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Comune di
OLGIATE OLONA

provincia di varese

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

ai sensi e per gli effetti della L.r. 12/2005 e s.m.i.

relazione introduttiva al
documento di piano

il quadro di riferimento generale
1.- PREMESSE.

I Comune ha determinato di aderire alle disposizioni che la Regione Lombardia ha introdotto per
regolare, in modo nuovo la programmazione urbanistica sia regionale che locale.
Prima di dare conto dei nuovi documenti urbanistici, sembra pero corretto fornire alcune indicazioni preli-
minari.

Con la Legge regionale 11 marzo 2005, n. 12, il quadro di riferimento normativo & stato ampia-
mente rivisto ed ha portato ad un modo diverso di affrontare sia la programmazione locale che quella re-
gionale o provinciale.

In forza dell'asserita decisione di garantire I'autonomia e la sussidiarieta, la Regione Lombardia ha pro-
fondamente innovato il quadro normativo regionale che resisteva del 1975 e che, a sua volta, si reggeva
sulla Legge Urbanistica Italiana del 1942.

Evidentemente il riferimento e lo scheletro nazionale rimangono e, ancora una volta, sono i pilastri legi-
slativi portanti che sorreggono l'intera architettura regionale.

Le nuove disposizioni normative prevedono l'avvio di processi di "partecipazione" e di
coinvolgimento dei vari organismi (sia di quelli che "stanno sopra" che di quelli "sottoposti") in modo da
poter disporre di una attivita di governo del territorio NON di tipo verticistico ma di tipo ampio e, appunto,
"partecipato”.

Lo stesso Comune & tenuto ad avviare una nuova organizzazione di programmazione territoriale
che viene articolata su tre elementi:

- il documento di governo del territorio (documento di piano),
- il piano delle regole,
- il piano dei servizi.
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Sempre in modo schematico:

- il documento di Piano deve contenere la "filosofia" dello sviluppo e della tutela paesistico-
ambientale che 'Amministrazione Comunale intende applicare sul proprio territorio; questo documento ha
la caratteristica di essere facilmente modificabile e di non avere una ricaduta "vincolistica" sugli operatori.
In sostanza:

E' attraverso questo documento che I'Amministrazione fissa quali saranno gli ambiti di "intervento”, di tra-
sformazione, di recupero o di sviluppo entro i quali si sviluppera I'azione "concertata e concordata" tra le
pubbliche Amministrazioni ed i privati operatori.

I documento ha una "scadenza temporale" in quanto, secondo i contenuti della Legge, le disposizioni e le
decisioni assunte vedono limitata la loro efficacia a 5 anni (in sostanza ad una durata equivalente al
mandato del Sindaco e delllAmministrazione Comunale).

- il piano delle regole: & la parte "operativa" di tutto il meccanismo; € il piano che ha efficacia
concreta e le cui decisioni hanno effettivo impatto sulla proprieta pubblica o privata.
E' attraverso l'insieme di normative e di cartografie, che & compito del Consiglio Comunale approvare,
che si giunge al "governo" del territorio, alla sua conservazione ed alla sua trasformazione ordinaria.
Il legislatore ha preferito NON indicare termini di scadenza del Piano delle Regole in quanto si € cercato
di fissare un quadro normativo che sia stabile nel tempo e che consenta agli operatori tradizionali di ope-
rare con tranquillita, nella certezza che non dovrebbero intervenire variazioni nel "modo" di costruire, di
ristrutturare, di ampliare gli edifici, nel modo di sfruttare il patrimonio edilizio esistente o di operare su ap-
pezzamenti di terreno che, per dimensione e collocazione spaziale, non vanno certamente ad incidere
sulla "forma" e sulla "funzione" della citta.
Nel piano delle regole possono essere anche definiti sistemi e modalita per "compensare" quelle proprie-
ta che, in ragione di un superiore interesse collettivo, dovranno essere sottratte alla iniziativa privata ma
dovranno essere utilizzati per soddisfare alle necessita del gruppo umano insediato in Comune. Tali si-
stemi vanno sotto il nome di "perequazione”.

- il piano dei servizi € uno strumento che é stato ripreso dalla legislazione regionale piu recente;

ha quale scopo quello di verificare la "quantita" e la "qualita" dei servizi pubblici e di quelli collettivi pre-
senti sul territorio, confrontarli con le reali necessita della popolazione insediata, valutati in relazione ai
possibili sviluppi della popolazione che potra insediarsi o in relazione alla "funzione" che il nostro Comune
svolge nel pit vasto ambito intercomunale.
Caduta la vecchia idea di "standard" quantitativo (espresso unicamente in "metri quadrati per abitante in-
sediabile") & stato recuperato il concetto di "servizio" per il pubblico e per il cittadino e si & introdotto il
concetto che questo servizio possa anche essere reso da "altri" e non, obbligatoriamente ed esclusiva-
mente, da uno o piu Enti pubbilici.

Un altro elemento di novita, parziale per quanto riguarda i "modi" ma totale se riferito alla pro-
grammazione urbanistica, & data dalla forte connotazione paesaggistica che la Regione ha voluto in-
trodurre entro i piani di governo del territorio (P.G.T.). Una grande parte di analisi ed una preponderante
percentuale "vincolistica" solo legati a questi studi ed a queste valutazioni che debbono investire l'intero
territorio comunale. E la componente paesaggistica deve essere presente in ogni studio, dato o norma
che comunque possa interessare l'assetto del territorio.

Tutta la procedura poi, secondo la legge, dovrebbe rientrare nelle competenze comunali e la sola
Provincia avrebbe titolo di verifica su talune decisioni dell'Ente Comune al fine di garantire il rispetto delle
decisioni assunte a livello sovracomunale e per garantire il necessario "raccordo" e la necessaria "con-
certazione" nell'azione degli enti.
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2. - UNIVOCITA DELLE STRATEGIE.

Il fatto che gli strumenti di programmazione comunale si presentino su tre piani diversi deve es-
sere inteso come una articolazione di un processo permanente che pud vedere un continuo aggiusta-
mento delle previsioni in relazione alle reali necessita del gruppo umano insediato, della sua evoluzione e
delle interrelazioni che si vanno a modificare nei rapporti tra i vari "livelli di governo" (Stato, Regione, Pro-
vincia, Comune, Operatori).

Sia "azioni settoriali" che "strategie politiche" diverse possono condurre a modificazione di alcune linee
operative senza che cio debba - forzatamente - comportare una modificazione delle linee di intervento in
ambiti comunali; con le nuove disposizioni anche in questi casi cid dovrebbe essere possibile integrare
quanto necessario senza che l'intero corpo normativo comunale debba, forzatamente, fermarsi in attesa
delle modificazioni e delle loro approvazioni.

L'insieme delle disposizioni vigenti, poi, dovrebbe garantire che gli Enti sovraordinati possano concertare
con le Autorita di livello inferiore una serie di interventi, anche di grande respiro, senza dover ricorrere a
defatiganti processi "ufficiali" che spesso vedono le Parti su posizioni contrapposte. La concertazione
previa, infatti, dovrebbe costituire I'essenza stessa del Piano di governo.

3.- PIANO COME PROCESSO.

Alla luce di quanto detto, il P.G.T. dovrebbe essere, dunque, in continua evoluzione, secondo un
percorso circolare e continuo con il quale perfezionare ed arricchire il "sistema" mantenendo perd un con-
trollo dell'evoluzione.

Cid dovra essere attuato per mezzo di un programma di monitoraggio che, avviato gia nella fase di for-
mazione del P.G.T., dovra continuare con l'apporto del gruppo di valutazione ambientale strategica che
sara chiamato a verificare sia I'operativita piu spicciola che quella di maggior impatto.

Ben sappiamo, infatti, che la concretizzazione di norme - che a tutta prima appaiono semplici e di impatto
limitato - pud portare, nel tempo, a variazioni anche sostanziali sia del comportamento e delle abitudini
della popolazione sia dell'assetto complessivo del territorio.

Il P.G.T., percid, dovra essere occasione per istituzionalizzare una serie di controlli che, fino ad oggi, so-
no eseguiti unicamente in occasione dei rifacimenti degli strumenti urbanistici.

4.- PIANO COME PROGRAMMA.

Il precedente sistema di pianificazione tendeva ad essere slegato da una programmazione tem-
porale e si muoveva per scelte - quasi sempre - atemporali; scopo della pianificazione era quello di orga-
nizzare il "sistema" dei terreni e delle opere pubbliche, lasciando alle singole Amministrazioni il "quando”
realizzare i vari interventi.

A tale situazione - favorevole per taluni versi ma certamente penalizzante nei confronti dei privati - la Re-
gione Lombardia cerco di porre rimedio "inventando" i Programmi Pluriennali di Attuazione del P.R.G.. In
essi si tentava si definire un orizzonte di intervento pubblico/privato che si ponesse nell'arco dei tre-
cinque anni.

Se il passo era di certo rilievo, si deve - per onesta intellettuale - rilevare che:

- le scelte ed i vantaggi erano orientati sicuramente per la tutela della Pubblica Amministrazione;

- il modo di uso di tale strumento fu del tutto inadatto e le Amministrazioni, nella quasi totalita,

non seppero impiegare correttamente le possibilita insite nei PPA.

Accadimenti successivi, a livello nazionale, portarono dapprima le Corti di giustizia e poi lo Stato e le Re-
gioni a mutare radicalmente I'approccio nei confronti del sistema di governo del territorio; I'ottica & stata
"rovesciata" e, oggi, si pone in primo piano l'attivita del cittadino alla quale segue - o meglio dovrebbe af-
fiancarsi sinergicamente - |'attivita della Pubblica Amministrazione.

Deve essere rammentato un secondo concetto:
inevitabilmente, dovendosi scegliere le aree per i servizi collettivi e quelle da lasciare sul mercato immobi-
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liare, si venivano a individuare due categorie di cittadini, gli uni decisamente penalizzati e gli altri sicura-
mente favoriti.

Il mancato utilizzo dei piani particolareggiati o un uso distorto dei piani di lottizzazione (che pure furono
pensati nel 1942 come sistemi di "compensazione e di perequazione" tra i vari proprietari) non favorirono,
certamente, la riduzione di questi scompensi.

Ne derivarono pressioni, dunque, affinché si mutasse il sistema.

Con la nuova legge regionale il governo del territorio viene ripensato in modo da legare le scelte
politico-amministrative

- ad un arco temporale preciso e, parimenti,

- alla effettiva disponibilita delle risorse economiche necessarie per dare corpo alle scelte.
| due "paletti” fissati dalla legge si fondano sulla necessita di legare I'operativita della Pubblica Ammini-
strazione ad elementi piu concreti cosi da assicurare al Cittadino uno scenario di riferimento certo.

Si diceva, piu sopra, che la situazione che si va oggi delineando sembrerebbe maggiormente cor-
retta ma e’ necessario rilevare che essa presenta anche elementi di svantaggio: la brevita dei tempi mes-
si a disposizione dalla Legge (5 anni) mal si sposa con i tempi legati all'attuazione delle opere edilizie o
urbanistiche.

Come ben noto, il rilevamento di una necessita, I'analisi della stessa, la ricerca della soluzione progettua-
le, la definizione concreta del progetto, il reperimento dei fondi necessari e la realizzazione dell'opera
comportano - anche per il semplice operatore - tempi che scavalcano abbondantemente il "lustro”.

Si aggiunga a cid che gli stessi "attori" (siano essi i pubblici Amministratori o i privati finanziatori) hanno
tempi di avvicendamento che sono anch'essi piuttosto veloci €, dunque, si corre il rischio di veder mutato,
nel breve arco di tempo, decisioni che, per loro stessa natura, hanno fasi di attuazione e di verifica degli
effetti indotti di durata ultracinquantennale, se non addirittura secolare.

E' evidente a chiunque che le scelte urbanistiche comportano tempi di ritorno che non sono mai di tipo
immediato ma che si dipanano nel medio-lungo tempo.

In tal situazione l'incognita che ogni quattro-cinque anni ci si possa trovare dinnanzi a un quadro urbani-
stico di riferimento "sovvertito" & un rischio effettivo e di grandissima rilevanza.

Se ¢ vero, infatti, che il legislatore ha suddiviso il "governo del territorio" in tre sfere, tra loro reagenti ma
teoricamente indipendenti, proprio per cercare di individuare:

- obiettivi da raggiungere,

- regole comuni da seguire,

- risorse finanziarie da attivare per garantire il servizio ai cittadini,

¢ altrettanto vero che:
- il documento di governo del territorio, pud essere variato piu volte sia dall'’Amministrazione pro-
ponente che dalle autorita che seguiranno;
- il Piano delle Regole certamente fissera lo "scheletro" delle norme che saranno applicabili per le
operazioni di taglio corrente ma non potra certamente "pre-vedere" e pre normare operazioni edi-
lizie che non sono neppure contemplate nel documento programmatico;
- sara difficile fissare i "livelli" di servizio collettivo (da determinare con il Piano dei Servizi) se:
- non si conosce in via preventiva la quantita di popolazione da servire,
- non si ha alcun riferimento quali-quantitativo che possa condurre ad un predimensio-
namento degli spazi e dei manufatti da realizzare (le ultime disposizioni, infatti, hanno
cancellato i minimi quantitativi che dal 1975 regolavano I'attivita urbanistica in Lombar-
dia).

5.- SOSTENIBILITA SOCIO-ECONOMICA ED AMBIENTALE DELLE SCELTE.

Con l'introduzione dei tre gradi di programmazione viene anche istituita una nuova modalita di
gestione del territorio.
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Superate la fasi di emergenza, fissati quantitativamente e recuperati buona parte dei servizi essenziali
per la popolazione, & giunto il momento di provvedere ad uno sviluppo sinergico delle attivita presenti sul
territorio qualunque sia I'ente o il sistema di erogazione del servizio.

Terminata la fase "dell'obbligo" si pud passare a quella del "miglioramento”, a quella delle sussidiarieta e
delle complementarieta tra i vari gestori.

Il mutato clima culturale, il riconoscimento dell'operato sia degli enti erogatori tradizionali che di quelli che
si sono venuti strutturando nel corso degli anni, sono tutti fattori che consentono di introdurre le valuta-
zioni degli aspetti di "sostenibilita".

Essa viene valutata sia dal punto di vista socio-economico che da quello ambientale.

Soprattutto questo secondo punto sembra assumere, entro il quadro di riferimento legislativo, un peso
preponderante.

Gli stessi percorsi che sfociano nella pianificazione del territorio vengono mutati al fine di porre in eviden-
za le interrelazioni che le varie scelte di pianificazione comportano sia sul nucleo umano insediato sia sul
territorio entro il quale le popolazioni sono calate.

Crediamo che tali sottolineature, seppure doverose ed indispensabili, siano da un lato inutili (in
quanto una buona programmazione urbanistica ed un'attenta realizzazione edilizia avrebbero gia dovuto
avere ben chiari i citati aspetti) e, dall'altro, tardivi (in quanto le Autorita costituite - a tutti i vari livelli - non
hanno saputo/voluto esercitare quelle forme di controllo che, pure, le varie leggi - a partire del 1939 -
hanno sempre loro riconosciuto).

Un errato concetto di liberalizzazione (che spesso nascondeva un totale disinteresse nei confronti della
"comunita" ma che aveva come unico scopo quello di perseguire l'interesse economico del singolo opera-
tore) ha condotto alla perdita di una cultura di tutela e di valorizzazione che hanno, da sempre, apparte-
nuto al patrimonio socio-culturale italiano.

Costruire e sviluppare sono stati, nell'ultimo mezzo secolo, sinonimo di volgare occupazione di territorio
senza che esistesse il benché minimo rispetto per le tradizioni e la cultura che hanno sempre costituito la
ricchezza dell'ltalia.

6.- CONDIVISIONE.

Un altro elemento di parziale novita introdotto dalla legislazione oggi corrente € dato dall'obbligo
di unire le conoscenze multidisciplinari che hanno per oggetto il nostro territorio e che sono state acquisi-
te in varie "campagne" e per vari scopi.
Il piano di governo del territorio €, dunque, 'occasione per la riunificazione degli atti, per una sistematiz-
zazione dei dati che sono stati variamente acquisiti dalle Amministrazioni.
E', un poco, un "far ordine" tra le carte di casa.

| presenti atti, pur non allegandoli fisicamente, contengono una serie di informazioni e di prescri-
zioni che sono state desunte dal piano urbano per il traffico, dal sistema delle infrastrutture a rete, dagli
studi sull'idrogeologia, dagli studi sulla natura e sul paesaggio, da indagini e valutazioni sul sistema socio
economico, da indagini storiche, etc.
Parimenti, il Comune ha acquisito studi e previsioni di livello sovraordinato e li ha inseriti entro le proprie
valutazioni ed entro il proprio corpo normativo affinché possa divenire meno complesso, per il Cittadino e
I'operatore, muoversi secondo le varie indicazioni.

Si faceva cenno, in apertura, alle modificazioni introdotte dalle nuove disposizioni in merito alle
forme di partecipazione. Anche in questo settore l'ottica € stata rovesciata; se fino a qualche tempo fa il
cittadino, le associazioni o gli enti interessati alla pianificazione aveva il diritto-dovere di intervenire nel
momento in cui il piano regolatore generale era gia, sostanzialmente, cosa fatta e poteva semplicemente
"essere corretto", oggi la procedura prevede che le consultazioni con gli interessati e con le forze sociali
siano avviate previamente alle decisioni e che le informazioni siano fornite, in vario modo, durante tutto
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l'iter di redazione.

