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INQUADRAMENTO DELL’AMBITO DI INTERVENTO  

LOCALIZZAZIONE 

 

 

Figura 1 - Localizzazione dell’ambito di intervento 

L’Area è localizzata a Castellanza collocato al margine meridionale del territorio comunale, 

lungo l’asta della Saronnese a confine con il Parco Alto Milanese, attualmente libera da 

edificazioni a seguito delle demolizioni effettuate ai precedenti edifici. 

L’Ambito della proposta preliminare di Piano Attuativo corrisponde alla totalità delle aree 

ricomprese nel Perimetro dell’”Area di trasformazione AT 3A- Ex Mostra del Tessile” 

individuata dal PGT vigente e meglio dettagliato nella scheda d’ambito contenuta nell’Allegato 

“Criteri tecnici per l’attuazione”. 
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SITUAZIONE URBANISTICA 

Il Piano di Governo del Territorio vigente del Comune di Castellanza è stato approvato con 

delibera del Consiglio Comunale n. 21 del 31 luglio 2020 ed è divenuto efficacie con la 

pubblicazione sul BURL Serie Avvisi e Concorsi n. 3 del 20 gennaio 2021. 

L’ambito di Intervento viene classificato nell’Elaborato “Piano delle Regole- PR 2.1” come 

“Ambiti di trasformazione urbanistica e di compensazione” ed è disciplinato dal Documento di 

Piano.  
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Figura 2 - Estratto PR 2.1 Ambiti di trasformazione urbanistica e di compensazione 

Una apposita scheda all’interno del Documento di Piano nell’elaborato “Criteri tecnici per 

l’attuazione”, descrive in dettaglio le previsioni e le prescrizioni relative all’ambito.  

Di seguito si riporta la scheda sopra citata: 
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Figura 3 – Estratto Scheda AT.3A - Criteri tecnici per l’attuazione 
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PROPOSTA PROGETTUALE 

PROGETTO GENERALE 

 

 

Figura 4 – Planivolumetrico generale di progetto 

La proposta progettuale contenuta nel Piano Attuativo, prevede la realizzazione di un 

insediamento a destinazione commerciale aventi una superficie di vendita complessiva non 

superiore a mq 2.500 che si configura come media struttura di vendita organizzata in forma 

unitaria come centro commerciale aggregato. La superficie lorda di pavimento complessiva in 

progetto è pari 6.260 mq. 

La proposta progettuale si articola con l’insediamento di cinque distinti edifici, di cui tre 

localizzati nella porzione più a sud dell’ambito di carattere commerciale, uno nella porzione a 

nord-ovest in prossimità della rotatoria esistente con viale Piemonte con caratteristiche, e 

l’ultimo verso via Azimonti, entrambe dedicate alla somministrazione di alimenti e bevande.  
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Il primo edificio di progetto ha destinazione commerciale con classificazione di Media Struttura 

di Vendita e una superficie lorda di pavimento indicativa di 2.100 mq. Lungo il lato sud 

dell’edificio è localizzata l’area di manovra a cui accedere all’area per il carico e scarico in 

funzione del quale è prevista la realizzazione di una pedana baia di carico per i mezzi pesanti. 

L’altezza massima dell’edificio è di circa 9 metri e, comunque, sicuramente inferiore ai 12 metri.  

Il secondo edificio di progetto ha anch’esso destinazione commerciale con classificazione di 

Media Struttura di Vendita e una superficie lorda di pavimento indicativa di 2.000 mq. L’altezza 

massima dell’edificio è di circa 7,15 metri e, comunque, sicuramente inferiore ai 12 metri.  

Il terzo edificio e il quarto edificio di progetto sono destinati ad accogliere attività per la 

ristorazione con una superficie lorda di pavimento complessiva pari a 1.570 mq. L’altezza 

massima dell’edificio è di circa 6,50 metri e, comunque, sicuramente inferiore ai 12 metri. 

