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1. GLI AMBITI DI TRASFORMALZIONE DEL DOCUMENTO DI PIANO

AMBITO DI TRASFORMAZIONE “TR A” (VIA PADRE KOLBE VIA F.LLI DI DIO)

PER SERVIZI SOCIO-ASSISTENZIALI

St totale: Funzioni insediabili: St =13.000 mq
13.000 mq - Residenza Sanitaria per Anziani (RSA) | 1= ma/mq
da 120 posti letto circa Altezza degli edifici = 12,00 m
- altre modalita simili di assistenza IC (i. copertura) = 50 %
socio-sanitaria, con la possibilita di IPT (i. permeabilitd) = 20%

realizzare strutture similari volte
all’assistenza sanitaria o sociale degli
anziani o di alfre categorie deboli

Distanze minima dal confine di proprietd =
5,00 m o 1/2 altezza edificio

Fonte: Google Earth ®

Previsioni del Documento di Piano

Previsioni di Piano (estrafto Tavola DdP A.3.3)
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Obiettivi da perseguire

6

Per I'ambito TR A gli obiettivi della pianificazione attuativa restano immutati rispetto a quelli del PGT vigente,
ossia viene prevista la realizzazione di una Residenza Sanitaria per Anziani (RSA) da 120 posti letto circa.

L' obiettivo specifico resta comunque declinabile anche per altre modalita simili di assistenza socio-sanitaria,
con la possibilitd di realizzare strutture similari volte all’assistenza sanitaria o sociale degli anziani o di altre
categorie deboli.

L'attuazione & posta in capo ai privati e dovrd essere convenzionata con il Comune.

Restano salve altre modalitd di intervento che lascino impregiudicato I'interesse pubblico, come
I'intervento in PPP o altre forme similari previste per legge o, infine, la possibilitd diintervento diretto da parte




dell’ Amministrazione Comunale. ‘

Descrizione dell’ambito e pianificazione vigente

L'ambito, gid previsto dal PGT vigente, & posto a nord ovest del tessuto edificato e interessa un'area
agricola interstiziale del TUC.

Ai confini nord, est e sud sono presenti insediamenti residenziali e produttivi, oltre che una previsione del
Piano delle regole. Ad ovest il confine & verso un'area agricola nello stato di fatto, di proprietd comunale e
destinata dal PGT vigente a verde di filiro ambientale, al fine di giustapporre elementi di mitigazione tra
I'ambito di trasformazione e le aree produttive presenti pib a ovest.

Nell’area, agricola nello stato di fatto, non sono presenti elementi boschivi o alberature.

Estraftto Tavola DP A17 - “Sintesi delle previsioni di Piano” del PGT vigente

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali

Carta condivisa del paesaggio (estratto Tavola DdP A 3.1)
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CLASSI DI SENSIBILITA' PAESISTICA

- Sensibilita malto elevata
.
- Sensibilita media

Sensibilita bassa

N.B.: sul territorio comunale non sono individuati luoghi classificabili come
a "sensibilita paesistica molto bassa” ai sensi della DGR 8/11/2002 - n.7/11045

Rete ecologica e Rete verde comunale (estratto Tavola DdP A 3.2)



ELEMENTI DELLA RETE ECOLOGICA COMUNALE

= Gaglio secondario (an 44 PTGP)

E Dorsale verde nord (art. 48 PTCP)

% i N
%4/, carital scologii sacondari PTG (an. 45 PTCP)

E ‘arco permetrato n 3 (arl 46 PTCP)

o Varco non perimetralo (art 46 PTCP)

@R arriers od interferenze lingari {arl. 47 FTCR)

Parchi Locali di Interesse Sovraccomunale (PLIS) kmitrofi al termtario comunale

ELEMENTI COMPLEMENTARI DELLA RETE VERDE COMUNALE
U parcorso ciclopedonale esislenta
B—— percorso ciclopedonale di progetio
B—— parcorso per ka fruibilta del verde
B B W Ambiti da valorzzare per la fruzione mista - vescolare | ciclopedonale
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i1 Aree boscate (PIF)

Bosco urbane “dells memana® (pregetic)

| Arse agricole

Tavola della fattibilita geologica - Carta di sintesi

dello Studio della componente Geologica idrogeologica e Sismica del PGT vigente

L'area ¢ classificata in classe | di fattibilitd geologica, come I'intero territorio comunale; non & interessata

da particolari regimi di vincolo.

Carta di fattibilita (estratto Tavola 4.0)



CLASSI DI FATTIBILITA' GEOLOGICA

[ ] cLasse 1 - Fativiita senza particotari limitazioni

Carta di sintesi (estratto Tavola 3.0)

Scenari di Pericolosita Sismica Locale

7%z Zone difondovalle e di pianura con presenza di depositi alluvionali e/o fluvioglaciali
2% ] fon ciog i

granulari e/o coesivi soggette ad e

| valori soglia del Fattore di amplificazione (Fa) indicati dalla scheda regionale

nel comune di Villa Corlese per sucli di tipo B sono di 1.4 e di 1.7, rispettivamente
per edifici con periodo inferiore a 0.5s (bassi e rigidi) e superiore a 0.55

(edifici alti ed elastici).

L'applicazione di un'analisi sismica di 2° Livello su basi generali ha dato come
risultato che i valori di Fa calcolati sono piti bassi di quelli forniti dalla

Regione Lombardia, per tutti gli edifici, con pericdo inferiore o superiore a 0.5s.
Pertanto, la normativa é da ritenersi i atenere in i i

anche i possibili effetti di amplificazione litclogica del sito e quindi risulta

applicabile lo spettro previsto dalla normativa vigente.

Tuttavia, da un punto di vista ivo, in caso di p ed

di edifici strategici e rilevanti, nonché ristrutturazione di edifici strategici

e rilevanti gia esistenti (elenco tipologico di cui al d.d.u.o. n. 19904/03),
dovra essere realizzata un'analisi sismica di 2° Livello dedicata e, nel caso
il valore di Fa risultasse superiore al valore soglia comispondente, si dovra
procedere con l'approfondimento di 3° Livello; oppure, utilizzare lo spettro
di norma caratteristico della categoria di suolo superiore.




B: Aree vulnerabili dal punto di vista idrogeclogico F: Altre aree da evidenziare: aree a debole o assente vulnerabilitd geclogica

| F.1: Aree da debolmente acclivi a pianeggiant! con fenomeni geclogici
ed idrogenlogici non rilevanti.

7 B.A: Aree ad elevala vulnerabilita degli acquifer! sfruttati ad use idropotabile
@ B.1.1: Area di ulela assolula delle captazioni destinala al consumo LUMANo

"'\."\ B.1.2: Area di nspelio delle captazioni destinate al consumo umano \ Confine Comunale

Tavole delle pressioni e attenzioni ambientali

Sistema rurale - valore naturalistico dei suoli (Banca Dati Regionale - ERSAF) - ambiti agricoli di interesse
strategico (c. 4 art. 5 l.r. 12/05) (estratto Tavola DdAP A 2.6). L'ambito di trasformazione non ricade negli
ambiti agricoli di interesse strategico.

s
T N

VALORE NATURALISTICO DEI SUOLI
Moderalo/Basso
Basso/Moderato
| Basso

i'//'/’cf Ambiti agricoli di interesse strategico {comma 4 arl, 15 Lr. 12/05)

E Confine comunale

e Elpmienti idrici

Vincoli (estraftto Tavola DdP A 2.4)
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Vincoli ambientali

i1 Ares boscate (PIF) Componente geologica, idrogeologica e sismica a

supporto del PGT
Fasce di rispetto +

Pozzi idropotabili
===~ Fascia di rispetto stradale fascia di di rispetto assoluta di 10 m da pozzi idropotabili (art 94
m ! comma 3 D.Lgs 152/2006 e s.m.i.)
Fascia di rispetto cimiteriale s i
Asnin ¢l TRpeR Gmiena [== = fascia di rispetto pozzi idropotabili 200 m (arl. 94 comma 4
—— Elstirodotti le—— D.Lgs 152/2006 & 5.m.i.)

Non sono presenti limitazioni alla trasformazione derivanti dalla pianificazione sovraordinata o da vincoli di
legge.

Sintesi degli elementi presenti nell’ambito

posizione rispetto posizione rispetto
r it r it
Elementi antropici allambito Elementi naturali all'ambito
interno contesto interno contesto

Aziende a RIR/area da

bonificare - - Fattibilitd geologica

Tracciati elettrodotto - - Vincolo idrogeologico - -

Presenza fasce dirispetfto

ferrovia/strade ) ) Elementi della rete ) *
primarie/cimitero/pozzi/ ecologica/verde
depuratore

Impianti fecnologici

(depurazione, frattamento - - Sensibilitd paesistica Media Bassa
rifiuti, ecc.)
Elementi storico . . Moderato- Moderato-
. s _ - - Valore naturale dei suoli
architettonici, archeologici Basso Basso




Elementi di criticita Elementi di opportunita

- area agricola nello stato di fatto, interclusa nel - rafforzamento del sistema dei servizi
fessuto consolidato - introduzione di elementi di qualitd urbana
- presenza diun'area produttiva a ovest - implementazione del sistema del verde
- ambito gid previsto dal PGT vigente, non attuato: | - creazione di fascia verde di mitigazione verso gli

vuoto urbano insediamenti esistenti
- scarsa qualita urbana e ambientale, dovuta alla

banalizzazione e alla mancanza di elementi di

naturalita

Previsioni del PGT - Documento di Piano

Lo schema di progetto rappresentato nella tavola A.3.3 del DdP, pur se indicativo, evidenzia alcuni
elementi diimpostazione necessari al miglior inserimento dell'intervento nel contesto. In particolare:

- lintervento dovra farsi carico di progettare e realizzare I'intervento di mitigazione a verde (con I'utilizzo
di essenze endogene) sul'area comunale interposta tra I'area di intervento e la zona produttiva
esistente verso ovest;

- lungo la via Kolbe (a sud) e la via F.li di Dio (a nord) sono individuate due fasce per la mitigazione
visiva verso I'esterno, integrata con i parcheggi di ausilio alla struttura. Pertanto laddove saranno
realizzati i parcheggi essi dovranno essere integrati con filari arborei e arbustivi complementari alle alire
sistemazioni a verde di mitigazione visuale. Tali fasce avranno una larghezza minima di:

o 20 m verso via F.lli di Dio (nord) (anche realizzabile all'interno dell’area di proprietd);
o 10 m verso la via Kolbe (sud).

L'attuazione pud avvenire anche tramite Permesso di Costruire Convenzionato.

Coerenza tra Politiche di PGT e ambito

L'Ambito di Trasformazione TRA & volto a potenziare il sistema dei servizi alla persona (Residenza Sanitaria
per Anziani — RSA). Si ritiene opportuna, in sede di Variante al PGT, riconfermarne il valore di pubblica utilitd
la struttura portante del Sistema dei servizi, esistenti e di progetto, a cui appartengono i servizi alla persona e
alle imprese, le aree verdi e gli spazi pubblici di socializzazione. Questo sistema appare gid ampiamente
strutturato e organizzato per una risposta ampia ai fabbisogni della popolazione e delle attivita
economiche. La pianificazione, pertanto, orienta I'aftenzione alla maggior qudlificazione delle strutture
esistenti, all'amplificazione dell’offerta tramite connessioni efficienti per la mobilitd dolce e le utenze deboli,
alla riorganizzazione degli spazi e delle strutture evenfualmente sotftoutilizzate.

Criteri di altenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale

Gli interventi dovranno essere orientati alla riduzione al minimo delle emissioni, all’efficienza energetica,
all'uvtilizzo di materiali sostenibili, al drenaggio urbano sostenibile, alla resilienza e adattamento al
cambiamento climatico, all’arricchimento vegetazionale in ambito urbano (anche tframite la valorizzazione
del verde esistente) anche al fine di aumentare i servizi eco sistemici complessivi. Tali obiettivi devono essere
perseguiti sia negli interventi privati che nella progettazione di spazi e edifici pubblici, aree verdi e
infrastrutture stradali, con riferimento ai temi della qualitdd del paesaggio urbano e, al contempo,
dell'impatto dei cambiamenti climatici.

Si forniscono le seguenti indicazioni per la trasformazione dell’ambito.

Densificare i volumi in modo da lasciare la maggiore quantitd di suolo permeabile (e/o semipermeabile)
permettendo l'infilfrazione delle acque, I'evapotraspirazione del suolo, anche ai fini del miglioramento del
confort urbano microclimatico. Ai fini del rispetto dell' obiettivo di riduzione del consumo di suolo e aumento
della permeabilitad dei suoli, le aree verdi da redlizzarsi, in forma compatta e continua, verso via Fratelli di
Dio (anche in coerenza con I'ambito contiguo PAT, normato dal Piano delle Regole), non potranno avere
superficie inferiore a quella indicata nel PGT e dovranno integrarsi con il sistema delle aree verdi e con la
Dorsale Nord.

Negli interventi edilizi & da preferire I'utilizzo di materiali e finiture superficiali con un coefficiente di riflettivita
tale da garantire un adeguato controllo dei guadagni fermici delle strutture opache orizzontali e contribuire
alla riduzione dell'effetto isola di calore. Potrd essere valutata I'adozione di cappotti verdi e/o sistemi
schermanti innovativi e, per interventi di rifacimento delle coperture, I'utilizzo di materiali e finiture
superficiali con un alto coefficiente di riflettanza solare e/o tecnologie di climatizzazione passiva (quali per
esempio i tetti verdi).

Negli edifici di nuova costruzione, il miglioramento del microclima potrd essere ottenuto anche attraverso
uno o piu dei seguenti interventi riguardanti le aree esterne:

* ombreggiamento con elementi vegetali;

* sistemi di pavimentazione ad elementi drenanti e con vegetazione alloggiata all'interno;
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« utilizzo per la pavimentazione esterna di spazi pubblici o pertinenziali di materiali di tipo “freddo” (a.e.
pietra chiara, legno, prato armato).

Negli interventi edilizi potranno essere adottati tutti gli accorgimenti necessari per limitare I'uso della
climatizzazione estiva. In caso di ricorso a sistemi di raffrescamento o condizionamento estivo, le
apparecchiature esterne degli impianti non dovranno recare disturbo dal punto di vista acustfico e termico
e non dovranno preferibilmente essere visibili dal fronte stradale o affacciate su luogo pubblico.

Negli interventi di nuova costruzione si potrd valutare altresi I'utilizzo di materiali con un contenuto riciclato
pari ad almeno il 10% del valore totale dei materiali utilizzati nel progetto, in conformit&dd con lo standard
internazionale UNI EN ISO 14021.

Negli interventi di nuova costruzione e in tutti i casi in cui si modifichi I'ingombro fisico dei fabbricati
sempre obbligatoria la distanza minima assoluta di almeno m. 10 tra pareti finestrate e pareti di edifici
antistantfi. Ferma restando la distanza minima assoluta di 10 metri (mutuata dal D.M. 1444/1968, da
applicarsi conformemente ad eventuali sopraggiunte disposizioni normative sovra ordinate, derogatorie o
sostitutive), in tuttii casi di nuova costfruzione e in tuttii casi in cui si modifichi I'ingombro fisico dei fabbricati,
gli inferventi dovranno preferibilmente essere progettati in modo tale da garantire condizioni di
soleggiamento adeguate dei fabbricati preesistenti e degli edifici compresi nei nuovi interventi, nonché per
i nuovi edifici nei confronti degli esistenti.

| fabbricati prospicienti spazi pubblici dovranno preferibilmente garantire il soleggiamento qualora cid non
conftrasti con il corretto inserimento dell’edificio con il costruito e con gli spazi pubblici circostanti.

In sede di prediposizione di Piano attuativo sard necessario predisporre uno studio di impatto viabilistico del
nuovo insediamento, con particolare attenzione al sistema diingresso e uscita dall’ambito e alla domanda
di sosta.

In fase attuattiva e in relazione alle attivitd che saranno effettivamente insediate, sard necessario
predisporre uno specifico studio sulla componente rumore riferito agli impatti sulla RSA di futura
realizzazione.

Ai fine della tutela della risorsa idrica sotterranea sard necesssario porre idonee misure di salvaguardia,
anche in fase di cantierizzazione, secondo le norme geologiche del PGT per la classe di fattibilita
dell'ambito (Classe I).

Gli spazi pubblici dovranno essere dotati di arredi per la sosta e la fruizione (panchine e tavoli, cestini,
fontanelle, reggibici, ecc.), anche in considerazione della funzione (RSA) che potrd insediarsi nel TRA.

Si dovrd prevedere la piantumazione delle aree scoperte con essenze arboree, in ragione di 1 albero ogni
100 mq di superficie scoperta e lungo i fracciati ciclopedonali. E preferibile I'impianto di specie caduche
tali da permettere I'imaggiamento in inverno e I'ombreggiamento in estate.

Inoltre si indica, in coerenza con i principi dell'invarianza idraulica, di:

- adottare provvedimenti diffusi, sia strutturali (infilfrazioni, invasi temporanei e riusi delle acque meteoriche)
che non sfrutturali, per garantire che le portate o i volumi di deflusso meteorico scaricati dalle aree
urbanizzate nei ricettori naturali o artificiali di valle non siano maggiori di quelli preesistenti alla
trasformazione: perseguire, cioé l'invarianza idraulica e idrologica delle trasformazioni di uso del suolo,
anche nel rispetto di quanto indicato dal “Regolamento recante criteri e metodi per il rispetto del principio
dell'invarianza idraulica e idrologica ai sensi dell’art. 58 bis della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12
(legge per il governo del territorio)” e del Regolamento Regionale 7/2017;

- perseguire la separazione e la gestione locale delle acque meteoriche non esposte ad emissioni e
scarichi inquinanti al fine di poterle smaltire senza necessital di trattamento nei ricettori, nel suolo o
negli strati superficiali del sottosuolo attraverso interventi di drenaggio urbano sostenibile con cui si
infende un sistema di gestione delle acque meteoriche urbane, cosfituito da un insieme di
sfrategie, tecnologie e buone pratiche volte a ridurre i fenomeni di allagamento urbano, a
contenere gli apporti di acque meteoriche ai corpi idrici ricettori mediante il controllo “alla
sorgente” delle acque meteoriche, e aridurre il degrado qualitativo delle acque.