Raccolta di istanze e di possibili suggerimenti sulle linee di tendenza e di sviluppo, analisi congiunta delle
ipotesi di soluzione, verifica delle proposte finali sono i passaggi principali entro i quali ciascun attore pud
e deve intervenire nella redazione del piano di governo del territorio.

Si unisca che, essendo pensato - come detto - come un sistema in continuo aggiustamento, i ta-
voli di confronto tra Autorita, Comunita ed Operatori dovrebbe proseguire nel tempo sia attraverso forme
di controllo che attraverso successivi aggiustamenti ed aggiornamenti.

Secondo tale schematizzazione, per certi versi favorevole a tutti, si dovrebbero evitare periodi di stasi o di
inattivita programmatica come, al contrario, poteva accadere con i precedenti strumenti di pianificazione.
E’ utile sottolineare che, in ogni caso, non puo essere solo una disposizione normativa - per quanto co-
gente - a sbloccare situazioni di attrito o di inerzia se non vi & la volonta specifica degli interessati. Né tale
volonta si evidenzia per il semplice fatto di aver adottato o approvato un Piano di Governo del Territorio.

7.- RESPONSABILITA.

Gli obblighi dellAmministrazione locale (ma anche degli Operatori), a questo punto, risultano suf-
ficientemente chiari.

E' necessario, infatti, che:

a - le conoscenze comunali divengano uno dei supporti per la pianificazione di Provincia
e di Regione; tali supporti saranno forniti

- sia a livello puramente "conoscitivo" che a livello di "richiesta di sviluppo",

- sia a livello di presentazione di "bisogni" che a livello di "capacita di risolvere" concretamente i

propri problemi e - fors'anche - quelli di altre comunita vicine che presentano medesime proble-

matiche;

b - proprio alla luce di queste ultime affermazioni &€ necessario che vengano individuati obiettivi e
strategie di intervento che trovano soluzioni sinergiche tra enti pari grado o tra enti di gradi diversi, evi-
tando sovrapposizioni o doppioni;

c - infine, & necessario che le strategie proposte a scala maggiore siano elaborate e sviluppate
alle scale territoriali inferiori ma che queste, nel contempo, siano verificate e, quando il caso, possano es-
sere modificate per renderle idonee alla realta e pronte per essere, effettivamente, tradotte in scelte con-
crete.

Il tutto senza che debbano essere innescate procedure complesse, lunghe e, infine, non produttive.

8.- LEGITTIMAZIONE DEI MECCANISMI PEREQUATIVI E COMPENSATIVI, FINANZIARI ED AM-
BIENTALI, NONCHE DI INCENTIVAZIONE URBANISTICA.

Si é gia fatto cenno al fatto che le nuove disposizioni introducono, in modo esplicito, alcuni mec-
canismi chiamati di "perequazione" o di "compensazione" che dovrebbero incidere sia nel campo finan-
ziario che in quello ambientale.

Anche in questo caso si tratta di una "rivisitazione" e di una modernizzazione di norme che hanno cin-
quant'anni di vita ma che hanno trovato scarsissima se non nulla applicazione.

Si aggiunga che il meccanismo proposto a livello regionale - e, per fortuna, non vincolante per gli enti sot-
toposti - appare estremamente macchinoso e di difficile concretizzazione.

Cio comporta, da parte del nostro Comune, l'opportunita di vagliare altri sistemi, piu collaudati e meno
complessi che possano trovare pratica attuazione nella nostra realta comunale.

Scopo della norma, in ogni caso, € quello di eliminare la disparita di trattamento tra i cittadini che
potranno edificare direttamente e quanti, per ragioni di interesse collettivo, si troveranno nell'impossibilita
di usare tutto o parte delle loro proprieta.

Se lo scopo "nobile" propugnato dalla Regione € quello teso al "raggiungimento di piu elevati livelli di
condivisione sociale delle scelte, di sostenibilita economica ed ambientale degli interventi nonché di op-
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portunita di attuazione di azioni di riqualificazione e valorizzazione paesaggistica della citta e del territorio
e di miglioramento della qualita dei luoghi dell’abitare", in concreto si tratta di trovare formule e forme che,
appunto, compensino quelle proprieta che non possono godere degli stessi vantaggi di quelle lasciate sul
libero mercato, scevre da imposizioni o limitazioni varie.

Il P.G.T. indichera quali ambiti saranno oggetto di pianificazione esecutiva, quali ambiti saranno

oggetto di perequazione e quali saranno le possibilita di compensazione volumetrica o finanziaria che po-
tranno essere avviate con operazioni dirette "tra" cittadini, ove la Pubblica Amministrazione sara chiama-
ta a fare da elemento proponente e da traino ma sulla quale non graveranno ulteriori oneri.
Tale scelta, che da un lato cerca di porre tutti i cittadini sul medesimo piano, dall'altro diviene una opzione
pressoché obbligata in quanto, come noto, I'Ente comunale ha una possibilita finanziaria per nuovi inve-
stimenti estremamente contenuta che viene, in piu, compressa dalle normali spese correnti o da quelle
necessarie per il completamento delle opere pubbliche gia in essere.

9.- PUNTI FONDAMENTALLI.

Come intuibile, per raggiungere gli obiettivi delineati sopra & importante poter disporre di un qua-
dro conoscitivo globale che analizzi il comune non come entita autoreferenziata ma come parte di un "in-
sieme", di una "macchina" che deve essere ben compaginata e ben avviata.

D'altro canto, questa macchina non deve essere solo un "meccanismo"” ma si deve sempre tener conto
che una delle componenti essenziali & costituita dalla popolazione e, dunque, gli obiettivi non possono
trascendere da essa ma, al contrario, da essa debbono essere tratti.

La stessa definizione degli obiettivi socio-economici deve essere improntata su una valutazione che va
ben al di la del confine comunale in quanto & chiaro a tutti che non & certamente dentro il perimetro delle
nostre siepi che si decidono le sorti di tutto un gruppo umano.

Altro punto fondamentale per determinare le scelte che seguiranno € legato al fatto che ogni va-
lutazione non potra essere confinata o strettamente legata ad un solo tema: si dovranno tenere in evi-
denza, sempre, tutte le interconnessioni che si attiveranno con le necessita insediative. | riflessi di una
scelta urbanistica hanno rispondenze sulle infrastrutture, I'ambiente, il paesaggio e sulle rimanenti com-
ponenti che vanno, nel loro insieme, a determinare la qualita delllambiente, I'effettiva "sostenibilita" del
risultato finale, le alterazioni del paesaggio o le modificazioni dell'intero sistema "ambiente", senza dimen-
ticare che ogni nostra scelta sara calata su un "territorio" fisico che non & un bene ulteriormente riprodu-
cibile.

10.- DEFINIZIONE DI "PAESAGGIO".

Abbiamo detto, piu volte, che paesaggio ed ambiente sono termini molto ricorrenti nelle nuove
leggi e nelle nuove disposizioni regionali. Il tema &€ ampiamente dibattuto e, al momento attuale, si stanno
versando fiumi di inchiostro su qualcosa che, nelle disposizioni italiane, & presente fino dagli anni '30 del
secolo scorso.

L'ltalia ha avuto, a livello normativo (sicuramente meno a livello effettivo), il primo posto nell'emanazione
di disposizioni a tutela sia dei "beni individui" che degli insiemi paesaggistici (oltre ai documenti dei fonda-
tori della scuola italiana di restauro si veda il corpus normativo emanato dal 1939 in poi, ad esempio).

E' evidente che, anche in questo campo si sono alternate varie posizioni e varie teorie e se in taluni mo-
menti ha prevalso il concetto di tutela del bene eccezionale, unico ed irripetibile, in altri periodi & stato |l
concetto di paesaggio, di vista panoramica, ad essere posto in primo piano.

Oggi siamo tornati a ricercare la componente "ambientale" che viene definita come un insieme di
fatti (monumenti), di ambienti (luoghi), di gruppo umano (cultura) che hanno dato concretezza ad un certo
"insieme" che costituisce un "bene da mantenere", in quanto esso é riconosciuto dai cittadini e in quanto
esso determina le "qualita" di un territorio nel suo complesso.
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Non & necessaria (né & sufficiente) la presenza di un bene eccezionale (chiesa, monumento, castello, e-
dificio pubblico o privato, etc.) per giungere a definire che un certo sito deve essere tutelato e tradotto ai
posteri nelle migliori condizioni possibili ma & sufficiente che un certo insieme sia legato alla storia, all'e-
voluzione di un popolo, che in tali luoghi si identifica, per far si che debbano scattare le norme di salva-
guardia e tutela.

E' sufficiente quanto appena detto per giustificare le opere di sistemazione e di ripristino anche di ele-
menti che, assunti e valutati singolarmente, non comportano un giudizio storico-estetico rilevante.

Ci siamo resi conto che anche il "vuoto", lo spazio libero, la possibilita di percepire liberamente "il lonta-
no", il vario aspetto agricolo o il semplice alternarsi degli spazi naturali sono elementi che hanno contri-
buito, con I'azione dell'uomo che si & dipanata nei secoli, a definire la storia dei nostri territori e, con essa,
la nostra storia e quella dei nostri antenati.

Da qui, dunque, l'opportunita di studiare nuovi sistemi di tutela o, meglio, di applicare le norme
del buon senso anche in questi campi.

11.- LA TUTELA.

Come piu sopra anticipato, I'azione delle Autorita superiori sta mutando il suo quadro di riferimen-
to e gli interventi normativi si stanno spostando dalla semplice linea vincolistica per portarsi maggiormen-
te entro un "sistema" di prevenzione e controllo che tende a considerare sia il bene singolo che il suo in-
torno, sia l'insieme storico paesaggistico che il "complesso" delle condizioni che hanno portato alla for-
mazione di uno specifico "impianto" oggetto di attenzione e tutela.

Il campo d'azione, dunque, diviene ben pitu ampio e dal "vincolo" imposto al singolo monumento si passa
alla segnalazione di attenzione nei confronti di interi territori.

E' chiaro che l'intento € quello di limitare gli effetti negativi di de-qualificazione che, purtroppo, si sono ac-
cumulati nel corso di questi ultimi trent'anni.

Dovrebbe scattare, a questo punto, anche la convinzione che la qualita paesistica - o, complessi-
vamente, la "qualita ambientale" - non riveste unicamente un interesse culturale ma, ben piu concreta-
mente, diviene un impegno economico diretto e cogente nei confronti dell'intera nazione.

E non si tratta, unicamente, di problemi legati al solo settore turistico ma, evidentemente e chiaramente,
si tratta di scelte che comportano effetti "diretti" sia sulla salute di ciascuno di noi che sulle nostre risorse
economiche (uso delle entrare derivate dalla tasse che ciascuno di noi dovrebbe pagare).

Si pensi, ad esempio, all'enorme costo delle bonifiche:
- di interi quartieri degradati,
- di siti ex-produttivi abbandonati con montagne di residui velenosi di lavorazione,
- di ammassi di rifiuti che vengono abbandonati o malamente "nascosti",
- alla qualita delle acque che dovrebbero essere potabili e che, al contrario, per essere impiegate
ad "uso umano" debbono - quando ci sono - essere pre-trattate per riportarle in condizioni di
normalita,
tanto per citare alcuni campi di intervento e per tralasciare i problemi indiretti sulla salute di intere popola-
zioni, sulle perdite di tempo causati da "sistemi" mal funzionanti, etc.

In queste condizioni, allora, il buon governo del territorio non si nascondera dietro a questioni di protezio-
ne delle "belle vedute" ma, piuttosto, cerchera di indirizzare I'intervento dell'uomo con il dichiarato obietti-
vo di tutelare quanto ancora integro e di recuperare quando sfasciato dall'intervento umano o dalle cala-
mita naturali.

E', ancora, entro quest'ottica generale che, portate alla luce le problematiche legate al decadi-
mento delle componenti antropiche (edifici, opere d’arte, infrastrutture, etc.) causate dal trascorrere del
tempo, dallabbandono degli usi e delle pratiche, si dovra puntare anche su una serie di interventi pro-
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grammati di "manutenzione" per evitare la perdita.

E' su queste linee (alle quali, per altro, si rimanda al "Piano del Paesaggio lombardo") che la Re-
gione Lombardia ha steso ed aggiornato il Piano Paesaggistico Regionale (2008) ed & sempre in deriva-
zione di questo modus operandi che anche la Provincia ha redatto il proprio "Piano Territoriale di Coordi-
namento Provinciale".

Ne consegue, allora, che anche il P.G.T. del nostro Comune deve assumere e, soprattutto, con-
cretizzare queste linee di indirizzo e programmazione calandole sul territorio, imponendo scelte e dettan-
do alcune regole comportamentali poiché, nel quadro normativo delineato oggi, & proprio I'Ente Locale
che viene pensato come il centro organizzativo, come la guida conclusiva che "orienta e controlla le con-
crete trasformazioni paesaggqistiche del territorio" (cfr. documenti regionali).

12.- PAESAGGIO COME TEMA PRESENTE NELLE DETERMINAZIONI DEL PIANO.

Infine, e a prima conclusione di questo capitolo: potrebbe rivelarsi non necessario individuare uno
specifico "settore" di norme per regolare la parte paesaggistica del P.G.T. in quanto l'obiettivo di "tutela"
dell'ambiente deve essere pensato come elemento "verticale" che:

- attraversa le scelte localizzative,

- fornisce le indicazioni progettuali,

- determina le disposizioni normative,

- fissa i programmi di intervento.

E' chiaro che questa scelta comporta che ogni operatore (utente, progettista, controllore, etc.) sia
chiaramente conscio degli obiettivi da perseguire ed abbia la volonta di "fare del proprio meglio" nell'inte-
resse, soprattutto, della comunita che deve essere intesa quale primo beneficiario dell'intervento.
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dati e valutazioni preliminari
al "documento di piano”

Titolo |
dati e valutazioni preliminari al "documento di piano” del
Comune

1.- QUADRO CONOSCITIVO.
scopi

A fronte di un'ipotesi di sviluppo della popolazione e delle attivita oggi in essere nonché delle mo-
dificazioni strutturali indotte da azioni sovraordinate, Comune e Provincia hanno definito ipotesi di control-
lo e di governo al fine di ottimizzare le risorse gia impiegate o intaccate, cercando di attivare una serie di
elementi regolatori che potessero tendere al mantenimento delle peculiarita del nucleo umano insediato e
dei luoghi dallo stesso utilizzato.

L'Amministrazione locale sviluppera’ la propria programmazione tenendo presenti gli obiettivi generali fis-
sati dal PTCP e dai suoi atti.

Il Documento di Piano, dunque, procedera all'analisi delle varie problematiche fissando, infine, le linee
operative che dovranno essere tradotte in scelte concrete dal Piano dei Servizi e dal Piano delle Regole.

aspetti di rilevanza sovralocale
localizzazione delle strutture ad interesse sovracomunale

| documenti di Pianificazione di livello sovraordinato non prevedono poli di sviluppo di rilevanza
sovralocale o regionale né nel residenziale, né nel produttivo o nel settore commerciale; del pari non so-
no previste iniziative nei settori ricreativi, sportivi o nei servizi sanitari.

attuazione della rete ecologica come definita nel PTCP
Si delineeranno, nel prosieguo, le caratteristiche del territorio; il presente Documento di Piano,
tenuto conto delle indicazioni relative al paesaggio, alla presenza di corridoi ecologici , provvede al rece-
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pimento delle indicazioni ed all'individuazione delle aree e degli ambiti necessari a dare concretezza alle
previsioni della Provincia.

Le tavole QC2, 3 e 4 segnalano come, a livello provinciale, siano integralmente ripresi i limiti e le

indicazioni fornite dal Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale e del Piano di Indirizzo Forestale
relativamente ai temi sopra espressi.
In particolare il presente Documento di Piano prevede il mantenimento dei corridoi ecologici senza pre-
vedere ambiti di trasformazione e infrastrutture in generale che possano interferire con le reti ecologiche
individuate dalla Provincia. Anche le previsioni di mantenimento delle zone boschive rispettano integral-
mente gli strumenti di programmazione di settore.

indicazioni di altri soggetti che hanno influenza diretta sulla pianificazione

Sul territorio non sono presenti vincoli militari ad eccezione del Tiro A Segno Nazionale situato in
via Unita’ d’ Italia ( all’angolo con via Mantova); detta area, di proprieta’ del Ministero della Difesa, viene
dal P.G.T. recepita in modo puntuale in relazione alla specifica destinazione d’'uso.

Dei vincoli idrogeologici si trattera nei capitoli che seguono mentre per le fasce di rispetto degli elettrodotti
e dei metanodotti il Documento di Piano demanda al piano delle regole la definizione corretta e la localiz-
zazione esatta delle fasce cosi’ come sono state indicate dagli Enti Competenti.

Entro il territorio comunale sono presenti alcune industrie a rischio di incidente rilevante, le stesse
sono state oggetto di perimetrazioni RIR che sono state riportate cartograficamente nella tavola QC05

D'altro canto, stante la situazione idro-geologica del territorio, gli specialisti di settore hanno evi-
denziato una serie di situazioni potenzialmente a rischio (cfr. gli studi del geologo dott. Marco Cinotti re-
datti a supporto della presente pianificazione) che debbono essere sottoposte alla normativa generale
che governa il settore; ad essa il P.G.T. rimanda per evitare inutili sovrapposizioni.

inquadramento del comune nel territorio e rispetto ai sistemi territoriali vicini - assetto insediativo
e infrastrutturale

Lo sviluppo pregresso del Comune €’ stato fortemente influenzato dalle importanti arterie di di
comunicazione che lo attraversano o che lo lambiscono.
E’ il caso dell’Autostrada A8 “ Milano Laghi “, realizzata negli anni ’20, che ha fisicamente diviso il territo-
rio comunale in due parti influenzando conseguente lo sviluppo del centro edificato.

