pari a 1170 abitanti: 

 

ANNO ABITANTI TEORICI PREVISTI 

30.11.1990 810 

2000 993 

2010 1170 
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La Variante 2004 al Piano Regolatore apporta una serie di modifiche, che in termini di 

capacità insediativa teorica comportano una diminuzione del numero di abitanti teorici, a 

fronte di una diminuzione della volumetria residenziale per un aumento di superficie 

destinata ad attività produttive e commerciali. 

In particolare: 

 

ZONA URBANISTICA VARIAZIONE QUANTITA’ 

Tipo di zona Indice Superficie 

zona 

Volume 

residenziale 

Variazione 

abitanti (L.R. 

1/01) 

Espansione C con P.L. 0.6mc/mq -11.540 -6.924 -46 

Espansione C 0.5mc/mq +1.160 +580 +4 

Intermedia B 0.6mc/mq -2.200 -1.320 -9 

Contenimento CX Esistente 

+20% 

+9.450 +1.890 +13 

TOTALE -38 

 

Analizzando la variazione di volumetria introdotta dalla variante nelle zone urbanistiche 

con funzione residenziale, e calcolando 1 abitante teorico = 150 mq, risulta esserci una 

previsione di -38 abitanti teorici. 

 

Come riportato nei grafici delle precedenti analisi: 

La previsione di popolazione per l‟anno 2000 e l‟anno 2010, indicata nel Piano Regolatore 

del 1990, si è rivelata allo stato attuale eccessiva. 

A fronte di una popolazione di 993 abitanti prevista dal PRG per l‟anno 2000 si è invece 

raggiunto un valore di 779 unità nel 2001; 

 A fronte di una popolazione di 1170 abitanti prevista dal PRG per l‟anno 2010 si è invece 

raggiunto un valore di 825 unità nel 2010.  
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7.b Stima della popolazione potenziale insediabile a completamento del 

PRG Vigente e Varianti 

 

Si procede alla verifica, per la stima della popolazione potenziale insediabile a 

completamento del PRG Vigente e Varianti; in questa stima non sono state incluse le aree 

omogenee a destinazione artigianale – industriale, a destinazione per attrezzature di 

interesse pubblico e quelle a destinazione agricola; la stima si effettua identificando i lotti 

ancora liberi a finalità residenziale: 

 

 

Figura 16. Identificazione dei lotti ancora liberi a finalità residenziale alla situazione attuale (PRG) 
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In particolare: 

ZONA 

OMOGENEA 

SUPERFICIE NON 

ATTUATA 

INDICE VOLUME 

ZONA C 15.000 mq It=0,5mc/mq 7.500 mc 

ZONA C/PL 11.000 mq It=0,6mc/mq 6.600 mc 

TOTALE 27.500 mq  - 14.100 mc 

 

La volumetria che si ottiene come potenziale sviluppo dei lotti liberi nelle zone omogenee 

di completamento e di espansione è 14.939 mc. 

Calcolando 1 abitante=150 mc si ottiene che 14.100 mc corrispondono a 94 abitanti 

teorici insediabili per completamento del Piano Regolatore.  

 

La rappresentazione cartografica di riferimento è sviluppata nelle tavole N° 6 “Confronto 

territoriale con gli strumenti urbanistici dei comuni limitrofi” e N° 12 “Ambiti di 

trasformazione e tessuto edilizio consolidato “ del Documento di Piano. 
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8. IL PROCESSO PARTECIPATIVO 
 

 

8.a Istanze della popolazione 

 

Nel periodo intercorso tra ottobre 2009 e dicembre 2009 sono pervenute alla Pubblica 

Amministrazione N° 8 pre-osservazioni dalla popolazione del Comune di Cremenaga. 

Tali richieste, facenti parte degli strumenti partecipativi a disposizione degli attori 

interessati nel processo di redazione del Piano, sono state vagliate dall‟Amministrazione 

Comunale in un‟ottica generale di strategie per il governo del territorio, che a partire dalle 

indicazioni degli strumenti di Pianificazione a scala sovra-ordinata (Regione e Provincia) si 

propone definire le scelte di Piano che compongono gli indirizzi programmatici del 

Documento di Piano del PGT, e introducono alla normativa del Piano delle Regole e del 

Piano dei Servizi. 

 

6 delle 7 pre-osservazioni chiedono trasformazioni urbanistiche con lo scopo di ottenere 

l‟edificabilità dei terreni indicati; 1 pre-osservazione chiede un cambio di destinazione 

urbanistica da zona edificabile a zona agricola: si sottolinea come tale terreno sia 

individuato dal Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale come ambito agricolo, più 

precisamente “Ambito agricolo su macro classe PF (Poco Fertile)”. 

 

Numero 

complessivo 

richieste 

Richieste di nuova 

edificazione 

% sul 

totale 

Richieste che non 

riguardano nuova 

edificazione 

% sul 

totale 

7 Edificazione,  

completamento, cambio 

di destinazione d‟uso in 

attività commerciali 

86%   

1   Zona agricola 14% 

 

La rappresentazione cartografica di riferimento è sviluppata nella tavola N° 5 “Pre-

osservazioni dei cittadini” del Documento di Piano. 
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8.b Il processo di partecipazione integrata alla Valutazione Ambientale 

Strategica 

 

Il processo di partecipazione integrata alla VAS del Piano di Governo del Territorio del 

Comune di Cremenaga è stato sviluppato sfruttando diverse tipologie comunicative al fine 

di raggiungere in modo efficace tutti i soggetti coinvolti e garantire la trasparenza e la 

percorribilità del processo. In particolare gli strumenti di informazione che verranno adottati 

sino al termine del procedimento sono: 

 

- incontri pubblici di dibattito con la popolazione e Conferenze di Servizi con enti 

territorialmente competenti; 

- divulgazione telematica della documentazione di supporto al processo di VAS e 

raccolta di osservazioni mediante i portali comunali di volta in volta aggiornati con la 

nuova documentazione disponibile; 

- affissione degli avvisi relative alla diverse pubblicazioni e agli incontri in programma 

presso l‟Albo Pretorio. 

 

È prevista la partecipazione e il coinvolgimento dei diversi soggetti durante tutte le fasi 

della VAS con diverse finalità, in base alla fase di riferimento del processo di valutazione. 

 

Segue tabella esplicativa dei momenti di relazione che sono avvenuti e le tematiche 

che sono state trattate: 

 

COMUNE  di  CREMENAGA 

Incontri con la popolazione e soggetti portatori di interessi 

DATA (eventuale prevista) OGGETTO 

12 gennaio 2010 Incontro pubblico con la popolazione 

(In itinere) indicativamente: maggio 2010 Incontro pubblico con la popolazione 

(In itinere) indicativamente: giugno 2010 Incontro con le parti sociali 
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9. OBIETTIVI DELL’AMMINISTRAZIONE COMUNALE PER IL PGT 
 

 

Strettamente connessi alle condizioni del territorio Comunale di Cremenaga, alle sue 

potenzialità e criticità vengono elencati gli obiettivi che l‟Amministrazione Comunale 

attende dal Piano di Governo del Territorio, strutturati ad abaco partendo dai macro-

obiettivi dei Piani sovra-locali precedentemente analizzati (PTR Regionale e PTCP 

Provinciale), e nei capitoli successivi tradotti in direttive mirate del Documento di Piano per 

il Piano delle Regole. 

 

9.a Il sistema insediativo: 

 

Potenzialità e criticità: 

La valutazione del dato demografico analizzato nei precedenti capitoli restituisce una 

realtà del Comune in incremento demografico lento ma costante.  

Anche dal punto di vista degli spostamenti per lavoro e attività di fruizione del territorio 

l‟incremento demografico risulta ancor più giustificato: si registrano incrementi del 

patrimonio insediativo, con una situazione pressoché di stabilità del numero degli addetti 

impiegati, anche grazie alla vicinanza del Confine di Stato con la Svizzera. 

Questa tendenza all‟insediamento, è accompagnata da fenomeni similari all‟intera parte 

nord della Provincia, quali l‟abbandono delle forme di presidio della pratica agricola, e si 

sviluppa secondo l‟aggregarsi dei nuclei abitati di fondovalle, caratteristica distintiva 

delle nuove polarità urbane per questa parte della Provincia. 

Le forme del territorio edificato denotano una  conurbazione di tipo lineare con 

caratteri semplici, che si localizza lungo la direttrice storica (strada locale di 

attraversamento, l‟attuale via Cesare Battisti), seppure per Cremenaga a questa 

conurbazione si assomma una conurbazione più recente (si individua nel Catasto Regio 

del 1958), l‟attuale S.P61, che segue il sedime della vecchia linea ferroviaria Luino-Ponte 

Tresa che passava tra l‟abitato di Cremenaga e il fiume Tresa, seguendone il corso. 

Dal punto di vista del sistema insediativo si sottolinea l‟importanza del recupero qualitativo 

del tessuto esistente con particolare attenzione al consumo di suolo, che a partire dalle 

zone di completamento ed espansione può essere ridefinito in un‟ottica di sviluppo e 

riqualificazione sostenibile dal punto di vista ambientale, paesaggistico, storico, culturale e 
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di qualità della vita dei residenti. La riqualifica e il rinnovo del tessuto edilizio urbano deve 

essere esteso anche ad ambiti di particolare sensibilità come il centro storico. 

 

Obiettivi: 

- Migliorare e ottimizzare la vivibilità dei centri abitati in termini di valorizzazione 

dell‟edificato in essere, del risanamento delle parti del tessuto abitativo 

particolarmente soggette a degrado e nella valutazione della possibilità di 

completamento esclusivamente per quelle zone a carattere urbanizzato consolidato 

e supportabile, dal punto di vista delle dotazioni infrastrutturali. 

- Contenere l‟ edificazione a finalità residenziali, commisurandola alle 

 reali esigenze e possibilità della popolazione residente e popolazione 

gravitante, arrivando ad una progressiva riduzione e compattazione delle aree 

destinate ad edificazione residenziale e di servizi mai realizzate ed in esubero nelle 

zone di espansione, evitando una frammentazione dell‟urbanizzato; 

- Migliorare la qualità tipologica degli insediamenti, favorendo l'utilizzo di tecnologie 

finalizzate a contenimento dei consumi energetici e delle risorse rinnovabili e non, 

salvaguardando in ogni caso il patrimonio culturale e identitario dei luoghi. 

- Valorizzazione del tessuto edificato dei nuclei antichi al fine di tutelare il centro 

storico, ottimizzandone la competitività, valorizzandone le caratteristiche 

morfologiche e le peculiarità architettoniche ma nel contempo adeguandone 

qualitativamente la dotazione dei servizi per ottimizzarne la competitività. 