Infine anche in considerazione della particolare funzione prevista nel TRA sard necessario effettuare I'analisi
della sismicita di 2° livello ai sensi della DGR 1X/2616.



AMBITO DI TRASFORMAZIONE TR 2 PRODUTTIVO VIA GENOVA - VIA BIELLA

St totale: Funzioni insediabili: St =14.000 mqg
14.000 mq - produttive nonché le funzioni IT = 0,8 ma/mgq
complementari previste dalle NDA SL max = 11.200 mq

del PDR Altezza degli edifici = 12,00 m

IC (i. copertura) = 50 %

IPT (i. permeabilitad) = 15%

Distanze minima dal confine di proprietd =
5,00 m o 1/2 altezza edificio

Previsioni del Documento di Piano

Previsioni di Piano (estrafto Tavola DdP A.3.3)



Ambiti di trasformazione del DdP

E Ambiti 0 aree di traztormazions & vocazione residenzialke
Amhiti 0 area di razdformazions & worazions proditiva
Ambiti o aree di trasformazione & vocazione & servai

Dotazione a servizi da reperve negli ambii di traslormazions
[per aitrezzature di servizio » a verde)

Ambito di rigenerazione pubblica
Ambis di figensrazons pubblica

Sistema insediativo consolidato
*  Edific di valore testimoniabe
EE} Principali compatti sogoetti ad sfiuar one coordinata (da atiusre o in corsa di atiuazions)
.:}3 Dotazione di servizi da reperire regh ambii ad atiuazione ceordinata del PdR
BB W Ambit da valorizzae per la nuizione mista - velcolare | ciclopedanale

Principali diretirics di fru zione urbana da poterziare

ok

+ Epicentn del sstema produtivo lacale

_____ .l MNucleo di Antica Fermazione

W[ Tessuti eddicali necnveriod ad altra funziona
Ambitt prevalentemente residenaziali

Ambiti per attivita aconomiche

Seryizi pusblici

Aree 5 verde pubbbco

D 155 Mendal e londaziore Ferrazzi e Cova

)

+ + + + Rispotto cimitorinle

Principali elementi del sistema paesistico ambientale
@ Ambit a nschio conurbaziore & saldatura delledilicato

4»

T " .
: 1 Parchi bocali di inferesse sevraccomunale (PLIS) sllinterne ded territons comunale

aftrici esteme della continuita ambientale

D Warchi da salvaguardare (PTGP}
E_::I Corrpartl di insediamerno delle stiutture agrana esstent
L _‘ _‘ || Compati residanziali in area agricola
Comparte delle strutiure agrane della Fondazione Ferarzi e Cova
- Aree boschive (PIF)

Aree di frangia urbana con furziane d lilro delledilicats

Aree agnoote di savaguardia dei varchi dalla REP

Aree ibane o valore amblentale

Altra arae agricola

3 Amble rurale per atiivits dicattiche delia scuola dells Fendazione
% Farrazzi & Cova

Ints 1o di mitigazione arbarea dei dagli
""" * add atluaziane coordnala

Elementi portanti del sistema della mobilith
Stato di fatto
Assi principall della visbiith di attraversarmento esistent)

® ® @ Diretrice cicl

B—— percorso cielopedonale eaistente

le di interasse

B— percorso per |a inubilits del verds

PMrogetto
Varlante £5 33 Rhe - Gallarale AdPO Malpensa
s s snnsPComplatamants diretirics visda di via Sparni - [FAzeglin'Canova
Elementi di progetio della viskita comunale
B porcerso ciclopedonale di progetio

=== fascia di rispetio stadale

Obiettivi da perseguire

La variante di PGT recepisce i contenuti del PGT vigente, riconfermando I'ambito TR2: le finalitd da
perseguire in fase di pianificazione attuativa sono I'ampliamento della zona artigianale a nord del territorio
comunale.

Le destinazioni d'uso ammesse sono quelle produttive nonché le funzioni complementari previste dalle NDA
del PDR.

L'ambito pud essere attuato anche per sub-ambiti, fatta salva la predisposizione di un masterplan unitario,
redatto dal proponente parziale, da cui risulti dimostrata la salvaguardia delle possibilitd edificatorie e dei
diritti di proprietd degli altri cointeressati.




Descrizione dell’ambito e pianificazione vigente

L'ambito, gid previsto dal PGT vigente, & posto nella zona nord del territorio comunale, limitrofa al confine
comunale con Dairago e limitrofo a insediamenti prevalentemente produttivi.

Nell'area, agricola, non sono presenti elementi boschivi e alberature. Lungo via Biella & presente una riva
boschiva esterna all’ Ambito di Trasformazione.




D Conline comunale

we Elemantl di progefo delia viabilith comunaks

s

|+ + 1 4| Rispetto cimiterials

Ambiti di prevalente valore naturale o ambientale

@@RE principall filari esstont

. .Mﬂswmduhmrmmbm

— Waschi da salvaguardare (PTGP)

e

“ﬁ Parchi ocall di interss6e sovraccomunake riconcaciutl (ar, 50)
e diir delle strufture aprarie asistent
- Sanvizi @ mpiant] fecrologici esistent

]

Arnanmmmmum

FEEES Amoit of rievanza nsturalistca. (Art 20)

I 4reeoosca PPy

U5 aree di trangia urbana con tunzicne di filiro delfediicato

Ambiti di prevalente valore storico - culturale

@  achitettura mligiosa e rituale

{3} architetiura civile

@  architettura nurale
[/ asee delta Fondazions scucta di agricofiura Farrazzi @ Cova
£} Nucieo o Antiea Formazione

Ambiti di prevalente valore fruitive

B W Ambiti da valorizzane per la fruizione mista - veicolare { ciclopedonale

10 Principall diretirici &b frulzione urbana da polenziare

[ X X B ciclopedonale di inte sov nale

= parcorso ciclopedunale esistanla

== parcarza ciciopadanale di progatta

== percorso per la frubslita de| verds

Ambiti, aree, sistemi ed elementi di potenziale criticita

=" glementi deiratior linear - elettrodati
Ul Cave abbandonate/cessala
== ama = rischio degrado
® ® @ yyanio 55 33 Aho - Gallarate AGPO Malpensa
@ etementi detrattori linear - viabiita primaria esistente & di progetin

Carta della sensibilitd paesaggistica dei luoghi (estratto Tavola DAP A 3.4)

CLASSI DI SENSIBILITA' PAESISTICA

- Sensibilita molto elevata
B oo e
- Sensibilith media

Sensibilita bassa

N.B.: sul territorio comunale non sono individuati luoghi classificabili come
a "sensibilita paesistica molto bassa" ai sensi della DGR 8/11/2002 - n.7/11045



Rete ecologica e Rete verde comunale (estratto Tavola DdP A 3.2)

R
o

o

.

< =8 YL A Al b " -~ Wi -
ELEMENTI COMPLEMENTARI DELLA RETE VERDE COMUNALE
U—— parcarso ciclopedanale esistonie
B—— percorso ciclopedonale di progetio
B—— parcorso per la fruibilita del verde

B W W Ambai da valonzzare per i lruizione mista - vescolars / ciclopedonale

ELEMENTI DELLA RETE ECOLOGICA COMUNALE Principal direftnci di fruizione urbana da polenziare

S22t Gaglio secondario (art 44 PTCP) @ ® © Diretirics ciclopadonale di intaresse sovraccomunale

m Dorsale verda nord (an. 48 PTCP) aree a verde urbana
7///’/’] carndol ecologici secondan PTCP (art. 45 PTCP) D Nudleo di Antica Farmaziona
E varce parimatrato n 3 (art 46 PTCP) V77 aree della Fondazione scuala di agricoltura Ferrazzi e Cova

o Varco non perimetrato {art 46 PTCP)

Araa boscate (PIF)
-?.arnere ed inferferenze linear (art. 47 PTCF) Bosco wbano “dells memaria® (progetic)

Parchi Locali di Interesse Sovraccomunale (PLIS) kmitrofi al termtario comunale | Ares agricole

Tavola della fattibilita geologica - Carta di sintesi

dello Studio della componente Geologica idrogeologica e Sismica del PGT vigente fattibilita

L'area é classificata in classe | di fattibilitd geologica, come l'intero territorio comunale, ed & interessata in
parte dall’area ad elevata vulnerabilitd degli acquiferi sfruttati ad uso idropotabile e dall’'area di rispetto
delle captazioni destinate al consumo umano.

Carta di fattibilita (estratto Tavola 4.0)






B: Aree vulnerabili dal punto di vista idrogeclogico F: Altre aree da evidenziare: aree a debole o assente vulnerabilitd geclogica

x i " " . i " | F.1: Aree da debolmente acclivi a pianeggiant! con fenomeni geclogici
B.1: Aree ad elevata vuinerabilita degl acquifen sfruttati ad use idropotabille & idrgesiogici non rivent.

@ B.1.1: Area di Wilsla assolula delle captazion) deslinats al consumo umano

B2 Area di nspetio delle captazion) destinate al consumo umana " Confine Comunale

Tavole delle pressioni e attenzioni ambientali

Sistema rurale - valore naturalistico dei suoli (Banca Dati Regionale - ERSAF) - ambiti agricoli di interesse
strategico (c. 4 art. 5 I.r. 12/05) (estratto Tavola DdP A 2.6). L'ambito non ricarde negli ambiti agricoli di
interesse strategico.

VALORE NATURALISTICO DEI SUOLI

Maderato/Baszo
Basso/Maoderato
Basso

~ Ambiti agricoli di interesse strategico (comma 4 art. 15 Lr. 12/05)

:] Confine comunale

= Elementi idrici

777
2L

Vincoli (estraftto Tavola DdP A 2.4)
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.”‘
[: Confine comunale

Vincoli ambientali

 Aree boscate (PIF) Componente geologica, idrogeologica e sismica a
supporto del PGT

Fasce di rispetto *  Pozzi idropotabili

7| fascia di di rispetto assoluta di 10 m da pozzi idropotabili (art 94
comma 3 D.Lgs 152/2006 & s.m.i.)

Fasciadi tisotio cimieriale === tascia di nspetto pozzi idropotabili 200 m (art. 94 comma 4
) Digs 152/2006 e 5.m.i.)

====Fascia di rispetto stradale

== Elenrodoni

L'attuazione deve tenere in considerazione le limitazioni alla frasformazione indotte dalla presenza della
fascia dirispetto dei pozzi di captazione idropotabile.

Sintesi degli elementi presenti nell’ambito

posizione rispetto posizione rispetto
. .. alllambito X . alllambito
Elementi antropici Elementi naturali
interno contesto interno contesto
Aziende a RIR/area da - - Fattibilita: geologica
bonificare
Tracciati elettrodotto - L 4 Vincolo idrogeologico - -
Presenza fasce dirispetfto
ferrovia/strade Elementi della rete
L . * * X * *
primarie/cimitero/pozzi/ ecologica/verde
depuratore
Impianti fecnologici Bassa /
(depurazione, frattamento - - Sensibilitd paesistica Bassa Media /
rifiuti, ecc.) Elevata
Elementi storico i i Valore naturale dei suol Moderato- Moderato-
architettonici, archeologici Basso Basso /
Ambiti agr.
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Elementi di criticita Elementi di opportunita

- area agricola nello stato di fatto - valorizzazione del ruolo urbano di un ambito

- area ancora non attuata, rispetto alla posto ai margini del tessuto consolidato
configurazione e alle previsioni del PGT vigente - introduzione di elementi di qualitd urbana

- in parte interessata dall’area ad elevata - consolidamento del sistema produttivo
vulnerabilitd degli acquiferi sfruttati ad uso - conservazione della riva boschiva presente
idropotabile e dall’area dirispetto delle lungo la via De Gasperi
captazioni destinate al consumo umano - rafforzamento del sistema dei servizi

Previsioni del PGT - Documento di Piano

Lo schema di progetto indicato dalla tavola A.3.3 del DdP, pur se indicativo, indica alcuni elementi di
impostazione utili al miglior inserimento dell’intervento nel contesto.

In particolare la necessitd di realizzare una fascia alberata della profonditd minima di 10 m verso il confine
con le aree agricole, ed elementi vegetazionali di mitigazione visiva verso il confine con le aree residenziali
presenti ad est.

La realizzazione di eventuali parcheggi lungo la via Genova dovrd essere integrata con un'opportuna
sistemazione a verde.

La trasformazione dell’area deve comunqgue lasciare inalterata I'integritd vegetazionale della riva boschiva
presente lungo la via De Gasperi. Anche a fal fine, gli accessi saranno ammessi unicamente da via
Genova.

L'attuazione avviene tramite Piano Attuativo.

Coerenza tra Politiche di PGT e ambito

L'Ambito di Trasformazione TR2, a destinazione produttiva, si pone I'obiettivo di potenziare il sistema
produttivo locale.

Criteri di altenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale

Gli interventi dovranno essere orientati alla riduzione al minimo delle emissioni, all'efficienza energetica,
all'uvtilizzo di materiali sostenibili, al drenaggio urbano sostenibile, alla resilienza e adattamento al
cambiamento climatico, all’arricchimento vegetazionale in ambito urbano (anche tframite la valorizzazione
del verde esistente) anche al fine di aumentare i servizi eco sistemici complessivi. Tali obiettivi devono essere
perseguiti sia negli inferventi privati che nella progettazione di spazi e edifici pubblici, aree verdi e
infrastrutture stradali, con riferimento ai temi della qualitd del paesaggio urbano e, al contempo,
dell'impatto dei cambiamenti climatici.

Si forniscono le seguenti indicazioni per la frasformazione dell’ambito.

Densificare i volumi in modo da lasciare la maggiore quantitd di suolo permeabile (e/o0 semipermeabile)
permettendo l'infilfrazione delle acque, I'evapotraspirazione del suolo, anche ai fini del miglioramento del
confort urbano microclimatico. Ai fini del rispetto dell' obiettivo di riduzione del consumo di suolo e aumento
della permeabilita dei suoli, le aree verdi da realizzarsi, in forma compatta e continua, verso via De Gasperi,
non potranno avere superficie inferiore a quella indicata nel PGT e dovranno integrarsi con il sistema delle
aree verdi esistenti al contorno (lato nord e ovest).

Negli interventi edilizi & da preferire I'utilizzo di materiali e finiture superficiali con un coefficiente di riflettivita
tale da garantire un adeguato controllo dei guadagni fermici delle strutture opache orizzontali e contribuire
alla riduzione dell'effetto isola di calore. Potra essere valutata I'adozione di cappotti verdi e/o sistemi
schermanti innovativi e, per interventi di rifacimento delle coperture, I'utilizzo di materiali e finiture
superficiali con un alto coefficiente di riflettanza solare e/o tecnologie di climatizzazione passiva (quali per
esempio i tetti verdi).

Negli edifici di nuova costruzione il miglioramento del microclima potrd essere ottenuto anche attraverso
uno o piu dei seguenti interventi riguardanti le aree esterne:

* ombreggiamento con elementi vegetali;

* sistemi di pavimentazione ad elementi drenanti e con vegetazione alloggiata all’interno;

« utilizzo per la pavimentazione esterna di spazi pubblici o pertinenziali di materiali di tipo “freddo” (a.e.
pietra chiara, legno, prato armato).

Negli interventi edilizi potranno essere adottati tutti gli accorgimenti necessari per limitare I'uso della
climatizzazione estiva. In caso di ricorso a sistemi di raffrescamento o condizionamento estivo, le
apparecchiature esterne degli impianti non dovranno recare disturbo dal punto di vista acustfico e termico
e non dovranno preferibilmente essere visibili dal fronte stradale o affacciate su luogo pubblico.

Negli interventi di nuova costruzione si potrd valutare altresi I'utilizzo di materiali con un contenuto riciclato
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pari ad almeno il 10% del valore totale dei materiali utilizzati nel progetto, in conformitdD con lo standard
infernazionale UNI EN ISO 14021.

Negli interventi di nuova costruzione & sempre obbligatoria la distanza minima assoluta di almeno m. 10 tra
pareti finestrate e pareti di edifici antistanti. Ferma restando la distanza minima assoluta di 10 metri
(mutuata dal D.M. 1444/1968, da applicarsi conformemente ad eventuali sopraggiunte disposizioni
normative sovra ordinate, derogatorie o sostitutive), in tutti i casi di nuova costruzione e in tutti i casi in cuisi
modifichi I'ingombro fisico dei fabbricati, gli inferventi dovranno preferibiimente essere progettati in modo
tale da garantire condizioni di soleggiomento adeguate dei fabbricati preesistenti e degli edifici compresi
nei nuovi interventi, nonché per i nuovi edifici nei confronti degli esistenti.

| fabbricati prospicienti spazi pubblici dovranno preferibilmente garantire il soleggiamento qualora cid non
conftrasti con il corretto inserimento dell’edificio con il costruito e con gli spazi pubblici circostanti.

In sede di prediposizione di Piano attuativo sard necessario predisporre uno studio di impatto viabilistico del
nuovo insediamento, con particolare aftenzione al sistema diingresso e uscita dall’ambito e alla domanda
di sosta.

In fase attuattiva e in relazione alle attivitd che saranno effettivamente insediate, sard necessario
predisporre uno specifico studio sulla componente rumore riferito ai futuri possibili impatti delle funzioni
produttive verso il contesto, in particolare verso gli insediamenti posti a est.

Ai fine della tutela della risorsa idrica sotterranea sard necesssario porre idonee misure di salvaguardia,
anche in fase di cantierizzazione, secondo le norme geologiche del PGT per la classe di fattibilita
dell'ambito (Classe I).

Si dovrd prevedere la piantumazione delle aree scoperte con essenze arboree, in ragione di 1 albero ogni
100 mq di superficie scoperta e lungo i fracciati ciclopedonali. E preferibile I'impianto di specie caduche
tali da permettere I'imaggiamento in inverno e I'ombreggiamento in estate.