L'urbanizzazione recente dell'intera Lombardia & stata risolta seguendo I'andamento degli assi
viari principali; le nuove infrastrutture hanno ricalcato le strade piu antiche, riproponendone, pressoche
fedelmente, I'andamento.

Anche il territorio Olgiatese e’ stato oggetto di questo fenomeno nella parte di confine Sud-Ovest con la
presenza della Strada Statale del Sempione che ha determinato in passato un forte sviluppo insediativo e
che anche oggi €’ un forte polo attrattore di attivita’ economiche.

Medesime considerazioni possono essere fatte, anche se I'urbanizzazione e’ avvenuta in epoca piu’ re-
cente, per la via Busto Fagnano, asse viario che lambisce il confine Ovest del territorio Comunale e che
da’ accesso direttamente allo svincolo autostradale.

| tre rioni

Non e’ possibile parlare di Olgiate senza fare un veloce accenno ai tre rioni che lo compongono soprattut-
to per la loro diversa origine storica.
Il centro innanzitutto, con una storia millenaria di cui ampiamente si e’ trattato, in cui si €’ svolta la vita po-
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litica e sociale che ha dato origine al paese.

Il Buon Gesu’, originariamente stazione di posta delle persone e merci che transitavano sul Sempione e
composto originariamente come nucleo abitato dalla Cascina delle Corde, sviluppato in maniera ampia
dagli anni trenta a seguito dell'industrializzazione del polo chimico ex Montedison.

E da ultimo il Gerbone, nato da una storia piu’ recente di sviluppo economico verso Busto Arsizio negli

anni settanta.

dinamiche socio-economiche

Le indagini socio-economiche hanno preso in esame un arco temporale che parte dal’anno 1970, tale
periodo e’ stato ritenuto sufficientemente significativo per le valutazioni generali.
Viene di seguito sintetizzato un grafico che sintetizza i dati raccolti e evidenzia 'andamento della popola-

zione dagli anni ’70 ad oggi:

andamento popolazione di Olgiate Olona dal 1970 al 2010
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| dati analitici raccolti sono meglio dettagliati nell’allegato finale al presente documento.
L’analisi dei dati mette in evidenza un primo periodo di andamento mediamente eterogeneo, andamento

che tende invece a stabilizzarsi nell’arco temporale piu’ recente.

Viene quindi di seguito illustrato un grafico riassuntivo del periodo 1997-2010, perido piu’ breve ma rite-
nuto maggiormente significativo per le previsioni demografiche necessarie al dimensionamento di Piano.
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andamento popolazione di Olgiate Olona dal 1997 al 2010
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E’ da notare come il grafico mantenga un andamento pressoche’ rettilineo con un incremento medio di
circa 137 abit./anno, incremento che e’ possibile ipotizzare costante anche per il prossimo quinquennio
che rappresenta I'arco temporale di riferimento per il P.G.T.

il qguadro economico:

si rileva come i dati a disposizione riguardo popolazione attiva, impiegati nel settore primario, secondario,
terziario e servizi siano risalenti al censimento 2001 (i dati del censimento 2011 saranno disponibili nella
primavera 2012 )e pertanto risultano gli stessi recepiti nelle precedenti varianti di aggiornamento dello
strumento urbanistico vigente ed a cui si rimanda integralmente.

Si possono comunque eseguire alcune considerazioni di carattere generale,relative all’'ultimo decennio
che, pur non supportate da dati analitici, rappresentano spunti di riflessione nella presente pianificazione
territoriale:

Il settore produttivo in generale ha subito una contrazione delle attivita’ di piu grande dimensione con una
conseguente diminuzione del numero degli addetti.

Si pensi ad esempio alla chiusura di alcune fabbriche “storiche” del panorama olgiatese: Castellanza e
Borri in via Redipuglia, Azzimonti in via Roma, Manifatture Tessili Alberghiere di via U. d’ltalia, Bustese
Industrie Riunite in via Isonzo, Sidercomit in via Sempione; oppure alla fortissima riduzione di altre, e-
sempio per tutte il polo chimico ex Montedison in via Roma-s.s. Sempione.

Parallelamente si €’ avuto uno sviluppo del settore industriale che riguarda la piccola e media impresa ed
il settore artigianale e del settore commerciale di grande e media distribuzione che ha interessato i due
assi viari di confine sud-ovest, la via Busto-Fagnano e la Statale del Sempione, a volte con nuovi inse-
diamenti a volte con il recupero di alcune delle aree industriali sopra descritte.
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La componente agricola dell'economia olgiatese ha subito un ulteriore modesto decremento negli ultimi
dieci anni, non rappresentando gia’ dagli anni 80-90 che una percentuale marginale degli occupati. Da
tenere presente che trattasi di aree non irrigue e di forte permeabilita, che hanno visto la conseguente
dismissione in quanto non piu competitive rispetto ad altre zone della pianura lombarda.

sistemi ambientali, rurali e paesaggistici

Si tratta, con separati documenti, del paesaggio; qui sia sufficiente notare quanto segue in merito
alla ripartizione ambientale del nostro territorio, tenuto conto che € in buona parte da ricomprendesi nel
mediolona: contesto paesaggistico, storico e territoriale che raggruppa diversi comuni caratterizzati nel
secolo scorso per l'insediamento di attivita produttive di rilevante dimensione oggi in parte dismesse ed
un’altra, quella a ridosso di Busto Arsizio e Castellanza (a partire dal polo chimico), integrata nella conur-
bazione dell’altomilanese:

a - a est l'intero territorio comunale e’ interessato dalla valle del fiume Olona che rappresenta
I'elemento ambientale e paesaggistico di maggior rilievo

b — la zona agricola e boschiva e’ concentrata nel quadrante nord-ovest del territorio ed €’ fisica-
mente divisa dall'autostrada A8. Esistono presenze residue di aree boscate mentre i terreni ef-
fettivamente dedicati all’agricoltura rappresentano solo una parte di queste aree

¢ - il nucleo antico, posto a ridosso della valle, ha nel tempo perso lo stretto legame sociale ed
economico con il sistema fluviale

- assetto geologico, idrogeologico e sismico (art.8, comma 1, lettera c)

Ai sensi dell’art. 8, comma 1, lettera c) della L.R. 12/05 e s.m.i., nel Documento di Piano del
P.G.T. deve essere definito 'assetto geologico, idrogeologico e sismico del territorio ai sensi dell’art. 57,
comma 1, lettera a). Considerato liter di approvazione previsto dall’art. 13 della stessa legge, al fine di
consentire alle Province la verifica di compatibilita della componente geologica del P.G.T. con il proprio
P.T.C.P., il Documento di Piano deve contenere lo studio geologico nel suo complesso.

Le considerazioni di carattere geologico e idrogeologico sono contenute nello studio redatto a supporto
del P.G.T. a firma del dott. Marco Cinotti.

La relazione completa e tutte le tavole grafiche di supporto, allegate alla presente relazione ne
fanno parte inscindibile e vincolante.

servizi collettivi - aspetti legati alle dinamiche locali

Il quadro complessivo della situazione viene delineato negli elaborati costituenti il Piano dei Ser-
vizi redatto nel 2006 e dal successivo “aggiornamento” dell’anno 2007.

Cio premesso si riassumono i dati quantitativi salienti che vengono posti quale base per le suc-
cessive valutazioni:

- residenza:
zona "A" - centro storico: mgq. 67.351,55
zona "B" "C" - aree edificate: mq. 1.737.495,80

- produzione/terziario mq. 1.503.189,00
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- aree agricole: mqg. 2.002.114,94
- aree per servizi collettivi: mgq. 813.257,57
- aree per altre funzioni: mq. 1.176.573,14

(strade, fasce di rispetto)

su un totale generale di mq. 7.300.000,00

(cfr. tabella di raffronto P.D.S.07./P.G.T.)

In tale situazione occorre rilevare che, allo stato di fatto, il Comune dispone, in proprieta, in totale di mq
420.312 di aree poste al servizio diretto ai quali vanno aggiunte aree di servizio indiretto (servizi tecnolo-
gici) della popolazione.

La grande estensione delle aree di proprieta’ comunale rappresenta sicuramente un elemento di forza
della situazione urbanistico-territoriale di Olgiate.Tale elemento estrinseca il lavoro svolto in modo pun-
tuale negli anni piu’ recenti. Basti pensare che le aree di proprieta’ pubblica sono piu’ che raddoppiate
come superficie nell’'ultimo ventennio, ma non solo: sono state acquisite aree dislocate in modo uniforme
su tutto il territorio e di grande importanza strategica sia come ubicazione che come singola dimensione
unitaria. E’ il caso ad esempio delle aree site in via U. D’ltalia, Via Morelli, via Lombardia con una sup.
totale di oltre 50.000 mgq., oppure dell’area di via Diaz su cui e’ stato realizzato il nuovo campo di calcio (
sup. totale di circa 29.000 mq.)

Questa “ossatura” del territorio viene assunta come uno degli elementi fondamentali della pianifi-
cazione come viene specificato di seguito nella presente relazione e nelle tavole grafiche di pro-
getto.

azioni a livello locale - informazioni fornite dai privati e raccolte dall’Amministrazione Comunale

Secondo i disposti delle leggi regionali vigenti, I'Amministrazione Comunale ha esperito una serie
di consultazioni con la cittadinanza e con le forze sociali piu rappresentative presenti in Olgiate O. Da
questo "giro di consultazioni" e dalle istanze scritte pervenute sono emerse le richieste che sono inte-
gralmente visualizzate nella tavola QC11

Bisogna sottolineare che la stragrande maggioranza delle istanze riguardano terreni privati, inseriti in zo-
na agricola dal vigente strumento urbanistico, di cui si chiede la trasformazione a fini edificatori; le stesse
verranno analizzate puntualmente nei successivi capitoli.

valutazione dello stato di fatto dal punto di vista tipologico - edilizio
Lo sviluppo puo essere schematizzato in cinque fasi:
a - la fase storica fino al 1950;
b - la fase fino agli anni '60;

¢ - una fase di sviluppo degli anni '70-'80;
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d - la fase contemporanea.

Le prime quattro fasi sono state analizzate e compiutamente descritte nella Relazione allegata al Piano
Regolatore Generale in vigore dal 22 marzo 1989 .

In questa sede e’ parso interessante integrare le informazioni di carattere tipologico-edilizio gia’ assunte
dal precedente strumento urbanistico attraverso la trascrizione dell’analisi storica vista in riferimento
allattivita’ politico-amministrativa del dopoguerra, mediante la descrizione di Eugenio Cazzani contenuta
nella pubblicazione intitolata “ Olgiate Olona e la sua Pieve”:

“La Civica Amministrazione presieduta dal cav. Carlo Ferrari, eletta nel maggio del 1951 e rieletta nel 1956, porto
un fervore di opere mai conosciuto per Olgiate Olona e tale da imprimere un nuovo volto ad alcune delle principali
opere pubbliche.

Fu notevolmente aumentata la capacita dell’acquedotto comunale, con la costruzione di un nuovo pozzo e
con un ampliamento della rete di distribuzione per un complesso di quasi cinque chilometri; venne aumentato ed in
parte rimodernato 1’impianto d’illuminazione pubblica; fu integralmente rinnovata 1’attrezzatura degli edifici scola-
stici, che vennero anche dotati di un nuovo impianto centralizzato di radiodiffusione.

La capienza del Cimitero risulto del tutto adeguata alle nuove necessita, grazie alla costruzione di un im-
ponente colombario con cappella centrale; e non ¢ fuori luogo menzionare la completa pavimentazione del gia gra-
zioso viale di accesso, opera questa da tutti apprezzata nella sua grande importanza.

Le opere stradali realizzate sono senz’altro quelle che maggiormente influirono sulla radicale trasformazio-
ne di questo nostro Comune. Per non parlare dei rifacimenti, degli allargamenti e delle rettificazioni effettuati un po’
dovunque, basti solo accennare alla costruzione di altri quattro chilometri di fognatura, come parte di un progetto
generale, alla nuova asfaltatura di via Isonzo, via Cadorna, via N. Sauro, via Garibaldi, via A. Diaz, piazza S. Grego-
rio, dell’arteria stradale per Solbiate e di tutta la discesa di S. Antonio.

Al problema degli alloggi fu dedicata una cura del tutto particolare, manifestatasi con la costruzione di tre
nuovi edifici popolari, in aggiunta a quello realizzato in precedenza.

E non furono mai lasciate in seconda posizione le particolari necessita riguardanti il rione Buon Gesu, al
quale furono anzi dedicate le piu lusinghiere attenzioni proprio in vista dell’inspiegabile trascuratezza nella quale fu
lasciato nel passato.

Venne finalmente realizzata la nuova grande arteria consorziale che unisce Castellanza con Fagnano, par-
tendo proprio da Buon Gesu: opera da tanto tempo desiderata che ha chiesto una considerevole spesa.

Gia fu parzialmente sistemata Piazza della Liberta con il nuovo ed elegantissimo Monumento ai Caduti; fu
costruito un nuovo ambulatorio medico, migliorato 1’impianto della pubblica illuminazione, installato 1’orologio sul-
la nuova torre campanaria, completato I’arredamento del nuovo edificio scolastico.

Le Amministrazioni Comunali, oltre all’acquisto della Villa Gonzaga, alla sistemazione dei Giardini Pub-
blici e della Biblioteca nella Villa Shapira, s’impegnarono al perfezionamento di tre grandi servizi pubblici: gas-
metano, fognatura, rete viaria.

“Rete gas-metano. Questo servizio risulta essere adeguato al fabbisogno coprendo, con circa 45 km. di e-
stensione della rete, oltre il 90% delle aree insediate.

Inoltre la convenzione stipulata nel 1981 con I’Erogasmet, Societa Concessionaria del servizio fino dal
1966, ha consentito una programmazione per un ulteriore ampliamento della rete a completo carico della Societa
stessa per complessivi km. 5,205 in diverse zone .....

A questo servizio ¢ rivolta inoltre una particolare attenzione per il potenziamento di alcuni brevi tratti di
rete in cui si € avuto di recente uno sviluppo edilizio”.

Un vasto programma di lavori fu approvato per la rete di fognatura, che nel nostro Comune, nonostante i
tronchi eseguiti per uno sviluppo di circa 20 km., copre solo il 45% del fabbisogno.

Gia nel 1971 il problema fu affrontato con uno studio approvato dall’Amministrazione Comunale, che pre-
vedeva la tombinatura in due distinte zone: a nord e a sud dell’autostrada.

Da queste indicazioni sono scaturiti i successivi interventi che portarono alla realizzazione di fognature al
Buon Gesu, nelle vie Conciliazione, S. Antonio, Costaiolo, Brennero, Corridoni, XXIV Maggio e in zona Gerbone.
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Il programma per un prossimo avvenire ¢ gia formulato. Ad opera compiuta la rete fognaria servira tutti gli
abitanti di Olgiate ed un depuratore schiarira le acque nere che attualmente sono immesse direttamente nell’Olona.

Fra le opere di urbanizzazione piu essenziali la rete viaria occupa un posto preminente; alla soluzione di
questo problema han posto mano tutte le Amministrazioni che si sono susseguite durante il nostro secolo; ¢ questa
la ragione per cui si puo affermare: “La dotazione di questo servizio si presenta ad un livello elevato, sia sotto il pro-
filo qualitativo che quantitativo”.

L’ Amministrazione che chiuse il suo mandato nella primavera del 1984 riconosceva che “lo stato della via-
bilita tuttavia in alcune zone ¢ ancora precario. L’impegno di quest’ultimo triennio ¢ stato rivolto alla realizzazione
di sistemazioni in diverse strade centrali e periferiche, alla manutenzione piu che necessaria di quelle esistenti, alla
esecuzione delle sedi pedonali per un decoroso e completo assetto del paese .....

Gli interventi programmabili nel prossimo futuro saranno rivolti maggiormente all’asfaltatura delle vie an-
cora in terra battuta nei comparti residenziali gia insediati”.

Gli ultimi vent’anni videro realizzate la Scuola Media Statale Dante Alighieri (a. 1966), la Scuola Elemen-
tare Giosué Carducci al Buon Gesu (a. 1975) e la Scuola Elementare Gerbone (a. 1980).

Nel 1976 le classi elementari della Scuola Ferrini (via Vittorio Veneto) si trasferirono all’O.P.A.L, la-
sciando I’edificio a disposizione della Scuola Media, che ora occupa le Scuole Alighieri e Ferrini.”

(cfr. “Olgiate Olona e la sua Pieve” di E. Cazzani, Scuola Grafica P.L. Monti, 1985)

La fase contemporanea ( dagli anni '90 ad oggi ) e’ stata caratterizzata da uno sviluppo edilizio che ha
ricalcato le linee tracciate dal P.R.G., continuamente aggiornato, peraltro senza giungere ad una satura-
zione delle aree previste per I'edificazione. Questo a causa di un sovradimensionamento stimato rispet-
to alla reale crescita avvenuta.

Come sopra accennato il territorio comunale e’ stato oggetto di una crescita edilizia determinata sia da
fattori di crescita economica generale che dalla vicinanza con realta’ di maggiori dimensioni quali il co-
mune di Busto Arsizio. Le nuove costruzioni di carattere residenziale infatti hanno scarsamente risentito
di fenomeni demografici-migratori come nelle passate fasi storiche, risentendo maggiormente dell'influsso
di realta’ cittadine a ridosso di un territorio comunale con disponibilita’ di tipologie edilizie diverse rispetto
alle realta’ del tessuto bustocco.