 

9.b Il sistema produttivo, terziario e commerciale: 

 

Potenzialità e criticità: 

Il sistema produttivo e terziario è fortemente caratterizzato dal pendolarismo trans-

frontaliero, che in linea con tutti i Comuni della parte Nord della Provincia di Varese risente 

sensibilmente della vicinanza con il confine Svizzero. Tale pendolarismo ha radici 

consolidate, risalenti ad almeno un secolo (fine XIX sec. – inizi XX sec.), e ha portato negli 

anni ad una presenza residua di insediamenti produttivi, nonché di un sistema strutturato 

di aziende artigiane, anche di piccola produzione. 
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Invertire una tendenza secolare di migrazione giornaliera di forza lavoro, maschile e 

femminile, risulta improbabile e controproducente. Si ritiene più utile un‟ottica di 

valorizzazione e potenziamento delle attività di interscambio trans-frontaliero, e legate al 

potenziamento del sistema viabilistico trans-frontaliero, consentendo l‟innesto di piccole 

realtà di piccola produzione che aumentino la competitività del sistema residenziale e dei 

servizi. 

Da sottolineare inoltre l‟influenza del sistema commerciale nell‟attiguo Comune di Ponte 

Tresa, che come segnalato fin dal Piano Regolatore del 1990, presenta uno sviluppo di 

rilievo tale da fungere da attrattore anche per i residenti dei comuni limitrofi. 

La promozione di uno sviluppo commerciale all‟interno del territorio Comunale risulta 

attuabile con talune limitazioni, in quanto è verosimile che il bacino di utenza potenziale 

non sia tale da sostenere un ulteriore sviluppo massivo del settore. 

Vista la particolare posizione geografica di Cremenaga, a ridosso del Confine di Stato con 

la Svizzera, è importante considerare la necessità di una rivisitazione funzionale e 

morfologica, legata agli spazi, delle aree commerciali e terziarie esistenti e previste. 

Occorre evitare tuttavia una saturazione a scopo commerciale delle aree lungo la S.P.61, 

che comporterebbe un incremento dei problemi legati al traffico veicolare di 

attraversamento, peraltro già piuttosto intenso lungo la suddetta S.P.61. 

 

Obiettivi: 

- Valorizzazione e potenziamento delle attività di interscambio trans-frontaliero 

consolidate negli ultimi decenni, favorendo il miglioramento del sistema viabilistico 

trans-frontaliero (sia dal punto di vista della viabilità del passaggio di frontiera in 

Cremenaga, sia dal punto di vista del miglioramento del sistema dei trasporti 

pubblici e delle relative aree pubbliche in dotazione). 

- Favorire la compatibilità delle attività produttive secondarie, terziarie e commerciali 

con l‟ambiente urbano, con la realtà extraurbana (comuni attrattori, in particolare 

Ponte Tresa) e con le delicate politiche di interazione con la Svizzera, consentendo 

l‟innesto di piccole realtà di produzione che aumentino la competitività del sistema 

residenziale e dei servizi, e che supportino il fenomeno del pendolarismo in 

un‟ottica di sinergia con le tendenze lavorative in atto. 
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- Instaurare una politica di redistribuzione delle funzioni e un‟ottimizzazione degli 

spazi secondo assi di sviluppo che non gravino ulteriormente sul traffico veicolare 

lungo gli assi urbani più trafficati, sfruttando al meglio le attrezzature esistenti e 

riducendo il consumo di suolo, così come previsto per le zone edificabili. 

- Attuare una politica di riconversione di funzioni e spazi in esubero, legati al settore 

produttivo, mai realizzati rispetto alle attese, e che oggi diventano occasione di 

potenziamento della rete ecologica in cui il territorio comunale diviene attore 

principale. Questo in sintonia con l‟accertata inconsistenza della domanda del 

settore produttivo. 

 

9.c Il sistema agricolo: 

 

Potenzialità e criticità: 

Allo stato attuale il Comune di Cremenaga non dispone di superfici agricole di particolare 

pregio, anche per l‟acclività di parte del territorio, e per l‟elevato grado di boscosità di 

questo. Gli occupati per attività economica nel settore agricolo risultano essere 6, 

corrispondenti a meno del 1,78% degli occupati per settore totali. 

Viene riservata particolare attenzione alle aree agricole individuate dal Piano Territoriale di 

Coordinamento Provinciale, che identifica n°13 aree agricole, di cui 12 classificate “Ambito 

agricolo su macro classe PF (Poco Fertile)” e 1 “Ambito agricolo su macro classe MF 

(Moderatamente Fertile)” già ricadenti in zona rurale boschiva nella cartografia di Piano. 

Negli ultimi decenni si è assistito a un forte calo di interessi nell‟attività agricola, alla quale 

si dedicano pochi soggetti, prevalentemente persone a part-time o ritirate dal lavoro. 

Questo è causato non solo dall‟evoluzione dell‟economia locale che ha relegato l‟attività 

agricola ad attività marginale, ma anche dalla limitata disponibilità di aree idonee per le 

colture erbacee, dovuta alla particolare attenzione alla cura delle aree boschive. 

 

Obiettivi: 

- Considerare le indicazioni fornite dal PTCP sulle aree agricole presenti nel territorio 

Comunale di Cremenaga al fine di individuare un sistema agricolo coerente, che 

interagisca con una prevista edificazione a finalità residenziale legata a una 

progressiva riduzione e compattazione delle aree, traducendo i vuoti urbani legati 
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ad aree verdi come occasione di rafforzamento del sistema agricolo (nel rispetto 

quindi dei valori ecologici e storici del paesaggio agrario) e indirettamente del 

corridoio ecologico. 

- Sostenere e promuovere le attività agro-silvo-pastorali e gli interventi agroturistici 

 

9.d Il settore turistico: 

 

Potenzialità e criticità: 

 

La Comunità Montana della Valganna e Val Marchirolo di cui Cremenaga fa parte, e a 

scala più ampia anche la limitrofa Comunità Montana delle Valli del Verbano presentano 

un contesto territoriale con caratteristiche simili tra i comuni: l'esistenza di un basso 

rapporto tra residenti e numero di esercizi commerciali e l'alto numero di negozi di generi 

vari. Tale osservazione preliminare conferma la presenza di un mercato alimentato dai 

flussi turistici stagionali e di fine settimana, che ha come polo di riferimento l‟area del 

Luinese. Cremenaga rappresenta tuttavia un‟eccezione, in primo luogo per il rapporto tra 

residenti e numero di esercizi commerciali che risulta più alto dei comuni contermini a 

sottolineare la limitata offerta del contesto territoriale locale, e in secondo luogo per il 

basso numero di negozi di generi vari. Questo perché Cremenaga si configura in particolar 

modo come territorio di transito all‟interno di tale sistema turistico, e il Valico presente sul 

territorio comunale diventa occasione di valorizzazione per l‟economia locale. 

Le attività legate al turismo all‟interno di Cremenaga si manifestano nelle seguenti forme: 

−  Turismo di transito: Cremenaga pur risultando isolata dal circuito del turismo 

itinerante proprio delle Comunità Montane confinanti con la Svizzera, risulta essere 

territorio di passaggio dei frontalieri svizzeri che, favoriti dai costi più contenuti del 

mercato italiano, usufruiscono settimanalmente dei servizi commerciali locali del 

territorio gravitante attorno al Luinese; 

−  Agriturismo e turismo rurale: quali forme di turismo a basso impatto ambientale, 

rappresentano una forma compatibile e sostenibile di sviluppo del turismo e un 

veicolo di valorizzazione delle risorse ambientali e agricole dei territorio montano; 

−  Turismo scolastico: rappresenta una potenziale fonte di reddito per le aziende 

presenti all‟interno dell‟intera Comunità Montana, che potrebbero promuovere 



 
 

 55 

l‟indirizzo didattico della propria ricettività agrituristica o rappresentare un'altra 

opportunità per promuovere il turismo in periodi di bassa stagione. 

In sintesi, gli elementi critici del turismo locale sono ravvisabili essenzialmente nella 

scarsità dell'offerta dei servizi, sia sotto il profilo quantitativo che qualitativo e nella 

necessità di incentivare forme di turismo alternative a quelle residenziali, meno vincolate 

alla stagionalità. 

 

Obiettivi: 

- Individuare politiche per lo sviluppo del potenziale turistico legato ai rapporti extra-

comunali (fenomeno delle attività di interscambio tra i Comuni contermini e la 

Svizzera) e comunali (attività legate al turismo rurale – agriturismi, maneggi, vendita 

di prodotti tipici locali ecc..); 

- Migliorare la fruibilità del territorio, indagando le strutture ricettive esistenti e 

previste, per individuare quali tra esse debbano essere riqualificate e dove è 

necessario favorire l‟insediamento di nuove strutture, in funzione di un‟integrazione 

con gli obiettivi del sistema del patrimonio naturalistico e del sistema dei servizi; 

- Valorizzazione della fruibilità turistica del territorio attraverso una valorizzazione 

della rete dei sentieri e delle piste ciclabili, con particolare riferimento al Piano di 

Indirizzo Forestale e ai Piani Sovra-locali. 

 

 

 

9.e Il sistema del patrimonio naturalistico e paesaggistico: 

 

Potenzialità e criticità: 

Il PTCP riconosce un ruolo, oltre che produttivo, anche ambientale al sistema agro-

boschivo; rimanda specificatamente all‟azione pianificatoria dei PIF e Piani di 

Assestamento, per quel che riguarda il riconoscimento delle diverse attività forestali e la 

valorizzazione della multi-funzionalità della risorsa forestale stessa. 

All‟interno del territorio di Cremenaga vige il PIF della Comunità Montana di Valganna e 

Valmarchirolo. A questo strumento è demandato: 

- L‟identificazione delle superficie forestali e loro caratterizzazione; 
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- La definizione di indirizzi e modalità gestionali delle superficie; 

- La delimitazione delle aree dove si autorizza la trasformazione del bosco e le 

modalità di compensazione; 

 

Occorre sottolineare che le strategie relative agli obiettivi del sistema del patrimonio 

naturalistico e paesaggistico sono di tipo trasversale, poiché vanno a integrarsi con la 

totalità degli obiettivi dell‟abaco del presente Documento di Piano, poiché lo sviluppo 

territoriale deve essere fondato su obiettivi di sostenibilità ecologica in ogni sua accezione. 

Il patrimonio naturalistico del territorio di riferimento rappresenta una risorsa per il territorio 

e pertanto deve essere salvaguardato e in alcuni casi riqualificato. 

 

Obiettivi: 

- Migliorare la tutela e la riqualificazione del patrimonio naturale potenziando la 

connettività ambientale e la biodiversità. In correlazione con gli obiettivi del sistema 

insediativo e degli altri sistemi identificati occorre riconsiderare la compattazione 

dell‟urbanizzato come occasione per identificare nuove aree di connessione del 

sistema del verde; 

- Tutelare e valorizzare il paesaggio, in particolare tenendo in considerazione le core 

areas e i corridoi ecologici individuati dal PTCP presenti all‟interno del territorio 

Comunale, e l‟ Area di elevata naturalità individuata dal PTPR (art.17); 

- Valorizzare e compensare il patrimonio naturalistico e paesaggistico mediante gli 

strumenti di programmazione integrata, migliorando le connessioni territoriali con il 

sistema dei servizi e il sistema infrastrutturale, arrivando a determinare effetti di 

miglioramento a livello ecologico e di corridoi verdi, con un recupero qualitativo 

delle connessioni sentieristiche esistenti. 