Inoltre si indica, in coerenza con i principi dell'invarianza idraulica e in considerazione della presenza della
fascia dirispetto del pozzo pubblico, di:

- adottare provvedimenti diffusi, sia strutturali (infilfrazioni, invasi temporanei e riusi delle acque meteoriche)
che non strutturali, per garantire la tutela che le portate o i volumi di deflusso meteorico scaricati dalle aree
urbanizzate nei ricettori naturali o artificiali di valle non siano maggiori di quelli preesistenti alla
trasformazione: perseguire, cioé l'invarianza idraulica e idrologica delle trasformazioni di uso del suolo,
anche nel rispetto di quanto indicato dal “Regolamento recante criteri e metodi per il rispetto del principio
dell'invarianza idraulica ed idrologica ai

sensi dell'art. 58 bis della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del
Regolamento Regionale 7/2017;

- perseguire la separazione e la gestione locale delle acque meteoriche non esposte ad emissioni e scarichi
inquinanti al fine di poterle smaltire senza necessitd di trattamento nei ricettori, nel suolo o negli strati
superficiali del softosuolo attraverso interventi di drenaggio urbano sostenibile con cui si infende un sistema
di gestione delle acque meteoriche urbane, costifuito da un insieme di strategie, tecnologie e buone
pratiche volte a ridurre i fenomeni di allagamento urbano, a contenere gli apporti di acque meteoriche ai
corpi idrici ricettori mediante il controllo "alla sorgente” delle acque meteoriche, e a ridurre il degrado
qualitativo delle acque.
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE TR 3 RESIDENZIALE VIA CIRCONVALLAZIONE - VIA B. LUINI

St totale: Funzioni insediabili: St =8.075mq

8.075 mqg - residenza nonché le funzioni TR3.a = 5.250 mq
complementari previste dalle NDA TR3.b = 1.750 mq
del PDR

sedime viario = 1.270 mq (esterno
all’Ambito)

Il totale della superficie diintervento & 8.270
mgq, di cui 7.000 mqg interni all’ambito.

Al sedime della viabilitd di ingresso, da
realizzarsi contestualmente all’edificazione
dell’ambito, & attribuito un indice
edificatorio da traslare nell’area edificabile
di identica proprieta.

SLTR3.a =1.290 mqg (ex 3.780 mc)
SLTR3.b = 420 mqg SL (ex 1.260 mc)

SL sedime viario = 305 mqg (ex 914 mc)
SL totale = 2.015 mq

Altezza degli edifici = 12,00 m

IC (i. copertura) = 40 %

IPT (i. permeabilita) = 20 %

Distanze minima dal confine di proprietd =
5,00 ml o 1/2 altezza edificio

Fonte: Google Earth ®

Previsioni del Documento di Piano

Previsioni di Piano (estrafto Tavola DdP A.3.3)
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Ambiti di trasformazione del DdP

E Ambit o ares di trasformazions & vocazione residenziake

Ambili 0 aree di frasiorrazions & wocagions podutfvs

Ambil o ares di trasformazions a vocazione a servizl
Dotazione a servizi da reperce negl ambd di irastormaziona
[par attrozzature di servizio o a verde)

Ambito di rigenarazione pubblica

Ambi% di igenserazone pubblica

Sistema insediativo consolidato
*  Edilic di valore testimoniale
Principali comparti sogoetti ad atiuaz one coordinata (da atuare o in corsa di attuaziane)
F_..-E Dotazione di servie da seperire regli ambl ad atiuszione coordinata del PdR
Bl m Ambit da valonzzace per la fuizione mats - veicolare | cielopedanals

Principali diretirici di fruzionz urbana da potenziare

Epicantri dal sistera produtiva lacale
eoend Nucleo di Antica Formazione
% Tesauti eddficati iconvertibil ad altra lunzione
Ambiti prevalentements residenziali
Ambiti per attivita sconamiche
Servizi pusbilici
Aree 3 verde pubblbco
D 155 Mendal e londaziore Ferrazzi e Cova
* 7 17| Rispotta cimitarialo

Principali elemanti del sistema paesistico ambientale

@ Ambati a rschio conurbaziors e saldatura delledificato

4»

¥ | Pareni local di imeresse soveeamunals [PLIS) allintarne ded terriions comunale

sirici estome dolla continuith ambientale

\&'¥~+&+++++++++4-

D ‘archi da salvaguardare (PTGR)
m Corrpartl di insediamerno delle stiutture agrana esstent
L : _' Compati residanziali in area agricola

Comparte delle strutiure agrane della Fondazione Ferarzi e Cova
- Aree boschive (PIF)

Aree d frangia urbana con lunzione d liiro delledilicats

Aree agnoote di savaguardia dei varchi dalla REP

Aree ibane o valore amblentale

Altra arae agricola

3 Ambile rurale per atlivith didattiche della scuola della Fendazions
% Farrazzi & Cova
It o i
SRS atluaziane coordinala

arborea dei

daglii

Elementi portanti del sistema della mobilith
Stato di fatto
Assi principall della visbiith di attraversarmento esistent)

® ® @ Disvice o

B—— percorso cielopedonale eaistente

di interasse

B— percorso per |a inubilits del verds

PMrogetto
Vatlanle £ 33 Ahe - Gallarate AdPQ Malpensa
s s snnsPComplatamants diretirics visda di via Sparni - [FAzeglin'Canova
Elementi di progetio della viskita comunale
B porcerso ciclopedonale di progetio

== fascia o rispetio stradale

Obiettivi da perseguire

La variante di PGT recepisce i contenuti del PGT vigente, riconfermando I'ambito TR3.
L' obiettivo dell'ambito TR3 & limitato al completamento del tessuto residenziale esistente.
L'attuazione avviene framite Piano Attuativo.

L'ambito pud essere attuato anche per sub-ambiti, fatta salva la predisposizione di un Masterplan unitario,
redatto dal proponente parziale, da cui risulti dimostrata la salvaguardia delle possibilitd edificatorie e dei
diritti di proprietd degli altri cointeressati.
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Descrizione dell’ambito e pianificazione vigente

L'ambito, posto a sud del territorio comunale tra la via Luini e la SP12, era gid previsto dal PGT vigente.

Nell’area, agricola, non sono presenti elementi boschivi e alberature.

Estratto Tavola DP A17 - “Sintesi delle previsioni di Piano” del PGT vigente

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali

Carta condivisa del paesaggio (estratto Tavola DdP A 3.1)
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DMMW

———— Elemanil di progetlo della viabilith comunale
{2777 Rispstto cimiterials
Ambiti di prevalente valore naturale o ambientale

@ERE principall fiari esstont

. .Wsmmdukmmm

(— \archi da salvaguardare (PTCP)
%mmmmmnwﬁmmm
F7 comperti dine delle strutture aprarie esistent|
I serviz & imipianit tecnologici esister
-Amamnmmmm

EEEE] Aot ol devanza nsturalistics. (Art 20)
--‘ofﬂhﬂwﬂﬁlmﬂ

U5 aree di trangia urbana con tunzicne di filiro delfediicato
@ Ares agricole i salvaguardia del varchi dela REF
(IR Avee urbana di valore ambiantale

Altre ares agricole

Ambiti di prevalente valore storico - culturale

®  architettura reiigiosa e riuale

(%) architstiura civile

@  architettura rurale

[/ asee delta Fondazions scucta di agricofiura Farrazzi @ Cova
'Nu’mﬁmmrmm

Ambiti di prevalente valore fruitive

B W Ambiti da valorizzane per la fruizione mista - veicolare { ciclopedonale

00 Principall diretirici di fruizione urbana da potenziare
® @ @ Diretirice ciciopedonale di interesse sovraccomunale
U percorso cickpedonale esistanla.

£e padonale di progatia
== percorso per la frubslita de| verds
Amhhl.ﬂi_o,ahﬂmltdtliminﬂﬁpnumlﬁtcﬂm

TR
' Cave abbandonata/cessata

= awa a rischio degrado

® ® @ yyanio 55 33 Aho - Gallarate AGPO Malpansa

@ etement detrattari inear - viabiita primaria esistents & di progetts

Carta della sensibilitd paesaggistica dei luoghi (estratto Tavola DAP A 3.4)

CLASSI DI SENSIBILITA' PAESISTICA

- Sensibilita malto elevata

Sensibilita bassa

N.B.: sul territorio comunale non sono individuati luoghi classificabili come
a "sensibilita paesistica molto bassa” ai sensi della DGR 8/11/2002 - n.7/11045
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Rete ecologica e Rete verde comunale (estratto Tavola DdP A 3.2)

gl |
s %l

ELEMENTI DELLA RETE ECOLOGICA COMUNALE

- | Gaglio secondario {art 44 PTCP)

m Dorsale verda nord (an. 48 PTCP)

7//(//’ carndol ecologici secondan PTCP (art. 45 PTCP)

E Varco parimaetrato n 3 (art 46 PTCP)

(o)

@ earriere ed interlerenze linear (art. 47 PTCP)

Varco non perimetrato {art 46 PTCP)

Parchi Locall di Interesse Sovraccomunale (PLES) imitrofi al territorio comunale

ELEMENTI COMPLEMENTARI DELLA RETE VERDE COMUNALE

U parcorso ciclopedonale esislenta

B—— percorso ciclopedonale di progetio

B—— parcorso per ka fruibilta del verde

B B W Ambiti da valorzzare per la fruzione mista - vescolare | ciclopedonale
Principali dirattrict di ruizione urbana da polenziare

® ® ® Diretirice cic
aree a verde urbano

E Nucleo di Antica Formarzione

% area della Fondazione scuola di agricoltura Ferrazzi e Cova

Aree boscate (PIF)

Bosco urbane “dells memana® (pregetic)

| Arse agricole

di

Tavola della fattibilita geologica - Carta di sintesi

dello Studio della componente Geologica idrogeologica e Sismica del PGT vigente fattibilita

L'area e classificata in classe | di fattibilitd geologica, come l'intero territorio comunale.

Carta di fattibilita (estratto Tavola 4.0)
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levanti gia
dovra essere realizzata un'analisi sismica di 2° Livello dedicata e, nel caso
I:[ CLASSE 1 - Fatlibilita senza particolari limitazioni il valore di Fa risultasse superiore al valore soglia corrispondente, si dovra
procedere con I'approfondimento di 3° Livello; oppure, utilizzare lo spettro
di norma ca i della di suolo i

Carta di sintesi (estratto Tavola 3.0)
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B: Aree vulnerabili dal punto di vista idrogeclogico F: Altre aree da evidenziare: aree a debole o assente vulnerabilitd geclogica

x i i i " F.1: Aree da debolmente acclivi a pianeggianti con fenomeni geclogici
B.1: Aree ad clevala vulnerabilita degll acquifer sfruttai ad uso idropetabila | | B e oo

@ B.1.1: Area di Wiala assolula delle cantazion) deslinals al consumo umano

“‘\;" B.1.2: Area di nspetio delle captazion| destinate al consumeo umana -.\,—" Confine Comunale

Tavole delle pressioni e altenzioni ambientali

Sistema rurale - valore naturalistico dei suoli (Banca Dati Regionale - ERSAF) - ambiti agricoli di interesse
strategico (c. 4 art. 5 l.r. 12/05) (estratto Tavola DdP A 2.6). L'ambito non ricade negli ambiti agricoli di
interesse strategico.

Vel

75 e S IO AT WS A
s

. Ly

- &

VALORE NATURALISTICO DEI SUOLI

Moderato/Basso

Basso/Moderato

I Basso

|% Ambiti agricoli di interesse strategico {comma 4 art. 15 Lr. 12/05)

D Confine comunale

Elementi idrici

Vincoli (estraftto Tavola DdP A 2.4)
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D Confine comunale

Vincoli ambientali

:Ares bossate (RIF) Componente geologica, idrogeoclogica e sismica a
supporto del PGT

Faacedirtapetio *  Pozzl idropotabili
weee Fascla dirispetio stradale | tascia di di rispetto assoluta di 10 m da pozzi idropotabill (art 94
| FEga comma 3 D.Lgs 152/2006 e s.m.i.)

i A 3 I

Fasciadin cmitenle ! PO, tascia di nspetto pozzi idropotabili 200 m (art, 94 comma 4

== Elettrodotti lem—l D.lgs 1522006 e s.m.i.)

Non sono presenti limitazioni alla trasformazione derivanti dalla pianificazione sovraordinata o da vincoli di
legge.

Sintesi degli elementi presenti nell’ambito

posizione rispetto posizione rispetto
r it r it
Elementi antropici all'ambito Elementi naturali alfambito
interno contesto interno contesto

Aziende a RIR/area da

bonificare - - Fattibilitd geologica

Tracciati elettrodotto - L 4 Vincolo idrogeologico - -

Presenza fasce dirispetfto

ferrovia/strade Elementi della rete
. L . L 4 L 4 . L 4 L 4
primarie/cimitero/pozzi/ ecologica/verde
depuratore
Impianti fecnologici Bassa /
(depurazione, frattamento - - Sensibilitd paesistica Bassa Media /
rifiuti, ecc.) Elevata
Elementi storico . . Moderato- Moderato-
. . _ - - Valore naturale dei suoli
architettonici, archeologici Basso Basso
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Elementi di criticita Elementi di opportunita

- area agricola nello stato di fatto, interclusa nel - valorizzazione del ruolo urbano di un ambito
fessuto urbanizzato posto ai margini del fessuto consolidato

- area ancora non attuata, rispetto alla - introduzione di elementi di qualitd urbana
configurazione e alle previsioni del PGT vigente - rafforzamento del sistema dei servizi

- ambito intercluso - buona accessibilita

- impatti sulla porzione sud dell’ambito derivanti
dalla vicinanza alla SP12

Previsioni del PGT - Documento di Piano

L'ambito pud essere attuato anche per sub-ambiti, fatta salva la predisposizione di un masterplan unitario,
redatto dal proponente parziale, da cui risulti dimostrata la salvaguardia delle possibilitd edificatorie e dei
diritti di proprietd degli altri cointeressati.

Al fine di agevolare anche le possibilitd di ingresso alle porzioni meridionali dell’ambito (sub-ambito TR3.b)
sono individuati due sub ambiti e il sedime della viabilitd di servizio (esterno all’ Ambito) con le seguenti
superfici:

* TR3.a =5.250 mq
* TR3.b =1.750 mqg
* sedime viario = 1.270 mq
Il totale della superficie diintervento & pertanto pari a 8.270 mq, di cui 7.000 mq interni all’ambito AT3.

Al sedime della viabilita di ingresso, da realizzarsi contestualmente all’edificazione dell’ambito, & attribuito
un indice edificatorio da traslare nell’area edificabile diidentica proprietd.

Laddove I'aftuazione del sub ambito AT3.b dovesse essere disgiunta e anticipata rispetto all’attuazione del
sub ambito AT3.a, in caso di mancato accordo attuativo tra le parti, i Comune potrd intervenire per la
realizzazione della strada, con acquisizione forzosa del sedime e facoltd di procedere allo scomputo del
contributo sul costo di costruzione di cui all’art.44 della L.r. 12/05 nei confronti del sub-ambito AT3.b.

La successiva e separata attuazione dell’ AT.3.a dovrd obbligatoriamente contemplare:

I'acquisizione dal Comune della capacitd edificatoria risultante dal sedime viario di identica proprietd
dell' AT3.q;

- la copertura della quota di spese sostenute (in rapporto alla capacitd edificatoria attribuita) per la
realizzazione della strada.

Le destinazioni d'uso ammesse sono quelle della residenza nonché le funzioni complementari previste dalle

NDA del PdR.

L'entitd delle aree per servizi da cedere al Comune € quella indicata dalle norme del PdS in caso di
intervento tramite pianificazione attuativa. E facoltd delllamministrazione comunale chiederne la
monetizzazione.

Coerenza tra Politiche di PGT e ambito

Consolidamento offerta edilizia residenziale di qualita

Criteri di altenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale

Gli interventi dovranno essere orientati alla riduzione al minimo delle emissioni, all’efficienza energetica
(raggiungendo almeno la classe energetica B), all'utilizzo di materiali sostenibili, al drenaggio urbano
sostenibile, alla resilienza e adattamento al cambiamento climatico, all’arricchimento vegetazionale in
ambito urbano (anche tramite la valorizzazione del verde esistente) anche al fine di aumentare i servizi eco
sistemici complessivi. Tali obiettivi devono essere perseguiti sia negli interventi privati che nella progettazione
di spazi e edifici pubblici, aree verdi e infrastrutture stradali, con riferimento ai temi della qualitan del
paesaggio urbano e, al contempo, dell'impatto dei cambiamenti climatici.

Si forniscono le seguenti indicazioni per la frasformazione dell’ambito.

Densificare i volumi in modo da lasciare la maggiore quantitd di suolo permeabile (e/o semipermeabile)
permettendo l'infilfrazione delle acque, I'evapotraspirazione del suolo, anche ai fini del miglioramento del
confort urbano microclimatico. Ai fini del rispetto dell' obiettivo di riduzione del consumo di suolo e aumento
della permeabilitd dei suoli, le aree verdi da redlizzarsi, in forma compatta e continua, verso la
SP12,dovranno configurarsicome vere e proprie barriere ai rumori e alle emissioni.

Negli interventi edilizi & da preferire I'utilizzo di materiali e finiture superficiali con un coefficiente di riflettivita
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tale da garantire un adeguato controllo dei guadagni fermici delle strutture opache orizzontali e contribuire
alla riduzione dell'effetto isola di calore. Potrd essere valutata I'adozione di cappotti verdi e/o sistemi
schermanti innovativi e, per interventi di rifacimento delle coperture, I'utilizzo di materiali e finiture
superficiali con un alto coefficiente di riflettanza solare e/o tecnologie di climatizzazione passiva (quali per
esempio i tetti verdi).

Negli edifici di nuova costruzione, il miglioramento del microclima potrd essere ottenuto anche attraverso
uno o piU dei seguenti interventi riguardanti le aree esterne:

* ombreggiamento con elementi vegetali;

* sistemi di pavimentazione ad elementi drenanti e con vegetazione alloggiata all'interno;

« utilizzo per la pavimentazione esterna di spazi pubblici o pertinenziali di materiali di tipo “freddo” (a.e.
pietra chiara, legno, prato armato).