Analogamente la vicinanza con lo svincolo autostradale, e quindi con Milano, e la sua immediata rag-
giungibilita’ hanno determinato la nascita di parecchi episodi edilizi soprattutto nella zona nord e
linsediamento di attivita di livello orientate soprattutto all’esportazione.

Per quello che riguarda invece le edificazioni con destinazioni d’'uso diverse dalla residenza, come ac-
cennato precedentemente si €’ avuta una contrazione del tessuto produttivo di grande dimensione a favo-
re delle attivita produttive di medio/piccole dimensioni, delle attivita artigianali, del terziario e delle attivita
commerciali.

Vengono di seguito schematizzati gli aggiornamenti costanti a cui e’ stato sottoposto il Piano Regolatore
Generale entrato in vigore nel marzo 1989:

1997 Perimetrazione del Centro Storico
1998 Piano del Centro Storico
1999 Variante per Piano Attuativo via U. D’ltalia —Morelli- Lombardia
2000 Approvazione contenuti tecnici Centro Storico
2001 Approvazione varianti puntuali
2002 Ridisegno digitale P.R.G.
Approvazione varianti puntuali
2003 Approvazione varianti puntuali
Approvazione varianti puntuali
2005 Adeguamento P.R.G. ai criteri di urbanistica del settore commercio
2006 Approvazione Piano dei Servizi



rel doc piano def. - 20

2007 Approvazione varianti puntuali
2008 Approvazione varianti puntuali
Variante per rettifiche grafiche all’'azzonamento
2009 Approvazione varianti puntuali
2010 Localizzazione struttura socio-sanitario e assistenziale

Titolo Il
il quadro di riferimento sovracomunale

aspetti prescrittivi del PTCP e del PTR.

Gli strumenti di programmagzione territoriale di scala piu’ ampia presentano aspetti prescrittivi di natura
ambientale e paesaggistica.

L’analisi condotta con il Piano Territoriale Regionale non ha evidenziato particolari impedimenti di caratte-
re vincolistico, salvo alcuni riferimenti specifici rimandati al Piano Provinciale.

Viene invece evidenziata la necessita’ di mantenere una coerente deframmentazione del tessuto urba-
nizzato per mantenere intatta la fruizione della Rete Ecologica Regionale.

La valutazione Ambientale del Documento di Piano, redatta ai sensi dell’art.4 della L.R. 12/05, descrive
nel dettaglio tutti gli elementi e le aree da tutelare. In questa sede si sottolinea in particolare la presenza
nel Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale di aree classificate come “Fasce tampone di secondo
livello”, con funzione di cuscinetto per il mantenimento della rete ecologica provinciale. La presente piani-
ficazione pone particolare attenzione alla gestione di tali aree.

Lo stesso PTCP prevede inoltre una significativa presenza di “aree agricole” che condizionano la pro-
grammazione urbanistica dello strumento di pianificazione comunale. Le modifiche apportate dal PGT in
merito a tali aree sono limitate agli ambiti di trasformazione AT4 e AT7, ambiti peraltro gia’ possibili di
edificazione in quanto attualmento oggetto di localizzazione di infrastrutture di interesse comunale ( zona
SC dello strumento urbanistico vigente).

La pianificazione ha inoltre tenuto conto della presenza del Parco Locale di Interesse Sovracomunale del
Medio Olona, comprendente parte dei territori dei comuni di Fagnano Olona, Gorla Maggiore, Gorla Mino-
re, Marnate, Solbiate Olona e Olgiate Olona.

All'interno delle aree del PLIS si € mantenuta una destinazione coerente con gli obbiettivi e i criteri piani-
ficatori del Parco.

infrastrutture di rilevanza regionale - poli di rilevanza regionale

Non sono previste nuove infrastrutture di rilevanza regionale o di livello superiore che interessano
il territorio comunale.
E’ indispensabile comunque sottolineare che sono in corso i lavori di realizzazione dell’Autostrada Pede-
montana che prevede un attraversamento della valle tra i comuni di Solbiate O. e Fagnano O. con un
tracciato meglio schematizzato nella tav. QC01

Occorre rammentare, per altro, che il territorio comunale €’ attraversato dall’Autostrada A8 dei
Laghi e che il settore nord-ovest dell'ambito territoriale & interessato dall’'uscita di Busto Arsizio e dal col-
legamento con la Superstrada che conduce allo scalo Aeroportuale di Milano Malpensa.

analisi del traffico
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L’Amministrazione Comunale ha commissionato nelllanno 2002, e successivamente aggiornato
uno studio viabilistico del territorio Comunale; inoltre e’ stato eseguito uno studio di fattibilita’ della circo-
lazione ciclo-pedonale con la messa in sicurezza dei punti critici della rete viabilistica comunale (novem-
bre 2007).

Gli strumenti sopra descritti non hanno evidenziato la necessita’ di infrastrutture viabilistiche di dimensioni
tali da essere previste nel presente Documento di Piano, viene invece riproposta e aggiornata la rete di
previsione dei percorsi Ciclo-pedonali ; il Piano dei Servizi individuera’ invece gli interventi di scala minore
da eseguire sulla rete viabilistica e appunto previsti dal citato studio di fattibilita’ del novembre 2007.

E’ indispensabile sottolineare che negli ultimi anni sono stati eseguiti significativi interventi che delineava-
no questa linea di indirizzo. In particolare si citano a titolo esemplificativo le numerose rotatorie realizzate
con la conseguente eliminazione di impianti semaforici o la messa in sicurezza di incroci tramite rialzo
della sezione stradale.

Titolo Il
azioni di salvaguardia

recepimento delle salvaguardie urbanistiche infrastrutture di livello provinciale e regionale.

Alla luce di quanto fin qui rilevato, tenuto conto delle indicazioni che il Piano regionale, quello
provinciale e quello del "Parco" hanno individuato entro il territorio comunale, I'Amministrazione ritiene
che la rete ecologica debba essere preservata mediante una programmazione coerente con le linee di
indirizzo degli strumenti di Pianificazione Territoriale sopra elencati.

PTCP e difesa del territorio
assetto idrogeologico, in coerenza con le direttive regionali e dell’Autorita di Bacino

Al fine di consentire un'esaustiva trattazione degli argomenti, si preferisce rinviare alle relazioni
ed alle documentazioni specialistiche che sono parte integrate dei presenti atti.
Sinteticamente, per altro, occorre rilevare che non esistono elementi di incoerenza con quanto indicato
sia a livello regionale che a livello provinciale.
Le elaborazioni degli Esperti comunali hanno, come ovvio, introdotto una serie di ulteriori specificazioni
grazie alla diversa "scala" di indagine e di rappresentazione.
Come indicato nel paragrafo successivo, il territorio presenta - accanto ai normali punti di tutela dell'ac-
quifero alcune caratterizzazioni per le quali si provvede specificatamente.

censimento ed identificazione cartografica delle aree soggette a tutela

Le indagini idrogeologiche hanno posto in evidenza e regolarmente cartografato sia i punti di at-
tingimento dei pozzi che il reticolo idrico minore che interessa il nostro territorio.
Gli elaborati cartografici allegati rappresentano in modo puntuale tutti gli elementi sopra descritti nonche’
le rispettive fasce di tutela.

strumenti cartografici a disposizione

Oltre alle cartografie aerofotogrammetriche d'uso corrente, le valutazioni del P.G.T. hanno potuto
avvalersi dei seguenti strumenti:
- tavole del Catasto di Maria Teresa d'Austria,
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- tavole del cessato catasto del regno lombardo-veneto,
- tavolette IGM nelle scale 1/25000 nelle varie levate,

- Carta Tecnica Regionale 1/10000, nelle varie levate,

- ortofoto e foto satellitari,

- rilievi aerofotogrammetrici contemporanei (anno 2006).

linee e reti infrastrutturali (d’acqua, di terra, aeree, ecc.)

In cartografia sono riportati i sistemi a rete principali; € di tutta evidenza che sono stati evidenziati
unicamente i collettori maggiori che comportano, come gia detto, una serie di vincoli diretti sulle proprieta
e sul loro possibile sfruttamento.

Titolo IV
il paesaggio costruito - storia e sviluppo

elementi costruiti
elementi ed emergenze storico-architettoniche

Olgiate, pur piccolo centro della pianura, non € certamente un insediamento sconosciuto alla sto-
ria. E' sufficiente rileggere le note seguenti per convincersi di trovarsi a fronte a un brano di storia italiana,
modesta, forse, ma non meno significativa:

“Le testimonianze storiche remote della localita di Olgiate Olona sono costituite dalle localizza-
zioni degli antichi edifici tuttora riconoscibili, pur nelle successive trasformazioni, e richiamati
nella toponomastica locale.-

Per Olgiate Olona il ricordo dell'eta pre-romana € legato a due scoperte archeologiche: rinveni-
mento di vasi, lucerne ed altri oggetti etruschi e di urne cinerarie etrusche.

Se l'ipotesi, non del tutto improbabile, di Olgiate Etrusca o Gallica pud essere allettante ma non
provata, € sicuramente certo che questo paese esisteva all'epoca Romana.

Importanti ritrovamenti, all'inizio del nostro secolo, di una necropoli gallo-romana con monete,
spade, punte di lance, etc, ci assicurano della intensa penetrazione romana nel nostro territorio.

Durante I'epoca delle invasioni dei Barbari gli avvenimenti generali dell'ltalia, e particolarmente

quelli di Milano, si ripercossero anche nella vallata dell'Olona: ed € certo che la formazione del

Contado del Seprio, che andava dalla Pieve di Olgiate al Lago Maggiore e che conservo per pa
recchi secoli una singolare autonomia rispetto a Milano, risale al periodo Longobardo.

Olgiate Olona, con la sua Pieve, rappresenta il margine meridionale del Seprio ed aveva una
doppia importanza: militare ed ecclesiastica.

L'importanza di Olgiate Olona quale Capo Pieve si deduce anche dal fatto che possedeva non

una sola Chiesa, ma due: una estiva dedicata a San Lorenzo Martire e I'altra "jemalis" (inverna-
le) dedicata a Santo Stefano Protomartire, con evidente imitazione di quanto esisteva in Milano
ove la Cattedrale era costituita dalle Basiliche di Santa Maria Maggiore (jemalis) e Santa Stella
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(estiva).

Nei secoli che seguirono, in mezzo al tumulto di lotte, di interessi che si agitarono a Milano, le
terre del paese sono dapprima campo di battaglia fra Milanesi e Sepriani che, piu tardi, alleati
nella Lega Lombarda, si impegneranno contro Federico Barbarossa, definitivamente sconfitto
nei dintorni di Legnano.

Nei primi anni del Quattrocento la ribellione di molte citta ridussero presto il dominio Visconteo
sull'orlo della rovina.

Questi avvenimenti ebbero le loro ripercussioni anche sulla Pieve di Olgiate, poiché il moto di
ribellione contro i Visconti serpeggio in tutto il Seprio.

Un mutamento radicale nella vita e nella posizione giuridica ed amministrativa di Olgiate si ebbe
il 10 Aprile 1440 con il "privilegio" che il Duca di Milano concesse a Busto Arsizio.- Filippo Maria
Visconti, infatti, sottrasse alla giurisdizione del Seprio il borgo e tutta la Pieve di Olgiate Olona
con le ville, le terre, i cascinali, per sottoporre Busto Arsizio e la Pieve stessa ad un Podesta
munito di pit ampi poteri.

Intorno al XIV° - XV° secolo, ad Olgiate Olona e nei suoi dintorni, la popolazione era dedita alle
lavorazioni di fustagno e del cotone, oltre che all'attivita agricola.

La tranquillita di questa vita era minacciata assai sovente dalle guerre e, non di raro, da altre
calamita (la carestia nel 1340, la peste nel 1398 - 1401) che paralizzarono parzialmente la vita
economica dello Stato.

Con la scomparsa di Francesco Sforza veniva a cessare il "privilegio" concesso a Busto Arsizio
ed alla Pieve di Olgiate: in seguito, con la nomina del Nobiluomo Bernabo Visconti, Busto Arsi-
zio si avvia all'indipendenza amministrativa, civile e giudiziaria, ordinata dal Ducato di Milano,
mentre Olgiate Olona e la sua Pieve ritornano sotto la giurisdizione del Capitano del Seprio e
saranno legate, per un paio di secoli, alle vicende del celebre Contado milanese finché, nel
1691, anche Olgiate Olona avra il suo feudatario.

Il periodo della Signoria Sforzesca, unitamente allo splendore della corte ed alle riforme benefi-
che, ricorda anni difficili per tutte le terre del Ducato milanese, caratterizzati soprattutto da pesti-
lenze e brigantaggio.

Olgiate e la sua Pieve erano infatti una zona preferita dai malviventi i quali trovavano facilmente
nascondigli nei boschi ancora fitti tra I'Olona e I'Arno.

Nella seconda meta del Cinquecento, mentre nel borgo di Busto Arsizio la vita economica ac-
centua il suo sviluppo e le sue industrie producono manufatti di cuoio, trafilati di ferro, tessuti di
lana e cotone, Olgiate Olona invece non sembra segnare un deciso progresso economico: la
sua popolazione & ancora legata alla terra.

Nel 1583, a conclusione della visita Pastorale, il Cardinale San Carlo Borromeo decise il trasferi-
mento della Pieve e dei canonicati di Olgiate Olona alla Chiesa di San Giovanni Battista di Busto

Arsizio, ritenendo necessario trasferire in perpetuo, a detta Chiesa, la dignita prepositurale con
tutti i diritti e prerogative della stessa Chiesa collegiale e di erigere a Parrocchia perpetua la det-
ta Chiesa di Olgiate.
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Gli abitanti di Olgiate si ribellarono e fecero giungere le loro proteste al Cardinale.- A mitigare un
poco il dispiacere per la decretata traslazione della Pieve, San Carlo Borromeo trasferi I'ultimo
Prevosto di Olgiate Olona alla nuova colleggiata di Busto Arsizio.

Il tempo sano la ferita inferta nel cuore degli Olgiatesi dalla privazione delle loro antiche dignita,
fino a far loro dimenticare il torto tanto deprecato ai tempi di San Carlo Borromeo al quale, piu di
un secolo e mezzo dopo la morte, vollero erigere un monumento nel loro paese.

Alla fine del XVI0 secolo un'epidemia colpi il territorio del Seprio ed imperverso nelle terre situa-
te tra il Ticino e 1'Olona.

Quaranta anni dopo, preparata dalla carestia durata un biennio, la peste entrd a Milano e, dopo
un anno, imperverso anche ad Olgiate Olona.

»

Dopo la peste la ripresa economica di Olgiate Olona fu lenta e faticosa; inoltre, in quel periodo,
il feudo di Olgiate Olona, Capo Pieve, fu venduto ai Conti Alessandri che, per tre lustri, furono i
feudatari del paese. Come gli Alessandri anche i "Prata" non lasciarono alcuna traccia della loro
presenza.

Sulla fine del Settecento, con I'avvento di Napoleone, terminava la storia del Ducato di Milano
€ veniva pure soppressa ogni auto
rita feudale.

Le vicende storiche di Olgiate Olona, dal primo '800 ai nostri giorni, non presentano differenze
notevoli dalla storia della zona né fatti peculiari.

L'industrializzazione della Lombardia, auspicata dall'Austria subentrata dopo Napoleone, fa sen-
tire i suoi influssi anche qui.

Sorge cosi la prima grande industria olgiatese: la filatura della Garottola, attorno alla quale fiori-
rono piccole industrie a carattere artigianale e familiare.

Nell'Ottocento si insediarono ad Olgiate Olona i Gonzaga che vi edificarono una villa con un no-
tevole parco, tuttora esistenti. | Gonzaga cedettero poi al Comune il terreno per I'erezione del
Municipio ed il terreno per il Cimitero.

Altre famiglie nobili, queste pero indigene, lasciarono la loro traccia ad Olgiate Olona: citiamo i
Tovo e i Restelli. Di questi ultimi & la villa con il parco, disegnato dall'Arch. Moraglia intorno al
1860.

Accanto alle prime manifestazioni industriali ed agricole, ne sorgono altre sempre pit numerose
col passare degli anni.

A titolo di esempio si citano le industrie tessili e metallurgiche piu antiche ed importanti: la mani-
fattura Snia, passata poi al Cotonificio Bustese, la manifattura Ceschina che produce garze e
cotoni idrofili, la tintoria e stamperia della Garottola, ceduta a Castellanza e Borri, il cascamificio
Ganna, le forgiature Formenti e Marcora, la ditta Ferrari, produttrice di macchine per I'edilizia.-

Per I'agricoltura e I'allevamento: la fattoria De Dionigi, passata al Piantanida, I'allevamento di
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cavalli De Dionigi, il podere Morganti, sorto come azienda ortofrutticola e trasformato poi in po-
dere per floricoltura.

In conclusione Olgiate Olona nell'Ottocento e nel Novecento ha trasformato la sua economia da
prevalentemente agricola a prevalentemente industriale, benché le due attivita permangano en-
trambe con notevole validita.”

(Cfr.. Cenni storici della Relazione al P.diF. 1970)

Cio premesso, non ¢ difficile definire la presenza di un nucleo storico ben strutturato nelle sua
morfologia.
| catasti storici delineano la seguente situazione:

Analisi del Catasto Teresiano.

La situazione edilizia a tale periodo (ed odierna) presenta la particolarita dell'assenza di un nucleo centra-
le, normalmente definito da elementi monumentali, chiese, sagrati, piazze, etc, con valore episodico o
raccolti in piccoli sistemi, simbolo del consolidamento del ruolo, del potere e del capitale pubblico.