Il quinto edificio ha destinazione di pubblico esercizio per la ristorazione e una superficie lorda 

di pavimento indicativa di 590 mq. L’edificio è circondato da un anello di viabilità funzionale al 

servizio “drive-in” dell’attività. L’altezza massima dell’edificio è di circa 6 metri e, comunque, 

sicuramente inferiore ai 12 metri. 

L’accesso all’insediamento è garantito da un ingresso posto lungo il Viale Borri, attraverso 

ingresso e uscita in “mano destra”, ed un accesso secondario dedicato alle aree di carico e 

scarico merci, previsto su Viale Piemonte, collocata sul retro degli edifici sud. A fianco della 

piastra dedicata allo scarico merci, saranno presenti i magazzini ed i depositi per le scorte. 

Oltre all’edificazione il progetto prevede la realizzazione di aree a parcheggio, intervallate da 

aiuole. Data la presenza di superfici impermeabilizzate verranno messe a punto soluzioni 

progettuali coerenti con il RR 7/2017 atte a minimizzare il rischio di allagamento e stagnazione 

delle acque meteoriche.  

A completamento delle piste ciclabile presenti, è stata progettata un nuovo tratto che 

collegandosi con l’esistente all’angolo tra Viale Borri e Viale Piemonte, seguendo tutta l’area, 

si ricongiunge con l’esistente all’angolo tra Viale Piemonte e Via Azimonti. 

  



 9 
 

PROGETTO DEL VERDE 

Il progetto prevede di consolidare la matrice del verde presente nonché la tutela degli 

ecosistemi naturali attraverso il controllo delle essenze esistenti e il loro ampliamento 

mediante opportuni riequipaggiamenti vegetazionali. Si prevede la piantumazione di essenze 

vegetali autoctone diverse, che consentano la creazione di un corridoio ecologico-ambientale 

integrando il verde a progetto con il sistema del verde locale, mantenendo per quanto più 

possibile le essenze di maggior pregio esistenti. 

Nel merito è stata effettuata una puntuale perizia sulle alberature presenti, come meglio 

dettagliato nell’elaborato descrittivo “A.06 Assetto vegetazionale dell’area”, che ha 

comportato una attenta valutazione per la salvaguardia delle specie meritevole di 

conservazione. Per una precisa descrizione del parco, è stato realizzato un inventario delle 

alberature esistenti. In totale, sono state indagate 87 piante, appartenenti a 11 specie diverse.  

Di ogni pianta, sono state rilevate la specie, il diametro a petto d’uomo, l’altezza. Vengono 

descritte le principali caratteristiche morfologiche, ne vengono rilevati i difetti e le condizioni 

fitosanitarie (a vista) e fornita una classificazione secondo il metodo VTA.  

 
Figura 5 – Assetto vegetazionale esistente 
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La classificazione è indicata secondo i canoni stabiliti dalla Società Italiana di Arboricoltura (SIA) 

in classi di propensione al cedimento: 

 

La proposta progettuale nel merito prevede: 

- un nuovo collegamento tra Viale Borri e il Parco Alto Milanese, per coniugare maggiormente 

la qualità dell’ambiente e la proposta di sviluppo insediativo d’ambito, attraverso la creazione 

di uno corridoio verde fruibile, lungo Via Azimonti, all’interno di una fascia di circa 20 metri 

arricchita con nuovi spazi di sosta e aggregazione, per generare una maggiore fruizione 

dell’ambito con attestazione verso il Parco Alto Milanese e l’area di valenza pubblica. Il tutto 

accompagnato da pista ciclabile e un percorso pedonale che intercetta a nord la già esistente 

pista su Viale Borri, sviluppandosi all’interno dell’ambito fino ad interconnettersi con le aree 

verdi pubbliche in progetto a sud; 
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- una valorizzazione delle aree a parcheggio con la previsione di ampie aree verdi curate con 

essenze arboree arbustive compatibili con il contesto limitrofo; 

-la valorizzazione delle aree di transizione tra l’urbanizzato e le aree libere del confinante Parco 

Alto Milanese si persegue attraverso la realizzazione di un’area ludico-sportiva a verde con un 

campo polifunzionale basket/calcetto e uno skate park, oltre alla riqualificazione della 

vegetazione esistente; 