 

9.f Il sistema dei servizi: 

 

Potenzialità e criticità: 

Il sistema dei servizi viene considerato come un sistema che si integra trasversalmente 

con gli altri sistemi identificati precedentemente, ed è fondamentale per il raggiungimento 
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di uno sviluppo del territorio il più possibile equilibrato, in cui gli obiettivi seguono un‟ottica 

di competitività e sostenibilità. 

Un‟analisi dettagliata del sistema viene rimandata al Piano dei Servizi, tuttavia segue una 

sintesi della dotazione comunale: 

1. Servizi amministrativi; 

2. Servizi scolastici; 

3. Servizi religiosi e sociali; 

4. Servizi cimiteriali; 

5. Servizi sanitari; 

6. Servizi per la cultura, sport e tempo libero; 

7. Servizi per la mobilità e fruizione del Paesaggio; 

8. Servizi per la sicurezza, finanziari, giudiziari e assistenziali; 

9. Servizi tecnologici; 

 

Si aggiungono a questi anche servizi definiti di interesse generale, di cui si riporta un 

elenco sintetico: 

1. Commercio di base; 

2. Reti dei sottoservizi; 

3. Servizi per la mobilità; 

 

Si procede fin da ora (relegando tuttavia sempre al Piano dei Servizi il compito di 

un‟analisi più approfondita) alla verifica degli standards come previsti nel Piano Regolatore 

allo stato di fatto attuale: 

 

Standard artigianali e 

industriali pubblici (mq) 

Superficie produttiva (mq) 

Variante al PRG 2004 

Valore percentuale dello 

standard 

2.000 mq 18.700 mq 10,7% 

 

Gli standard artigianali e industriali pubblici previsti dall‟ultima Variante di PRG (anno 

2004) ammontano a 2.000 mq, rispetto a una superficie produttiva complessiva prevista 

pari a 18.700 mq. Il rapporto risulta dunque essere 10,7%, superiore al 10% minimo 
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previsto per legge (equivalente a 1.870 mq). Gli standard artigianali e industriali pubblici al 

2004 risultavano dunque verificati. 

 

Standard residenziali 

pubblici (mq) 

Abitanti teorici al 2004 

(variante al PRG) 

Rapporto mq di standard 

per abitante 

45.854 mq (PRG 1990) + 

3.980 mq (Variante 2004) = 

49.834 mq 

810 (PRG 1990) + 6 

(Variante 2004) = 816 

61,07 mq 

 

Le aree standard individuate nel PRG se rapportate alla popolazione prevista dalla 

Variante al PRG 2004 superano abbondantemente i parametri che erano previsti nella 

legislazione in vigore al 2004 (26,5 mq/ab richiesti dalla l.r. 51 1975, ad oggi non più 

vigente).  

La Variante al PRG 2004 introduce anche un‟area NAD – Nucleo Attrezzato Direzionale e 

Commerciale, di 5.600 mq, da realizzarsi tramite P.A, con una dotazione di aree standard 

prevista del 20% (con possibilità di monetizzazione fino alla quota prevista del 10% per 

comuni montani). Tale area NAD, di cui è verificata la dotazione minima di standard 

prevista per legge, non è mai stata realizzata. 

Quindi una prima sommaria considerazione è che da un punto quantitativo le aree a 

servizio non destano problemi di scarsità, essendo verificata la quantità minima prevista 

per legge. 

Tuttavia le considerazioni che il piano si propone sono soprattutto di natura qualitativa: 

saranno proprio queste considerazioni sulle tipologie di servizio e sulla popolazione 

residente e fluttuante, nonché sul grado di soddisfacimento, che si sposterà l‟interesse 

prioritario dello sviluppo dei servizi. 

 

Obiettivi: 

- Migliorare la dotazione dei servizi ottimizzando le potenzialità esistenti per arrivare 

non più ad un semplice insieme di servizi in dotazione sul territorio comunale, ma a 

un sistema dei servizi che si basa sulla trasversalità di più fattori territoriali quali le 

risorse umane, le connessioni con il verde territoriale e le connessioni con il sistema 

infrastrutturale; 
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- Migliorare la dotazione di servizi e dell‟offerta di opportunità ai cittadini in una logica 

anche sovra-comunale, valorizzando e potenziando i servizi legati alle attività di 

interscambio trans-frontaliero con la Svizzera, anche in un‟ottica di trasporti pubblici 

e servizi per il pendolarismo; 

- Migliorare i servizi a rete, mediante la localizzazione di servizi secondo una logica 

di integrazione di servizi diversi, completando la dotazione quantitativa dei servizi 

esistenti; 

- Definizione di meccanismi perequativi per un‟integrazione tra la rete di servizi, la 

valorizzazione dell‟edificato in essere (in particolare delle parti del tessuto abitativo 

particolarmente soggette a degrado) e il contenimento dell‟ edificazione in un‟ottica 

di compattazione delle aree residenziali, evitando l‟accentuarsi di disomogeneità 

nella qualità urbana complessiva, in particolare nel rapporto tra le aree residenziali 

di differente tipologia e la dotazione qualitativa dei servizi. Determinare inoltre la 

diversificazione delle destinazioni d‟uso ammesse nelle aree urbane, al fine di 

associare alla residenza destinazioni d‟uso compatibili che aumentino le opportunità 

al cittadino; 

 

9.g Il sistema infrastrutturale: 

 

Potenzialità e criticità: 

Le analisi svolte a livello provinciale riferiscono di una situazione in fase di trasformazione: 

quello che è presumibile attendersi è una mobilità in crescita, specie su mezzo privato 

( auto ); questo in una realtà di reti infrastrutturali che non hanno subito modificazioni dagli 

anni „80 circa. 

Per quanto riguarda la zona nord varesina dove si colloca il Comune di Cremenaga, la 

struttura portante si fonda su strade statali, di cui sono compresi i tratti assegnati alla 

Provincia, in termini di competenze. 

Il territorio è servito dalla rete del trasporto pubblico su gomma, aspetto questo che già il 

PTCP propone come uno degli obiettivi da consolidare, anche attraverso politiche di 

interazione modale. 

Per Cremenaga non si può pensare ad uno scalo intermodale, bensì però ad una migliore 

strutturazione dell‟ambito di scorrimento dei trasporti pubblici: si necessita di una 
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valorizzazione degli ambiti di sosta, compreso adeguamento delle aree, e messa in 

sicurezza, in rapporto al vicino traffico veicolare. 

Si rileva un notevole volume di traffico lungo la S.P.61 che attraversa il Comune di 

Cremenaga, e seppure la dotazione infrastrutturale allo stato attuale garantisce il 

soddisfacimento della domanda di mobilità articolata, si sottolineano talune criticità che 

un‟infrastruttura di tale portata comporta. Un primo elemento di rilievo è l‟elevato traffico a 

scorrimento veloce della S.P, sulla quale confluiscono inoltre le strade locali perpendicolari 

al suo tracciato. Un secondo elemento è la necessità di indagare l‟integrazione tra il 

sistema infrastrutturale, il sistema insediativo e il sistema paesaggistico-naturalistico, per 

evitare che la S.P. diventi un elemento di barriera nelle interazioni tra i suddetti sistemi 

all‟interno del territorio comunale. 

Si riscontrano anche talune difficoltà di sosta delle auto dei residenti, per la mancanza di 

parcheggi privati di pertinenza e pubblici, in grado di fornire alternative alla sosta breve e 

prolungata, in relazione alle attività giornaliere; in alcuni casi si è riscontrato una vera 

sensazione di „pericolo‟ , come la sosta in prossimità della S.P.61. 

Se la proposta del PTCP verte ad un sistema integrato di pianificazione d‟area vasta, il 

PGT propone una valutazione e proposta a livello comunale, dove però la portata delle 

soluzioni risponde ad esigenze a scala ben più ampia di quella comunale. 

All‟interno del territorio comunale non si avverte l‟inadeguatezza delle condizioni di 

accessibilità delle aree montane rilevato dal PTCP, sia per quanto riguarda il 

congestionamento funzionale sia ai fini dello sviluppo turistico –produttivo. 

Si concorda comunque sul bisogno, per l‟insieme delle reti di trasporto, di soddisfare le 

necessità di sviluppo insediativo, orientandolo verso forme non congestive. 

Pur rilevando che il territorio Comunale di Cremenaga non presenta particolari necessità di 

uno sviluppo infrastrutturale di particolare rilievo (e tantomeno vengono segnalati macro-

obiettivi a livello di Piani sovra-comunali) si evidenzia che il sistema infrastrutturale 

presenza alcune limitazioni, risolvibili con un‟analisi dello stato di fatto e una politica mirata 

ad un‟integrazione tra sistemi come precedentemente indicato. 

 

Obiettivi: 
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- Una politica di razionalizzazione nella dotazione degli spazi di sosta, individuati 

secondo le necessità derivanti dall‟attuazione degli obiettivi presentati per i sistemi 

precedentemente illustrati; 

- Un miglioramento del livello infrastrutturale laddove vengano identificate delle 

carenze nel completamento della rete urbana esistente, al fine di migliorare la 

circolazione interna al Comune; 

- Definire obiettivi operativi per una definizione coerente del rapporto tra rete stradale 

e tessuto edificato, riconducendo le infrastrutture ad assi strutturanti il paesaggio 

urbano; 

- Valorizzazione e potenziamento del sistema viabilistico legato alle attività di 

interscambio trans-frontaliero consolidate negli ultimi decenni, sia dal punto di vista 

della viabilità del passaggio di frontiera in Cremenaga, sia dal punto di vista del 

miglioramento del sistema dei trasporti pubblici. 

- Definire politiche di intervento al fine di favorire l‟integrazione tra il sistema 

infrastrutturale, il sistema insediativo e il sistema paesaggistico-naturalistico, per 

evitare che la S.P. diventi un elemento di barriera nelle interazioni tra i suddetti 

sistemi all‟interno del territorio comunale, ma che al contrario diventi occasione di 

valorizzazione. 

 

 

Quale sia il confronto tra obiettivi di pianificazione territoriale e quelli di sostenibilità 

ambientale è stato il compito svolto dalla VAS, che ha prodotto una valutazione ed 

possibile controllo, attraverso indici di verifica. 

Durante il periodo di validità del documento di piano si attiveranno, a scelta della 

Amministrazione, gli indici di verifica di tali obiettivi di sensibilità ambientale, che verranno 

poi, successivamente, monitorati nel corso del tempo (come previsto dall‟allegato 

specifico della VAS). 