Negli interventi edilizi potranno essere adottafi tutti gli accorgimenti necessari per limitare I'uso della
climatizzazione estiva. In caso di ricorso a sistemi di raffrescamento o condizionamento estivo, le
apparecchiature esterne degli impianti non dovranno recare disturbo dal punto di vista acusfico e termico
e non dovranno preferibilmente essere visibili dal fronte stradale o affacciate su luogo pubblico.

Negli interventi di nuova costruzione si potrd valutare altresi I'utilizzo di materiali con un contenuto riciclato
pari ad almeno il 10% del valore totale dei materiali utilizzati nel progetto, in conformit&dd con lo standard
infernazionale UNI EN ISO 14021.

Negli interventi di nuova costruzione e in tutti i casi in cui si modifichi I'ingombro fisico dei fabbricati €
sempre obbligatoria la distanza minima assoluta di almeno m. 10 tra pareti finestrate e pareti di edifici
antistantfi. Ferma restando la distanza minima assoluta di 10 metri (mutuata dal D.M. 1444/1968, da
applicarsi conformemente ad eventuali sopraggiunte disposizioni normative sovra ordinate, derogatorie o
sostitutive), in tuttii casi di nuova cosfruzione e in tuttii casi in cui si modifichi I'ingombro fisico dei fabbricati,
gli inferventi dovranno preferibilmente essere progettati in modo tale da garantire condizioni di
soleggiamento adeguate dei fabbricati preesistenti e degli edifici compresi nei nuovi interventi, nonché per
i nuovi edifici nei confronti degli esistenti.

| fabbricati prospicienti spazi pubblici dovranno preferibilmente garantire il soleggiamento qualora cid non
conftrasti con il corretto inserimento dell’edificio con il costruito e con gli spazi pubblici circostanti.

In sede di prediposizione di Piano attuativo sard necessario predisporre uno studio di impatto viabilistico del
nuovo insediamento, con particolare attenzione al sistema diingresso e uscita dall’ambito e alla domanda
di sosta.

In fase attuattiva e in relazione alle attivitd che saranno effettivamente insediate, sard necessario
predisporre uno specifico studio sulla componente rumore riferito agli impatti sulla RSA di futura
realizzazione.

Ai fine della tutela della risorsa idrica sotterranea sard necesssario porre idonee misure di salvaguardia,
anche in fase di cantierizzazione, secondo le norme geologiche del PGT per la classe di fattibilita
dell'ambito (Classe I).

Gli spazi pubblici dovranno essere dotafti di arredi per la sosta e la fruizione.

Si dovrd prevedere la piantumazione delle aree scoperte con essenze arboree, in ragione di 1 albero ogni
100 mq di superficie scoperta e lungo i fracciati ciclopedonali. E preferibile I'impianto di specie caduche
tali da permettere I'imaggiamento in inverno e I'ombreggiamento in estate.

Inoltre si indica, in coerenza con i principi dell'invarianza idraulica, di:

- adottare provvedimenti diffusi, sia strutturali (infilfrazioni, invasi temporanei e riusi delle acque meteoriche)
che non sfrutturali, per garantire che le portate o i volumi di deflusso meteorico scaricati dalle aree
urbanizzate nei ricettori naturali o artificiali di valle non siano maggiori di quelli preesistenti alla
trasformazione: perseguire, cioé l'invarianza idraulica e idrologica delle trasformazioni di uso del suolo,
anche nel rispetto di quanto indicato dal “Regolamento recante criteri e metodi per il rispetto del principio
dell'invarianza idraulica ed idrologica ai

sensi dell'art. 58 bis della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del
Regolamento Regionale 7/2017;

- perseguire la separazione e la gestione locale delle acque meteoriche non esposte ad emissioni e
scarichi inquinanti al fine di poterle smaltire senza necessital di trattamento nei ricettori, nel suolo o
negli strati superficiali del sottosuolo attraverso interventi di drenaggio urbano sostenibile con cui si
infende un sistema di gestione delle acque meteoriche urbane, cosfituito da un insieme di
sfrategie, tecnologie e buone pratiche volte a ridurre i fenomeni di allagamento urbano, a
contenere gli apporti di acque meteoriche ai corpi idrici ricettori mediante il controllo “alla
sorgente” delle acque meteoriche, e aridurre il degrado qualitativo delle acque.
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE TR 4 PRODUTTIVO DI VIA CIRCONVALLAZIONE - VIA SAN

FERMO
St totale: Funzioni insediabili:
3.000 mqg - produttive nonché le funzioni
complementari previste dalle NDA
del PDR

Previsioni di Piano (estrafto Tavola DdP A.3.3)
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S$t=23.000 mq

IT=1mqg/mqg

SL max = 3.000 mq

Altezza degli edifici = 12,00 m

IC (i. copertura) = 50 %

IPT (i. permeabilita) = 15%

Distanze minima dal confine di proprietd =
5,00 ml o 1/2 altezza edificio

{1 =
/

Fonte: Google Earth ®

Previsioni del Documento di Piano
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Aree boschive [PIF)

E-.w! Frincipall compeart sogestll ad afluaz one coordingla (da atlusre o in corsa di atluazions)
- Aree di frangia urbana con furziane o o delediicats

— . N
2 b 1 f [ i rdinat; R
E‘:Ll Fioeusicn o sard i sipwie neot aminl el ke ooidica il P Aree agrizole di savaguardia dei varchi della REP

B W Ambii da valolizzace per la iuzione mista - veicolare | ciclopedanale 7
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Altra arae agricola

.
3 Epicantri dol sisterma produtivo lacale At rirake pei altivith didattiche della saeol della Foidazions

W Farrazzi a Cova
8 Mucleo di Antica Formazione b e ook e dagli
W T difical bifi ad altra funzi seRess L atiuaziang word»maar Ertctd o
# Tessuti eddicali iconverticdl ad alira funziane

Ambiti prevalentements residenziali

" 4 Elemanti portanti del sistema della mobilith
Ambiti per attivita sconamiche

Stato di fatto
Servizi pusisliel Assi principall della viabiith di attraversamento esestent)
Arew o vente pubbboyg ® @ © Diretvice ciclopedonale di interesse
D 158 Mendal & Iondaziors Ferrazzt & Cova B—— parcoren cclopedonale eaislante
F_:_:_:. Rispetio cimitariale B— percorso per a Inubilit del vends
Principali elemanti del sistema passistico ambientale Progetto

Variavie S5 33 Abe - Gallarate AdPQ Malpensa

Ambs ch rhasl fdatura dalfedilcal
@ P e FonumRaiere s e s v eesePComplataments diretirics vieria di vis Spereni - D'Azeglio'Canova

Elementi di progetio della viskita comunale
1 fici estome dolla continuits ambionale B hieic diclopaibigle o peotetis
o | i " - 7
i 1 Parchi locali di inferesse sovraccomunale (PLIS) allinterna de! territoria comunale === fascia & rispetio siadale

Obiettivi da perseguire

Si persegue I'obiettivo generale di aumentare I'offerta di aree per I'insediamento di attivitd economiche,
completando il tessuto urbano.

Le destinazioni d'uso ammesse sono quelle produttive nonché le funzioni complementari previste dalle NDA
del PDR.

L'edificazione sard consentita solo previa approvazione del Piano Attuativo.

Descrizione dell’ambito e pianificazione vigente
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L'ambito di trasformazione, gid previsto dal PGT vigente, & localizzato nella porzione meridionale del
Comune.

Nell’area, agricola, non sono presenti alberature.

1 .\? A
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Estratto Tavola DP A17 - “Sintesi delle previsioni di Piano” del PGT vigente
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Ambiti di preval valore rico - culturale

@  architettura religiosa @ rituale

[ contine comunaie @ archisstiurs civile

e Edemantl i progeno defla visbilit comunake @ architetiura neale

1217 Rispetto cimiteriale ] arve delia Fondazione seucta di agricofiura Ferrazzi & Cova
Asibi g peovalsiibs valore riatliralo o ambloritale £ oo Antca Formazone

PARY princinail fiar esstont Ambiti di prevalente valore fruitive

" N M W Ambiti da valorizzare per la fruizione mista - veicolare / ciclopedonale
Daretirici esierme della continuita ambientale

(— \archi da salvaguardare (PTCP)

L_‘/zg Parchi locall di interesse soviaccomunaks reoncsciutl (e, 50)

0 Principall diretirici o frulzione wrbana da polenziare
...mmmmdliﬁmmunuh
= parcorso ciclopadonale esistanta.

mf‘ partl di ns delle strutture agrarie esistent)
- pe padonale di progatto
Sanvizi & impiant] fecrologici esistenti
== percorso per la frubslita de| verds
-Amammmamm
Ambiti, aree, sistemi ed elementi di potenziale criticita
Ao o rievanza naturalistica (Art 20) :
--‘ofﬂhﬂwdﬁlmﬂ -
U5 aree di trangia urbana con tunzicne di filiro delfediicato A Cave abbandonate/cessala
@nmmmmﬁvﬂmnw =—— amea a rischio degrado
(IR Avee urbana di valore ambiantale ® ® @ yyanio 55 33 Aho - Gallarate AGPO Malpansa
Altre ares agricoie @ etement detrattari inear - viabiita primaria esistents & di progetts

Carta della sensibilitd paesaggistica dei luoghi (estratto Tavola DAP A 3.4)

CLASSI DI SENSIBILITA' PAESISTICA

- Sensibilita malto elevata
- Sensibilita elevata

Sensibilita bassa

N.B.: sul territorio comunale non sono individuati luoghi classificabili come
a "sensibilita paesistica molto bassa” ai sensi della DGR 8/11/2002 - n.7/11045
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Rete ecologica e Rete verde comunale (estratto Tavola DdP A 3.2)

ELEMENTI COMPLEMENTARI DELLA RETE VERDE COMUNALE
B—— percorso ciclopedonale esistente

B—— parcorso ciclopedonale di progetio

B~ percorso per la fruibilita del verde

B W Ambati da valonizzare per la fruizione mista - veicolare ! ciclopedonale

ELEMENTI DELLA RETE ECOLOGICA COMUNALE Principali direttnict di fruzione urbana da potenziare

:222% Gaglio secondario (art 44 PTCP) ® ® ® Direttrice ledii

m Dorsale verda nord (an. 48 PTCP) aree a verde urbano

7//% camidol ecologici secondan PTCP (an. 45 PTCP) m MNucleo di Antica Formazione

D Varco perimatrata n 3 (art 46 PTCP) aree della Fondazione scuola di agricoliura Ferrazzi @ Gova

o Varco non perimetralo (art 46 PTCP)

H 1 Aree boscate (PIF)
@ariers ed interferenze linaari (arl. 47 BTCE) Bosco urbano "della memoria” (progetio)

Parchi Locall di Interesse Sovraccomunale (PLES) imitrofi al territorio comunale Aree agricole

Tavola della fattibilita geologica - Carta di sintesi

dello Studio della componente Geologica idrogeologica e Sismica del PGT vigente fattibilita

L'area e classificata in classe | di fattibilitd geologica, come l'intero territorio comunale.

Carta di fattibilita (estratto Tavola 4.0)
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Scenari di Pericolosita Sismica Locale

- Zone edi con di li
AP granulari elo coesivi soggette ad amplificazioni litologiche e geometri

ia di amplificazione (Fa) indicati dall
di Villa Cortese per sucli di tipo B sono di 1.4 e di 1.7, rispettivai
iodo inferiore a 0. igidi) e superiore a 0.5s




B: Aree vulnerabili dal punto di vista idrogeclogico F: Altre aree da evidenziare: aree a debole o assente vulnerabilita geclogica

B.1: Aree ad elevata vulnerabilita degli acquifer: sfruttati ad uso idropotablle | | B “"::'ggici volmenie acchels con
@ B.1.1: Area di tutela assoluta delle captazioni destinate al consumo umano

S B2 Avea di rispelto delle caplazion| destinate al consumo umana .5 Confine Comunale

Tavole delle pressioni e altenzioni ambientali

Sistema rurale - valore naturalistico dei suoli (Banca Dati Regionale - ERSAF) - ambiti agricoli di interesse
strategico (c. 4 art. 51.r. 12/05) (estratto Tavola DAP A 2.6).

\ =3 & @. o — | 2
S e s

\(<
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VALORE NATURALISTICO DEI SUOLI
Maoderato/Basso
Basso/Moderato
| Basso

i'_//'/;_f Ambiti agricoli di interesse strategico (comma 4 art, 15 Lr. 12/05)

D Confine comunale

s Elzmenli idrici

Vincoli (estrafto Tavola DdP A 2.4)

\. -
\ ~
L }
[: Confine comunale
Vincoli ambientali
335331 Aree boscata (PIF) Componente geologica, idrogeologica e sismica a
supporto del PGT
Fasce di rispetto *  Pozziidropotabili
=== Fascia di rispetio stradale fascia di di rispetto assoluta di 10 m da pozzi idropotabili (art 94
comma 3 D.Lgs 152/2006 e s.m.i.)
e o e
:3 Fascia dir cimiteniate [~ 77 fascia di nspetto pozzi idropotabili 200 m (art, 94 comma 4
== Elettrodotti lemwet D.Lgs 15272006 & 5.m.i.)

Non sono presenti limitazioni alla frasformazione derivanti dalla pianificazione sovraordinata o da vincoli di
legge, fatta eccezione per la fascia dirispetto della SP12.

Sintesi degli elementi presenti nell’ambito

posizione rispetto posizione rispetto
r it r it
Elementi antropici all'ambito Elementi naturali allfambito
interno contesto interno contesto

Aziende a RIR/area da

bonificare - - Fattibilitd geologica

Tracciati elettrodotto - - Vincolo idrogeologico - -
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Presenza fasce dirispetfto

ferrovia/strade Elementi della rete
AR . * L 2 X L 2 L 2
primarie/cimitero/pozzi/ ecologica/verde
depuratore
Impianti tecnologici Bassa /
(depurazione, frattamento - - Sensibilitd paesistica Bassa Media /
rifivti, ecc.) Elevata
Moderato-
.Eleme.n.h storico - - - Valore naturale dei suoli Moderato- BOSSF)/
architettonici, archeologici Basso Ambiti agr.
i.s.
Elementi di criticita Elementi di opportunita
- area agricola nello stato di fatto, interclusa nel - valorizzazione del ruolo urbano di un ambito
fessuto urbanizzato posto ai margini del tessuto consolidato
- area ancora non attuata, rispetto alla - introduzione di elementi di qualitd urbana
configurazione e alle previsioni del PGT vigente - implementazione sistema produttivo locale

- scarsa qudlita urbana e ambientale, dovuta alla
banalizzazione e alla mancanza di elementi di
naturalita

Previsioni del PGT - Documento di Piano

L'edificazione sard consentita solo previa approvazione del Piano Attuativo.

Le destinazioni d'uso ammesse sono quelle produttive nonché le funzioni complementari previste dalle NDA
del PDR.

Coerenza tra Politiche di PGT e ambito

Implementazione sistema produttivo locale

Criteri di altenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale

Gli interventi dovranno essere orientati alla riduzione al minimo delle emissioni, all’efficienza energetica,
all'uvtilizzo di materiali sostenibili, al drenaggio urbano sostenibile, alla resilienza e adattamento al
cambiamento climatico, all’arricchimento vegetazionale in ambito urbano (anche tframite la valorizzazione
del verde esistente) anche al fine di aumentare i servizi eco sistemici complessivi. Tali obiettivi devono essere
perseguiti sia negli inferventi privati che nella progettazione di spazi e edifici pubblici, aree verdi e
infrastrutture stradali, con riferimento ai temi della qualitd del paesaggio urbano e, al contempo,
dell'impatto dei cambiamenti climatici.

Si forniscono le seguenti indicazioni per la trasformazione dell’ambito.

Densificare i volumi in modo da lasciare la maggiore quantitd di suolo permeabile (e/o semipermeabile)
permettendo l'infilfrazione delle acque, I'evapotraspirazione del suolo, anche ai fini del miglioramento del
confort urbano microclimatico. Ai fini del rispetto dell' obiettivo di riduzione del consumo di suolo e aumento
della permeabilita dei suoli, le aree verdi da realizzarsi, in forma compatta e continua, non potranno avere
superficie inferiore a quella indicata nel PGT e dovranno integrarsi con il sistema delle aree verdi esistenti
anche se poste non in contiguitd.

Negli interventi edilizi & da preferire I'utilizzo di materiali e finiture superficiali con un coefficiente di riflettivita
tale da garantire un adeguato controllo dei guadagni fermici delle strutture opache orizzontali e contribuire
alla riduzione dell'effetto isola di calore. Potrd essere valutata I'adozione di cappotti verdi e/o sistemi
schermanti innovativi e, per interventi di rifacimento delle coperture, I'utilizzo di materiali e finiture
superficiali con un alto coefficiente di riflettanza solare e/o tecnologie di climatizzazione passiva (quali per
esempio i tetti verdi).

Negli edifici di nuova costruzione il miglioramento del microclima potrd essere ottenuto anche attraverso
uno o piu dei seguenti interventi riguardanti le aree esterne:

* ombreggiamento con elementi vegetali;

* sistemi di pavimentazione ad elementi drenanti e con vegetazione alloggiata all'interno;

« utilizzo per la pavimentazione esterna di spazi pubblici o pertinenziali di materiali di tipo “freddo” (a.e.
pietra chiara, legno, prato armato).

Negli intferventi edilizi potranno essere adottati tutti gli accorgimenti necessari per limitare I'uso della
climatizzazione estiva. In caso di ricorso a sistemi di raffrescamento o condizionamento estivo, le
apparecchiature esterne degli impianti non dovranno recare disturbo dal punto di vista acustfico e termico
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e non dovranno preferibilmente essere visibili dal fronte stradale o affacciate su luogo pubblico.

Negli interventi di nuova costruzione si potrd valutare altresi I'utilizzo di materiali con un contenuto riciclato
pari ad almeno il 10% del valore totale dei materiali utilizzati nel progetto, in conformitdD con lo standard
infernazionale UNI EN ISO 14021.