Tale caratterizzazione atipica diventera indicazione progettuale per il riequilibrio del rapporto residenza
spazi collettivi.

Detti spazi sono da intendersi non solo in senso funzionale ma anche in senso qualitativo, come architet-
ture della citta; da questa convinzione hanno origine l'individuazione di aree di previsione e le indicazioni
progettuali di base per i futuri strumenti esecutivi, nel superamento della concezione che limita le indica-
zioni del Piano Regolatore Generale esclusivamente ad indicazioni normative.

Dalla affermazione contenuta in premessa, si evidenzia in Olgiate Olona la presenza di un nucleo urbano
molto contenuto, il cui impianto si imperniava, secondo I'asse Nord-Sud, sulla Contrada di mezzo e sulla
Contrada del pozzo.

Questa orditura centrale veniva completata dalla Contrada detta della valle, dalla Strada centrale, dal-
la Contrada larga e dalla Contrada dell'lmagine ; l'intero nucleo veniva quindi delimitato dalla Contrada
detta vacché e dalla "costa boscata" a margine del fiume Olona.

| collegamenti con gli altri centri abitati della zona erano costituiti dalla strada delle brughiere e dalle vie
per Solbiate Olona, per Marnate e per Busto Arsizio.

Per quanto concerne gli elementi condizionanti la tipologia edilizia va evidenziato come le mutue interdi-
pendenze tra impianto lottizzativo e dimensione parcellare dei lotti agiranno in Olgiate Olona in modo par-
ticolare, costruendo processi di densificazione secondo regole proprie e spesso contrarie a quella dell'e-
dilizia urbana che vede nell'allineamento stradale la prima fase dell'edificazione.

La prima considerazione che emerge infatti dal rapporto strada -tipo edilizio & la neutralita iniziale della
strada rispetto all'allineamento, nel senso che, a quell'epoca, la strada non condizionava sempre l'alline-
amento ma svolgeva unicamente un ruolo funzionale.- Pertanto gli orientamenti dei corpi di fabbrica sono
disposti indifferentemente in modo perpendicolare e parallelo.

Con ogni probabilita in economia agricola I'esposizione solare era originariamente privilegiata e solo in
epoche successive, con la nascita di fenomeni terziari, verra favorito I'affaccio strada, ovvero per necessi-
ta di completamento del lotto laddove il processo era iniziato in modo diverso.
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Il processo di costruzione della tipologia edilizia giungera per gradi alla definizione conclusiva; salvo po-
che eccezioni, la tipologia a corte chiusa, dalla cui aggregabilita si forma il tessuto residenziale, non si &
ancora costituita; in epoche successive al Cessato Catasto il processo di definizione tipologica sara ormai
completato.

La tipologia prevalente € quindi quella seriale per affiancamento di locali; la serialita, quasi in assoluto,
non si esaurisce in sé stessa ma prevede la formazione di un organismo di grado piu complesso .La for-
ma dei lotti non presenta una assoluta regolarita dimensionale, anche se & possibile individuare una certa
normazione spontanea ove il massimo di fronte € di circa 30/35 ml. con una profondita tale da forma-
re comunque un rettangolo di dimensioni a volte lievemente inferiori; l'origine agricola del tipo condizio-
na quindi la stessa dimensione entro limiti funzionali alla forma economica.

La dimensione originaria del lotto, cioé della unita edilizia, dovra essere quindi il riferimento-guida nella
progettazione successiva ed ogni intervento, anche se non riferito al complesso, dovra essere ricondotto
alla verifica dell'originaria dimensione, al rispetto delle regole ed agli elementi compositivi di formazione.

In Olgiate Olona, in questa epoca, non esistono che pochi corpi di fabbrica a corte integrale con quattro
lati edificati; il completamento della tipologia passa infatti dalla formazione della "L" alla "U", che si apriva
sull'orto, e, nella fase matura, alla corte chiusa.

Il processo di densificazione del lotto avviene per aggregazioni perpendicolari; in prevalenza i corpi sono
semplici in modo da consentire I'aggregazione delle ali con maggior facilita ed il raddoppio avviene o lun-
go il confine, gia presente in eta Teresiana, o con I'affermazione della strada con ruoli mercantili.

Il grado architettonico presenta inoltre, in taluni casi (non sempre € possibile la datazione), un livello evo-
lutivo ulteriore.

Esistono infatti non generalizzati casi di corpi di fabbrica doppi, ove sono frammisti ruoli funzionali e ruoli
residenziali, ed in tal caso verso corte si aprono porticati destinati alla essicazione dei prodotti agricoli;
I'architettura viene nobilitata da strutture a pilastro con arco ribassato di raccordo ed il pilastro di mattoni,
per evidenti ragioni economiche, € piu frequente della colonna di pietra.- Molto spesso pilastro e colonna
sono in mattoni lasciati a vista e costituiscono una elegante decorazione in cotto.

Analisi del Cessato Catasto.

| criteri espositivi seguono quelli tracciati per la descrizione del Catasto Teresiano
L'impianto lottizzativo non subisce, a questa epoca, grandi integrazioni ma rimane praticamente inalterato
nell'orditura, con gli assi longitudinali e la maglia trasversale delle strade minori.

Nel periodo compreso tra le due date relative al Catasto Teresiano ed al Cessato Catasto, non interven-
gono introduzioni di nuove forme abitative, ma si assiste alla evoluzione della tipologia a corte, nelle varie
fasi dal corpo lineare alla formazione delle ali ed infine alla chiusura sui quattro lati.

Gli orti ed i giardini presenti in Eta Teresiana ed affacciati sulle strade longitudinali vengono progressiva-
mente saturati

Il Cessato Catasto consente, attraverso le dizioni di accatastamento, una lettura funzionale della citta,
anche se di non assoluta attendibilita sia per quanto riguarda i fabbricati e sia per quanto riguarda le col-
tivazioni, a causa dei consueti ritardi di segnalazione; nonostante cid & possibile avvertire quelle che sa-
ranno le spinte di trasformazione e ricavarne comunque una sezione storica di grande interesse.

Sotto il profilo funzionale per la residenza, appaiono quattro categorie di classificazione:
la casa colonica,
la casa con bottega, la casa,
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la casa parrocchiale.

Le case coloniche costituiscono ovunque la gran parte dell'edificato, la quasi totalita; le case rurali, che
abbiamo visto non essere state sempre le prime ad essere costruite nella definizione tipologica, non es-
sendosi sempre verificata la regola dell'affaccio strada come momento iniziale di costruzione della tipolo-
gia edilizia, vengono ricostruite o trasformate in casa o in casa con bottega.

Conclusioni

Dalla lettura precedente emerge la circostanza che il nucleo centrale di Olgiate Olona ha raggiunto la sua
definizione complessiva alla fine del secolo, allorché la tipologia collettiva si & costituita in forma definita
come tessuto con semplici variazioni funzionali, rimarcate a proposito del Cessato Catasto, le quali non
hanno peraltro apportato vere e proprie sostituzioni tipologiche ma semplici trasformazioni funzionali ed
architettoniche con l'introduzione di valenze e di elementi stilistici estranei

Dette trasformazioni funzionali indicano spesso un diverso codice socio-compositivo, non sempre rispet-
tato in funzione dell'affaccio strada, rispondente ad una crescita organizzata secondo logiche estranee
alle origini storiche dei fabbricati ma comunque spesso con un ordine logico con costanti compositive, ed
un secondo codice interno piu affidato alla spontaneita che al progetto; si assiste, quindi, ad un degrado
progressivo procedendo dal "decoro” della strada verso l'interno, ove la frammentazione della proprieta &
rimarcata dalla singolarita degli interventi (cromatismi differenziati, elementi stilistici appartenenti ad altre
culture, etc.). Questa realta diffusissima impedisce, di fatto, una assoluta coerenza operativa ed imporra
criteri e scelte diversificate secondo le condizioni base, soprattutto nella considerazione che per l'intero
nucleo originario, e salvo rari episodi, &€ possibile parlare di architettura ambientale e non di valore archi-
tettonico.

(Cfr. Analisi dei cessati Catasti della Relazione del PRG, 1984)

elenco dei beni storici

L'elenco dei beni storici oggetto di tutela ex-art. 2 del D. Igs 491/99 riporta i seguenti dati di vin-
colo:

1 - Villa Gonzaga con I'annesso complesso ex-OPAI e il suo parco
2 - Villa Restelli
3 - Area ex edificio stazione delle Poste ( Buon Gesu’/ S.S. Sempione)

A questi elementi oggetto di provvedimento specifico vanno uniti altri manufatti che traggono il
loro vincolo dalle vigenti disposizioni in materia (in quanto appartenenti ad Enti religiosi o pubblici, realiz-
zati piu di 50 anni addietro, etc.)

Tra di essi si elencano i maggiormente significativi:

3 - la chiesa dei Santi Stefano e Lorenzo

4 - |la chiesetta di S. Antonio

5 - la chiesa/oratorio di S.Gregorio

6 — i resti della chiesa di S. Ambrogio in via Roma

7 - il Mulino Bianchi sull’Olona

infrastrutture, impianti tecnologici

Non esistono, sul territorio, infrastrutture o impianti tecnologici che abbiano caratteristiche tali da
poterli considerare quali segni positivi da mantenere in quanto ormai rientranti nella "tradizione" locale.
Anche a livello di "elementi naturali" non sono rilevabili particolari emergenze che debbano essere consi-
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derate rilevanti e storiche. Esistono, certamente, angoli o vedute specifiche che sono caratterizzate da un
certo interesse paesistico ma esse - anche per il fatto di essere derivati, per la piu parte dei casi, da inter-
venti contemporanei o recenti - non solo tali da meritare un vincolo specifico essendo piu opportuno il ri-
corso alle normali forme di tutela.
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documento di piano

ipotesi di sviluppo

obiettivi strategici del documento di piano

L'Amministrazione, valutati i dati ed i documenti a disposizione, ha ritenuto di fissare i seguenti

obiettivi strategici:

1)

2)

3

4

5)

6)

7)
8)

Identita e riconoscibilita territoriale, definizione dei liti dell’urbanizzato e suo disegno, limitazione
del consumo di territorio

Razionalizzazione della rete viaria con incentivazione dei percorsi ciclabili e pedonali e poten-
ziamento della sicurezza della circolazione;raccordo mediante la viabilita’ minore dei tre rioni sto-
rici

Sviluppo dell’area della Valle quale zona a naturale vocazione per il tempo libero e quale polo at-
trattore per il centro storico

Conversione e riqualificazione delle aree dismesse con utilizzo a destinazioni d’uso compatibili
con l'attuale situazione economico-territoriale, recupero della funzione produttiva e incentivazione
al recupero del dimesso e bonifica delle aree produttive

Individuazione e riorganizzazione delle aree di iniziativa comunale non ritenute di importanza
strategica con particolare riferimento alla sostenibilita’ economica degli obiettivi del Piano dei
Servizi, tenuto conto del rilevante patrimonio immobiliare via via acquisito negli anni
Riqualificazione del Centro Storico con eliminazione dei fenomeni di immobilismo edilizio nonche’
con riorganizzazione delle funzioni commerciali e terziarie come elemento di vivibilita’ dell’intero
territorio comunale e ricostituzione del suo rapporto con il fiume

Tutela del sistema boschivo e agricolo residuo

Individuazione criteri di compensazione, perequazione e incentivazione urbanistica
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9) Contenimento dei consumi energetici attraverso l'introduzione di incentivi per soluzioni abitative
innovative

10) Previsione di incentivi edificatori per la previsione di quote di alloggi in affitto o di Edilizia Con-
venzionata

11) Creazione di un ambiente a misura anche dei piu’ piccoli. Olgiate é caratterizzata da ampi spazi
verdi: parchi e percorsi pedonali e ciclabili che si snodano fra le case e collegano buona parte del
territorio, giardini attrezzati con giochi per bambini..La citta dei bambini e dei ragazzi si propone
di connettere questi interventi in una politica integrata mirata al benessere dei bambini e di tutti i

cittadini, che coinvolge diverse aree di intervento pubblico/privato.

Pertanto le azioni necessarie al perseguimento degli obbiettivi strategici fissati dal’ Amministrazione Co-
munale sono rappresentate da:

1.- a livello pianificatorio e normativo:
1.a - mantenimento dei perimetri di tutela come fissati dai Piani sovraordinati,

1.b - controllo dello sconfinamento e dell'erosione delle aree naturali e di quelle agricole con:
- definizione fisica dei "margini" dell'edificato,
- individuazione di norme specifiche,
- interventi di completamento e di riassetto.

1.c - scelta di una politica di "disegno" dei margini urbani preferita a quella di "transizione",

1.d - mantenimento dello scheletro della normativa pregressa - da aggiornare ed adeguare alla legisla-
zione ed alle esigenze sopravvenute,

1.e - individuazione, a livello normativo, di un opportuno livello di "flessibilita operativa" in grado di con-
sentire il corretto collocamento di operazioni anche non preventivamente determinate,

1.f - "qualita" edilizia ottenuta non attraverso l'individuazione di "vincoli imposti" ma perseguita con una
serie di valutazioni di principio condivise tra Operatori e Controllori,

1.g - introduzione delle valutazioni di tipo paesistico, con le procedure in vigore all'atto della presentazio-
ne delle singole istanze, per gli interventi di:
- mutamento di destinazione di immobili completi,
- sopralzi ed ampliamenti di manufatti esistenti che comportino un incremento significativo degli
indici planovolumetrici esistenti,
- interventi di ampliamento, di ristrutturazione e di nuova costruzione di qualsiasi manufatto la cui
area di pertinenza risulti confinante con:
- spazi di uso collettivo (ad eccezione delle strade interne),
- le aree agricole o inedificate,
- interventi di ampliamento o di nuova costruzione di manufatti latistanti:
- alle strade statali, regionali, provinciali,
- allautostrada A8.

1.h - mantenimento del grado di servizio reso alla popolazione non tanto in termini di metri quadra-
ti/procapite, come previsto nella normativa di cui al vigente Piano Dei Servizi, ma in quanto "livello" di ser-
vizi:

- mediante azioni dirette, previste nel bilancio poliennale dellAmministrazione e mediante progetti
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specifici di opere pubbliche oltre che alla valorizzazione delle aree di proprieta pubblica da di-
smettere per finanziare opere pubbliche e/o standards qualitativi,

- mediante agevolazioni finanziarie da predisporre a favore dell'operatore agendo sugli oneri di
urbanizzazione e sul contributo sul costo di costruzione; applicazione delle agevolazioni sia ai
Permessi di costruire o atti equipollenti convenzionati singolarmente sia alle convenzioni allegate
ai piani attuativi,

- mediante agevolazioni finanziarie ottenute con la partecipazione ad azioni mirate degli enti so-
vraordinati.

1.i - individuazione di norme puntuali di perequazione urbanistica, partendo dai seguenti concetti:
- contenimento delle capacita edificatorie distribuite sul territorio con possibile acquisizione o tra-
slazione di "metri cubi" assegnati, in modo virtuale, ad aree mantenute libere ed aventi destina-
zioni d'uso di tipo collettivo o pubbilico,
- utilizzazione di "piani esecutivi" per mezzo dei quali trovare le aree o i servizi necessari, ricom-
prendendo, entro il medesimo perimetro di studio ed attuazione, sia le aree edificabili che quelle
da attrezzare per la Comunita,
- operativita diretta dei privati nella realizzazione e gestione di nuovi servizi collettivi o nel poten-
ziamento di servizi pubblici gia in essere con la stipula di specifiche convenzioni.

1.1 - recupero della parte "tradizionale" (sia edificata che non edificata) con interventi guidati con il ricorso
all'obbligo dei piani attuativi agli ambiti piu degradati o per gli interventi di maggior peso.

1.m - aggiornamento delle norme estetico-morfologiche sia per il centro storico che per gli ambiti piu ca-
ratterizzati mediante:

- conservazione dei manufatti trasmessi dalla tradizione,

- regolamentazione delle partizioni delle facciate degli edifici del nucleo storico,

- regolamentazione dei manti di copertura,

- regolamentazione delle finiture di facciata,

- regolamentazione dei piccoli manufatti di completamento dell'edificato

2. alivello puntuale:

2.a - ambito edificato “centrale”:
(da considerarsi, ai sensi delle vigenti disposizioni, quali "nucleo di antica formazione")
- individuazione cartografica dell'insediamento storico e prosecuzione nelle opere di recupero a
fini residenziali,
- residenza:
- azione di recupero edilizio e funzionale del patrimonio esistente,
- individuazione di operazioni di completamento tipo-morfologico,
- assegnazione di volumi per la correzione delle "disarmonie” da interventi recenti,

- attivita terziario/commerciali:
- inserimento delle attivita compatibili con I'abitare nel rispetto della tipologia esistente.
- infrastrutture pubbliche:
- individuazione di ambito di progettazione integrata per la riqualificazione di
Piazza S. Stefano/via Montello/via Mazzini/via Introzzi.
- conferma del ruolo centrale del complesso di “Villa Gonzaga” quale possibile
polo attrattore anche a carattere sovracomunale

2.b - ambito edificato “generale”:
(da considerarsi, ai sensi delle vigenti disposizioni, quali parte degli "ambiti del tessuto urbano consolidato")
- residenza:
- recupero edilizio e funzionale del patrimonio esistente con possibilita di ampliamenti,
- completamento dell'edificato con I'adeguamento dei coefficienti planivolumetrici ma con
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mantenimento dell'immagine globale
- utilizzo della pianificazione di dettaglio prevalentemente per interventi di sostituzione e
tutela del patrimonio esistente,
- interventi di riqualificazione urbana con azioni sulle infrastrutture cittadine con prose-
guimento delle operazioni di arredo urbano gia avviate.