 

La rappresentazione cartografica di riferimento è sviluppata nelle tavole N° 7 “Sistema 

della mobilità”, N° 9 “Sistema naturalistico, paesaggistico e agricolo - Rete ecologica”, N° 

10 “Sistema naturalistico, paesaggistico e agricolo - ambiti agricoli”, N° 12 “Ambiti di 
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trasformazione e tessuto edilizio consolidato “ e N° 13 “Strategie per il governo del 

territorio” del Documento di Piano. 
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10. STRATEGIE GENERALI DI PIANO 
 

A seguito della definizione degli obiettivi di Piano, letti come interazione tra sistemi che 

conferiscono al territorio il ruolo di soggetto attivo nelle trasformazioni in atto, alla luce 

dell‟analisi degli obiettivi dei Piani Sovra-locali, e sottolineando l‟importanza della 

componente ambientale nelle dinamiche di tali interazioni, viene presentato un abaco delle 

strategie generali di Piano, che si traducono in indicazioni operative per il Piano delle 

Regole e il Piano dei Servizi. 

 

Ad ogni obiettivo evidenziato nei paragrafi del capitolo precedente viene ricondotto uno o 

più indirizzi operativi che struttureranno la normativa di Piano, secondo il seguente 

schema: 

 

OBIETTIVI PROGRAMMAZIONE TERRITORIALE SOVRACOMUNALE 

 

OBIETTIVI PROGRAMMAZIONE TERRITORIALE SETTORIALE 

 

 

OBIETTIVI DEL DOCUMENTO DI PIANO 

 

STRATEGIE PIANO DELLE REGOLE STRATEGIE PIANO DEI SERVIZI 

 

 

PIANO DELLE REGOLE PIANO DEI SERVIZI 

 

 

Tali strategie generali di Piano vengono simbolicamente rappresentate nella tavola N° 13 

“Strategie per il Governo del Territorio” del Documento di Piano 
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10.a Strategie per il sistema insediativo 
 

OBIETTIVI 

(Rif. Cap. 9) 

STRATEGIE - A 

(Indirizzi PIANO delle REGOLE) 

STRATEGIE - B 

(Indirizzi PIANO dei 

SERVIZI) 

IL
  
 S

IS
T

E
M

A
  
 I
N

S
E

D
IA

T
IV

O
 

1 

Migliorare e ottimizzare la 
vivibilità dei centri abitati in 
termini di valorizzazione 
dell’edificato in essere, del 
risanamento delle parti del 
tessuto abitativo 
particolarmente soggette a 
degrado e nella valutazione 
della possibilità di 
completamento 
esclusivamente per quelle 
zone a carattere urbanizzato 
consolidato e supportabile, 
dal punto di vista delle 
dotazioni infrastrutturali. 

° Ridefinizione ed eventuale 

incremento degli indici delle zone con 
edificato consolidato in funzione di un 
aumento della volumetria senza 
aumentare il consumo di suolo, e 
senza gravare sul sistema 
infrastrutturale laddove risulti 
congestionato; 

° Definizione di ambiti del paesaggio 

urbano che ottimizzino il consumo di 
suolo in termini una riorganizzazione 
morfologica e funzionale dell‟edificato 
esistente e previsto, identificati in:   

- Centro storico e nuclei di 
antica formazione; 

- Zone ad edificazione intensiva; 
- Zone ad edificazione semi-

intensiva; 
- Zone ad edificazione 

estensiva; 
- Zone di trasformazione 

° Definire un quadro normativo che 

delinei i valori del paesaggio urbano 
tenendo conto di allineamenti, rapporti 
tra edifici e fronte strada, rapporti tra 
pieni e vuoti nelle zone consolidate e 
di completamento; 

° Definire i criteri di 

compensazione laddove si 
riducono superfici a verde, 
individuando le aree di 
valore naturalistico e 
paesaggistico da includere 
nei servizi di interesse 
generale e connettendole 
con un sistema strutturato 
di rete ecologica che 
garantisca una continuità 
del sistema naturalistico 
all‟interno dell‟edificato; 

2 

Contenere l’ edificazione a 
finalità residenziali, 
commisurandola  alle reali 
esigenze e possibilità della 
popolazione residente e 
della popolazione gravitante, 
arrivando ad una 
progressiva riduzione e 
compattazione delle aree 
destinate ad edificazione 
residenziale e di servizi mai 
realizzate ed in esubero 
nelle zone di espansione, 
evitando una 
frammentazione 
dell’urbanizzato. La 
popolazione gravitante 
considera anche i flussi 
turistici di transito, e i flussi 
migratori legati alla 
vicinanza del Comune con la 

° Riconversione di aree edificabili mai 

realizzate in aree con destinazione 
boschiva o agricola: n°1 area 
edificabile e n°2 aree a servizi 
all‟altezza dell‟incrocio tra la S.P.61 e 
via Adua; n°1 area a servizi tra il fiume 
Tresa e via Prè; n°1 area edificabile tra 
via Avigno, via Battisti, S.P.61; n° 1 
area a servizi a nord della S.P.61 
all‟altezza dell‟incrocio con via Avigno; 
torrente Vallone, S.P.61 e via Avigno; 
n°1 area a servizi generali lungo la 
S.P.61 a sud dell‟impianto di 
depurazione della fognatura urbana;  

° Definire i criteri perequativi in 

applicazione alle aree di 
trasformazione e di completamento 
definite dal Documento di Piano; 
° Definire un quadro normativo che 

delinei i valori del paesaggio urbano 

° Recepire la rete dei 

sottoservizi esistente 
(acqua, luce, gas) e le 
eventuali previsioni di 
completamento della rete 
stessa; 
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Svizzera. tenendo conto di allineamenti, rapporti 
tra edifici e fronte strada, rapporti tra 
pieni e vuoti nelle zone consolidate e 
di completamento; 

3 

Migliorare la qualità 
tipologica degli 
insediamenti, favorendo 
l'utilizzo di tecnologie 
finalizzate a contenimento 
dei consumi energetici e 
delle risorse rinnovabili e 
non, salvaguardando in ogni 
caso il patrimonio culturale 
e identitario dei luoghi 

° Definire un quadro normativo che 

delinei un meccanismo di 
incentivazioni legate all'utilizzo di 
tecnologie finalizzate a contenimento 
dei consumi energetici e delle risorse 
rinnovabili e non; 

- 

4 

Valorizzazione del tessuto 
edificato dei nuclei antichi al 
fine di tutelare il centro 
storico, ottimizzandone la 
competitività, 
valorizzandone le 
caratteristiche morfologiche 
e le peculiarità 
architettoniche ma nel 
contempo adeguandone 
qualitativamente la 
dotazione dei servizi per 
ottimizzarne la competitività 

° Redazione di un censimento 

dell‟edificato del nucleo storico per 
singolo edificio, che permetta la 
definizione di gradi di intervento per il 
recupero e la valorizzazione degli 
edifici da tutelare e conservare; 

° Definire un quadro normativo che 

delinei i caratteri morfologici del centro 
storico, le tipologie edilizie, gli elementi 
tipologici, le presenze monumentali e 
storiche; 

° Definire eventuali 

interventi di integrazione 
nella gamma di destinazioni 
d‟uso legate alla dotazione 
di servizi, con particolare 
attenzione alla dotazione di 
parcheggi e al rapporto con 
le aree verdi pubbliche; 
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10.b Strategie per il sistema produttivo, terziario e commerciale 
 

OBIETTIVI 

(Rif. Cap. 9) 

STRATEGIE - A 

(Indirizzi PIANO delle REGOLE) 

STRATEGIE - B 

(Indirizzi PIANO dei 

SERVIZI) 

IL
  
S

IS
T

E
M

A
 P

R
O

D
U

T
T

IV
O

, 
T

E
R

Z
IA

R
IO

 E
 C

O
M

M
E

R
C

IA
L

E
 

1 

Valorizzazione e 
potenziamento delle attività 
di interscambio trans-
frontaliero consolidate negli 
ultimi decenni, favorendo il 
miglioramento del sistema 
viabilistico trans-frontaliero; 

° Ridefinizione delle funzioni dell‟ex 

Dogana, che a seguito degli Accordi di 
Schengen (2008) mantiene la funzione 
di controllo doganale, ad esclusione 
della libera circolazione delle persone 
tra UE e Confederazione elvetica, e 
del controllo di polizia per 
l'identificazione delle persone. In 
particolare includere l‟area in “Zona ad  
edificazione estensiva” con funzioni 
prevalentemente residenziali, con 
possibilità di attività commerciali e 
artigianali; 

° Definire eventuali 

interazioni dell‟area dell‟ex-
dogana con il sistema dei 
servizi mediante interventi 
di integrazione nella 
dotazione di servizi, con 
particolare attenzione alla 
dotazione di parcheggi e al 
rapporto con le aree verdi 
pubbliche; 

° Definire un quadro di 

indirizzo dei trasporti 
pubblici del Comune di 
Cremenaga, e recepire i 
quadro dei trasporti pubblici 
in territorio svizzero, oltre il 
valico di Cremenaga; 

2 

Favorire la compatibilità 
delle attività produttive 
secondarie, terziarie e 
commerciali con l’ambiente 
urbano, con la realtà 
extraurbana (comuni 
attrattori, in particolare 
Ponte Tresa) e con le 
delicate politiche di 
interazione con la Svizzera, 
consentendo l’innesto di 
piccole realtà di produzione 
che aumentino la 
competitività del sistema 
residenziale e dei servizi, e 
che supportino il fenomeno 
del pendolarismo in 
un’ottica di sinergia con le 
tendenze lavorative in atto 

° Definire una normativa per gli ambiti 

di trasformazione che permettano di 
integrare funzioni commerciali e 
residenziali, mediante meccanismi di 
incentivazione; 

° Definire una politica di rafforzamento 

della presenza di attività commerciali, 
laddove risultino carenti, mediante 
l‟utilizzo del sistema perequativo; 

° Definire le zone idonee  a supportare 

un‟integrazione tra la funzione 
residenziale e la funzione commerciale 
( zone con edificazione intensiva ed 
edificazione estensiva) e tra la 
funzione residenziale e la funzione 
artigianale (zone con edificazione 
semi-intensiva ed estensiva); 

° Localizzazione di aree a 

servizi coerentemente con 
il sistema commerciale 
esistente, con particolare 
attenzione ai parcheggi; 

3 

Instaurare una politica di 
redistribuzione delle 
funzioni e un’ottimizzazione 
degli spazi secondo assi di 
sviluppo che non gravino 
ulteriormente sul traffico 
veicolare lungo gli assi 
urbani più trafficati, 
sfruttando al meglio le 
attrezzature esistenti e 
riducendo il consumo di 
suolo, così come previsto 
per le zone edificabili 

° Definizione di un asse commerciale 

in corrispondenza di Via Vittorio 
Veneto, con un‟integrazione delle 
funzioni residenziale e commerciale; 
 

- 
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4 

Attuare una politica di 
riconversione di funzioni e 
spazi in esubero, legati al 
settore produttivo, mai 
realizzati rispetto alle attese, 
e che oggi diventano 
occasione di potenziamento 
della rete ecologica in cui il 
territorio comunale diviene 
attore principale. Questo in 
sintonia con l’accertata 
inconsistenza della 
domanda del settore 
produttivo 

° Riconversione dell‟area NAD 

prevista dalla Variante di Piano del 
2004 e mai realizzata in un‟area a 
verde boschivo, che incrementi le 
connessioni verdi del sistema 
paesaggistico e naturalistico all‟interno 
del tessuto urbano consolidato; 

° Riconversione della zona industriale 

e artigianale di espansione a sud della 
S.P.61 e a est di via Adua, mai 
realizzata, in area a verde boschivo; 

° Definire i meccanismi di 

compensazione per il 
sistema naturalistico e 
paesaggistico che 
permettano la realizzazione 
del Piano Attuativo N°2 tra 
la via XI Febbraio e la 
S.P.61, riconvertendo l‟ex 
area NAD in area verde 
facente parte del sistema di 
connessione del verde 
all‟interno dell‟edificato di 
Cremenaga;           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 68 

10.c Strategie per il sistema agricolo 
 

OBIETTIVI 

(Rif. Cap. 9) 

STRATEGIE - A 

(Indirizzi PIANO delle REGOLE) 

STRATEGIE - B 

(Indirizzi PIANO dei 

SERVIZI) 

IL
  
 S

IS
T

E
M

A
  
 A

G
R

IC
O

L
O

 

1 

Considerare le indicazioni 
fornite dal PTCP sulle aree 
agricole presenti nel 
territorio Comunale di 
Cremenaga al fine di 
individuare un sistema 
agricolo coerente, che 
interagisca con una prevista 
edificazione a finalità 
residenziale legata a una 
progressiva riduzione e 
compattazione delle aree, 
traducendo i vuoti urbani 
legati ad aree verdi come 
occasione di rafforzamento 
del sistema agricolo (nel 
rispetto quindi dei valori 
ecologici e storici del 
paesaggio agrario) e 
indirettamente del corridoio 
ecologico.  