Negli interventi di nuova costruzione & sempre obbligatoria la distanza minima assoluta di almeno m. 10 tra
pareti finestrate e pareti di edifici antistanti. Ferma restando la distanza minima assoluta di 10 metri
(mutuata dal D.M. 1444/1968, da applicarsi conformemente ad eventuali sopraggiunte disposizioni
normative sovra ordinate, derogatorie o sosfitutive), in tutti i casi di nuova costruzione e in tuttii casiin cui si
modifichi I'ingombro fisico dei fabbricati, gli inferventi dovranno preferibiimente essere progettati in modo
tale da garantire condizioni di soleggiomento adeguate dei fabbricati preesistenti e degli edifici compresi
nei nuovi interventi, nonché per i nuovi edifici nei confronti degli esistenti.

| fabbricati prospicienti spazi pubblici dovranno preferibilmente garantire il soleggiamento qualora cid non
conftrasti con il corretto inserimento dell’edificio con il costruito e con gli spazi pubblici circostanti.

In sede di prediposizione di Piano attuativo sard necessario predisporre uno studio di impatto viabilistico del
nuovo insediamento, con particolare attenzione al sistema diingresso e uscita dall’ambito e alla domanda
di sosta.

In fase attuattiva e in relazione alle afttivitd che saranno effettivamente insediate, sard necessario
predisporre uno specifico studio sulla componente rumore riferito ai futuri possibili impatti delle funzioni
produttive verso il contesto, in particolare verso gli insediamenti posti a est.

Ai fine della tutela della risorsa idrica sotterranea sard necesssario porre idonee misure di salvaguardia,
anche in fase di cantierizzazione, secondo le norme geologiche del PGT per la classe di fattibilita
dell'ambito (Classe I).

Si dovrd prevedere la piantumazione delle aree scoperte con essenze arboree, in ragione di 1 albero ogni
100 mq di superficie scoperta e lungo i fracciati ciclopedonali. E preferibile I'impianto di specie caduche
tali da permettere I'imaggiamento in inverno e I'ombreggiamento in estate.

Inoltre si indica, in coerenza con i principi dell'invarianza idraulica e in considerazione della presenza della
fascia dirispetto del pozzo pubblico, di:

- adottare provvedimenti diffusi, sia strutturali (infilfrazioni, invasi temporanei e riusi delle acque meteoriche)
che non strutturali, per garantire la futela che le portate o i volumi di deflusso meteorico scaricati dalle aree
urbanizzate nei ricettori naturali o artificiali di valle non siano maggiori di quelli preesistenti alla
trasformazione: perseguire, cioé l'invarianza idraulica e idrologica delle trasformazioni di uso del suolo,
anche nel rispetto di quanto indicato dal “Regolamento recante criteri e metodi per il rispetto del principio
dell'invarianza idraulica ed idrologica ai

sensi dell'art. 58 bis della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del
Regolamento Regionale 7/2017;

- perseguire la separazione e la gestione locale delle acque meteoriche non esposte ad emissioni e scarichi
inquinanti al fine di poterle smaltire senza necessitd di trattamento nei ricettori, nel suolo o negli strati
superficiali del softosuolo attraverso interventi di drenaggio urbano sostenibile con cui si infende un sistema
di gestione delle acque meteoriche urbane, costituito da un insieme di strategie, tecnologie e buone
pratiche volte a ridurre i fenomeni di allagamento urbano, a contenere gli apporti di acque meteoriche ai
corpi idrici ricettori mediante il controllo "alla sorgente” delle acque meteoriche, e a ridurre il degrado
qualitativo delle acque.
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2. GLI AMBITI AD ATTUAZIONE COORDINATA DEL PIANO DELLE REGOLE

AMBITO PAT1 RESIDENZIALE, DI VIA PADRE KOLBE VIA F.LLI DI DIO

St fotale: Funzioni insediabili: IT=0,3 mg/mqg (SL)

8.600mq residenza Altezza degli edifici = 12,00 m
IC (i. copertura) = 35 %

IPT (i. permeabilitad) = 30%

Distanze minima dal confine di proprietd =
5,00 m o 1/2 altezza edificio

aree per servizi pubblici da reperire: cessioni
su via F.lli di Dio oltre alla cessione delle
aree dei parcheggi gid realizzatiin
comodato d'uso lungo via De Gasperi e via
Kolbe, opportunamente integrate, se
necessario, da percorrenze pedonali o
ciclopedonali

N . .
Fonte: Google Earth ®

Tavole del Documento di Piano

Previsioni di Piano (estrafto Tavola DdP A.3.3)
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Ambiti di trasformazione del DdP

E Ambit o aree di rasformazione a vocazione (esidenziake
Ambill & ares di irasiormaziones & vocazions podufiiva
Ambiti o aree di rastormazione a vocazione a servai

Dotazione a servizi da reperce negl ambd di irastormaziona
[par attrozzature di servizio o a verde)

Ambito di rigeneraziens pubblica

| Ambis di igenerazione pubblica

Sistema Insediativo consolidato
*  Edific di valore testimoniale
Principali comparti sogoetti ad atiuaz one coordinata (da atuare o in corsa di attuaziane)
F_..-E Dotazione di servie da seperire regli ambl ad atiuszione coordinata del PdR
B W W Ambit da valoizzace per la fuizione mists - veicolare | ciclopedonale

Principali direfirici di fruzions urbana da polerziare

-
* Epicantri dol sistama pradutivo lacala

i i Nucleo di Antica Fermazione

Zy/’z Teasuti edficati rconvertibd ad altra lunzione

Ambifi prevalentsments residenziali

Ambil per atlivita economiche
| Senvizi punblici
Aree 3 verde pubblbco
D 155 Mendal e londaziore Ferrazzi e Cova

[F77] mispotto cimitarialo
Principali elementi del sistema paesistico ambientale
@ Ambati a rschio conurbaziors e saldatura delledificato

4P

¥ | Pareni local di imeresse soveeamunals [PLIS]) allintarne ded rriione comunale

rici esteme dolla continuitd ambiontale

D \iarchi da sabvaguardare (PTCP}
[ -I Compar di insediamerio delie strulture agrare esistent

"] Gompati rmsidanziali in area agricola

4 Camparto delle strutture agrarie della Fondaziona Ferrazzi e Cova
I :o0boschive (PIF)

Aree di frangia urbana con funziane d filtre deffediicate

Aree agrcole dl saveguardia des varcni della REP
© Aree urbane o valore ambientale

Altra ares agricola

p Ambit rurale per allivith daattiche defla scucla della Fordazions
4 Ferrazzi a Cova

di mitigazione arborea dai i 0 dagli i
SRS ad atluaziane coordnala
Elementi portanti del sistema della mobilith
Stata di fatto
Assi principall della visbiith di attraversarmento esistent)
® ® @ Disvice o di interesse

B—— percorso cielopedonale eaistente

B percorso per i inbilith del verda

Mrogetts
Varlante £5 33 Rhe - Gallarale AdPO Malpensa
s s snnsPComplatamants diretirics visda di via Sparni - [FAzeglin'Canova
Elementi di progetio della visbiita comunalns
B porcerso ciclopedonale di progetio

=== fascia i rispetio siradale

Obiettivi e contenuti
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La previsione di pianificazione attuativa residenziale introdotta dalla Variante Generale, che consente di
infrodurre elementi di flessibilitd nell’offerta residenziale del PGT, presuppone la regolazione definitiva dei
rapporti tra Comune e proprietd privata rispetto alla “cessione” definitiva dei parcheggi pubblici gia
realizzati, in comodato d'uso, lungo le vie Kolbe e De Gasperi.

Descrizione delle aree e pianificazione vigente

L'ambito & posto a nord ovest del tessuto edificato. Esso interessa un'area agricola interstiziale del TUC.

Ai confini nord, est e sud sono presenti insediamenti residenziali. Ad ovest il confine & verso I'Ambito di



Trasformazione TRA.
Nell’area, agricola nello stato di fatto, non sono presenti elementi boschivi o alberature.

Estratto Tavola C 1 - “Azzonamento” del PGT vigente

EDIC DA ASSOGGETTARE A INTRVENT) O RECUPERO -umm
[LNITA' Mesenss 03 MTERVENTO)
|' | !.‘-m'!mmammﬂ

ARFE A SERVED
En_ ZALE O COMPLETAMENTO (EXSCIPUNATE NEL MAND D1 SERWY

VIABILITA® ESSETENTE £ FASCE Di RISPETYD

E TONA RESDENIALE D1 EDAL TR ECONCMICA POPCLARE
/\/ NUOVA VIARILITA' DI NTERESSE SOVRAGOMUNALE
(VARIANTE SEMPIONE Bi5)

0 - ZONA PRODUTTIVA ALLIWTERND DEL CENTRO ABITATO

ED!-mmlHMTM iy
/ .\/ ELETTROOOTT
- JONA RESIDENTALE ABSOGGETTATA A PUAND ATTUATIVD -
FASCIA D1 RISFETTO ASSOLUTA
m:wammwnauamamm o™ FASCIA DI RISPETTO POZTI 200m
yin e AREA D/ RISFETTO CMITERIALE
-mnmmumuum

- E1 2OMA RUBALE SPECIFICA
/ Ll
' CONFINE COMUNALE

2. 20MA RURALE GENERICA L

FASCIA Di RISPETTO STRADALE

Nel PGT vigente I'ambito & classificato come E2.Zona rurale generica.

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali

Carta condivisa del paesaggio (estratto Tavola DdP A 3.1)
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m Confine comunale
- Elemanii di progetio delfa viabilith comunale
Rispetio cimitariala

Ambiti di prevalente valore naturale o ambientale

BEEE principall Tilar esstenti

' .moshmdunnmmimiﬁ amblentale
s yarchi da salvaguardare (FTCP)
E:;’-_J Parchi lecall di interesse sovraccomunake ficonesclull (an. 50)
E72] compart i Insediaments delle sinsture agraris esistent
I st o i ieciogics esktoris
[T aree a verds pusbiics ssiswms
55 Ambil d rlevanza naturaiisia (Art 20)
B .o oo )
$U5 Aree di trangia urbana con funzions di il delfediicata
| Aree agricole di salvaguardia del varchi defla REP
e urbane di valone ambentabe

Altre aree agricole

Ambiti di prevalente valore storico - culturale

@  achitettura mligiosa e rituale

{3} architetiura civile

@ aschitetiura rurale
[/ asee delta Fondazions scucta di agricofiura Farrazzi @ Cova
- oouud Nucieo o Antica Formazione

Ambiti di prevalente valore fruitive

I B B Ambiti da valorizzane per la fruizione mista - veicolare / ciclopedonala

© 0 Principall ceredtrici o frulzione urbans da polenziare

® ® @ Dirstinice ciclopedonale di intaresse sovraccomunale
— percorso ciclopedonale esistonta

== parcorza cickepsdonale di progetia

== percorso per la frubslita de| verds

Ambiti, aree, sistemi ed elementi di potenziale criticita
" glementi defration linear| - elettrodotti

U Cave abbandonata/cessata

g area a rischio degrado

® ® @ yyanio 55 33 Aho - Gallarate AGPO Malpensa
@ etementi detrattori lineari - viabiita primaria esistents & di progstio

Carta della sensibilitd paesaggistica dei luoghi (estratto Tavola DAP A 3.4)
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‘Sensibilita bassa

N.B.: sul territorio comunale non sono individuati luoghi classificabili come
a "sensibilita paesistica molto bassa” ai sensi della DGR 8/11/2002 - n.7/11045

Rete ecologica e Rete verde comunale (estratto Tavola DdP A 3.2)
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ELEMENTI COMPLEMENTARI DELLA RETE VERDE COMUNALE
B——— parcorse ciclopedonale esislente

B—— parcorso ciclopedonale df progetio

B—— parcorso per a frulbilita del verde

B W W Ambdt da valonzzare per la fruizione mista - veicolare / ciclopedonale

ELEMENTI DELLA RETE ECOLOGICA COMUNALE I il et B i e e potorils
= Gaglio secondario (art 44 PTCF) ® @ @ Dirorrico ciclopodonale di
Dorsalo verda nord {art. 48 PTCP) s A e
7/ canial ecolugici secondar FTCP (art. 45 PTCP) [ Muceo diAntca Formazione
D Varce perimetrato n 3 (art 46 FTCP) V774 area della Fondazione scuala di agricoltura Ferrazzi e Cova
Q  Varco non perimetrato (art 46 PTG 1 Aree boscate (PIF)
@ariere od interferenze lineari (art. 47 PTCP) Boseo urbana "della memria® (progetia)

Parchi Locall i Interesse Sovraccomunale (PLES) Kmitrofi al territorio comunale - Aree agricole

Tavola della geologica - Carta di sintesi
dello Studio della componente Geologica idrogeologica e Sismica del PGT vigente fattibilita

L'area e classificata in classe | di fattibilitd geologica, come la generalitd del territorio comunale.

Carta di fattibilita (estratto Tavola 4.0)

Scenari di Pericolosita Sismica Locale

V{C/f Zone di fondovalle e di pianura con presenza di depositi alluvionali e/o fluvioglaciali
#38] granulari elo coesivi soggstte ad ioni iche e i

| valori soglia del Fattore di amplificazione (Fa) indicati dalla scheda regionale
nel comune di Villa Cortese per sucli di tipo B sono di 1.4 e di 1.7, rispettivamente
per edifici con periodo inferiore a 0.5s (bassi e rigidi) e superiore a 0.5s
(edifici alti ed elastici).
L'applicazione di un'analisi sismica di 2° Livello su basi generali ha dato come
risultato che i valori di Fa calcolati sono pit bassi di quelli forniti dalla
Regione Lombardia, per tutti gli edifici, con periodo inferiore o supericre a 0.5s.
Pertanto, la normativa & da ritenersi sufficiente a tenere in i i
anche i possibili effetti di amplificazione litologica del sito e quindi risulta
applicabile lo spettro previsto dalla normativa vigente,
Tuttavia, da un punto di vista lativo, in caso di p ione ed
CLASSI DI FATTIBILITA' GEOLOGICA di edifici strategici e rilevanti, nonché ristrutturazione di edifici strategici

e rilevanti gia esistenti (elenco tipologico di cui al d.d.u.o. n. 19304/03),
dovra essere realizzata un'analisi sismica di 2° Livello dedicata e, nel caso

[ ] cuasse 1 - Fatibilita senza particolar limitazioni il valore di Fa risultasse superiore al valore soglia corrispondente, si dovra
procedere con l'approfondimento di 3° Livello; oppure, utilizzare lo spettro
di norma caratteristico della categoria di suolo superiore.

Carta di sintesi (estratto Tavola 3.0)
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B.1.1; Area di tulsla assolula delle captazion: destinats al consume umano

. B.1.2: Area di rispetto delle caplazion| destinate al consumo umano 7 Confine Comunale

Tavole delle pressioni e altenzioni ambientali

Sistema rurale - valore naturalistico dei suoli (Banca Dati Regionale - ERSAF) - ambiti agricoli di interesse
strategico (c. 4 art. 51.r. 12/05) (estratto Tavola DAP A 2.6)
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VALORE NATURALISTICO DEI SUOLI
Moderato/Basso

Basso/Maderato

B

@ Ambiti agricoli di interesse strategico (comma 4 art, 15 Lr. 12/05)

D Confine comunale

Elementi idnci

Vincoli (estrafto Tavola DdP A 2.4)

m Confine comunale

Vincoli ambientali

Area bosrate (PIF} Componente geologica, idrogeologica e sismica a

supporio del PGT

Fasce di rispetto *  Pozziidropotail

=== Fascia di rispetio stradale tascia di di rispetto assoluta di 10 m da pozzi idropotabili (art 94
[:::j comma 3 D.Lgs 152/2006 e s.m.i.)
Fascia di fisbetto cimitsriale
BECA.CHpain cmiene Fee d fazcia di rispetto pozzi idropotabili 200 m (art. 84 comma 4
*——= Elatirodotti leew! D.Lgs 15272006 & 5.m.i,)

Non sono presenti limitazioni alla trasformazione derivanti dalla pianificazione sovraordinata o da vincoli di
legge.

Sintesi degli elementi presenti nell’ambito

posizione rispetto posizione rispetto
I'ambit I'ambit
Elementi antropici alrampiio Elementi naturali alrampiio
interno contesto interno contesto

Aziende a RIR/area da

bonificare - - Fattibilitad geologica

Tracciati elettrodotto - - Vincolo idrogeologico - -
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Presenza fasce dirispetfto
ferrovia/strade ) . Elementi della rete ) *
primarie/cimitero/pozzi/ ecologica/verde
depuratore
Impianti tecnologici Bassa /
(depurazione, frattamento - - Sensibilitd paesistica Bassa Media /
rifiuti, ecc.) Elevata
Moderato-
. Eleme.n.h storico - - - Valore naturale dei suoli Moderato- BOS.S.O /
architettonici, archeologici Basso Ambiti agr.
i.s.

Elementi di criticita Elementi di opportunita
- area agricola nello stato di fatto, interclusa nel - oftenere un assetto urbano compiuto
tessuto urbanizzato - intfroduzione di elementi di qualita urbana
- area ancora non risolta, rispetto alla - rafforzamento del sistema dei servizi e dell’ offerta
configurazione e alle previsioni del PGT vigente residenziale
- scarsa quadlitd urbana e ambientale, dovuta alla | - implementazione del sistema del verde
banalizzazione e alla mancanza di elementi di
naturalita

Previsioni del PGT - Piano delle Regole

L'assetto di progetto proposto dalla variante deve comunque perseguire la realizzazione compiuta di un
brano urbano che integri il PAT con il limitrofo TRA per la costruzione coerente e integrata delle fasce di
mitigazione/parcheggi lungo la via Kolbe e la via Fratelli di Dio. Lo schema di progetto rappresentato nella
favola A.3.3 del DdP, pur se indicativo, evidenzia alcuni elementi di impostazione necessari al miglior
inserimento dell’intervento nel contesto.