- attivita secondarie:
- riconversione con cambi di destinazione d’'uso degli insediamenti produttivi non piu
compatibili né paesisticamente né funzionalmente,

- attivita terziarie:
- inserimento delle attivita entro manufatti tipologicamente congruenti con l'intorno.

2.c - ambito produttivo sud-est

(da considerarsi, ai sensi delle vigenti disposizioni, quali "ambiti del tessuto urbano consolidato")
- conferma della vocazione del comparto produttivo
- razionalizzazione degli interventi mediante perimetrazione degli ambiti maggiormente rilevanti e
loro gestione attraverso la pianificazione attuativa, incentivazione al recupero del dimesso ed alla
bonifica delle aree

2.d - ambiti produttivi e terziari di fondovalle:
(da considerarsi, ai sensi delle vigenti disposizioni, quali "ambiti del tessuto urbano consolidato")
- attivita secondarie:
- razionalizzazione degli interventi relativi agli insediamenti produttivi mediante la pianifi-
cazione attuativa,
- interventi di riqualificazione sugli spazi esterni.
- incentivazione al recupero del dimesso ed alla bonifica delle aree
- attivita terziarie:
- inserimento delle attivita entro contenitori di buono standard qualitativo,
- qualificazione degli spazi pertinenziali esterni.
- attivita per il tempo libero:
- individuazione di destinazioni d’'uso compatibili con l'utilizzo della valle quale luogo a
destinazione ludico-ricreativa in virt del progressivo recupero della qualita ambientale

2.e - zona produttiva e commerciale del Sempione e di via Busto-Fagnano:
(da considerarsi, ai sensi delle vigenti disposizioni, quali “ambiti del tessuto urbano consolidato”)

- conferma del ruolo commerciale di maggiore importanza sul territorio,
- possibilita’ di insediamento di grandi strutture di vendita,
- attivazione di aree per la "compensazione ambientale" come da disposizioni vigenti.

2.f — area nord-ovest “ idea verde” a destinazione “tempo libero”:
(da considerarsi, ai sensi delle vigenti disposizioni, quali "ambiti del tessuto urbano consolidato")

- conferma e implementazione del ruolo di polo ludico-ricreativo

- possibile ruolo di attrazione sinergica pubblico/privato riguardo all’expo

- individuazione nel lato est del comparto di un’area di attivita’ di iniziativa comunale (incremento
area sportiva e per il tempo libero ed area per le feste).

2.g - ambito agricolo:
(da considerarsi, ai sensi delle vigenti disposizioni, quali "ambiti del tessuto urbano consolidato", "aree di valore paesaggistico-
ambientale ed ecologiche" ed "aree destinate all’agricoltura”)

- mantenimento delle aree agricole di PRG quali fasce inedificate,

- presa d'atto della presenza dei "corridoi ecologici",

- controllo dell'edificabilita dei manufatti esistenti e non destinati all’attivita’ agricola,
- definizione delle aree di tutela ambientale del fondovalle.
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2.i - istruzione
- interventi di riqualificazione delle scuole di primo e di secondo grado, nuova palestra scuola se-
condaria e realizzazione sala polifunzionale/convegni nell’attuale palestra,
- delocalizzazione, mediante individuazione di apposita area gia di proprieta comunale, dell’asilo
nido attualmente ubicato in via N. Sauro.

2.] - mobilita
- completamento dello studio del Piano Urbano del Traffico (P.U.T.); localizzazione degli interven-
ti derivanti dall'applicazione del P.U.T.,
- istituzione di politiche in favore della mobilita debole e citta dei bambini con sviluppo di un pro-
getto e realizzazione di percorsi ciclo-pedonali oggetto di studio particolareggiato attraverso mo-
dalita partecipate
- potenziamento delle infrastrutture per la sicurezza, potenziamento dei parcheggi,
- individuazione puntuale delle localizzazioni dei manufatti di scavalcamento/attraversamento del-
le aste per la mobilita:

- in prossimita di via Diaz

- azioni di adeguamento tipo-morfologico delle aste esistenti al fine di creare una corretta gerar-
chizzazione della rete con attrezzatura, riqualificazione e messa in sicurezza dei singoli tratti e lo-
ro attraversamento, in attuazione alle previsioni del futuro piano urbano del traffico.

2.m - servizi collettivi e di interesse comune

consolidamento dei servizi esistenti € nuovi interventi nei settori:

- socio-assistenziale con la previsione della realizzazione su area di proprieta comunale di un
“dopo di noi” e due strutture per I'attivita delle cooperative sociali site nel territorio comunale ri-
spettivamente ora presso le scuole Muratori e presso le ex cucine dellOPAI, cosi come
l'individuazione dell’area sempre di proprieta comunale per la realizzazione di una R.S.A., valuta-
re spostamento della sede dell’associazione “ulivo”

- socio-sanitaria con la previsione della realizzazione su area di proprieta comunale o I'utilizzo di
edificio esistente gia di proprietda comunale per “centro medico” con nuovi servizi a favore
dell'intera comunita

- sede protezione civile

2.n - servizi sportivi e per il tempo libero
consolidamento dei servizi esistenti e nuovi interventi nei settori:
- tempo libero con particolare riferimento all’area della valle e individuazione di area feste
- servizi sportivi dei seguenti impianti esistenti:
a) di proprieta’ comunale
b) impianti presso gli oratori
c) impianti presso area “idea verde”

valutazione, ai sensi dell'art 4, §3, L.r. 12/05, delle alternative agli obiettivi strategici del documen-
to di piano

L'Amministrazione, dopo aver fissato, come al paragrafo precedente, gli obiettivi strategici da
perseguire, ha ritenuto di dover procedere, cosi come richiesto dal terzo comma dell'art. 4 della legge re-
gionale n. 12/2005, anche ad una valutazione di possibili alternative di sviluppo.

Tale operazione comporta che siano valutate altre ipotesi di utilizzazione del territorio e dei possibili di-
versi scenari che potrebbero essere pensati e proposti rispetto a quanto fin qui delineato.

Cio in funzione di una sorta di "verifica" delle scelte attuate, al fine di dimostrarne la bonta e la correttez-
za.

Per comodita di consultazione si mantengono gli stessi passi dell'ipotesi principale (in corsivo vengono
evidenziate le alternative valutate).
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1.- a livello normativo:

1.a - mantenimento solo parziale degli interventi di recupero e valorizzazione del patrimonio edilizio resi-
denziale esistente e delle aree produttive dismesse.

1.b — introduzione di nuovi ambiti di trasformazione in aree libere.

2. alivello di scelte di pianificazione:

2.a - interventi diretti dellAmministrazione a margine dei perimetri antropizzati attuali entro i quali indivi-
duare le aree di espansione.

2.b — mantenimento di tutte le aree in proprieta’ con diversa individuazione dei servizi pubblici in progetto

3. a livello puntuale:

3.a - ambito edificato centrale:
(da considerarsi, ai sensi delle vigenti disposizioni, quali "nucleo di antica formazione")
- individuazione cartografica dell'insediamento storico e prosecuzione nelle opere di recupero a
fini residenziali,
- residenza:
- azione di recupero edilizio e funzionale del patrimonio esistente,
- attivita terziarie:
- inserimento delle attivita compatibili con I'abitare nel rispetto della tipologia esistente.

3.b - ambito edificato “generale”:
(da considerarsi, ai sensi delle vigenti disposizioni, quali parte degli "ambiti del tessuto urbano consolidato")
- residenza:

- incremento delle aree edificabili con utilizzo di aree private
- recupero edilizio e funzionale del patrimonio esistente con possibilita di ampliamenti,
- completamento dell'edificato con I'adeguamento dei coefficienti planovolumetrici ma con
mantenimento dell'immagine globale
- utilizzo della pianificazione di dettaglio unicamente per interventi di sostituzione e tutela
del patrimonio verde esistente,
- interventi di riqualificazione urbana con azioni sulle infrastrutture cittadine con prose-
guimento delle operazioni di arredo urbano gia avviate.

- attivita terziarie:
- mantenimento delle attivita ma entro manufatti tipologicamente congruenti con I'intorno,
eventualmente da riformare.

3.c - ambito produttivo
(da considerarsi, ai sensi delle vigenti disposizioni, quali "ambiti di trasformazione")
- mantenimento degli ambiti dismessi.
- soddisfacimento dei bisogni del settore mediante aree libere

3.m - servizi collettivi e di interesse comune
- consolidamento dei servizi esistenti,
- nuovi interventi nel settore sportivo amatoriale.

In sintesi:
questa delineata si configura quale alternativa che tenderebbe a definire un sistema di razionalizzazione
e di mantenimento solo parziale dello stato di fatto, proponendo:

- ampliamenti del tessuto edificato con modesto consumo di territorio

- un ampliamento del settore secondario in luogo della valorizzazione delle aree sud-est.

- una diversa localizzazione dei servizi in progetto
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Il limite di manovra dell'’Amministrazione verrebbe ri-definito ogni volta con I'attivazione preventiva
delle operazioni di verifica di dettaglio dell'intero P.G.T. al fine di governare strettamente l'iniziativa priva-
ta.

scelta finale degli obiettivi strategici del documento di piano

Stante la situazione attuale e valutate le due possibilita indicate nei precedenti paragrafi, si ritie-
ne di scartare le tesi contenute nella "ipotesi alternativa™ in quanto incongruente con le ipotesi di “svi-
luppo sostenibile” e valorizzazione dell'identita del territorio” espresse nelle linee guida date
dal’Amministrazione Comunale e specificate nei precedenti paragrafi.

definizione delle azioni da promuovere e degli strumenti pit idonei per metterle in atto

L'Amministrazione ritiene che gli obiettivi scelti e sopra delineati possano essere raggiunti sia at-
traverso un'azione diretta sia attraverso la collaborazione di cittadini e di operatori di settore.

Per quanto attiene I'azione dell'Ente locale essa deve svolgersi secondo le seguenti linee:
a - mediante azioni dirette, previste nel bilancio poliennale,
b - mediante agevolazioni finanziarie, da predisporre a favore dell'operatore agendo sulla leva fi-
scale costituita dagli oneri di urbanizzazione e dal contributo sul costo di costruzione; tali agevo-
lazioni potranno essere attivate sia attraverso Permessi di costruire o atti equipollenti convenzio-
nati singolarmente sia attraverso le convenzioni allegate ai piani attuativi,
¢ - mediante agevolazioni finanziarie ottenute con la partecipazione ad azioni mirate degli enti
sovraordinati; tali incentivazioni potranno essere "girate" - nei modi e nelle forme prescritte - diret-
tamente agli operatori privati.

Per quanto riguarda il singolo operatore, le operazioni di miglioramento e di qualificazione ambientale
possono godere:
d - di incentivazioni economiche mediante riduzione degli oneri di urbanizzazione a seguito di atti
di convenzionamento con I'Amministrazione,
e - di incremento programmato delle capacita edificatorie,
f - di trasposizione di volumi da ambiti oggetto di qualificazione funzionale ed ambientale ad am-
biti edificabili.

| beni oggetto di tutela

Il paragrafo che tratta di "elementi ed emergenze storico-architettoniche" contiene I'elencazione
dei beni immobili e delle aree che rivestono particolare interesse e rilevanza sotto il profilo storico-
monumentale; ad esso, pertanto, si rimanda con la specificazione che per gli stessi, oltre alle norme con-
tenute nel Piano delle Regole, debbono trovare immediata applicazione le disposizioni degli Enti e delle
Autorita che hanno imposto il vincolo.

Tenuto conto delle indicazioni storiografiche nonche’ delle indicazioni della Soprintendenza per i
beni Archeologici della Lombardia sono state perimetrale le zone che rivestono un particolare rilievo ar-
cheologico tale da giustificare, nelle aree individuate cartograficamente I'applicazione delle normali misu-
re di salvaguardia sugli scavi e sulle opere sotterranee.

aree agricole
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identificazione degli ambiti agricoli nel PTCP - delimitazione delle zone agricole

Sulla scorta degli studi effettuati dalle Autorita sovraordinate e degli affinamenti condotti
in sede di formazione del P.G.T. si ritiene di poter definire quale "ambito agricolo" la parte di terri-
torio comunale posto a nord-ovest dell’edificato senza effettuare modificazioni rispetto a quanto
stabilito dallo strumento urbanistico vigente.

aree inedificabili

Secondo le vigenti disposizioni sia statali che regionali, che il P.G.T. deve recepire, si provvede
all'individuazione dei seguenti ambiti inedificabili:

- fasce di rispetto stradale,

- fasce di rispetto di impianti lineari a rete,

- fasce di rispetto cimiteriale,

- fasce inedificabili dei corsi d'acqua.

Trattandosi di elementi geometrici, le tavole grafiche del "Piano delle Regole" riportano le effettive dimen-
sioni e posizioni. Si deve segnalare che, con la normativa recentemente entrata in vigore, le fasce di ri-
spetto degli elettrodotti debbono essere oggetto di singoli studi che definiscano I'effettivo impatto sul terri-
torio. Tali incombenze sono affidate agli Organi sovraordinati ed all'ente gestore delle rete. Poiché tali ri-
lievi, ad oggi, non sono stati compiuti, il "Documento di Piano" ed il "Piano delle Regole" recepiscono le
direttive previgenti e stabiliscono i necessari sistemi di variazione ed integrazione che entrano in vigore
nel momento stesso in cui le nuove distanze di sicurezza verranno notificate alllAmministrazione Comu-
nale.

requisiti qualitativi degli interventi previsti - interventi di efficienza energetica - perequazione ur-
banistica

Poiché si tratta della prima applicazione delle disposizioni normative recenti e poiché il salto di
qualita che viene richiesto €, per la media degli operatori, di elevato standard, tenuto conto anche della
necessita di trovare le modalita piu opportune per far conoscere e diffondere ad ampio raggio le proble-
matiche relative alla difesa, al miglioramento delle qualita del territorio e le opportunita legate all'imple-
mentazione dell'efficienza energetica dei manufatti, si conferma che il "Documento di Piano" si limita alla
riproposizione delle indicazioni regionali e provinciali in materia mentre si demanda agli organismi comu-
nali la definizione puntuale delle possibili agevolazioni che potranno tener in debito conto delle continue
evoluzioni legislative.

In particolare ai sensi dell'art. 11 e dell'art. 44 delle legge regionale n. 12/2005, il "Piano delle
Regole" conterra le norme sulla perequazione urbanistica al fine di perseguire una politica di acquisi-
zione di servizi collettivi senza aggravio né per I'Ente pubblico né per il privato cittadino, assegnando una
dotazione volumetrica, liberamente commerciabile, anche alle aree destinate a servizi collettivi;

verifica della sostenibilita ambientale e della coerenza paesaggistica delle previsioni di sviluppo
A conclusione del presente "Documento di Piano" si ritiene che:

- essendo rispettose dei limiti imposti, secondo le varie scale e le varie competenze sovraordina-
te, nel Piano Regionale, in quello Provinciale,

- avendo operato esclusivamente entro le zone che sono gia state indicate come antropizzabili
dal vigente Piano dei Servizi e che, anzi, rispetto a questo, sono state introdotte una serie di cautele per
la conservazione e I'ottimizzazione delle risorse gia impiegate,
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- avendo indicato quale prioritaria la scelta "qualitativa" degli interventi da eseguire, in sostituzio-
ne di ipotesi puramente quantitative,
le scelte effettuate possono essere ritenute "sostenibili” dal punto di vista ambientale e sono "co-
erenti” dal punto di vista paesaggistico, e cid pur riconoscendo che la traduzione in eventi con-
creti delle previsioni necessitera di un notevole impegno sia per la Pubblica Amministrazione che
per gli Operatori privati con i quali dovra essere mantenuto un costante contatto ed una continua
collaborazione.

risorse economiche attivabili - linee di intervento dell'’Amministrazione nel settore delle OO.PP.

Le azioni conseguenti al presente "Documento di Piano" comportano impegni finanziari che rien-
trano, per lo piu, in quelle che sono le normali risorse attivabili dalllAmministrazione attraverso i pro-
grammi poliennali, gia obbligatori per legge.

Come determinato nei presenti atti le risorse aggiuntive per il perseguimento degli obiettivi principali de-
vono essere reperite attraverso la partecipazione diretta degli operatori e le convenzioni che con gli stessi
saranno attivate.

All'’Amministrazione rimarranno in capo le sole opere di potenziamento e di adeguamento delle infrastrut-
ture e dei servizi esistenti; per esse si fara riferimento ai capitoli di bilancio comunale relativi agli oneri di
urbanizzazione ed al contributo sul costo di costruzione derivanti dalle operazioni di riassetto, ampliamen-
to e di completamento dell'edificato.

Inoltre, per alcune aree di intervento si pud stimare che la dotazione planivolumetrica possa essere ulte-
riormente ampliata alla condizione che, in aggiunta agli "oneri" tradizionali, vengano uniti interventi diretti
sulle opere pubbliche, sia completando le attrezzature esistenti che proponendone di nuove.

Il "Piano dei Servizi", negli appositi paragrafi, contiene le linee di intervento della Pubblica Ammi-
nistrazione relativamente alle opere pubbliche che si intendono attivare con il presente "Documento di
Piano".