° Riconversione di n°4 aree agricole, 

individuate dal Piano Territoriale di 
Coordinamento Provinciale, 
precedentemente destinate a funzioni 
residenziali e/o produttive mai 
realizzate.  

° Creazione di ulteriori spazi agricoli a 

discapito di aree boscate, in particolare 
in corrispondenza dell‟azienda agricola 
a nord della via dei prè e a sud del 
fiume Tresa; 
 
 
 

° Definizione di corridoi 

verdi ecologici che tengano 
conto delle nuove aree 
agricole individuate, da 
integrarsi con il patrimonio 
boschivo e prativo (zona 
boschiva; zona a Parco 
Urbano e Territoriale) 

2 
Sostenere e promuovere le 
attività agro-silvo-pastorali e 
gli interventi agroturistici 

° Definizione di una normativa 

specifica, con riferimento alla 
normativa regionale di settore; 

- 
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10.d Strategie per il settore turistico 
 

OBIETTIVI 

(Rif. Cap. 10) 

STRATEGIE - A 

(Indirizzi PIANO delle REGOLE) 

STRATEGIE - B 

(Indirizzi PIANO dei 

SERVIZI) 

IL
  
S

E
T

T
O

R
E

  
T

U
R

IS
T

IC
O

 

1 

Individuare politiche per lo 
sviluppo del potenziale 
turistico legato ai rapporti 
extra-comunali (fenomeno 
delle attività di interscambio 
tra i Comuni contermini e la 
Svizzera) e comunali (attività 
legate al turismo di transito, 
rurale e scolastico) 

° Individuazione delle strutture ed 

attività legate al turismo di transito 
definito “itinerante, interno ed esterno 
al Comune”. Una percentuale è 
rappresentata dai frontalieri svizzeri 
che, favoriti dai costi più contenuti del 
mercato italiano, usufruiscono 
settimanalmente dei servizi 
commerciali locali, e per i quali il valico 
di Cremenaga rappresenta un 
passaggio strategico; 

° Individuazione di possibili strategie 

per un‟offerta residenziale dedicata al 
fenomeno dell‟immigrazione causata 
dalla presenza del valico Svizzero, e 
correlata al pendolarismo trans-
frontaliero per motivi lavorativi; 

° Recepimento delle 

previsioni dei Comuni 
contermini per il sistema 
turistico e confronto ed 
eventuale integrazione con 
la normativa specifica di 
riferimento; 

° Individuazione delle 

strutture ed attività legate al 
turismo rurale e scolastico: 
agriturismi, maneggi, 
vendita di prodotti tipici 
locali, attività di floricoltura, 
attività legate al mondo 
rurale e naturalistico ecc.. e 
verifica della relativa 
dotazione di servizi; 

2 

Migliorare la fruibilità del 
territorio, indagando le 
strutture ricettive esistenti e 
previste, per individuare 
quali tra esse debbano 
essere riqualificate e dove è 
necessario favorire 
l’insediamento di nuove 
strutture, in funzione di 
un’integrazione con gli 
obiettivi del sistema del 
patrimonio naturalistico e 
del sistema dei servizi 

° Recupero insediamenti rurali intesi 

come beni edificati di antica o più 
recente formazione all‟interno del 
territorio rurale, che possono essere 
costituiti da singole cascine o 
aggregazioni complesse di edifici e 
manufatti a varia funzione agricola 
(edifici e complessi 
produttivi agricoli comprendenti 
strutture edilizie, organismi ed elementi 
architettonici di interesse storico e 
ambientale legati a funzioni abitative, 
produttive 
agricole e zootecniche, anche con 
presenza di edifici religiosi e abitazioni 
padronali ecc..);  

° Localizzazione e verifica 

di aree a servizi 
coerentemente con il 
sistema turistico previsto, 
con particolare attenzione 
ai parcheggi e al rapporto 
con il sistema del 
patrimonio naturalistico, 
paesaggistico e agricolo 
con cui il settore turistico si 
rapporta; 
 

3 

Valorizzazione della fruibilità 
turistica del territorio 
attraverso una 
valorizzazione della rete dei 
sentieri e delle piste ciclabili, 
con particolare riferimento al 
Piano di Indirizzo Forestale e 
ai Piani Sovra-locali 

- ° Recepimento e 

ottimizzazione della 
sentieristica esistente – 
locale e sovra-locale – per 
un‟ottimizzazione della 
fruizione del territorio con 
destinazione d‟uso agricola 
o con essa compatibile; 
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10.e Strategie del sistema del patrimonio naturalistico e paesaggistico 
 

OBIETTIVI 

(Rif. Cap. 9) 

STRATEGIE - A 

(Indirizzi PIANO delle REGOLE) 

STRATEGIE - B 

(Indirizzi PIANO dei 

SERVIZI) 

IL
   
S
IS

T
E
M

A
   
D

E
L
 P

A
T
R

IM
O

N
IO

 N
A
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U
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A
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E
S
A

G
G
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T
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1 

Migliorare la tutela e la 
riqualificazione del 
patrimonio naturale 
potenziando la connettività 
ambientale e la biodiversità. 
In correlazione con gli 
obiettivi del sistema 
insediativo e degli altri 
sistemi identificati occorre 
riconsiderare la 
compattazione 
dell’urbanizzato come 
occasione per identificare 
nuove aree di connessione 
del sistema del verde 

° Riconversione di aree edificabili mai 

realizzate in aree a verde, con 
destinazione idonea al sistema 
naturalistico e paesaggistico e/o al 
sistema agricolo (rif. 10.a Strategie per 
il sistema insediativo – strategia 2A) 

° Riconversione dell‟ex-area NAD in 

area a verde, con destinazione idonea 
al sistema naturalistico e paesaggistico 
(rif.10.b Strategie per il sistema 
produttivo, terziario e commerciale - 
strategia 4A); 

° Recepimento delle opere di 

consolidamento delle difese spondali 
del fiume Tresa a salvaguardia 
dell‟abitato e definizione di una 
specifica normativa di riferimento; 

° Localizzare nuove aree 

verdi (connessione con il 
verde territoriale e corridoi 
ecologici) in 
corrispondenza dei servizi 
di nuova previsione, e 
verificare che quelli 
esistenti possano rientrare 
in tale connessione; 

° Definire interventi di  

integrazione nella 
dotazione di servizi per la 
mobilità e fruizione del 
paesaggio in 
corrispondenza dei nuclei 
storici, laddove risulti 
carente; 

2 

Tutelare e valorizzare il 
paesaggio, in particolare 
tenendo in considerazione le 
core areas e i corridoi 
ecologici individuati dal 
PTCP presenti all’interno del 
territorio Comunale, e l’ Area 
di elevata naturalità 
individuata dal PTPR (art.17) 

° Definire una normativa specifica per 

la tutela del paesaggio, recependo la 
normativa Regionale di riferimento; 

° Valutazione della possibilità di 

incremento delle aree agricole laddove 
sia verificata la compatibilità delle 
funzioni agricole con i sistemi 
territoriali dell‟intorno e laddove sia 
verificata la reale fattibilità di tale 
espansione, anche in un‟ottica di 
presenza di occupati nel settore; 

° Recepimento degli 

indirizzi relativi alla 
riorganizzazione e al 
completamento del sistema  
naturalistico e 
paesaggistico dei Piani dei 
comuni confinanti con 
Cremenaga; 

3 

Valorizzare e compensare il 
patrimonio naturalistico e 
paesaggistico mediante gli 
strumenti di 
programmazione integrata, 
migliorando le connessioni 
territoriali con il sistema dei 
servizi e il sistema 
infrastrutturale, arrivando a 
determinare effetti di 
miglioramento a livello 
ecologico e di corridoi verdi, 
con un recupero qualitativo 
delle connessioni 
sentieristiche esistenti 

° Definire una normativa per la quale 

tutti gli interventi relativi alle aree di 
trasformazione urbanistica dovranno 
dare luogo ad adeguate 
compensazioni ambientali finalizzate 
alla ricostruzione del paesaggio 
naturale; 
 

° Definire i criteri di 

compensazione laddove si 
riducono superfici a verde, 
individuando le aree di 
valore naturalistico e 
paesaggistico da includere 
nei servizi di interesse 
generale (rif. 10.a Strategie 
per il sistema insediativo - 
strategia 1B) 

° Recepimento della  

sentieristica identificata 
dalla Regione Lombardia, 
della sentieristica VASP, di 
quella del del PIF della 
Comunità montana e di 
quella Comunale per 
definire un possibile 
completamento della rete; 
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10.f Strategie del sistema dei servizi 
 

OBIETTIVI 

(Rif. Cap. 9) 

STRATEGIE - A 

(Indirizzi PIANO delle REGOLE) 

STRATEGIE - B 

(Indirizzi PIANO dei 

SERVIZI) 

IL
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1 

Migliorare la dotazione dei 
servizi ottimizzando le 
potenzialità esistenti per 
arrivare non più ad un 
semplice insieme di servizi 
in dotazione sul territorio 
comunale, ma a un sistema 
dei servizi che si basa sulla 
trasversalità di più fattori 
territoriali quali le risorse 
umane, le connessioni con il 
verde territoriale e le 
connessioni con il sistema 
infrastrutturale 

° Definire una normativa per gli ambiti 

di trasformazione e di completamento  
che permettano di integrare funzioni 
d‟uso anche non residenziali, mediante 
meccanismi di incentivazione; 
 

° Localizzare i servizi 

anche in ambiti in cui sono 
previste destinazioni d‟uso 
non residenziali; 