- un nuovo filare verde di Populus Italica Negra, compatibile con il contesto e molto funzionale 

a livello mitigativo, in quanto la struttura compatta a sviluppo longilineo permette una fitta 

mascheratura visiva e acustica, per rendere più conciliabile l’area di carico e scarico localizzata 

nel retro delle attività commerciali poste a confine con l’area verde attrezzata; 

Nella seguente planimetria si evidenzia la nuova connessione nord-sud con le aree boscate 

presenti all’interno del Parco Alto Milanese, e la creazione di una quinta a verde di protezione 

percettiva est-ovest, tra il nuovo compendio e la zona di carico scarico merci localizzata a sud 

degli edifici e l’area di valenza pubblica. 

 
Figura 6 – Essenze arboree e arbustive in progetto 
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Figura 7 – Planimetria generale dell’assetto vegetazionale in progetto 

INDAGINI AMBIENTALI 

 

Sono state effettuate alcune indagini dei terreni, a supporto del redigendo Piano di Indagine 

Preliminare. 

Tali indagini hanno portato alla restituzione di una prima valutazione circa lo stato del terreno 

sulla possibilità di escludere possibili criticità emerse a seguito del sopralluogo effettuato in 

data 22/07/2021, nel corso del quale erano stati evidenziati alcuni centri di possibili rischi. 

Sulla base delle ispezioni condotte sono emerse in estrema sintesi le seguenti considerazioni; 

• La valutazione delle frazioni terrigene indica la piena conformità con la colonna A del 

D.Lgs.152/06; 

• I CER (Codice Europeo dei Rifiuti) attribuibili ai campioni indagati sono tutti appartenenti a 

categorie non pericolose; 

• Gli eluati presenti sono tutti conformi al recupero. 

Di seguito si presenta la mappatura dei punti indagati: 
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Figura 8 – Punti di indagine 
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CONDIZIONE URBANIZZATIVA 

Reti sottoservizi esistenti  

 
Figura 9 – Reti sottoservizi esistenti 

Con riferimento al Piano Urbano Generale dei Servizi del Sottosuolo allegato al Piano dei Servizi 

vigente, l’ambito di intervento risulta essere ben servito da tutte le principali reti di sottoservizi. 

In particolare lungo Viale Borri e Viale Piemonte vengono garantite le urbanizzazioni minime 

che saranno utili per la funzionalità degli edifici in progetto. Per gli allacciamenti con le nuove 

reti si potranno rendere necessari piccoli adeguamenti per i quali verranno richiesti gli 

eventuali opportuni pareri agli Enti preposti in fase di presentazione dei permessi di costruire. 

Rete di progetto e smaltimento acque per la definizione del progetto di invarianza  

Come anticipato nel precedente paragrafo, le principali dorsali delle reti esistenti si trovano già 

presenti lungo le viabilità principali di Vila e Borri e Viale Piemonte. 
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L’ambito di intervento è interessato dalle direttive dell’allegato C inserito nel R.R. n.8 del 19 

aprile 2019, in tema di invarianza idraulica. Il territorio di Castellanza rientra in area di Rischio 

Idraulico A, ovvero alta criticità idraulica.  L’elaborato “C.06 Relazione geologica e geotecnica e 

progetto di invarianza idraulica ed idrologica” descrive in maniera puntuale la verifica della 

suddetta direttiva e restituisce un progetto di invarianza idraulica atto alla raccolta delle acque 

meteoriche. 

Il volume di laminazione calcolato si prevede che venga invasato mediante la realizzazione di 

una batteria di pozzi perdenti. In questa configurazione le acque meteoriche delle coperture 

verranno raccolte dai pluviali ed inviate direttamente ai pozzi perdenti, mentre le acque 

meteoriche dei parcheggi e della viabilità vengono preventivamente trattate da impianti 

disoleatori e quindi trasferite ai pozzi. La dimensione e il numero di pozzi perdenti dipendono 

dal volume di invaso determinato e dal valore di permeabilità determinato in precedenza. 