In via sintetica si riassumono i seguenti punti:

- assistenza al cittadino:
con le mutate condizioni di vita e di eta anagrafica occorre svincolare le nuove previsioni da quel-
le classiche che avevano ispirato i P.R.G. e la legislazione corrente negli anni 70 del secolo
scorso le quali privilegiavano il solo settore dell'istruzione. lo studio dello sviluppo della popola-
zione dimostra che il settore ove maggiormente si avverte una relativa presenza dell'Ente pubbli-
co é quello degli anziani.
Si pongono in evidenza, dunque, le necessita di creazione di spazi e manufatti che siano dedicati
alla terza eta con interventi legati sia al tempo libero che all'assistenza vera a propria.
L’Amministrazione in questo settore intende dare il via ad una struttura socio assistenziale in a-
rea di proprieta’ pubblica in via Don Minzoni, oltre ad altre attivita’ a carattere sociale che il Do-
cumento di Piano individua nell’Ambito di Trasformazione n.9.

- istruzione:
I'analisi delle piramidi di popolazione mette in luce, comunque, una discreta presenza di fasce di
utenti in eta scolare.
Accanto a questo dato occorre porre attenzione alla mutate esigenze della scuola e, in genere,
dell'educazione dei giovani. Appare, quindi, indispensabile porre mano al settore dell'istruzione
imponendo una riqualificazione funzionale dell'intero comparto al fine, anche, di ottimizzare le ri-
sorse spaziali ed energetiche.
La concreta esigenza in questo campo €’ rappresentata dalla necessita’ di nuova palestra per la
Scuola Media, struttura che verra’ realizzata all'interno del complesso scolastico di via Cadorna.

- sanita:
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le tematiche riguardanti la sanita’ fanno parte di un “capitolo” recentemente introdotto
dal’Amministrazione comunale attraverso la creazione di un apposito assessorato. Le iniziative
attinenti al presente documento riguardano innanzitutto l'individuazione di spazi pubblici idonei
ad effettuare iniziative di prevenzione.

Viene prevista inoltre I'utilizzazione degli spazi dell’attuale Asilo di via N.Sauro, una volta esegui-
ta la delocalizzazione nell’ambito n. 9, quale sede unica per la medicina di base con il preciso
scopo di creare un sistema di sinergie a vantaggio dell’'utenza.

- ambiente:
["ambiente" costituisce un capitolo cosi ampio da cadere, in concreto, anche in situazioni vicino
al paradosso.
Infatti: se gli obiettivi di carattere generale che tendono al contenimento dei consumi energetici
ed alla graduale sostituzione delle tradizionali fonti di approvvigionamento dell'energia, se - piu in
generale - € irrinunciabile porre mano alla degenerazione dello spazio in cui vive la comunita, alla
resa dei conti si debbono constatare sovrapposizioni normative, scavalcamenti delle varie autori-
ta o dei vari enti.
Il panorama emerge, dunque, confuso ed una attenta verifica della situazione impone una co-
stante attenzione che deve concretizzarsi in atti decisionali snelli e di "impatto istantaneo".
Appare, a questo punto, che piu che caricare il P.G.T. di scelte 0 norme che potrebbero essere
modificate nell'immediato, sia opportuna una pausa di riflessione durante la quale procedere in
stretta applicazione dei disposti normativi evitando fughe in avanti.
Nell'applicazione, poi, si dovra tener conto delle effettive capacita/volonta degli utenti e del con-
creto stato dell'arte nei vari settori impiantistici al fine di non vanificare proprio I'obiettivo di "con-
tenimento” di costi ed inquinamento.

- verde e sport:
le iniziative delle Amministrazioni che si sono succedute in questi ultimi anni hanno condotto alla
acquisizione di un discreto patrimonio di "verde" che, lentamente, sta crescendo in dimensioni e
qualita. Occorre, ora, passare dalla fase di presa di possesso a quella di potenziamento qualita-
tivo degli apparati verdi e delle dotazioni di attrezzature di fruizione.
Rimangono da completare I'acquisizione e la successiva sistemazione di alcune aree ritenute
strategiche per il sistema del verde. E’ il caso di aree site nei comparti di via Morelli-via Grandi e
via Milano-via Lombardia. Dette aree sono ricomprese in perimetrazioni di Piano Attuativo con
cessione gratuita o sono previste con un meccanismo di permuta/trasferimento volumetrico gia’
previsto da precedenti atti del’ Amministrazione che si intendono da confermare nel presente Pi-
ano di Governo del Territorio.
Un diverso discorso deve essere invece impostato nel settore delle attrezzature sportive sia a li-
vello agonistico che amatoriale che da un lato debbono essere completate e costantemente mi-
gliorate, dall’altro invece I'’Amministrazione ritiene di dover implementare la dotazione impiantisti-
ca con l'inserimento di una struttura polifunzionale attualmente in fase di inizio lavori in via Diaz
nell’area occupata dall’ex campo sportivo.

- tempo libero:
con l'attivazione della convenzione del’ambito "Idea Verde” I'Amministrazione potra disporre di
ulteriori spazi oltre quelli attualmente gia’ a disposizione e ritenuti di buon livello.
Le scelte strategiche sopra descritte permetteranno inoltre una fruizione dell’area della valle
sempre maggiore per quanto riguarda le attivita’ legate al tempo libero.

- mobilita:
al P.G.T. spetta il compito, come visto, di passare dalla fase "quantitativa" dei servizi forniti a
quella "qualitativa" ma tenendo conto non solo dei propri cittadini residenti ma anche di quanti "u-
tilizzano" le risorse del nostro Comune.
In questa situazione, pertanto, non possono essere tralasciati interventi sui parcheggi, sulla viabi-
lita e, in genere, sulla mobilith. In ogni caso pit che di "nuove" acquisizioni, si ritiene di poter
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puntare sulla riqualificazione e sul potenziamento dell'esistente.

Gli interventi sono sostanzialmente quelli gia’ previsti dai citati strumenti di settore commissionati
dall’Amministrazione con I'aggiunta della riqualificazione del polo viabilistico Sempione/Buon Ge-
su da realizzarsi in accordo con il limitrofo comune di Castellanza.

Tale sistemazione e’ da intendersi quale completamento del futuro disegno urbano delll Ambito di
Trasformazione n. 12

individuazione degli obiettivi di sviluppo, miglioramento e conservazione a valenza strategica per
la politica territoriale del Comune

determinazione degli obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del PGT (art.8, comma 2, lettera b)
determinazione delle politiche di intervento per i diversi sistemi funzionali (art. 8, comma 2, lettera c)

- RESIDENZA

- ipotesi del Documento di Piano

Tenuto conto, sulla scorta delle tradizionali leggi statistiche, del nucleo umano insediato in Olgia-
te O, considerando il trend di sviluppo che - generalmente inteso - si presenta con un saldo positivo me-
dio annuo di 137 unita’ (calcolato sull’arco temporale 1997/2010) per un totale di 685 unita’ previste in
aumento nel 2016, si ritiene di poter "statisticamente" valutare per il prossimo quinquennio il seguente
tetto insediativo, calcolato sia mediante i normali sistemi di sviluppo percentuale che attraverso la verifi-
ca della "progressione lineare":

- popolazione residente al 2010: n. 12.247
- popolazione residente al 2016: n. 12.932
- volume residenziale necessario per la nuova popolazione,
valutando in 685 i nuovi abitanti insediabili al 2016,
considerando per gli stessi un volume medio pro-capite di150,00 mc. sarebbero necessari:
mc. 102.750,00

Dall’analisi dello stato di attuazione del Vigente Strumento Urbanistico, visualizzato graficamente sulla
tavola QCO09, si evidenzia che il volume ancora a disposizione per insediamenti residenziali risulta pari a:
mc. 47.947,00

L’analisi del patrimonio edilizio esistente, facendo riferimento sia al Nucleo di Antica Formazione che al
patrimonio edilizio piu’ recente individua una dotazione volumetrica di vani non occupati, riassunta nelle
allegate tabelle, pari complessivamente a:

mc. 21.270,00

Tenuto conto di quanto fin qui contenuto nei vari capitoli del Documento di Piano, delle informazioni as-
sunte e fornite dagli operatori,
tenuto conto delle indicazioni contenute nelle allegate schede relative agli "ambiti o aree con
trasformazioni di particolare rilevanza", che vengono contraddistinte con la sigla "AT" e numero pro-
gressivo, il volume per nuovi interventi o per sostituzione di manufatti esistenti, risulta fissato in (AT7,
ATS8, AT10, AT12):
mc. 22.909,00
a questi &€ necessario aggiungere un
- volume aggiuntivo che viene messo a disposizione per gli interventi di sostenibilita’ del Pro-
gramma Opere Pubbliche ( AT4 parte, AT9):
mc. 13.681,00

Con il "Piano delle Regole" si intende consentire una razionalizzazione ed un ampliamento del patrimonio
residenziale esistente, applicando - nelle zone a struttura consolidata - un indice medio di 0,8 mc/mq in
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luogo dell'attuale 0,6 mc/mq.

Cio consente di avere un volume messo a disposizione per opere di ampliamento degli edifici esistenti
teoricamente quantificabile in mc 108.073,60 (mq 540.368 x 0,20). Si ritiene peraltro che questa quantita’
volumetrica non possa concorrere all’aumento della capacita’ insediativa teorica in quanto utilizzabile per
la quasi totalita’ per ampliamenti di edifici esistenti, essendo infatti dette aree edificate per la loro quasi
totalita’.

Si ritiene comunque di stimare che il dato sopra descritto concorra in ragione del 10% ( + 700 mc. dei
P.A) del suo valore assoluto alla stima dei fabbisogni residenziali ipotizzando quindi un volume pari a:

mc. 11.507,00

La somma dei precedenti valori (mc. 47.947+22.909+13.681+11.507+21.270) = mc.117.314 /150 mc/ab.= 782 ab.) porta
ad innalzare il numero teorico degli abitanti insediabili a 13.029 unita’ al 2016.

Si ritiene che questa ipotesi di sviluppo sia coerente con il futuro sviluppo reale, considerando un neces-
sario margine di discostamento dal dato teorico ( 12.932 ab.) in funzione delle diverse variabili adottate
nella stima.

Le possibilita offerte, dunque, partono dal concetto che si debba ripensare in maniera
piuttosto approfondita a come utilizzare il territorio e a come ri-valorizzare il patrimonio edilizio
esistente rimanendo entro quella "cintura” che é facilmente definibile nel paesaggio territoriale.

- aree per servizi collettivi per la residenza - verifica (SC)

A fronte di cio, le cosiddette aree per servizi collettivi (aree a standard) da porre al servizio dei
cittadini vengono definite come qui di seguito:

- servizi collettivi e di uso comune esistenti al servizio della residenza e del cittadino:

- aree per servizi collettivi di proprieta’ Comunale: mgq. 369.693,00

- aree per servizi collettivi non di proprieta’: mgq. 152.370,00

- totale delle aree per servizi collettivi: mgq. 522.063,00
- dotazione pro-capite per abitante insediato (12.247): 42,62 mg/ab.

- in via del tutto cautelativa, il "Documento di Piano" ritiene di utilizzare per i computi il dato mag-
giore dell'incremento della popolazione; si assume, quindi, il dato di + 782 abitanti;
- cid comporta che il tetto teorico degli abitanti viene fissato in 13.029 abitanti

In effetti, I'Amministrazione, con le varie operazioni previste di valorizzazione delle aree non rite-
nute strategiche (AT3, AT4, AT5,AT6,AT7,AT9,AT10 = +14.493 mq.) ritiene di poter inserire nel "Pi-
ano delle Regole" e nel "Piano dei Servizi" una dotazione complessiva di servizi collettivi per la
residenza (indicata con la sigla "SC") di:

mq. 536.556,00

Da cid deriva che ogni abitante potra disporre di una dotazione media pro capite di 41,18 mq. che su-
pera ampiamente i limiti fissati dalle disposizioni sia statali che regionali.

- SETTORE PRODUTTIVO-COMMERCIALE-TERZIARIO

- gli spazi operativi

Il settore terziario/commerciale, stante la presenza di assi viari di importanza intercomunale e provinciale
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rilevante, ha visto un grande sviluppo nell'ultimo decennio con la formazione di nuclei commerciali che
hanno rilevanza intercomunale; di pari passo, come per tutta la realta regionale, si & assistito ad una ri-
duzione del servizio di vicinato, legato alla tradizione.

Pur non impedendo un corretto sviluppo delle iniziative di media e grande distribuzione, il P.G.T. utilizza
pienamente le disposizioni statali e regionali sulla liberalizzazione dei servizi di vicinato, consentendo il
loro insediamento libero nelle zone urbanizzate.

Del pari, tenendo conto delle disposizioni regionali, si propongono anche una serie di cautele relative a
call-center ed ai punti di accesso alle rete internet

Le ipotesi pianificatorie del settore commerciale sono definite compiutamente nell’allegato Documento di
Settore a cui si rimanda per le specifiche generali e di dettaglio.

E’ indispensabile in questo ambito fare riferimento alla recentissima costituzione del “distretto commercia-
le” in ossequio alle recenti disposizioni legislative in materia.

Per quanto attiene al settore secondario, tenuto conto dell’accessibilita, della posizione e del ruolo di Ol-
giate nel contesto dalla vasta area di riferimento, fissato I'obiettivo minimo di mantenimento dei posti di
lavoro esistenti con conversione di aree dismesse o in dismissione produttiva, il P.G.T. ritiene di poter
conservare integralmente la dotazione di aree del vigente Piano intervenendo con strumenti di Pianifica-
zione Esecutiva nelle aree di maggior rilievo pertanto non utilizzando aree libere per le esigenze produtti-
ve ma intervenendo in maniera sostanziale su aree gia' storicamente dedicate al settore e attualmente
non attive :

- aree entro gli ambiti a struttura consolidata, nei piani esecutivi vigenti :

mq 168.664,00
- aree entro gli ambiti a struttura consolidata attivabili con Permesso di Costruire:

mqg 1.050.043,00

Il totale complessivo delle aree a destinazione produttiva/commerciale previste dal P.G.T. somma a:
mq. 1.218.707,00

Tali aree utilizzano un indice di Sup.Lorda di Pavimento pari a 1,00 mg/mq.

Volendo considerare la superficie da destinare effettivamente alle attivita produttive occorre se-
gnalare che la stragrande maggioranza degli interventi del settore utilizza, per le attivita industriali, il solo
piano terreno con una superficie coperta esistente di (0,6 mg/mq):

mgq. 731.224,20

il "Piano delle Regole" conterra la norma che consente di arrivare fino a 0,7 mg/mq e quindi un tot. di :

mg. 853.094,90
la differenza in piu, teoricamente, dovrebbe essere di:
mg. 121.870,07

si deve per0 sottolineare che tale dato potrebbe rivelarsi di difficile raggiungimento in quanto, accanto al
dato planimetrico, debbono essere affiancate le norme relative alle dotazioni dei parcheggi e di verde,
quelle anti-infortunistiche ed anti-incendio; I'applicazione di queste disposizioni limitera parecchio I'effetti-
va possibilita di ampliamento, stante le modalita con cui si € dato corso all'edificazione.

Agli ambiti APR 1, 2 e APR 11 il P.G.T. si assegna la seguente dotazione di superficie
(2.530+7.808+11.714) espressa in:
mq. 22.052,00

Il totale delle nuove "superfici lorde di pavimento" realizzabili a seguito dell'entrata in vigore del
P.G.T. assommerebbe, quindi, a :
mq. 1.240.759,00
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In questa sede e’ necessario puntualizzare che nel Luglio 2010 e’ stata presentata alle Amministrazioni
Comunali di Olgiate Olona e Solbiate Olona una proposta preliminare di Programma Integrato di Interven-
to ai sensi dell’art. 92 della L.R 12/05, che riguarda un’area i superficie pari a circa mq. 275.000 posta al
margine Nord-Ovest del territorio; I'intervento propone la realizzazione di funzioni commerciali e terziarie
per una superficie complessiva pari a mq 62.750; vengono inoltre proposti interventi di nuova viabilita di
carattere provinciale.

Al momento della redazione del presente documento le Amministrazioni Comunali (Comune di Olgiate
Olona e Comune di Solbiate Olona), gli Enti sovracomunali interessati (Caserma U. Mara/Ministero della
Difesa, Autostrada Pedemontana, Regione Lombardia, Provincia di Varese) e le Societa’ proponenti sono
in fase di ricognizione ed analisi delle condizioni di fattibilita’ tecnico/economica necessaria all’avvio della
procedura.

Considerato inoltre che la il complesso iter autorizzativo sopra richiamato richiede il coinvolgimento di altri
Enti e 'approvazione definitiva da Parte di Regione Lombardia (anche sotto gli aspetti di pianificazione
territoriale), si e’ ritenuto di non inserire la proposta nel procedimento di P.G.T. ma di adeguare successi-
vamente i Documenti del Piano di Governo del Territorio in caso di positiva conclusione della procedura
di P.LI..

- aree per servizi collettivi - settore produttivo-commerciale -terziario- verifica (SCD)

Per quanto riguarda i servizi collettivi legati al settore secondario la situazione appare la presen-
te:

- aree per servizi collettivi previste dal P.G.T.:

aree attualmente previste mq: 148.726,00
di esse sono gia in proprieta comunale mgq. 90.762,00

aree in variazione (AT2-AT8-AT11) mq. 21.612,00
Totale aree SCD mq. 127.114,00

Come si vede, dunque, anche in questo caso il P.G.T. supera di mq le indicazioni generali, statali e regionali, che quantificavano
aree per servizi collettivi teorici legati alle zone produttive pari ad almeno il 10% delle aree interessate, e dunque a soli:
mgq. 124.075,90

Tale dato, anche se attualmente non vincolante e’ stato comunque assunto come obbiettivo minimo di
dimensionamento.