In particolare, lungo la via Kolbe (a sud) e la via Fli di Dio (a nord) sono individuate due fasce per la
mitigazione visiva verso I'esterno, integrata con i parcheggi di ausilio alla struttura. Pertanto laddove
saranno realizzati i parcheggi essi dovranno essere integrati con filari arborei e arbustivi complementari alle
altre sistemazioni a verde di mitigazione visuale. Tali fasce avranno una larghezza minima di:

- 20 m verso via F.lli di Dio (nord);

- 10 m verso la via Kolbe (sud).

Le aree per servizi pubblici da cedere sono quelle della fascia di mitigazione verso nord.

II Piano attuativo regolerd, comunque, in modo definitivo, i rapporti tra iI comune e la proprietd
relativamente alla cessione delle aree a parcheggio gid realizzate.

Olire alla cessione e redlizzazione di quanto sopra, il PA dovra progettare e realizzare I'integrazione con la
percorrenza ciclopedonale presente dall'altro lato di via De Gasperi.

Disciplina del PdR (estratto Tavola PdR C 1.0)
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Criteri di attenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale

Gli interventi dovranno essere orientati alla riduzione al minimo delle emissioni, all’efficienza energetica

(raggiungendo almeno la classe energetica B), all'ufilizzo di materiali sostenibili, al drenaggio urbano sostenibile,

alla resilienza e adafttamento al cambiamento climatico, all’arricchimento vegetazionale in ambito urbano

(anche tramite la valorizzazione del verde esistente) anche al fine di aumentare i servizi eco sistemici complessivi.

Tali obiettivi devono essere perseguiti sia negli interventi privati che nella progettazione di spazi e edifici pubbilici,

aree verdi e infrastrutture stradali, con riferimento ai temi della qualitdn del paesaggio urbano e, al contempo,

dell'impatto dei cambiamenti climatici.

Si forniscono le seguenti indicazioni per la trasformazione dell’ambito.

Densificare i volumi in modo da lasciare la maggiore quantitd di suolo permeabile (e/o semipermeabile)

permettendo l'infilfrazione delle acque, I'evapofraspirazione del suolo, anche ai fini del miglioramento del

confort urbano microclimatico. Ai fini del rispetto dell’obiettivo di riduzione del consumo di suolo e aumento

della permeabilitd dei suoli, le aree verdi da redlizzarsi dovranno configurarsi in forma compatta e continua

lungo via Fratelli di Dio.

Negli interventi edilizi € da preferire I'utilizzo di materiali e finiture superficiali con un coefficiente di riflettivitd tale

da garantire un adeguato controllo dei guadagni termici delle strutture opache orizzontali e confribuire alla

riduzione dell’effetto isola di calore. Potrd essere valutata I'adozione di cappotti verdi e/o sistemi schermanti

innovativi e, per interventi di rifacimento delle coperture, I'utilizzo di materiali e finiture superficiali con un alto

coefficiente diriflettanza solare e/o tecnologie di climatizzazione passiva (quali per esempio i tetti verdi).

Negli edifici di nuova costruzione, il miglioramento del microclima potrd essere ottenuto anche attraverso uno o

piu dei seguenti interventi riguardanti le aree esterne:

* ombreggiamento con elementi vegetali;

* sistemi di pavimentazione ad elementi drenanti e con vegetazione alloggiata all'interno;

* ufilizzo per la pavimentazione esterna di spazi pubblici o pertinenziali di materiali di tipo "freddo” (a.e. pietra

chiara, legno, prato armato).

Negli inferventi edilizi pofranno essere adoftati tutti gli accorgimenti necessari per limitare I'uso della

climatizzazione estiva. In caso di ricorso a sistemi di raffrescamento o condizonamento estivo, le

apparecchiature esterne degli impianti non dovranno recare disturbo dal punto di vista acustico e termico e

non dovranno preferibilmente essere visibili dal fronte stradale o affacciate su luogo pubblico.

Negli interventi di nuova costruzione si potrd valutare altresi 'utilizzo di materiali con un contenuto riciclato pari

ad almeno il 10% del valore totale dei materiali utilizzati nel progetto, in conformitdd con lo standard

internazionale UNI EN ISO 14021.

Negli interventi di nuova costruzione e in tutti i casi in cui si modifichi I'ingombro fisico dei fabbricati € sempre

obbligatoria la distanza minima assoluta di almeno m. 10 tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti. Ferma

restando la distanza minima assoluta di 10 metri (mutuata dal D.M. 1444/1968, da applicarsi conformemente ad

eventuali sopraggiunte disposizioni normative sovra ordinate, derogatorie o sosfitutive), in tutti i casi di nuova

costruzione e in tuttii casiin cui si modifichi I'ingombro fisico dei fabbricati, gliinterventi dovranno preferibiimente

essere progettati in modo tale da garantire condizioni di soleggiomento adeguate dei fabbricati preesistenti e

degli edifici compresi nei nuovi interventi, nonché per i nuovi edifici nei confronti degli esistenti.

| fabbricati prospicienti spazi pubblici dovranno preferibilmente garantire il soleggiamento qualora cid non

conftrasti con il corretto inserimento dell’edificio con il costruito e con gli spazi pubblici circostanti.

In sede di prediposizione di Piano attuativo sard necessario predisporre uno studio di impatto viabilistico del

nuovo insediamento, con particolare attenzione al sistema di ingresso e uscita dall’ambito e alla domanda di

sosta.

In fase attuattiva e in relazione alle attivitd che saranno effettivamente insediate, sard necessario predisporre

uno specifico studio sulla componente rumore riferito agliimpatti sulla RSA di futura realizzazione.

Ai fine della tutela della risorsa idrica sotterranea sard necesssario porre idonee misure di salvaguardia, anche in

fase di cantierizzazione, secondo le norme geologiche del PGT per la classe di fattibilitd dell’ambito (Classe ).

Gli spazi pubblici dovranno essere dotati di arredi per la sosta e la fruizione.

Si dovrd prevedere la piantumazione delle aree scoperte con essenze arboree, in ragione di 1 albero ogni 100

mq di superficie scoperta e lungo i fracciati ciclopedonali. E preferibile I'impianto di specie caduche tali da

permettere I'imaggiamento in inverno e I'ombreggiamento in estate.

Inoltre si indica, in coerenza con i principi dell'invarianza idraulica, di:

- adottare provvedimenti diffusi, sia strutturali (infilfrazioni, invasi temporanei e riusi delle acque meteoriche) che

non strutturali, per garantire che le portate o i volumi di deflusso meteorico scaricati dalle aree urbanizzate nei

ricettori naturali o artificiali di valle non siano maggiori di quelli preesistenti alla trasformazione: perseguire, cioé

I'invarianza idraulica e idrologica delle trasformazioni di uso del suolo, anche nel rispetto di quanto indicato dal

“Regolamento recante criteri e metodi per il rispetto del principio dell'invarianza idraulica ed idrologica ai

sensi dell'art. 58 bis della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del

Regolamento Regionale 7/2017;

- perseguire la separazione e la gestione locale delle acque meteoriche non esposte ad emissioni e

scarichi inquinanti al fine di poterle smaltire senza necessital di frattamento nei ricettori, nel suolo o negli
strati superficiali del sottosuolo attraverso interventi di drenaggio urbano sostenibile con cui siinfende un
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sistema di gestione delle acque meteoriche urbane, costituito da un insieme di strategie, tecnologie e
buone pratiche volte a ridurre i fenomeni di allagamento urbano, a contenere gli apporti di acque

meteoriche ai corpi idrici ricettori mediante il controllo “alla sorgente” delle acque meteoriche, e a
ridurre il degrado qualitativo delle acque.
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AMBITO PRODUTTIVO TRA VIA SPERONI E VIA BOCCACCIO

CON POSSIBILITA'DI RIQUALIFICAZIONE URBANA

St fotale: Funzioni insediabili: IT=0,60 ma/mq (SL)
16.200 mq mix funzionale Altezza degli edifici = 8,50 m
IC (i. copertura) = 50 %

IPT (i. permeabilitd) = 30% (con riferimento
all'intero comparto di pianificazione
atftuativa, ivi comprese le aree pubbliche
cedute se sistemate a verde)

Distanze minima dal confine di proprietd =
5,00 ml o 1/2 altezza edificio. Verso le aree
cedute lungo la direttrice di via Bertarelli gli
edifici possono essere realizzati anche lungo
il nuovo confine di proprietd. Allo stesso
modo, laddove il progetto di PA dovesse
proporre una relazione urbana diretta tra i
nuovi edifici e il contesto, sard ammessa
una riduzione delle distanze rispetto alla
viabilitd circostante

aree per servizi pubblici da reperire: cessioni
lungo via Bertarelli, realizzazione del
prolungamento di via san Giorgio,
realizzazione dei parcheggi nel limite
minimo di 9 mg abitante

X

i. = . :
LAMbito “produttivo™ g ";‘ -
‘Qbm/Boccaw €
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o : pérrécchialg s~
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Tavole del Documento di Piano

Previsioni di Piano (estrafto Tavola DdP A.3.3)

58



Ambiti di trasformazione del DdP

Ambit o aree di raglormazione a vocazione iesidenziale
Ambiti o ares di rAFIOMAZIONS & WOCRZIONE produfiiva
Ambill o ares di raslormazione & vocazione o sanvizl

Dotazione a servizi da reperce negl ambd di irastormaziona
Iper attrezzature di cenvizio o o verde)

Ambito di rigenerazione pubblica D Vel oy vebaguisrcurs (PR

Aol iganerazida pubblica {771 comparti di insediament dalie struttura agrarie esistent
i " Compati residanzial in area agricols

A Cormparto dells strutlure agrarie della Fondazione Ferrazzi & Cova
*  Edific di valore testimoniale - Avos boachive (PIF]
Frincipali comparti sogoettl ad atuaz one coordingta (da attuare o in corsa di aHuazions) .

F_‘".-:ﬁ Dotazione di serviz da reperire regl amb i ad atluszione cooidinata del PdR

Sistema Insediativo consolidato

Aree di frangia urbani con lungiane & Nilre delledilicate

Aree agrizole di savaguardia dei varchi dalla REP
B W Ambiti da valoizzace per la fuizions mists - veicolare | celapedonale
Aree ubane d valore ambientale
Principali direfirici di fruzions urbana da polerziare
wk Altre aree agricole
. Epicantri dol sistama produttivo locale v Ambita rurale per atlivita didattiche defla scuole della Fordazione

=i " Ferrazzl s Cova
3 Nucleo di Antica Formazione

W Tessuli edificall ieonveribd ad altra unzione e ad atiuazione coordnala

arbarea dei parchegyi o degll

Ambiti prevalentsmente reskendali

4 Elermanti portanti del sistema delta mobility
Ambi per atfivith economiche

Stato di fatte
| Servizi punblici Assl pincipali della viabiita di attraversamento eséstanti
Aree a varde pubblco ® ® @ biewice di interasse
l:l 155 Menda! e londaziors Ferrazzi e Cova B parcerso ciclopedonale esislente
[F577] mispetto cimitarialo B parcorsa por |a inubilith del verde
Principali elemanti del sistema paesistico ambientale Progetto

Variania 53 33 Ahe - Gallarate AdPQ Malpensa

Ambati a rschio conurbaziors e saldatura delledificato " i
= e eessPrCompleamenta direiirice viesia di vis Speread - D'Azeglio'Canova

Elemanli ¢ progetio dalla viskkita comunals
{ enric esteme dells contlnuils ambientals B—— parocesn ciclapedanale di progetio
t | Parcai tocali di interesse soyraccomunata (PLIS) altinterne ded territorin comunale === fascia di rispatio stadale

biettivi e contenuti

Data la sua collocazione, il comparto assumerd, in prospettiva, un ruolo strategico per la riorganizzazione
del sistema urbano centrale.

Descrizione delle aree e pianificazione vigente

L'ambito produttivo, ancora attivo, & posto tra le vie Speroni, Bertarelli, Boccaccio e Marconi. All'angolo
sud/ovest esso si relaziona, pur se in via residuale, con Piazza Vittorio Veneto.

Costituisce una presenza storica che nel corso del tempo ha condizionato I'organizzazione urbana al suo
intorno.

Per la sua collocazione, pud svolgere un naturale ruolo di cerniera tra la via Speroni (che insieme alla via
Pacinotti, piu ad ovest, determina la principale direttrice di attraversamento del Tessuto Urbano in senso
est/ovest) e il settore del cenfro storico attestato sulla Piazza Vittorio Veneto, direttamente connesso con
funzioni di rilievo (Fondazione Ferrazzi e Cova e Scuola di Agraria) la piazza Vittorio Veneto, la Chiesa di San
Vittore e i vari servizi parrocchiali ivi insediati.

Estratto Tavola C 1 - “Azzonamento” del PGT vigente
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rr_1||m £ DI COMPLETAMENTO

AREE A SERVE
(DRSCILINA

E B2 - ZONA RESDENDALE DY COMPLETAMENTO AL AOND S S
‘: 20MA ALE D EDRIZIA POPOLARE VIABILITA' ESISTENTE £ FASCE DI RISPETTO
/\/ NUCVA VIARILITA' F NTERESSE SOVRACOMUNALEF
ggm (VARIANTE SEMPONE BIS)
1| D - ZONA PRODUTTIVA ALLYNTERNG DL CENTHO ABITATO
D D1 . ZONA FRODUTTIVA Of COMMLETAMENTD N 7
SN ETSAK™
. POz
- ZONA RESIDENZIALE ASSOGGETTATA A FIAND ATTUATIVO
FASCIA DI RISPETTO ASSOLUTA 10m
L
mMmmmnurmamm P FAGCIA O RIBPETTO POZLI 200m
‘-'-‘,‘ AREA O RISPETTO CMITERIALE
-mammumumm
FASCIA Di REFPFTTO STRADMF
.
o CONFINE COMUNALE

Nel PGT vigente I'ambito & classificato come D - Zona produttiva all'interno del centro abitato.

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali

Carta condivisa del paesaggio (estratto Tavola DdP A 3.1)
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D Conline comunale

Elemantl di progeno della viabilith comunaks

[+
IR

Rizpetio cimiteriale

Ambiti di prevalente valore naturale o ambientale

BEBT pineipall filar osstant

. .D!mﬁemmdallnuunnnulﬁ ambientaie

s \farchii da salvaguardare (FTCR)

L5 _} Parchi locall di interesse sovraccomunaks riconosciutl (art, 50)
f::] Compartl di insediaments delle strutture agrarie esistant|
' Sanvizi 8 mpiant| fecrologici esistenti
:] Aree a verde pubblico esisknte
FEEER amoit o rievanza naturalistica Ar 20)

- Area boscate (PIF)

U Aree di trangia urbana con tunzione di filio delfediicata

Area agricole di salvaguardia dei varchi della REP
% Arge urbane di valone ambentale
Altra aree agriode

=
../
e

PO

Ambiti di prevalente valore storico - culturale
@  achitettura mligiosa e rituale
{3} architetiura civile
@ aschitetiura rurale
% aree delta Fondazione stucta di agricofiura Ferazzi @ Cova

|,I'~'_--____j Nuckes di Anfica Formaziona

Ambiti di prevalente valore fruitive

I B B Ambiti da valorizzane per la fruizione mista - veicolare / ciclopedonala
Principall diretiricl i frulzione wbana da polenziare

® ® @ Dirstinice ciclopedonale di intaresse sovraccomunale

"= percorso ciclopadonale esistonta

e rarcorso cickopsdonale di propatto

= parcorso per la frubilita del verde

Ambiti, aree, sistemi ed elementi di potenziale criticita

=" slemeanti defrattod linear - eleitrodatt

U Cave abbandonalaicessala

‘——— ama a rischio degrado

® ® @ yyanio 55 33 Aho - Gallarate AGPO Malpensa
@ etementi detrattori lineari - viabiita primaria esistents & di progstio

Carta della sensibilitd paesaggistica dei luoghi (estratto Tavola DAP A 3.4)



‘Sensibilita bassa

N.B.: sul territorio comunale non sono individuati luoghi classificabili come
a "sensibilita paesistica molto bassa" ai sensi della DGR 8/11/2002 - n.7/11045

Rete ecologica e Rete verde comunale (estratto Tavola DdP A 3.2)
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ELEMENTI COMPLEMENTARI DELLA RETE VERDE COMUNALE
B——— parcorse ciclopedonale esislente

B—— parcorso ciclopedonale df progetio

B—— parcorso per a frulbilita del verde

B W W Ambdt da valonzzare per la fruizione mista - veicolare / ciclopedonale

ELEMENTI DELLA RETE ECOLOGICA COMUNALE SO incioal st 1 Fritons bina e pofsndiare
Gaglio secondario {art 44 PTCP) @ @ @ Diroitica ciclopodonale di i
Dorsalo verda nord (an. 48 PTCP) avde v b

7/ canial ecolugici secondar FTCP (art. 45 PTCP) [ Muceo diAntca Formazione

D Varco parimefrato n 3 (art 46 PTGP) L7 area della Fondazione scuala di agricoltura Ferrazzi @ Cova

o Varco non perimetrato (art 48 PTCP) 1 Aree boscate (PIF)

@eariers ed interferenze linear| (art. 47 PTCF) Bosco ubana "della memaria” (progetio)

Parchi Locall i Interesse Sovraccomunale (PLES) Kmitrofi al territorio comunale - Aree agricole

Tavola della geologica - Carta di sintesi

dello Studio della componente Geologica idrogeologica e Sismica del PGT vigente fattibilita

L'area e classificata in classe | di fattibilitd geologica, come la generalitd del territorio comunale.