Si è ipotizzato di realizzare 26 pozzi perdenti di diametro 2,5 m per una profondità di 4 m, con 

fondo aperto e filtri laterali aggiuntivi e almeno un metro di dreno laterale. 

 
Figura 10 – Reti sottoservizi e smaltimenti acque meteoriche 
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Figura 11 – Particolare sistema pozzi perdenti 
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VERIFICHE URBANISTICHE 

AREE PER ATTREZZATURE PUBBLICHE E DI USO PUBBLICO (STANDARD)  

La dotazione minima prevista di aree per “verde e parcheggio pubblico” per l’area del presente 

Piano Attuativo è stata calcolata secondo l’Art. 43 del NTA del Piano delle Regole che prevede 

sia per il commerciale che per la ristorazione una superficie pari a al 100% della Slp di cui 

almeno il 50% destinata a parcheggio. 

La dotazione di aree per attrezzature pubblico in progetto, include una quota di aree a verde 

pari a 6.143,38 mq e una quota di aree per parcheggio pubblico pari a 5.889,49 mq. Pertanto 

la dotazione complessiva del Piano Attuativo è pari a 12.032,87 mq che risulta superiore alla 

quota minima richiesta che è pari a 6.260, 00 mq.  

Tali aree saranno asservite all’uso pubblico o disciplinate da regolamento d’uso come indicato 

nella scheda d’ambito. 

 

Figura 12 – Indici urbanistici e verifiche dotazione aree a servizi 
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SUPERFICIE COPERTA 

Il rapporto di copertura della scheda del PGT è pari all’65% della superficie fondiaria, pari ad 

un totale di mq 14.226,36. 

Per calcolare la superficie fondiaria di riferimento per l’ambito del piano attuativo si è sottratta 

l’area per standard e viabilità interna al totale della superficie territoriale dell’ambito attuativo. 

Mentre la Superficie Coperta di progetto è pari a 6.452,22 mq, pertanto il limite di Superficie 

Coperta risulta rispettato. 

PARCHEGGI PERTINENZIALI  

La dotazione minima prevista di aree per parcheggi privati per l’area del presente Piano 

Attuativo è stata calcolata secondo la legge Tognoli con un volume calcolato secondo l’art 3.4 

delle NTA del Piano delle regole con una altezza di mt 4.50. 

La dotazione minima è pari a 2.817,00 mq, con un numero minimo di parcheggi pari a 1 p.a 

ogni 100 mq si Slp pari ad almeno 62. 

La dotazione di progetto è privati è pari a 3.765,73 mq con un numero di posti auto pari a 183 

di cui 10 disabili, entrambi superiori alle quote minime richieste. 

SUPERFICIE DRENANTE 

La dotazione minima di superfici drenanti prevista dalla scheda del PGT è pari all’15% della 

superficie territoriale.  

La Superficie Territoriale dell’ambito del Piano Attuativo è pari a 34.875,51 mq e la dotazione 

minima di superfici drenanti è pari 5.231,33 mq. 

La dotazione di progetto è pari a 7.919,83 mq che risulta superiore alla quota minima richiesta. 
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Figura 13 – Verifica verde drenante 

 

CESSIONI E ASSERVIMENTI 

Il progetto prevede l’asservimento all’uso pubblico di aree per complessivi 14.650,61 mq per 

aree a servizi (parcheggio standard comprensivo delle aree di viabilità interna e aree a verde 

standard) oltre ad un’area adibita a viabilità pubblica in cessione pari a mq 2.617,74. 

È previsto inoltre la cessione di una superficie pari a mq 955,93 riconducibile alla realizzazione 

della nuova pista ciclabile interna all’ambito. 
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Figura 14 – Cessioni e asservimenti 

 

 

DETERMINAZIONE SUPERFICIE DI VENDITA 

La configurazione proposta per il rilascio della licenza commerciale, è basata sull’ipotesi di 

insediamento commerciale per media struttura di vendita organizzata in forma unitaria- centro 

commerciale aggregato, come previsto dall’art. 7.2 comma 1 bis della DGR 4/07/2007 n. 