A livello localizzativo occorre, infine, rilevare che, mentre per i parcheggi a servizio collettivo si &
optato per un reperimento delle attrezzature a diretto contatto con le aree destinate alla produzione, per
parte dei "servizi collettivi" (che possono andare dagli asili nido ai centri di assistenza, etc.) si & preferito
accorparli con i servizi piu strettamente legati alla residenza in quanto, date le dimensioni "fisiche" del
Comune, €& apparso piu opportuno tendere - quando possibile - ad una concentrazione degli interventi e
ad un'ottimizzazione delle risorse.

Per i servizi collettivi del settore commerciale si & fatto riferimento alle disposizioni regionali, che indicano
due fasce percentuali (100% e 200% della superficie di pavimento) in relazione alla dimensione della su-
perficie di vendita, per la definizione della dotazione delle aree a "standard".

Tali ulteriori aree in aggiunta alla dotazione minima sopra descritta verranno messe a disposizione attra-
verso gli strumenti di pianificazione esecutiva a cui il Piano delle Regole subordina gli interventi a desti-
nazione commerciale.

Poiché pero, in unione alle altre disposizioni di legge, tale richiesta avrebbe sostanzialmente vanificato
ogni operazione edilizia, si & indicato nel Piano delle Regole anche la possibilita di una parziale monetiz-
zazione soprattutto riguardo interventi sul patrimonio edilizio esistente, oltre la possibilita’ di gestione de-
gli spazi a parcheggio di uso pubblico attraverso apposita convenzione come previsto dalla L.R. 12/05.
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Al termine delle valutazioni di legge, I'Amministrazione ha ritenuto di definire, per ciascun ambito
interessato alla pianificazione urbana, le "schede operative" secondo lo schema sotto riportato.
Esse sono allegate al presente documento e, con i dovuti collegamenti, trovano attuazione entro il "Piano
delle Regole" e, per quanto attinente, entro il "Piano dei Servizi".

Al variare del presente documento, variano anche le parti del “Piano delle Regole” che sono richiamate,
rimanendo fisse le altre parti.
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Scheda ambiti di trasformazione

AMBITO AT1

OBIETTIVI : RECUPERO AMBIENTALE DI AREA DEGRADATA

CONFORMITA’: P.T.C.P.: N P.LLS.: S/
SOGGETTO ATTUATORE : PRIVATO

ATTUAZIONE : PIANO ESECUTIVO CON OBBLIGO DI CONVENZIONE
DESTINAZIONI D’USO : PRODUTTIVO/TERZIARIO/COMMERCIALE

POTENZIALITA’ EDIFICATORIE : AUMENTO 10% CACACITA’ EDIFICATORIA ATTUA-
LE
(2300 MQ SLP + 230 = 2530 MQ SLP TOT)

DESCRIZIONE : S| INDIVIDUA UN AMBITO DEGRADATO ATTUALMENTE AZZONA-
TO IN PARTE IN ZONA PRODUTTIVA E IN PARTE IN ZONA AGRICOLA ( NON ZO-
NA AGRICOLA DA PTCP) INCREMENTANDO DEL 10% LA SLP AMMESSA E CON-
DIZIONANDO L’UTILIZZO DELL’INCREMENTO ALL’ESECUZIONE DI UN PROGET-
TO CHE PREVEDA L'UTILIZZO E LA SISTEMAZIONE DELL’ INTERO AMBITO.
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Scheda ambiti di trasformazione

AMBITO AT2

OBIETTIVI : TRASFORMAZIONE DI AREA A SERVIZI NON RITENUTA STRATEGICA
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CONFORMITA’ : P.T.C.P.: N P.L.L.S.: N
SOGGETTO ATTUATORE : PRIVATO

ATTUAZIONE : PIANO ESECUTIVO CON OBBLIGO DI CONVENZIONE
DESTINAZIONI D’USO : PRODUTTIVO/TERZIARIO/COMMERCIALE
POTENZIALITA’ EDIFICATORIE : 7808 MQ. SLP ( COME ATTUALE ZONA D2)

DESCRIZIONE : TRASFORMAZIONE DI AREA A SERVIZI NON RITENUTA STRA-
TEGICA DALL’AMMINISTRAZIONE COMUNALE
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Scheda ambiti di trasformazione

AMBITO AT3

OBIETTIVI : LOCALIZZAZIONE DI AREA A SERVIZI COLLETTIVI E SPORTIVI CON PERE-
QUAZIONE VOLUMETRICA

CONFORMITA’ : P.T.C.P.: N P.L.LS.: N
SOGGETTO ATTUATORE : PRIVATO
ATTUAZIONE : PIANO ESECUTIVO CON OBBLIGO DI CONVENZIONE

DESTINAZIONE D’USO : AREA A SERVIZI COLLETTIVI- FUNZIONI RICREATI-
VE/SPORTIVE

POTENZIALITA’ EDIFICATORIE : 20.000 MQ SLP DI FUNZIONI RICREATIVE/SPORTIVE
SU AREA MANTENUTA LIBERA DAl PRECEDENTI STRUMENTI URBANISTICI E ATTUAL-
MENTE UTILIZZATA PER LE MEDESIME DESTINAZIONI

DESCRIZIONE : S/ INDIVIDUA UN AMBITO CHE PREVEDE L’INDIVIDUAZIONE E CES-
SIONE PEREQUATIVA DI UN'AREA DI 30.000 MQ ALL’AMMINISTRAZIONE (DA DESTI-
NARSI AD AREA PER SERVIZI COLLETTIVI IN ADIACENZA AL CAMPO SPORTIVO) CON
CONSEGUENTE TRASFERIMENTO AL PRIVATO DI 20.000 MQ DI SLP NELL’AREA RESI-
DUA DI PROPRIETA’ DA DESTINARSI A FUNZIONI SPORTIVE/RICREATIVE DI INIZIATIVA
PRIVATA
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Scheda ambiti di trasformazione

AMBITO AT4

OBIETTIVI : TRASFORMAZIONE DI AREA A SERVIZI DI PROPRIETA’ COMUNALE NON
STRATEGICA (AT4A) CON PEREQUAZIONE VOLUMETRICA PARZIALE CON ALTRI AMBITI
RITENUTI STRATEGICI (AT4B-AT4C)

CONFORMITA’ : P.T.C.P.:
SOGGETTO ATTUATORE : PUBBLICO/PRIVATO

ATTUAZIONE : PERMUTA TRAMITE ATTO NOTARILE

DESTINAZIONE D’USO : RESIDENZIALE (AT4a) SERVIZI COLLETTIVI (AT4b-AT4c)

POTENZIALITA’ VOLUMETRICHE : A= 6224 MC B=-1463 MC C=-420 MC TOT=
+4381 MC

DESCRIZIONE : /| SUB-AMBITI “B” E “C” SONO AREE CONSIDERATE STRATEGICHE PER
L’AMMINISTRAZIONE COMUNALE. (PARCHEGGIO AREA MERCATO CENTRO E PROSE-
CUZIONE PERCORSO CICLO-PEDONALE VIA BELVEDERE).

SI PREVEDE UN TRASFERIMENTO VOLUMETRICO ENTRO IL SUB-AMBITO “a” E LA LO-
RO ACQUISIZIONE PEREQUATIVA ALLE PROPRIETA’ COMUNALI.

PARTE DEL SUB-AMBITO “A”, NON RITENUTO STRATEGICO SARA’ SOGGETTO AD A-
LIENAZIONE CON DESTINAZIONE RESIDENZIALE PER LA SOSTENIBILITA” DEL PRO-
GRAMMA OPERE PUBBLICHE.
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Scheda ambiti di trasformazione

AMBITO AT5

OBIETTIVI : TRASFORMAZIONE DI AREA RESIDENZIALE IN AREA PER SERVIZI COL-
LETTIVI CON TRASFERIMENTO DEI DIRITTI VOLUMETRICI

CONFORMITA’ : P.T.C.P.: N P.L.LS.: N
SOGGETTO ATTUATORE : PRIVATO

ATTUAZIONE : TRASFERIMENTO DIRITTI EDIFICATORI TRAMITE ATTO NOTARILE
DESTINAZIONI D’USO : DA RESIDENZA A AREA PER SERVIZI COLLETTIVI
POTENZIALITA’ VOLUMETRICHE : MC 1295 DA TRASFERIRE

DESCRIZIONE : L’AREA E’ RITENUTA STRATEGICA DALL'’AMMINISTRAZIONE PER LA
CONTIGUITA’ DELLA STESSA ALL'’AREA ATTUALMENTE DESTINATA A CENTRO SPOR-
TIVO POLIVALENTE.

SI PREVEDE LA CESSIONE PEREQUATIVA DELLA STESSA CON TRASFERIMENTO VO-
LUMETRICO SU ALTRA AREA DA INDIVIDUARSI NEL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO.
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Scheda ambiti di trasformazione

AMBITO AT6

OBIETTIVI : TRASFORMAZIONE DI AREA RESIDENZIALE IN AREA PER SERVIZI COL-
LETTIVI CON TRASFERIMENTO DEI DIRITTI VOLUMETRICI
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CONFORMITA’ : P.T.C.P.: N P.L.LS.: N
SOGGETTO ATTUATORE : PRIVATO

ATTUAZIONE : TRASFERIMENTO DIRITTI EDIFICATORI TRAMITE ATTO NOTARILE
DESTINAZIONE D’USO : DA RESIDENZA A AREA PER SERVIZI COLLETTIVI
POTENZIALITA’ VOLUMETRICHE : MC 2575 DA TRASFERIRE

DESCRIZIONE : L’AREA E’ RITENUTA STRATEGICA DALL’AMMINISTRAZIONE PER IL
SUO POSIZIONAMENTO IN ZONA DI CONTESTO PAESAGGISTICO A RIDOSSO DEL PE-
RIMETRO DEL PLIS.

SI PREVEDE LA CESSIONE PEREQUATIVA DELLA STESSA CON TRASFERIMENTO VO-
LUMETRICO SU ALTRA AREA DA INDIVIDUARSI NEL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO.
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Scheda ambiti di trasformazione

AMBITO AT7

OBIETTIVI : TRASFORMAZIONE PARZIALE DI AREA A SERVIZI COLLETTIVI NON RITE-
NUTA STRATEGICA

CONFORMITA’ : P.T.C.P.: NO P.L.LS.: SI
SOGGETTO ATTUATORE : PRIVATO

ATTUAZIONE : PIANO ESECUTIVO CON OBBLIGO DI CONVENZIONE
DESTINAZIONI D’USO : RESIDENZIALE/SERVIZI COLLETTIVI

POTENZIALITA’ VOLUMETRICHE : RESIDENZA 4943 MC FUNZIONI COMPATIBILI
1235 MC.

DESCRIZIONE : TRASFORMAZIONE PARZIALE DI AREA A SERVIZI COLLETTIVI NON
RITENUTA STRATEGICA (50% TRASFORMAZIONE 50% CESSIONE GRATUITA A TUTELA
DEI BOSCHI PRESENTI)
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Scheda ambiti di trasformazione

AMBITO ATS

OBIETTIVI : TRASFORMAZIONE PARZIALE DI AREA A SERVIZI COLLETTIVI NON RITE-
NUTA STRATEGICA

CONFORMITA’ : P.T.C.P.: N P.L.ILS.: N
SOGGETTO ATTUATORE : PRIVATO

ATTUAZIONE : PIANO ESECUTIVO CON OBBLIGO DI CONVENZIONE
DESTINAZIONI D’USO : RESIDENZIALE/SERVIZI COLLETTIVI
POTENZIALITA’ VOLUMETRICHE : RESIDENZA 2090 MC

DESCRIZIONE : TRASFORMAZIONE PARZIALE DI AREA A SERVIZI COLLETTIVI NON
RITENUTA STRATEGICA (60% TRASFORMAZIONE 50% CESSIONE GRATUITA)
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Scheda ambiti di trasformazione

AMBITO AT9

OBIETTIVI : TRASFORMAZIONE PARZIALE DI AREA A SERVIZI COLLETTIVI DI PRO-
PRIETA’ DELL’AMMINISTRAZIONE COMUNALE NON RITENUTA STRATEGICA

CONFORMITA’ : P.T.C.P.: NO P.L.LS.: N
SOGGETTO ATTUATORE : PUBBLICO
ATTUAZIONE : PIANO ESECUTIVO CON OBBLIGO DI CONVENZIONE

DESTINAZIONI D’'USO : RESIDENZA MC 9.300 (MQ 11.625)
SERVIZI COLLETTIVI (MQ. 13.375, di cui 9000 a verde)
URBANIZZAZIONI PRIMARIE (1212 MQ)

POTENZIALITA’ VOLUMETRICHE : MC 9.300 RESIDENZA, MC 8.750 SERV. COLLETT.

DESCRIZIONE : TRASFORMAZIONE PARZIALE DI AREA A SERVIZI COLLETTIVI NON
RITENUTA STRATEGICA CON INSERIMENTO DI FUNZIONI RESIDENZIALI PER ALIENA-
ZIONE AREE PER SOSTENIBILITA’ PROGRAMMA OPERE PUBBLICHE.
INDIVIDUAZIONE DI SERVIZI SOCIO ASSISTENZIALI E PER L’INFANZIA
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Scheda ambiti di trasformazione

AMBITO AT10

OBIETTIVI : TRASFORMAZIONE PARZIALE DI AREA A SERVIZI COLLETTIVI NON RITE-
NUTA STRATEGICA
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CONFORMITA’ : P.T.C.P.: NO P.L.LS.: N

SOGGETTO ATTUATORE : PRIVATO
ATTUAZIONE : PIANO ESECUTIVO CON OBBLIGO DI CONVENZIONE
DESTINAZIONI D’USO : RESIDENZIALE/SERVIZI COLLETTIVI

POTENZIALITA’ VOLUMETRICHE : RESIDENZA 7723 MC

DESCRIZIONE : TRASFORMAZIONE PARZIALE DI AREA NON RITENUTA STRATEGICA
(60% TRASFORMAZIONE 50% CESSIONE GRATUITA A TUTELA DEI BOSCHI PRESENTI)
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Scheda ambiti di trasformazione

AMBITO AT11

OBIETTIVI : TRASFORMAZIONE DI AREA A SERVIZI COLLETTIVI DI PROPRIETA’
DELL’AMMINISTRAZIONE COMUNALE RITENUTA NON STRATEGICA

CONFORMITA’ : P.T.C.P.: SI P.L.LS.: SI
SOGGETTO ATTUATORE : PUBBLICO

ATTUAZIONE : PIANO ESECUTIVO CON OBBLIGO DI CONVENZIONE
DESTINAZIONI D’USO : DA SERVIZI COLLETTIVI A PRODUTTIVA/COMMERCIALE
POTENZIALITA’ VOLUMETRICHE : 11.714 MQ. SLP

DESCRIZIONE : TRASFORMAZIONE DI AREA A SERVIZI COLLETTIVI DI PROPRIETA’
DELL’AMMINISTRAZIONE COMUNALE CON INSERIMENTO DI FUNZIONI PRODUTTI-
VE/COMMERCIALIIN QUANTO PRESENTI NELL'INTORNO.

BUONA PARTE DELL’AREA E’ ATTUALMENTE OCCUPATA DA EX DEPOSITO AUTOBUS.
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Scheda ambiti di trasformazione

AMBITO AT12

OBIETTIVI : RIPERIMETRAZIONE DI AMBITO DI EX PIANO DI RECUPERO

CONFORMITA’ : P.T.C.P.: N P.L.LS.: SI

SOGGETTO ATTUATORE: PUBBLICO-PRIVATO

ATTUAZIONE : PIANO ESECUTIVO CON OBBLIGO DI CONVENZIONE
DESTINAZIONI D’USO : RESIDENZIALE/TERZIARIO
POTENZIALITA’ VOLUMETRICHE : INCREMENTO DI MC. 2400

DESCRIZIONE : RIPERIMETRAZIONE ED INCREMENTO VOLUMETRICO DI AMBITO DI
PIANO DI RECUPERO ATTUATO PARZIALMENTE CON INSERIMENTO DI AREE PUBBLI-
CHE E INCREMENTO VOLUMETRICO PER NUOVO DISEGNO URBANO DI AREA DI PAR-
TICOLARE IMPORTANZA
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Piano di Governo del Territorio
Allegato 1) alla relazione del Documento di Piano

STIMA DEL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE INUTILIZZATO

La stima del patrimonio esistente inutilizzato assume i criteri individuati nella stesura del Piano Casa, re-
centemente introdotto dalla normativa statale di settore:

Piano dei Servizi vigente, anno 2007 deliberaz. C.C. n. 25/07, tabella 1:

Volume residenziale totale: 2.022.620 mc.
Patrimonio inutilizzato Prov Va: 1% tot.: 20.266 mc.
Dato I'andamento negativo del mercato negli ultimi 2-3 anni ( epoca di riferimento per le prospezioni del
Piano Casa)con il conseguente aumento di patrimonio edilizio recente ancora invenduto la stima prevede

di incrementare di un ulteriore 5% il dato sopra calcolato portando quindi il totale a:

21.270 mc.

Piano di Governo del Territorio file allegati:

Allegato 2) alla relazione del Documento di Piano
- Tabelle andamento demografico

Allegato 3) alla relazione del Documento di Piano
- Schede istanze

Allegato 4) alla relazione del Documento di Piano
- Indagine geologiche di supporto al PGT
Allegato 5) alla relazione del Documento di Piano

- Componente commerciale
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documento di piano
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