° Localizzare i collegamenti 

tra servizi istituendo 
percorsi qualificati (rete) sia 
all‟interno dell‟edificato sia 
in corrispondenza del 
sistema del verde 
naturalistico e 
paesaggistico e della 
relativa dotazione di servizi; 

° Localizzare i servizi di 

nuova previsione seguendo  
una logica parallela di 
localizzazione di aree verdi 
(connessione con il verde 
territoriale) e verificare che 
quelli esistenti possano 
rientrare in tale 
connessione; 

2 

Migliorare la dotazione di 
servizi e dell’offerta di 
opportunità ai cittadini in 
una logica anche sovra-
comunale, valorizzando e 
potenziando i servizi legati 
alle attività di interscambio 
trans-frontaliero con la 
Svizzera, anche in un’ottica 
di trasporti pubblici e servizi 
per il pendolarismo 

° Definire una normativa che permetta 

la riconversione dell‟area dell‟ex- 
dogana identificando una gamma di 
funzioni compatibili (rif. 10.b Strategie 
per il sistema produttivo, terziario e 
commerciale – strategia 1A) 
 

° Localizzare i servizi 

ritenuti prioritari per il  
supporto, l‟ integrazione e 
l‟interazione con i trasporti 
pubblici per il pendolarismo 
con la Svizzera (parcheggi, 
poli di interscambio 
modale, potenziamento 
della rete del verde di 
connessione ecc..), 
evitando un 
concentramento lungo la 
S.P.61; 

° Localizzare i servizi 

esistenti e previsti anche in 
funzione del Piano dei 
Servizi dei Comuni limitrofi 
a Cremenaga, in particolare 
Ponte Tresa; 

° Localizzare le linee di 

trasporto pubblico e le 
relative fermate all‟interno 
del Comune; 

3 
Migliorare i servizi a rete, 
mediante la localizzazione di 

° Prevedere per la struttura scolastica 

di via Vittorio Veneto delle destinazioni 

° Localizzare i nuovi servizi 

previsti e i servizi esistenti 
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servizi secondo una logica 
di integrazione di servizi 
diversi, completando la 
dotazione quantitativa dei 
servizi esistenti 

d‟uso alternative ai servizi (destinazioni 
d‟uso residenziali), in previsione di una 
possibile riconversione dell‟area con 
funzioni diverse da servizi pubblici. 

concentrando le funzioni 
specializzate (servizi 
amministrativi, scolastici, 
sanitari) e diffondendo le 
dotazioni legate al sistema 
infrastrutturale e del 
sistema naturalistico e 
paesaggistico (parcheggi, 
servizi per la mobilità e 
fruizione del paesaggio, 
servizi per la cultura, sport 
e tempo libero); 

° Localizzare i nuovi servizi 

previsti dall‟ 
Amministrazione 
(parcheggi)  

° Localizzare i servizi 

privati di interesse pubblico 
e di interesse collettivo 
esistenti (attività, spazi, 
aree e attrezzature) al fine 
di fornire indicazioni circa la 
localizzazione di nuovi 
servizi privati di interesse 
pubblico e collettivo; 

4 

Definizione di meccanismi 
perequativi per 
un’integrazione tra la rete di 
servizi, la valorizzazione 
dell’edificato in essere (in 
particolare delle parti del 
tessuto abitativo 
particolarmente soggette a 
degrado) e il contenimento 
dell’ edificazione in un’ottica 
di compattazione delle aree 
residenziali, evitando 
l’accentuarsi di 
disomogeneità nella qualità 
urbana complessiva, in 
particolare nel rapporto tra 
le aree residenziali di 
differente tipologia e la 
dotazione qualitativa dei 
servizi. Determinare inoltre 
la diversificazione delle 
destinazioni d’uso ammesse 
nelle aree urbane, al fine di 
associare alla residenza 
destinazioni d’uso 
compatibili che aumentino le 
opportunità al cittadino 

° Definire le zone idonee  a supportare 

un‟integrazione tra la funzione 
residenziale e la funzione commerciale 
( zone con edificazione intensiva ed 
edificazione estensiva) e tra la 
funzione residenziale e la funzione 
artigianale (zone con edificazione 
semi-intensiva ed estensiva); (rif. 10.b 
Strategie per il sistema produttivo, 
terziario e commerciale – strategia 
2A); 

° Localizzare i nuovi servizi 

previsti dall‟ 
Amministrazione 
(parcheggi)  
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10.g Strategie del sistema infrastrutturale 
 

OBIETTIVI 

(Rif. Cap. 9) 

STRATEGIE - A 

(Indirizzi PIANO delle REGOLE) 

STRATEGIE - B 

(Indirizzi PIANO dei 

SERVIZI) 

IL
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1 

Una politica di 
razionalizzazione nella 
dotazione degli spazi di 
sosta, individuati secondo le 
necessità derivanti 
dall’attuazione degli obiettivi 
presentati per i sistemi 
precedentemente illustrati 

- ° Verificare la dotazione di 

parcheggi esistenti e 
previsti secondo le 
strategie indicate per il 
sistema dei servizi, 
considerando anche gli 
arretramenti delle recinzioni 
lungo la S.P.61 utilizzati 
come spazi abituali di 
sosta; 

2 

Un miglioramento del livello 
infrastrutturale laddove 
vengano identificate delle 
carenze nel completamento 
della rete urbana esistente, 
al fine di migliorare la 
circolazione interna al 
Comune 

° Definire il tracciato di massima del 

nuovo asse stradale che propone di 
collegare via dei Prè a via della 
Dogana; 
° Definire congrue distanze tra nuova 

infrastruttura che propone di collegare 
via dei Prè a via della Dogana e le 
aree residenziali limitrofe (a sud del 
fiume Tresa e a nord della S.P.61), 
secondo la direttiva di progettazione; 

° Definire il tracciato di massima della 

nuova strada locale prevista a nord di 
via Cesare e a ovest di  via Adua che 
permetta di ottimizzare gli spostamenti 
in corrispondenza del nucleo antico 
limitrofo e dell‟area a servizi adiacente 
prevista; 

° Definire il ruolo del 

sistema naturalistico e 
paesaggistico come 
elemento connettore e di 
mitigazione d‟impatto 
ambientale tra la nuova 
infrastruttura nei pressi 
dell‟ex-dogana, 
l‟allacciamento di essa alla 
via della Dogana (e nel 
complesso con l‟intera area 
dell‟ex-dogana), il fiume 
Tresa, e l‟area urbanizzata 
a nord di via dei Prè; 

° Definire il ruolo del 

sistema naturalistico e 
paesaggistico come 
elemento connettore e di 
mitigazione d‟impatto 
ambientale della nuova 
infrastruttura prevista a 
nord di via Cesare e a 
ovest di  via Adua; 

3 

Definire obiettivi operativi 
per una definizione coerente 
del rapporto tra rete stradale 
e tessuto edificato, 
riconducendo le 
infrastrutture ad assi 
strutturanti il paesaggio 
urbano 

° Definire una normativa per la 

definizione degli allineamenti sui fronti 
strada, regolarizzandoli dove possibile 
(ad esempio nelle aree di  
trasformazione previste); 

° Recepimento dei lavori di 

realizzazione dei marciapiedi lungo la 
S.P.61 e degli attraversamenti 
pedonali lungo gli assi stradali; 

° Definire il ruolo del 

sistema naturalistico e 
paesaggistico come 
elemento connettore e di 
mitigazione d‟impatto 
ambientale, studiando una 
disposizione del verde 
idonea all‟innalzamento 
della sicurezza stradale 
laddove risulti carente; 

4 

Valorizzazione e 
potenziamento del sistema 
viabilistico legato alle 
attività di interscambio 
trans-frontaliero consolidate 

° Definire una normativa per 

ottimizzare la circolazione stradale in 
corrispondenza di Via della Dogana e 
del ponte di collegamento con la 

° Definire un‟adeguata 

dotazione di servizi a 
supporto del flusso di 
pendolari, a completamento 
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negli ultimi decenni, sia dal 
punto di vista della viabilità 
del passaggio di frontiera in 
Cremenaga, sia dal punto di 
vista del miglioramento del 
sistema dei trasporti 
pubblici 

Svizzera, e per l‟immissione della 
stessa Via della Dogana sulla S.P.61; 

° Definire la connessione del nuovo 

asse stradale che propone di collegare 
via dei Prè a via della Dogana 
convogliando parte del traffico 
destinato al valico svizzero  

del sistema infrastrutturale 
(parcheggi, poli di 
interscambio modale) e 
ambientale (potenziamento 
della rete del verde di 
connessione), anche 
mediante  un miglioramento 
del sistema dei trasporti 
pubblici; 

5 

Definire politiche di 
intervento al fine di favorire 
l’integrazione tra il sistema 
infrastrutturale, il sistema 
insediativo e il sistema 
paesaggistico-naturalistico, 
per evitare che la S.P.61  
diventi un elemento di 
barriera nelle interazioni tra i 
suddetti sistemi all’interno 
del territorio comunale, ma 
che al contrario diventi 
occasione di valorizzazione 
del territorio 

° Regolare apposizione di 

cartellonistica adeguata; 

° Verificare gli 

attraversamenti e le 
intersezioni tra la S.P.61 e 
le strade locali e verificare il 
ruolo degli spazi verdi 
pubblici come elemento di 
supporto a tali intersezioni; 

° Verificare l‟idonea 

dotazione di aree a servizio 
al sistema infrastrutturale 
esistenti e previsti (spazi di 
sosta, di manovra, di 
fermata dei mezzi pubblici, 
di attraversamento 
pedonale ecc..); 
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11. AREE DI TRASFORMAZIONE URBANISTICA 

 

 

Il Documento di Piano governa le aree di trasformazione urbanistica, individuate nella 

tavola N°15 “Strategie per il governo del territorio” in allegato al Piano, ai sensi della lett. e) 

del comma 2 dell‟articolo 8 della L.R. n° 12 11 marzo 2005. 

Ai sensi dell‟articolo 12 della sopracitata L.R.12 le aree di trasformazione urbanistica sono 

attuate mediante approvazione di Piani Attuativi, di cui il Documento di Piano identifica le 

direttive generali. 

Tali direttive hanno funzione di indirizzo progettuale generale, e fungono da correlazione 

tra il Documento di Piano stesso e gli strumenti della programmazione integrata o della 

pianificazione attuativa. 
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11.a Area di trasformazione urbanistica N°1 
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Area di trasformazione urbanistica N°1, denominata P.A.1. 
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Si tratta di un‟area prativa e boschiva, priva di rilevanza dal punto di vista agricolo e di 
modesta rilevanza dal punto di vista della continuità della rete ecologica, con elevata 
accessibilità infrastrutturale (si trova lungo la S.P.61) e localizzata su un‟area adiacente al 
tessuto edilizio pre-esistente, che il Comune di Cremenaga indica come Tessuto Edilizio 
Consolidato (TUC). 
 