8/5054 così come modificata dalla DGR IX/4345 del 26/10/2012 e dall’art. 2 comma 5 della 

DGHR 04/07/2007 n. 8/5054 e pubblici esercizi- somministrazione alimenti. 
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ONERI DI URBANIZZAZIONE, CONTRIBUTI AGGIUNTIVI  E PROPOSTA DELLE OPERE A 

SCOMPUTO 

Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria: 

Il Comune di Castellanza prevede i seguenti valori tabellari per le diverse destinazioni, 

considerando un intervento generale di demolizione e ricostruzione: 

FUNZIONE COMMERCIALE PRIMARIA €/mq 77,30 

SECONDARIA €/mq 54,60 

• S.L.P.: 6.260,00 mq 

• Oneri di urbanizzazione primaria: 6.260,00 mq x 77,30 euro/mq = 483.835,40 euro; 

• Oneri di urbanizzazione secondaria: 6.260,00 mq slp x 54,60 euro/mq = 341.796,00 

euro 

Totale oneri di urbanizzazione: 825.631,40 euro. 

L’accordo tra le parti prevede che il Soggetto Attuatore si impegni a realizzare a scomputo degli 

oneri di urbanizzazione, opere pubbliche al di fuori dal perimetro del Piano Attuativo 

identificate dall’Amministrazione Comunale, per un ammontare massimo pari al valore degli 

oneri di urbanizzazione pari a € 825.631,40. 

Gli interventi di carattere infrastrutturale, previste dal Piano Attuativo stesso, sono stati 

individuati dall’Amministrazione Comunale, con la finalità di miglioramento delle condizioni di 

viabilità e sicurezza lungo l’asse di Viale Borri, e di Via Azimonti in prossimità dell’Istituto Itis 

Facchinetti, sono qui di seguito individuati: 

1. Progettazione quantificazione e realizzazione a carico del Soggetto Attuatore, della 

riqualificazione del controviale antistante l’ingresso dell’ambito AT3a, lungo Viale Borri; 

2. Realizzazione di una nuova fermata del bus cittadino su fronte Viale Borri, in prossimità 

dell’attraversamento protetto pedonale, con asfaltatura del piazzale di sosta, 

individuazione segnaletica della stessa, e illuminazione dell’attraversamento pedonale; 

3. Installazione di impianto di videosorveglianza da collegarsi all’impianto comunale, in 

prossimità dell’incrocio Borri-Azimonti e l’ingresso all’ambito commerciale AT3a; 

4. Progettazione quantificazione e realizzazione a carico del Soggetto Attuatore, della 

riqualificazione del tratto stradale di Via Azimonti con rifacimento aiuola centrale con 

ciottoli o sua parziale eliminazione per la realizzazione ed individuazione di nuovi posti 

auto in continuità di quelli esistenti, prolungamento sede stradale verso il Parco Alto 

Milanese fino al cancello secondo ingresso dell’istituto scolastico, estensione del 

marciapiede esistente sul lato est sino al passo carraio secondario dell’istituto, 

segnalazione e illuminazione dell’attraversamento pedonale in prossimità 

dell’ingresso/uscita dell’istituto scolastico, gestione delle acque meteoriche della sede 

stradale. 
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Contributo aggiuntivo di rigenerazione infrastrutturale: 

Il Comune di Castellanza prevede un contributo economico aggiuntivo di rigenerazione 

infrastrutturale, disciplinato nel Documento di Piano – DP.06 Criteri Tecnici per l’Attuazione 

art. 13.6. Il valore di monetizzazione è pari a 1 mq di area per servizi e spazi pubblici per ciascun 

mq di SLP con destinazione commerciale, pari a mq. 4.100,00, per un importo di €/mq 60,00, 

per un totale complessivo di € 246.000,00, e di 0,5 mq di area per servizi e spazi pubblici per 

ciascun mq di SLP con altra destinazione funzionale, pari a mq. 2.160, per un importo di €/mq 

30,00, per un totale complessivo di € 64.800,00, generando un importo complessivo pari a € 

310.800,00.  