Carta di fattibilita (estratto Tavola 4.0)

T

7

Scenari di Pericolosita Sismica Locale

;/(,’:/f Zone di fondovalle e di pianura con presenza di depositi alluvionali e/o fluvioglaciali
#38] granulari elo coesivi soggstte ad ioni iche e i

| valori soglia del Fattore di amplificazione (Fa) indicati dalla scheda regionale
nel comune di Villa Cortese per sucli di tipo B sono di 1.4 e di 1.7, rispettivamente
per edifici con periodo inferiore a 0.5s (bassi e rigidi) e superiore a 0.5s
(edifici alti ed elastici).
L'applicazione di un'analisi sismica di 2° Livello su basi generali ha dato come
risultato che i valori di Fa calcolati sono pit bassi di quelli forniti dalla
Regione Lombardia, per tutti gli edifici, con periodo inferiore o supericre a 0.5s.
Pertanto, la normativa é da ritenersi i a tenere in i i
anche i possibili effetti di amplificazione litologica del sito e quindi risulta
applicabile lo spettro previsto dalla normativa vigente,
Tuttavia, da un punto di vista lativo, in caso di p ione ed
CLASSI DI FATTIBILITA' GEOLOGICA di edifici strategici e rilevanti, nonché ristrutturazione di edifici strategici

e rilevanti gia esistenti (elenco tipologico di cui al d.d.u.o. n. 19304/03),
dovra essere realizzata un'analisi sismica di 2° Livello dedicata e, nel caso

[ ] cuasse 1 - Fatibilita senza particolar limitazioni il valore di Fa risultasse superiore al valore soglia corrispondente, si dovra
procedere con l'approfondimento di 3° Livello; oppure, utilizzare lo spettro
di norma caratteristico della categoria di suolo superiore.

Carta di sintesi (estratto Tavola 3.0)
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Tavole delle pressioni e attenzioni ambientali

Sistema rurale - valore naturalistico dei suoli (Banca Dati Regionale - ERSAF) - ambiti agricoli di interesse
strategico (c. 4 art. 51.r. 12/05) (estratto Tavola DAP A 2.6).
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VALORE NATURALISTICO DEI SUOLI
Moderato/Basso

Basso/Maderato

B

@ Ambiti agricoli di interesse strategico (comma 4 art, 15 Lr. 12/05)

D Confine comunale

Elementi idnci

Vincoli (estrafto Tavola DdP A 2.4)

~ . |5 ’ 1‘1’""

F

E Caonfine comunale

Vincoll ambientali

Arom bncate (PIF) Componente geologica, idrogeologica e sismica a

supporto del PGT
Fasce di rispetto *+  Pozzi idropotabili
=== Fascla di rispetto stradale | fascia di di rispetto assoluta di 10 m da pozzi idropotabili (art 94
Eﬁ comma 3 D.Lgs 152/2006 e s.m.i.)
Fascia di imitert
aatiacdl st cinkeride [== =7 fascia di rispetto pozzi idropotabili 200 m (arl. 94 comma 4
*=—*" Elettrodotti le——-! D.lgs 1522006 e s.m.i.)

Non sono presenti limitazioni alla trasformazione derivanti dalla pianificazione sovraordinata o da vincoli di
legge.

Sintesi degli elementi presenti nell’ambito

posizione rispetto posizione rispetto
I it I it
Elementi antropici alfambito Elementi naturali alfambito
interno contesto interno contesto

Aziende a RIR/area da

bonificare - - Fattibilitd geologica

Tracciati elettrodotto - - Vincolo idrogeologico - -
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Presenza fasce dirispetfto

ferrovia/strade ) . Elementi della rete ) )
primarie/cimitero/pozzi/ ecologica/verde
depuratore
Impianti tecnologici Bassa /
(depurazione, frattamento - - Sensibilitd paesistica Bassa Media /
rifiuti, ecc.) Elevata
Moderato-
Flementi sforico - * Valore naturale dei suoli - Basso /
architettonici, archeologici Ambiti agr.

i.s.

Elementi di criticita Elementi di opportunita
- area produttiva inserita nel contesto urbano in - possibilita di valorizzare il ruolo strategico
prossimita del NAF dell’area per la riorganizzazione del sistema
- scarsa qualitd urbana e ambientale urbano centrale;
- innalzamento della permeabilita fruitiva e visuale
del centro

- intfroduzione di elementi di qualita urbana
- rafforzamento del sistema dei servizi

Previsioni del PGT - Piano delle Regole

Data la rilevanza dimensionale e il carattere strategico del comparto, le norme del PdR fissano nella
pianificazione attuativa la modalita di attuazione dell’intervento di riqualificazione urbana in un quadro di
piu ampie possibilitd di utilizzo (anche per funzioni economiche) ipotizzate per I'area, perseguendo la
maggiore integrazione e compatibilitd con il tessuto residenziale limitrofo.

Anche se per I'eventuale riqualificazione urbana & ipotizzabile un arco temporale di lungo periodo, la sua
frasformazione potrebbe introdurre elementi di riorganizzazione urbana non indifferenti, tra cui il DAP
individua in via prioritaria alcuni elementi di innalzamento della permeabilitd fruitiva e visuale del centro,
oggi del tutto assenti. In particolare:

- realizzazione di una connessione pubblica, fruitiva e visuale, tra la via Speroni e la Piazza Vittorio Veneto

(lungo la direttrice di via Bertarelli);

- prolungamento divia san Carlo (anche pedonalizzabile) sino a via Speroni;

- ridisegno del perimetro del comparto, sia ai fini di una sua percorribilitd perimetrale sia ai fini di maggiori
gradi di permeabilitd visiva e fruitiva.
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In considerazione della particolare normativa applicabile agli ambiti produttivi con possibilitd  di
riqualificazione urbana (che consente la prosecuzione delle attivitd produttive come in qualsiasi altro
ambito produttivo esistente o di completamento anche con applicazione degli indici di edificazione
eventualmente residui, fatta eccezione per eventuali limiti di altezza imposti dalla necessitd di coerenza
con il contesto) ove la possibilitd di riqualificazione urbana & lasciata nelle facoltd decisionali della
proprietd e in considerazione:

- dell'estensione del comparto;

- della consistenza degli edifici presenti;

- della probabile necessitd di garantire comungue un lungo periodo di prosecuzione delle attivita
manifatturiere in essere;

I'attuazione della riqualificazione urbana pud avvenire anche progressivamente, per sub-comparti, fatta

salva la prioritd di attuazione del comparto attestato su via Bertarelli, che pertanto potrd essere contestuale

a quella complessiva o anficipata rispetto ad essa (ma non posticipata).
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Il piano attuativo per la riqualificazione urbana potrd pertanto riguardare anche solo la porzione sub.A.
Disciplina del PdR (estratto Tavola PdR C 1.0)
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Coerenza tra Politiche di PGT e ambito

Riqualificazione del TUC

Criteri di altenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale

Gli interventi dovranno essere orientati alla riduzione al minimo delle emissioni, all’efficienza energetica
(raggiungendo almeno la classe energetica B), all'utilizzo di materiali sostenibili, al drenaggio urbano
sostenibile, alla resilienza e adatfamento al cambiamento climatico, all’arricchimento vegetazionale in
ambito urbano (anche tramite la valorizzazione del verde esistente) anche al fine di aumentare i servizi eco
sistemici complessivi. Tali obiettivi devono essere perseguiti sia negli interventi privati che nella progettazione
di spazi e edifici pubblici, aree verdi e infrastrutture stradali, con riferimento ai temi della qualita del
paesaggio urbano e, al contempo, dell'impatto dei cambiamenti climatici.
Particolare attenzione dovrd essere posta all’inserimento dei nuovi edifici rispetto al vicino centro storico.
Si forniscono le seguenti indicazioni per la frasformazione dell’ambito.
Densificare i volumi in modo da lasciare la maggiore quantitd di suolo permeabile (e/o0 semipermeabile)
permettendo l'infilfrazione delle acque, I'evapotraspirazione del suolo, anche ai fini del miglioramento del
confort urbano microclimatico. Ai fini del rispetto dell’ obiettivo di riduzione del consumo di suolo e aumento
della permeabilitd dei suoli, le aree verdi da realizzarsi, in forma compatta e continua, verso via Bertarelli.
Negli interventi edilizi & da preferire I'utilizzo di materiali e finiture superficiali con un coefficiente di riflettivita
tale da garantire un adeguato controllo dei guadagni fermici delle strutture opache orizzontali e contribuire
alla riduzione dell'effetto isola di calore. Potrd essere valutata I'adozione di cappotti verdi e/o sistemi
schermanti innovativi e, per interventi di rifacimento delle coperture, I'utilizzo di materiali e finiture
superficiali con un alto coefficiente di riflettanza solare e/o tecnologie di climatizzazione passiva (quali per
esempio i fetti verdi).
Negli edifici di nuova costruzione, il miglioramento del microclima potrd essere ottenuto anche attraverso
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uno o piu dei seguenti interventi riguardanti le aree esterne:

* ombreggiamento con elementi vegetali;

* sistemi di pavimentazione ad elementi drenanti e con vegetazione alloggiata all'interno;

* utilizzo per la pavimentazione esterna di spazi pubblici o pertinenziali di materiali di tipo “freddo” (a.e.
pietra chiara, legno, prato armato).

Negli interventi edilizi potranno essere adottafi tutti gli accorgimenti necessari per limitare I'uso della
climatizzazione estiva. In caso di ricorso a sistemi di raffrescamento o condizionamento estivo, le
apparecchiature esterne degli impianti non dovranno recare disturbo dal punto di vista acustfico e termico
e non dovranno preferibilmente essere visibili dal fronte stradale o affacciate su luogo pubblico.

Negli interventi di nuova costruzione si potrd valutare altresi I'utilizzo di materiali con un contenuto riciclato
pari ad almeno il 10% del valore totale dei materiali utilizzati nel progetto, in conformit&dd con lo standard
infernazionale UNI EN ISO 14021.

Negli interventi di nuova costruzione e in tutti i casi in cui si modifichi I'ingombro fisico dei fabbricati
sempre obbligatoria la distanza minima assoluta di almeno m. 10 tra pareti finestrate e pareti di edifici
antistantfi. Ferma restando la distanza minima assoluta di 10 metri (mutuata dal D.M. 1444/1968, da
applicarsi conformemente ad eventuali sopraggiunte disposizioni normative sovra ordinate, derogatorie o
sostitutive), in tuttii casi di nuova cosfruzione e in tuttii casi in cui si modifichi I'ingombro fisico dei fabbricati,
gli inferventi dovranno preferibilmente essere progettati in modo tale da garantire condizioni di
soleggiamento adeguate dei fabbricati preesistenti e degli edifici compresi nei nuovi interventi, nonché per
i nuovi edifici nei confronti degli esistenti.

| fabbricati prospicienti spazi pubblici dovranno preferibilmente garantire il soleggiamento qualora cid non
conftrasti con il corretto inserimento dell’edificio con il costruito e con gli spazi pubblici circostanti.

In sede di prediposizione di Piano attuativo sard necessario predisporre uno studio di impatto viabilistico del
nuovo insediamento, con particolare attenzione al sistema diingresso e uscita dall’ambito e alla domanda
di sosta.

In fase attuattiva e in relazione alle attivitd che saranno effettivamente insediate, sard necessario
predisporre uno specifico studio sulla componente rumore.

Ai fine della tutela della risorsa idrica sotterranea sard necesssario porre idonee misure di salvaguardia,
anche in fase di cantierizzazione, secondo le norme geologiche del PGT per la classe di fattibilitd
dell'ambito (Classe I).

Gli spazi pubblici dovranno essere dotati di arredi per la sosta e la fruizione.

Si dovrd prevedere la piantumazione delle aree scoperte con essenze arboree, in ragione di 1 albero ogni
100 mq di superficie scoperta e lungo i fracciati ciclopedonali. E preferibile I'impianto di specie caduche
tali da permettere I'imaggiamento in inverno e I'ombreggiamento in estate.

Inoltre si indica, in coerenza con i principi dell'invarianza idraulica, di:

- adottare provvedimenti diffusi, sia strutturali (infilfrazioni, invasi temporanei e riusi delle acque meteoriche)
che non sfrutturali, per garantire che le portate o i volumi di deflusso meteorico scaricati dalle aree
urbanizzate nei ricettori naturali o artificiali di valle non siano maggiori di quelli preesistenti alla
trasformazione: perseguire, cioé l'invarianza idraulica e idrologica delle trasformazioni di uso del suolo,
anche nel rispetto di quanto indicato dal “Regolamento recante criteri e metodi per il rispetto del principio
dell'invarianza idraulica ed idrologica ai

sensi dell'art. 58 bis della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del
Regolamento Regionale 7/2017;

- perseguire la separazione e la gestione locale delle acque meteoriche non esposte ad emissioni e
scarichi inquinanti al fine di poterle smaltire senza necessital di frattamento nei ricettori, nel suolo o
negli strati superficiali del sottosuolo attraverso interventi di drenaggio urbano sostenibile con cui si
infende un sistema di gestione delle acque meteoriche urbane, cosfituito da un insieme di
sfrategie, tecnologie e buone pratiche volte a ridurre i fenomeni di allagamento urbano, a
contenere gli apporti di acque meteoriche ai corpi idrici ricettori mediante il controllo “alla
sorgente” delle acque meteoriche, e aridurre il degrado qualitativo delle acque.

- perseguire la separazione e la gestione locale delle acque meteoriche non esposte ad emissioni e
scarichi inquinanti al fine di poterle smaltire senza necessita di tfrattamento nei ricettori, nel suolo o
negli strati superficiali del sottosuolo attraverso interventi di drenaggio urbano sostenibile con cui si
infende un sistema di gestione delle acque meteoriche urbane, cosfituito da un insieme di
sfrategie, tecnologie e buone pratiche volte a ridurre i fenomeni di allagamento urbano, a
contenere gli apporti di acque meteoriche ai corpi idrici ricettori mediante il controllo “alla
sorgente” delle acque meteoriche, e aridurre il degrado qualitativo delle acque.

Infine, in considerazione della presenza di attivitd produttive e necessario che ogni azione pianificatoria

sia preceduta da un'indagine ambientale preliminare, tramite cui indagare lo stato e la qualitd dei

suoli e delle acque sotterranee.
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AMBITO PRODUTTIVO ATTESTATO SULLE VIE GENOVA E VIVALDI

CON POSSIBILITA’ DI RIQUALIFICAZIONE URBANA

St totale: Funzioni insediabili: IT = esistente + 20%
7.250mq mix funzionale Altezza degli edifici = 8,50 m
IC (i. copertura) = 50 %

IPT (i. permeabilitd) = 20% (con riferimento
all'intero comparto di pianificazione
atftuativa, ivi comprese le aree pubbliche
cedute se sistemate a verde)

Distanze minima dal confine di proprietd =
5,00 m o 1/2 altezza edificio.

aree per servizi pubblici da reperire
secondo le destinazioni funzionali insediate
come normate dal Piano dei Servizi o dal
PdR. Possibilitd di monetizzazione delle
stesse secondo le valutazioni dell’A.C.

~

1 -

s

Fonte: Google Earth ®

Tavole del Documento di Piano

Previsioni di Piano (estrafto Tavola DdP A.3.3)
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L 28
Ambiti di trasformazione del DdP

E Ambit o area di rasformazions & vocazions residenziale
Ambifi o ares di frasiormazions 3 wocazions produttiva
Ambitl o ares di trastorriazions o vocazione a servl

Dotazione a servizi da reperce negl ambd di irastormaziona
(per attrozzature di sevizio 2 @ verde)

Ambito di rigenarazione pubblica

Ambi% di igenserazone pubblica

Sistema insediativa consolidato
*  Edilic di valore testimoniale
Principali compart sogostti ad afiuaz one coordinata (da aluare o in corsa di atiuazions)
E.-nu Dataziote di servizi da seperite regl amb ad atuszions eosrdinata del PR
BN W Ambit da valoizzace per la fruzione mists - veicolsre | ciclopedonals

Principali diretirici di fruzionz urbana da potenziare

“ Epicenin dol sistama produtivo lacale

4.4 Mucleo di Antica Formazions

y//z Tesauti eddficati iconvertibil ad altra lunzione
Ambiti prevalentements residenziali
Ambiti per attivita sconamiche

l | Servizi publici
Aree 3 verde pubblbco

D 155 Mendal e londaziore Ferrazzi e Cova

|+ + v 3] Riepotto cimitariale

Principali elemanti del sistema paesistico ambientale

@ Ambxt a rschio conurbaziore e saldatura delfedificalo

4P

¥ : Parenl bocall di meresse sevrsecomunals (PLIS) all'interne ded ierritone comunale

rici esteme dolla continuitd ambiontale

D Varchi da salvaguardare (PTCP)
m Compar di insediameno delle struiture agrare esistent
& : :: Compati residanziali in area agricola

4 Comrparto delle strutiure agrarie della Fondazione Ferrazzi e Cova
- Aree boschive (PIF)
Aree di frangia urbana con furziane d fillro delledificato
Aree agnzole di savaguardia dei varchi dalla REP
- Aree uibane d valore ambientale

Altra arae agricola
Ambile rurale per atlivith didattiche della scuola della Fendazions

LA Farrazzia Cova

i mitig arbarea dei i o dagli
SRS atluaziane coordinala
Elementi portanti del sistema della mobilith
Stata di fatto
Assi principall della visbiith di attraversarmento esistent)
® ® @ Disvice o di interesse

B—— percorso cielopedonale eaistente

B percorso per i inbilith del verda

Mrogetts
Varlante £5 33 Rhe - Gallarale AdPO Malpensa
s v snsaBComplatamants direttrics visia divis Sparosi - MAzeglin'Canovs
Elementi di progetio della visbiita comunalns
B porcorso ciclopedonale di progetio

=== fascia di rispetio stadale

Obiettivi e contenuti

Il PGT, pur in un quadro di piu ampie possibilitad di utilizzo (anche per funzioni economiche) ipotizzate per
I'area, persegue la maggiore integrazione e compatibilitd con il tessuto residenziale limitrofo.

Descrizione delle aree e pianificazione vigente

L'ambito, edificato e a destinazione produttiva, confina a sud e ad est con insediamenti residenziali. A
ovest, oltre la via Vivaldi & presente un comparto produttivo manifatturiero.
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A nord, oltre la via Genova, sono presenti le urbanizzazioni gid realizzate (parcheggio) del PLH, produttivo.