Gli obiettivi dell’area di trasformazione sono: 
1)Trasformazione in zona industriale – artigianale; 
2)Definizione morfologica del margine edificato a est; 
3)Individuazione di una connessione ecologica con il sistema del verde identificato nel 
Documento di Piano, con particolare attenzione alla fascia di rispetto del corso d‟acqua 
identificato come VA 056-04 dallo studio del reticolo idrografico minore, e alla continuità del 
verde boschivo a sud dell‟area; 
4)Riqualificazione del fronte lungo la S.P.61, con particolare attenzione all‟impatto 
ambientale derivante dall‟interazione tra l‟infrastruttura e l‟area di trasformazione prevista; 
5)Attuazione degli obblighi di convenzione; 
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La superficie complessiva interessata dal P.A.1 è pari a 13.735 mq, di cui: 
 
Superficie territoriale edificabile: 10.000 mq 
 
Superficie territoriale minima non edificabile: 3.735 mq, indicativamente riferita alla 
fascia di rispetto del corso d‟acqua identificato dallo studio del reticolo idrografico minore 
come VA 056-04.  
 
Le quantità esatte verranno stabilite dalla  Convenzione relativa all‟area di trasformazione di 
riferimento. 
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Le quantità esatte verranno stabilite dalla  Convenzione relativa all‟area di trasformazione di 
riferimento. 
 
I diritti edificatori da perequare devono essere reperiti mediante: 
 
1)trasferimento di mq da aree di proprietà comunale con destinazione d‟uso a servizi 
pubblici e/o di uso pubblico mai realizzati dall‟Amministrazione; 
2) trasferimento di mq da aree di proprietà privata con destinazione d‟uso a servizi pubblici 
e/o di uso pubblico mai realizzati; 
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Le destinazioni d’uso ammesse sono: 
 
Funzioni produttive e quelle ad esse complementari e con esse compatibili; 
 
Per ciascuna unità produttiva potrà essere realizzata una sola abitazione destinata al 
Titolare o al custode, avente Superficie Lorda di Pavimento (Slp) complessiva non superiore 
a 140 mq. 
In ogni caso la Slp complessiva dell‟abitazione non potrà superare il 50% della Slp dell‟unità 
produttiva; 
 

P
A

R
A

M
E

T
R

I,
 I
N

D
IC

I 

 
L’edificazione potrà avvenire nel rispetto dei seguenti indici: 
 
R.c.: 40% 
D.c.: 5,00 m; Il P.A, le previsioni plani volumetriche potranno stabilire distanze inferiori dai 
confini dei lotti. Dovrà però essere in ogni caso rispettata la distanza di 5,00 m dal confine 
con proprietà esterne dal perimetro del P.A., salvo convenzione con il confinante; 
D.s.: 5,00 m minima; 
D.e.: 10,00 m minima o in aderenza nei casi consentiti; 
Distanza con fabbricati civili: minimo 10,00 m, gli interspazi risultanti dovranno essere 
alberati. Il P.A., tramite specifiche previsioni plani volumetriche, potrà stabilire distanze 
inferiori. 
H max: 7,00 m, esclusi impianti tecnologici. 
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1) Nell‟attuazione degli interventi del P.A.1 si applicano le disposizioni degli artt. 12, 13,14 
e 46 della L.R. n. 12/2005 e s.m.i. e le indicazioni e prescrizioni del presente DP, 
contenute nelle schede delle aree di trasformazione urbanistica. 
2) In tutti gli interventi devono essere impiegate tipologie costruttive e tecnologie di 
contenimento dei consumi energetici producendo una diminuzione certificata superiore al 
10% del fabbisogno annuo di energia primaria per la climatizzazione invernale riferita ai 
fabbricati esistenti e a quelli di nuova costruzione nei comparti, e realizzati impianti di 
produzione di energia mediante utilizzazione di fonti energetiche rinnovabili. 
3) L‟inoltro al Comune del progetto di P.A. è subordinato alla presentazione di un 
progetto preliminare plani volumetrico degli interventi previsti, corredato dalla proposta di 
schema di convenzione regolante i rapporti tra il Comune e il soggetto proponente. 
4) La consistenza effettiva e la posizione sul terreno degli immobili, terreni, fabbricati e 
costruzioni in genere (superficie, volume, altezza, distanze) e quella delle strade e dei 
corpi idrici sono da calcolare e determinare in sede di presentazione del progetto 
preliminare plani volumetrico di intervento, sulla base delle specifiche misurazioni 
comportanti l‟indicazione delle loro coordinate geografiche planimetriche e delle quote 
altimetriche. 
5) Rispetto dei vincoli ambientali, paesaggistici e idrogeologici; 
6) Per ogni insediamento di natura produttiva artigianale dovrà essere dimostrata la 
mancanza di nocività per l’ambiente (emissioni solide, liquide e aeriformi e rumorosità), 
con riferimento alla normativa Regionale e Statale in materia nonché al parere della A.S.L. 
competente. Il requisito della effettiva non nocività per l‟ambiente, anche conseguita a 
mezzo di opportuni accorgimenti tecnici, è la condizione primaria per l‟autorizzabilità di 
ciascun insediamento produttivo, ancorchè l‟attività sia classificata insalubre dalle Norme 
vigenti. Sono fatte salvo a tale proposito le competenze A.S.L.; 
7) Le aree di ampliamento artigianali contigue ad aree residenziali dovranno garantire, in 
sede di stesura del P.A., una fascia di rispetto adibita a verde alberato; 
8) Le caratteristiche tipologiche e costruttive dei fabbricati e la sistemazione delle aree 
di pertinenza devono essere coerenti con il tessuto territoriale, con i vincoli e le 
caratteristiche geo-morfologiche, ambientali e paesaggistiche delle aree interessate dagli 
interventi di trasformazione e di quelle circostanti; 
9) Ai fabbricati di nuova costruzione nel PA non si applicano la possibilità di ampliamento 
“una tantum” e quella di recupero ai fini abitativi dei sottotetti eventualmente previste dal 
Piano; 
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1) Si prevede una dotazione di aree pubbliche e/o di uso pubblico da cedere al Comune 
e/o da monetizzare in quantità non minore di 20% della superficie territoriale edificabile, con 
particolare riguardo allo scarico dei reflui e alla fornitura di acqua potabile. Si rimanda alla 
Normativa Regionale e Statale di riferimento; 
2) L‟esecuzione degli interventi di costruzione dei fabbricati nel P.A. 1 è subordinata alla 
obbligatoria esecuzione di opere di drenaggio e di canalizzazioni idonee allo smaltimento 
delle acque meteoriche e di falda. 
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La superficie complessiva interessata dal P.A.2 è pari a 8.595 mq, sottratti ad una zona 
prativa, indicata dal PTCP della Provincia di Varese come area agricola poco fertile PF.  
Viene indicata un’area di compensazione ambientale in riferimento a tale trasformazione 
urbanistica, identificata nella tavola N°15 “Strategie per il governo del territorio” del 
Documento di Piano come “ex area NAD - Nucleo Attrezzato Direzionale e Commerciale”. 
 
Tale area non è mai stata realizzata, e viene pertanto riconvertita in area boschiva per una 
superficie pari a 16.440 mq totali. 
 
Tale Nucleo Attrezzato Direzionale e Commerciale (NAD) prevedeva 12.300 mq di 
superficie direzionale e commerciale (su un totale di 13.540 mq), con obbligo di 
realizzazione del 20% della superficie come area a servizi pubblici, monetizzabile fino alla 
quota del 10% prevista per i Comuni Montani. I rimanenti 1.240 mq prevedevano un‟area di 
rispetto dei corsi d‟acqua. 
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Il P.A. 1 si localizza in aderenza alla S.P.61 che attraversa il Comune di Cremenaga. 
Attualmente risulta un‟area parzialmente boschiva all‟interno della quale è presente una 
strada locale che dalla S.P.61 conduce all‟unico edifico presente all‟interno del P.A., e per il 
quale le prescrizioni della presente scheda indicano che “deve in ogni caso essere 
conservato l‟edificio con destinazione d‟uso agricola presente all‟interno dell‟area oggetto di 
intervento, elemento di pregio per il sistema agricolo e del patrimonio naturalistico e 
paesaggistico”. 
 
CRITICITA‟: dal punto di vista infrastrutturale il primo elemento di criticità è rappresentato 
dall‟infrastruttura S.P.61, il cui rilevante traffico automobilistico deve essere attentamente 
valutato in sede di presentazione del progetto di P.A. 
Inoltre ai sensi dell‟Art.8 della L.Q. 447/95 per la tutela dell‟inquinamento acustico, vige 
l‟obbligo di presentazione della documentazione di previsione di impatto acustico, redatta 
secondo i criteri e le prescrizioni del DGR 7/8313 artt.4,5 del 08/03/02; 
 
POTENZIALITA‟: l‟area del P.A. presenta rilevante accessibilità all‟infrastruttura portante del 
Comune (S.P.61), e localizzandosi all‟esterno del TUC (Tessuto Urbano Consolidato) non 
interferisce con l‟urbanizzato esistente. La destinazione produttiva deve essere realizzata in 
ogni caso secondo le disposizioni del paragrafo “prescrizioni” della presente scheda, che 
individuano strategie urbanistiche atte a mitigare l‟impatto delle future previsioni nei confronti 
del sistema ambientale e dell‟edificato esistente, nonché a individuare un sistema 
infrastrutturale che si integra con la maglia esistente, ottimizzando i parametri di funzionalità 
e sicurezza. 
 
INDICAZIONI PROGETTUALI: il progetto di P.A. deve porre particolare attenzione agli 
accessi all‟area rispetto alla S.P.61, per evitare situazioni di pericolo legate al traffico elevato 
della suddetta infrastruttura, di cui si sottolinea la presenza di un tratto curvilineo in 
corrispondenza dell‟area di trasformazione stessa. 
Deve inoltre essere garantita l‟accessibilità all‟edificio con destinazione d‟uso agricola 
presente all‟interno dell‟area. 
Deve infine essere presentata la documentazione di previsione di impatto acustico. 
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Coerentemente con le previsioni e le valutazioni di sostenibilità economica del Piano l‟avvio 
della fase di attuazione dell‟area di trasformazione dovrà verificarsi entro i 5 anni di validità 
del presente Documento di Piano del Piano di Governo del Territorio. 
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11.b Area di trasformazione urbanistica N°2 
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Area di trasformazione urbanistica N°2, denominata P.A.2. 
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Si tratta di una zona prativa, indicata dal PTCP della Provincia di Varese come area 
agricola poco fertile PF, di modesta rilevanza dal punto di vista agricolo e della continuità 
della rete ecologica, con elevata accessibilità infrastrutturale (si trova lungo la S.P.61) e 
localizzata su un‟area interstiziale rispetto al Tessuto Edilizio Consolidato (TUC) del 
territorio comunale. 
 