Standard qualitativo: 

In aggiunta al versamento degli importi dovuti, è prevista la realizzazione dell’opera pubblica 

di progetto, costituita dalla riqualificazione dell’area comunale sita in Via Azimonti tramite 

realizzazione di un’area ludico-sportiva a verde con un campo polifunzionale basket/calcetto e 

uno skate park. L’intervento è previsto a scomputo del contributo dovuto come standard 

qualitativo atto a compensare gli impatti derivanti dalla realizzazione del nuovo insediamento 

di carattere commerciale. 

L’importo previsto per la realizzazione dell’opera risulta pari a complessivi euro 407.000,00 

(quattrocentosettemila,oo) così come indicato nell’elaborato ”D_02 Quadro economico 

riassuntivo” dello Studio di Fattibilità Tecnico-Economica, rispetto all’importo aggiuntivo, 

corrispondente all’applicazione del valore pari a €/mq 58,10 fornito dall’Amministrazione 

Comunale, per ciascun mq di SLP insediato pari a mq 6.260, per un importo complessivo pari a 

€ 363.706,00. 
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ELENCO ELABORATI PIANO ATTUATIVO 

 

 

Individuazione ambito di intervento 
 
A_01 Inquadramento territoriale          1: 2.000 
A_02 Individuazione catastale della proprietà  

modificato a seguito delle richieste di integrazioni      1: 1.000 
A_03 Estratti P.G.T. vigente           1: 2.000 
A_04 Stato di fatto: rilievo e calcolo Superficie Territoriale      1: 500 
A_05 Estratti ortofoto storiche         -------- 
A_06 Assetto vegetazionale dell’area: relazione e tavola      1: 500 
 
Ipotesi progettuale 
B_01 Planivolumetrico generale di progetto-modificato a seguito delle richieste di integrazioni 1: 500 
B_02  Planimetria di progetto opere a verde di mitigazione ambientale 

modificato a seguito delle richieste di integrazioni      1: 500 
B_03 Indici urbanistici e verifiche dotazione aree a servizi 

modificato a seguito delle richieste di integrazioni      1: 500 
B_04 Verifica dotazione superficie drenante-modificato a seguito delle richieste di integrazioni 1: 500 
B_05 Regime dei suoli: asservimenti all’uso pubblico e cessioni 

modificato a seguito delle richieste di integrazioni      1:500 
B_06 Profili altimetrici di progetto         1: 200 
B_07 Viste prospettiche dell’intervento        -------- 
B_08 Reti sottoservizi esistenti         1: 500 
B_09 Reti sottoservizi progetto         1: 500 
 
Allegati   
C_01 Bozza di convenzione-modificato a seguito delle richieste di integrazioni   
C_02 Rilievo fotografico  
C_03 Relazione descrittiva-modificato a seguito delle richieste di integrazioni  
C_04 Atti di proprietà 
C_05 Valutazione previsionale di impatto acustico 
C_06 Relazione geologica e geotecnica e progetto di invarianza idraulica ed idrologica 
C_07 Esame di impatto paesistico 
C_08 Analisi dell’impatto viabilistico-modificato a seguito delle richieste di integrazioni 
C_09 Indagini preliminari ambientali 
C_10 Regolamento d’uso delle aree private asservite all’uso pubblico 

modificato a seguito delle richieste di integrazioni 
 

Opere di urbanizzazione - Standard qualitativo 
D_01 Relazione tecnico-descrittiva         -------- 
D_02 Quadro economico riassuntivo         -------- 
D_03 Inquadramento territoriale         1: 2.000 
D_04 Planimetria area a verde- modificato a seguito delle richieste di integrazioni   1: 500 
D_05 Campo polifunzionale: pianta, prospetti, sezioni      1: 100 
D_06 Pianta Skate Park          1: 200 
D_07 Viste prospettiche          -------- 
 
Opere di urbanizzazione a scomputo 
E_01 Individuazione opere a scomputo oneri-modificato a seguito delle richieste di integrazione 1: 500  