L'area edificata & caratterizzata da un sottoutilizzo generale degli immobili, pur non essendo in presenza di
una vera e propria area dismessa (in quanto assenti vere e proprie criticitd urbane, ambientali o sociali).

Lungo la via Vivaldi & presente, all'inferno dell’area, un importante filare alberato, che connota I'ambito
verso |'esterno.

Estratto Tavola C 1 - “Azzonamento” del PGT vigente

© PERMETRD CENTRO STORICO

- A JONA RESIDENTIALE CENTRALE
TONA BURME
N FEDIFICH 5L CL SONO STAT) GIA' REALIZZAT! INTERVENT! i RECUPERD - -

EDIC! DA ASSOGOETTARE A INTERVIENT! D RECUFERO - e i
AUNITA MR O INTERVENTOS

....... oy

| B - ZONA £ DI COMPLE TAMENTD (DESCIPLNATE NEL DOCUMENTO DI IANO)

- AREE A SERVID

! B ZOWA £ O COMPLETAMENTO (DRECIPLINATE NEL IMAND D] SERAZY
[mulnmrutmwkumw VIABLITA' ESTENTE € FASCE D/ RSPETTO

/\/ NUDVA VIABILITA' DF INTERESSE SOVIRACOMUMALE
WARIANTE SEMPIONE BIS)

D - 20MA PRODUTTVA ALLINTERNG DEL CENTRO ARITATO

[ D1 - FONA PRODUTTIVA OF COMPLE TAMENTO LAY 4 ELETTROGOTT]

- TOMA RESIDENTIALE ASSOOGETTATA A PAND ATTUATIVO =

FASCIA [ RISFETTO ASSOLUTA 10m

.
MMmrmmcnnurmanmvw 2N FASCIA Of RISPETTO POZDI 200m
.
2w ABEA O RISPETTO CMITERILE
-mammuwnuuumm
FASCIA Df RISPETTO STRADME
- 1 ZONA RURALE SPECIICA
L
I CONFINE COMUNALE
| - 200 AunE omemcA

Nel PGT vigente I'ambito & classificato come D1 - Zona produttiva di completamento.

Tavole di analisi dei caratteri paesistici e ambientali
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D Conline comunale

Elemant di progefo defla viabilith comunaks
R

Rispetto cimiteriala

Ambiti di prevalente valore naturale o ambientale

BaBe principall filari esistent

. .M'rdes!amdella «continuita ambientale

—\archi da salvaguardare (PTCP)

E:-_-_} Parchi locall di interes5e sovraccomunake riconeaciutl (ar, 50)
m Compani di insediamento delle strutture agrare eslstent
Senvizi 8 mpiant \ecrologicl esistent

[:I Aree a verde pubblico esisknte

=22 Ambit di rilevanza naturalistca (Art 20)

areassisal
- Ares boscate (PIF)

I Aree di frangia ubana con funzions di fitro deffedificato

Ares agricole di salvaguardia dei varchi defla REP
@E Aroe urbane di valore ambeniaie

Altre aree agricole

Carta condivisa del paesaggio (estratto Tavola DdP A 3.1)

Ambiti di prevalente valore storico - culturale
®  achitetiura mligiosa e rituale
(%) architetiura civile
®  architettura rwrale
/] aree delta Fondazione scuota di agricofiura Farazzi & Cova

i - Nucleo di Antica Formazione

E
Ambiti di prevalente valore fruitive
I B =W Ambiti da valorizzane per la fruizione mista - veicolare ! ciclopedonale
Principal| drettricl & frulzione urbena da potenziare
@ @ @ Diretirice ciclopedonale di inferesse sovaccomunale
U= pancorso clclopadonake esistanta
[ parcorso ciclopadonale di progatio
= parcorso per la frubilita del verde
Ambiti, aree, sistemi ed elementi di potenziale criticita
= alsmanti deirattor lineart - sleftrodotti
0" cave abbandonata/cessata

amea a rischio degrado

® @ yyianie 55 33 Aho - Gallarate ASPO Malpansa
@ etementi detrattori lineari - viabiita primaria esistents & di propetio

Carta della sensibilitd paesaggistica dei luoghi (estratto Tavola DAP A 3.4)
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‘Sensibilita bassa

N.B.: sul territorio comunale non sono individuati luoghi classificabili come
a "sensibilita paesistica molto bassa" ai sensi della DGR 8/11/2002 - n.7/11045

Rete ecologica e Rete verde comunale (estratto Tavola DdP A 3.2)
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ELEMENTI COMPLEMENTARI DELLA RETE VERDE COMUNALE
B——— parcorse ciclopedonale esislente

B—— parcorso ciclopedonale df progetio

B—— parcorso per a frulbilita del verde

B W W Ambdt da valonzzare per la fruizione mista - veicolare / ciclopedonale

ELEMENTI DELLA RETE ECOLOGICA COMUNALE I il et B i e e potorils
:SZZC Gaglio secondario fart 44 PTCP) ® ® @ Dirttrica ciclopodonale di i
Dorsale verda nord {an. 48 PTCF) aree a verde urbana
7/ canial ecolugici secondar FTCP (art. 45 PTCP) [ Muceo diAntca Formazione
D Varco parimatrata n 3 (art 46 PTCP) aree della Fondazione scuola di agricoltura Ferrazzi e Cova
Q  Varco non perimetrato (art 46 PTG 13111 Aree boscata (PIF)
@ eariere ed interferenze lingarl (art. 47 PTCF) Bosco urbano "della memria” (progetic)

Parchi Locall di Interesse Sovraccomunale [PLIS) Kmitrofi al territorio comunale - Aree agricole

Tavola della geologica - Carta di sintesi

dello Studio della componente Geologica idrogeologica e Sismica del PGT vigente fattibilita

L'area e classificata in classe | di fattibilitd geologica, come la generalitd del territorio comunale.

Carta di fattibilita (estratto Tavola 4.0)

aie

’ 4

Scenari di Pericolosita Sismica Locale

V{C/f Zone di fondovalle e di pianura con presenza di depositi alluvionali e/o fluvioglaciali
#38] granulari elo coesivi soggstte ad ioni iche e i

| valori soglia del Fattore di amplificazione (Fa) indicati dalla scheda regionale

nel comune di Villa Cortese per sucli di tipo B sono di 1.4 e di 1.7, rispettivamente
per edifici con periodo inferiore a 0.5s (bassi e rigidi) e superiore a 0.5s

(edifici alti ed elastici).

L'applicazione di un'analisi sismica di 2° Livello su basi generali ha dato come
risultato che i valori di Fa calcolati sono pit bassi di quelli forniti dalla

Regione Lombardia, per tutti gli edifici, con periodo inferiore o supericre a 0.5s.
Pertanto, la normativa € da ritenersi sufficiente a tenere in i i

anche i possibili effetti di amplificazione litologica del sito e quindi risulta
applicabile lo spetiro previsto dalla normativa vigente.

Tuttavia, da un punto di vista in caso di p ed
CLASSI DI FATTIBILITA' GEOLOGICA di edifici strategici e rilevanti, nonché ristrutturazione di edifici strategici
e rilevanti gia esistenti (elenco tipologico di cui al d.d.u.o. n. 19304/03),
dovra essere realizzata un'analisi sismica di 2° Livello dedicata e, nel caso
[ ] cuasse 1 - Fatibilita senza particolar limitazioni il valore di Fa risultasse superiore al valore soglia corrispondente, si dovra
procedere con l'approfondimento di 3° Livello; oppure, utilizzare lo spettro
di norma caratteristico della categoria di suolo superiore.

Carta di sintesi (estratto Tavola 3.0)
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Tavole delle pressioni e altenzioni ambientali

Sistema rurale - valore naturalistico dei suoli (Banca Dati Regionale - ERSAF) - ambiti agricoli di interesse
strategico (c. 4 art. 51.r. 12/05) (estratto Tavola DAP A 2.6)




VALORE NATURALISTICO DEI SUOLI
Moderato/Basso

Basso/Maderato

B

@ Ambiti agricoli di interesse strategico (comma 4 art, 15 Lr. 12/05)

D Confine comunale

Elementi idnci

Vincoli (estrafto Tavola DdP A 2.4)

¢

E Caonfine comunale

Vincoll ambientali

Componente geologica, idrogeologica e sismica a
supporto del PGT

+ Aree boscate (PIF)

*  Pozzi idropotabil

Fasce di rispetto
tascia di di rispetto assoluta di 10 m da pozzi idropotabil (art 94

====Fascia di rispetto stradale
Eﬁ comma 3 D.Lgs 152/2006 e s.m.i.)
Fascia di rispetto cimiteri
AR G clhierials Fee d fazcia di rispetto pozzi idropotabili 200 m (art. 84 comma 4
leew! D.Lgs 15272006 & 5.m.i,)

== Elenrodoni

L'area € interessata dalla fascia di rispetto pozzi idropotabili 200 m (art. 94 comma 4 D.Lgs 152/2006 e s.m.i.).

Sintesi degli elementi presenti nell’ambito
posizione rispetto

posizione rispetto
Elementi antropici alfambito Elementi naturali alfambito
interno contesto interno contesto

Aziende a RIR/area da - - Fattibilitd geologica

bonificare

Vincolo idrogeologico

Tracciati elettrodotto
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Presenza fasce dirispetfto

ferrovia/strade * * Elementi della rete *
primarie/cimitero/pozzi/ ecologica/verde
depuratore
Bassa /
Impianti tecnologici Media /
(depurazione, frattamento - - Sensibilitd paesistica Bassa Elevata /
rifiuti, ecc.) Molto
elevata
Moderato-
Flementi sforico - - Valore naturale dei suoli - Basso /
architettonici, archeologici Ambiti agr.

i.s.

Elementi di criticita Elementi di opportunita
- ambito produttivo sottoutilizzato - oftenere un assetto urbano compiuto
- scarsa qudlitd urbana e ambientale, dovuta alla | - rafforzamento del sistema dei servizi
banalizzazione e alla mancanza di elementi di - integrazione con il sistema di piste ciclabili
naturalita esistente
- area interessata dalla fascia dirispetto pozzi - tutela del filare arboreo presente lungo via
idropotabili 200 m Vivaldi

Previsioni del PGT - Piano delle Regole

Il PGT, pur in un quadro di pit ampie possibilitad di utilizzo (anche per funzioni economiche) ipotizzate per
I'area, persegue la maggiore integrazione e compatibilitd con il tessuto residenziale limitrofo.

Nel caso di riqualificazione urbana, si impone il consolidamento degli elementi di mitigazione verso gli
insediamenti produttivi posti, ad ovest, oltre la via Vivaldi, nonché una particolare attenzione progettuale
rispetto ai tessuti residenziali presenti ai confini sud ed est.

Ulteriormente, una particolare attenzione dovrd porsi nel rapporto con le piste ciclabili che percorrono via
Genova e via Vivaldi.

Particolare attenzione dovrd essere posta alla tutela del filare arboreo presente lungo via Vivaldi. Nel caso
di interventi di abbattimento imposti da necessitd connesse allo stato vegetativo degli alberi o alla
sicurezza della circolazione, il filare dovrd comungue essere ricostituito con idonee essenze arboree.
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Disciplina del PdR (estratto Tavola PdR C 1.0)
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Coerenza tra Politiche di PGT e ambito

Riqualificazione del pafrimonio edilizio esistente
Riqualificare le aree ai margini del territorio urbanizzato

Criteri di attenzione, salvaguardia, valorizzazione e mitigazione ambientale

Gli interventi dovranno essere orientati alla riduzione al minimo delle emissioni, all’efficienza energetica
(raggiungendo almeno la classe energetica B), all'ufilizzo di materiali sostenibili, al drenaggio urbano sostenibile,
alla resilienza e adattamento al cambiamento climatico, all’arricchimento vegetazionale in ambito urbano
(anche tramite la valorizzazione del verde esistente) anche al fine di aumentare i servizi eco sistemici complessivi.
Tali obiettivi devono essere perseguiti sia negli interventi privati che nella progettazione di spazi e edifici pubblici,
aree verdi e infrastrutture stradali, con riferimento ai temi della qualitd del paesaggio urbano e, al contempo,
dell'impatto dei cambiamenti climatici.

Si forniscono le seguenti indicazioni per la trasformazione dell’ambito.

Densificare i volumi in modo da lasciare la maggiore quantitd di suolo permeabile (e/o semipermeabile)
permettendo l'infilfrazione delle acque, I'evapofraspirazione del suolo, anche ai fini del miglioramento del
confort urbano microclimatico. Ai fini del rispetto dell’obiettivo di riduzione del consumo di suolo e aumento
della permeabilitd dei suoli, le aree verdi da redlizzarsi, in forma compatta e continua, dovranno configurarsi
come vere e proprie barriere ai rumori e alle emissioni degli insediamenti produttivi presenti nell'immediato
contesto.

Negli interventi edilizi &€ da preferire I'utilizzo di materiali e finiture superficiali con un coefficiente di riflettivita tale
da garantire un adeguato controllo dei guadagni termici delle strutture opache orizzontali e conftribuire alla
riduzione dell’effetto isola di calore. Potrd essere valutata I'adozione di cappotti verdi e/o sistemi schermanti
innovativi e, per interventi di rifacimento delle coperture, I'utilizzo di materiali e finiture superficiali con un alto
coefficiente diriflettanza solare e/o tecnologie di climatizzazione passiva (quali per esempio i tetti verdi).

Negli edifici di nuova costruzione, il miglioramento del microclima potrd essere ottenuto anche attraverso uno o
piu dei seguenti interventi riguardanti le aree esterne:

* ombreggiamento con elementi vegetali;

* sistemi di pavimentazione ad elementi drenanti e con vegetazione alloggiata all'interno;

* ufilizzo per la pavimentazione esterna di spazi pubblici o pertinenziali di materiali di tipo “freddo” (a.e. pietra
chiara, legno, prato armato).

Negli inferventi edilizi pofranno essere adoftati tutti gli accorgimenti necessari per limitare I'uso della
climatizzazione estiva. In caso di ricorso a sistemi di raffrescamento o condizonamento estivo, le
apparecchiature esterne degli impianti non dovranno recare disturbo dal punto di vista acustico e termico e
non dovranno preferibilmente essere visibili dal fronte stradale o affacciate su luogo pubblico.

Negli interventi di nuova costruzione si potrd valutare altresi 'utilizzo di materiali con un contenuto riciclato pari
ad almeno il 10% del valore totale dei materiali utilizzati nel progetto, in conformitdd con lo standard
internazionale UNI EN ISO 14021.

Negli interventi di nuova costruzione e in tutti i casi in cui si modifichi I'ingombro fisico dei fabbricati € sempre
obbligatoria la distanza minima assoluta di almeno m. 10 tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti. Ferma
restando la distanza minima assoluta di 10 metri (mutuata dal D.M. 1444/1968, da applicarsi conformemente ad
eventuali sopraggiunte disposizioni normative sovra ordinate, derogatorie o sosfitutive), in tutti i casi di nuova
cosfruzione e in tutti i casiin cui si modifichi I'ingombro fisico dei fabbricati, gli interventi dovranno preferibilmente
essere progettati in modo tale da garantire condizioni di soleggiamento adeguate dei fabbricati preesistenti e
degli edifici compresi nei nuovi interventi, nonché per i nuovi edifici nei confronti degli esistenti.

| fabbricati prospicienti spazi pubblici dovranno preferibilmente garantire il soleggiamento qualora cid non
contrasti con il corretto inserimento dell’edificio con il costruito e con gli spazi pubblici circostanti.

In sede di prediposizione di Piano attuativo sard necessario predisporre uno studio di impatto viabilistico del
nuovo insediamento, con particolare attenzione al sistema di ingresso e uscita dall’ambito e alla domanda di
sosta.

In fase attuattiva e in relazione alle attivitd che saranno effettivamente insediate, sard necessario predisporre
uno specifico studio sulla componente rumore riferito agliimpatti sulle funzioni future.

Ai fine della tutela della risorsa idrica sotterranea sard necesssario porre idonee misure di salvaguardia, anche in
fase di cantierizzazione, secondo le norme geologiche del PGT per la classe di fattibilitd dell’ambito (Classe ).

Gli spazi pubblici dovranno essere dotafti di arredi per la sosta e la fruizione.

Si dovrd prevedere la piantumazione delle aree scoperte con essenze arboree, in ragione di 1 albero ogni 100
mq di superficie scoperta e lungo i fracciati ciclopedonali. E preferibile I'impianto di specie caduche tali da
permettere I'imaggiamento in inverno e I'ombreggiamento in estate.

Inoltre si indica, in coerenza con i principi dell'invarianza idraulica, di:

- adottare provvedimenti diffusi, sia strutturali (infilfrazioni, invasi temporanei e riusi delle acque meteoriche) che
non strutturali, per garantire che le portate o i volumi di deflusso meteorico scaricati dalle aree urbanizzate nei
ricettori naturali o artificiali di valle non siano maggiori di quelli preesistenti alla trasformazione: perseguire, cioe
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I'invarianza idraulica e idrologica delle trasformazioni di uso del suolo, anche nel rispetto di quanto indicato dal
“Regolamento recante criteri e metodi per il rispetto del principio dell'invarianza idraulica ed idrologica ai

sensi dell'art. 58 bis della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del
Regolamento Regionale 7/2017;

- perseguire la separazione e la gestione locale delle acque meteoriche non esposte ad emissioni e
scarichi inquinanti al fine di poterle smaltire senza necessital di frattamento nei ricettori, nel suolo o negli
strati superficiali del sottosuolo attraverso interventi di drenaggio urbano sostenibile con cui siinfende un
sistema di gestione delle acque meteoriche urbane, costituito da un insieme di strategie, tecnologie e
buone pratiche volte a ridurre i fenomeni di allagamento urbano, a contenere gli apporti di acque
meteoriche ai corpi idrici ricettori mediante il controllo “alla sorgente” delle acque meteoriche, e a
ridurre il degrado qualitativo delle acque.

Infine, in considerazione della presenza di attivitd produttive e necessario che ogni azione pianificatoria sia
preceduta da un'indagine ambientale preliminare, tframite cui indagare lo stato e la qualitd dei suoli e delle
acque softerranee.
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