Gli obiettivi dell’area di trasformazione sono: 
1)Trasformazione in zona residenziale; 
2)Definizione morfologica del margine edificato rispetto all‟intorno; 
3)Riqualificazione del fronte lungo la S.P.61, con particolare attenzione all‟impatto 
ambientale derivante dall‟interazione tra l‟infrastruttura e l‟area di trasformazione prevista; 
4)Attuazione degli obblighi di convenzione; 
5)Individuare un‟adeguata compensazione ambientale in riferimento al consumo di suolo 
che l‟area di trasformazione produce; 
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La superficie complessiva interessata dal P.A.2 è pari a 8.595 mq, di cui: 
 
Superficie territoriale edificabile: 7.395 mq 
 
Superficie territoriale minima non edificabile: 1.200 mq, indicativamente riferita alla 
fascia di rispetto stradale identificata. 
 
Le quantità esatte verranno stabilite dalla  Convenzione relativa all‟area di trasformazione 
di riferimento. 
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Le quantità esatte verranno stabilite dalla  Convenzione relativa all‟area di trasformazione 
di riferimento. 
 
I diritti edificatori da perequare devono essere reperiti mediante: 
 
1)trasferimento di mq da aree di proprietà comunale con destinazione d‟uso a servizi 
pubblici e/o di uso pubblico mai realizzati dall‟Amministrazione; 
2) trasferimento di mq da aree di proprietà privata con destinazione d‟uso a servizi pubblici 
e/o di uso pubblico mai realizzati; 
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Le destinazioni d’uso ammesse sono: 
 
Funzioni residenziali e quelle ad esse complementari e con esse compatibili (commerciale-
esercizi di vicinato per un max di 150m di superficie di vendita, artigianale di servizio, 
direzionale e terziaria minuta, ricovero di autovetture, servizi di interesse generale); 
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L’edificazione potrà avvenire nel rispetto dei seguenti indici: 
 
R.c.: 50% 
It: 1 mc/mq 
D.c.: 5,00 m; Il P.A, le previsioni plani volumetriche potranno stabilire distanze inferiori dai 
confini dei lotti. Dovrà però essere in ogni caso rispettata la distanza di 5,00 m dal confine 
con proprietà esterne dal perimetro del P.A., salvo convenzione con il confinante; 
D.s.: 5,00 m minima; 
H max: 9,00 m. 
 
Stima popolazione potenziale insediabile dalla capacità di P.A.:  
Si calcola come rapporto tra 8.595 mc totali dell‟area, suddivisi per 150 mc/ab: risultano 57 
abitanti potenzialmente insediabili. 
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1) Nell‟attuazione degli interventi del P.A.2 si applicano le disposizioni degli artt. 12, 
13,14 e 46 della L.R. n. 12/2005 e s.m.i. e le indicazioni e prescrizioni del presente DP, 
contenute nelle schede delle aree di trasformazione urbanistica. 
2) In tutti gli interventi devono essere impiegate tipologie costruttive e tecnologie di 
contenimento dei consumi energetici producendo una diminuzione certificata superiore 
al 10% del fabbisogno annuo di energia primaria per la climatizzazione invernale riferita ai 
fabbricati esistenti e a quelli di nuova costruzione nei comparti, e realizzati impianti di 
produzione di energia mediante utilizzazione di fonti energetiche rinnovabili. 
3) L‟inoltro al Comune del progetto di P.A. è subordinato alla presentazione di un 
progetto preliminare plani volumetrico degli interventi previsti, corredato dalla proposta 
di schema di convenzione regolante i rapporti tra il Comune e il soggetto proponente. 
4) La consistenza effettiva e la posizione sul terreno degli immobili, terreni, fabbricati e 
costruzioni in genere (superficie, volume, altezza, distanze) e quella delle strade e dei 
corpi idrici sono da calcolare e determinare in sede di presentazione del progetto 
preliminare plani volumetrico di intervento, sulla base delle specifiche misurazioni 
comportanti l‟indicazione delle loro coordinate geografiche planimetriche e delle quote 
altimetriche. Deve in ogni caso essere conservato l‟edificio con destinazione d‟uso agricola 
presente all‟interno dell‟area oggetto di intervento, elemento di pregio per il sistema 
agricolo e del patrimonio naturalistico e paesaggistico. 
5) Rispetto dei vincoli ambientali, paesaggistici e idrogeologici; 
6) Per ogni insediamento di natura produttiva artigianale dovrà essere dimostrata la 
mancanza di nocività per l’ambiente (emissioni solide, liquide e aeriformi e rumorosità), 
con riferimento alla normativa Regionale e Statale in materia nonché al parere della A.S.L. 
competente. Il requisito della effettiva non nocività per l‟ambiente, anche conseguita a 
mezzo di opportuni accorgimenti tecnici, è la condizione primaria per l‟autorizzabilità di 
ciascun insediamento produttivo, ancorchè l‟attività sia classificata insalubre dalle Norme 
vigenti. Sono fatte salvo a tale proposito le competenze A.S.L.; 
7) Le aree edificate contigue ad aree residenziali dovranno garantire, in sede di stesura del 
P.A., una fascia di rispetto adibita a verde alberato; 
8) Le caratteristiche tipologiche e costruttive dei fabbricati e la sistemazione delle aree 
di pertinenza devono essere coerenti con il tessuto territoriale, con i vincoli e le 
caratteristiche geo-morfologiche, ambientali e paesaggistiche delle aree interessate dagli 
interventi di trasformazione e di quelle circostanti; 
9) Ai fabbricati di nuova costruzione nel PA non si applicano la possibilità di ampliamento 
“una tantum” e quella di recupero ai fini abitativi dei sottotetti eventualmente previste dal 
Piano; 
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L‟attuazione del Piano Attuativo prevede uno standard qualitativo aggiuntivo; perciò fermi 
restando gli oneri e le cessioni normalmente previsti a carico dei PA, l‟accettazione a carico 
della Amministrazione comunale  è subordinata al conseguimento di un ulteriore vantaggio 
pubblico, corrispondente alla realizzazione del parcheggio pubblico nella parte a sud (mq 
1.200 indicativi) e successiva cessione al Comune.  
Per quanto attiene all‟utilizzo dello standard urbanistico è comunque fatto salvo la 
possibilità di rilocalizzazione dello standard in altra area o di monetizzazione dello stesso, 
ove sussistano le condizioni di legge. 
Il vantaggio pubblico complessivo potrà essere ridotto, su valutazione della 
Amministrazione Comunale, a fronte di interventi di particolare qualità sul piano del 
contenimento energetico e dei provvedimenti di mitigazione e di recupero ambientale. 
Sarà necessario prevedere una viabilità, che verrà prevista compatibilmente con l‟area a 
parcheggio. 
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L‟area corrispondente al P.A.2 risulta essere area agricola Fertile del PTCP di Varese. 
Viene pertanto individuata un‟area di compensazione agricola sita all‟interno del territorio 
comunale, sulla quale è presente l‟unica azienda agricola di Cremenaga. 
Tale zona, che l‟ultimo PRG comunale individuava come zona boschiva, non è compresa 
attualmente nelle aree agricole individuate dal PTCP. 
L‟area indicativa è 8.500 mq. 
 
Segue immagine: 
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Il P.A. 2 si localizza in aderenza alla S.P.61 che attraversa il Comune di Cremenaga. 
Attualmente risulta un‟area prativa che si affaccia un tratto rettilineo della suddetta S.P.61.  
 
CRITICITA‟: dal punto di vista infrastrutturale il primo elemento di criticità è rappresentato 
dall‟infrastruttura S.P.61, il cui rilevante traffico automobilistico deve essere attentamente 
valutato in sede di presentazione del progetto di P.A. 
 
POTENZIALITA‟: l‟area del P.A. presenta rilevante accessibilità all‟infrastruttura portante 
del Comune (S.P.61), essendo localizzata in posizione centrale rispetto all‟urbanizzato 
esistente (si configura come un completamento del tessuto urbanizzato). La realizzazione 
dell‟area è subordinata in ogni caso alle disposizioni del paragrafo “prescrizioni” della 
presente scheda, che individuano strategie urbanistiche atte a mitigare l‟impatto delle future 
previsioni nei confronti del sistema ambientale e dell‟edificato esistente. 
Il sistema infrastrutturale interno al P.A. deve in ogni caso integrarsi con la maglia stradale 
esistente, ottimizzando i parametri di funzionalità e sicurezza. 
 
INDICAZIONI PROGETTUALI: il progetto di P.A. deve porre particolare attenzione agli 
accessi all‟area rispetto alla S.P.61, per evitare situazioni di pericolo legate al traffico 
elevato della suddetta infrastruttura, che nel punto di accesso all‟area presenta un rettilineo 
con relativi pericoli legati alla velocità degli autoveicoli. 
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Coerentemente con le previsioni e le valutazioni di sostenibilità economica del Piano l‟avvio 
della fase di attuazione dell‟area di trasformazione dovrà verificarsi entro i 5 anni di 
validità del presente Documento di Piano del Piano di Governo del Territorio. 
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12. STIMA DEGLI ABITANTI TEORICI RISULTANTI DALLA CAPACITÀ 

AGGIUNTIVA DI PIANO 

 

 

Gli abitanti teorici risultanti dalla capacità aggiuntiva di piano, derivano dalle scelte del 

Piano di confermare le previsioni di completamento delle aree urbanizzate ( come già 

previsto nel PRG ) e dal verificarsi delle trasformazioni delle aree indicate nel presente 

Documento di Piano. 

 

Per la stima degli abitanti teorici della capacità di piano, vale il seguente prospetto 

riassuntivo:  

 

POPOLAZIONE STABILMENTE RESIDENTE 

Popolazione residente al 2010 (calcolo da proiezione dati ISTAT)  825 

Popolazione residente al 2015 (calcolo da proiezione dati ISTAT) 853 

Popolazione residente al 2020 (calcolo da proiezione dati ISTAT) 881 

Popolazione residente al 2025 (calcolo da proiezione dati ISTAT) 911 

  

POPOLAZIONE AGGIUNTIVA PER CAPACITA’ DI PIANO 

abitanti teorici risultanti dalle aree di trasformazione  57 

abitanti teorici risultanti dalla capacità delle zone di completamento 

PRG 

94    

abitanti teorici risultanti dalla capacità delle aree  di completamento del 

PGT e dall‟incremento degli indici urbanistici previsto (*) 

(*) riferimento: Piano delle Regole 

112 

abitanti teorici risultanti dalla trasformazione di aree edificabili mai 

realizzate in aree a verde (rif. Tavola n° 15 Documento di Piano) 

-42 

  

TOTALE POPOLAZIONE  - RESIDENTE E AGGIUNTIVA 1.046 

 

La valutazione della popolazione fluttuante verrà trattata nel Piano dei Servizi. 
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NOTE: la previsione di popolazione viene calcolata in un arco temporale di 15 anni. 

Viene tuttavia scelto di fissare – a 5 anni (2015) e a 10 anni (2020) – due soglie intermedie 

di controllo sulle previsioni di popolazione potenziale insediabile, al fine di fornire un 

indicatore temporale utile all‟Amministrazione per la gestione degli obiettivi qualitativi e 

quantitativi espressi dal Presente Documento di Piano. 
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13. ELENCO DOCUMENTAZIONE DOCUMENTO DI PIANO 
 

 

 

 


