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SETTORE GOVERNO DEL TERRITORIO 

SERVIZIO PIANIFICAZIONE ATTUATIVA/EDILIZIA PRIVATA 
 
 
Relazione di accompagnamento alle controdeduzioni alle osservazioni al Piano Attuativo di 
iniziativa privata dell’Ambito di Trasformazione Ur banistica denominato “ATU 1F” sito in 
via Bettinelli, in variante al PGT vigente. 
 
  
Elenco osservazioni pervenute: 

- Sig. Michele Palazzo, prot. 3275/2016 del 22/02/2016; 
- Sig. Michele Palazzo, prot. 3276/2016 del 22/02/2016; 
- Dott. Arch. Giovanni Ferrario, prot. 3334/2016 del 23/02/2016; 
- Soc. Poside S.r.l., prot. 3539/2016 del 25/02/2016; 
- HumanitArs14 , prot. 3544/2016 del 26/02/2016; 
- Gruppo Consigliare “Impegno per la Città”, prot. 3551 del 26/02/2016; 
- Legambiente-Circolo Busto Arsizio, prot. 3553 del 26/02/2016. 

 
- Valutazione di compatibilità con il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) 

della Provincia di Varese, prot. 4357 del 09/03/2016. 
 

- DGR n. X/5073 del 18/04/2016 - Determinazioni in ordine alla variante al Piano di Governo 
del Territorio (art. 13, comma 8, L.R. 12/2005), prot. 7329/2016  del 19/04/2016. 

 
 

 
Osservazioni inoltrate dal Sig. Michele Palazzo 

 
Controdeduzione all’osservazione prot. 3275/2016: 
Nel Protocollo d’intesa al quale si fa riferimento nell’osservazione si parla di sviluppo sostenibile 
dei comuni aderenti, il che non significa necessariamente il mantenimento dello status quo né 
tantomeno il mantenimento delle aree industriali dismesse. Inoltre nello stesso documento si parla 
di sviluppo socio economico, che, insieme al recupero di un’area industriale dismessa, è uno degli 
obiettivi che il piano in oggetto si prefigge. Le osservazioni espresse dall’osservante sono 
estremamente soggettive e non circostanziate laddove ritiene “sbagliato e dannoso approvare un 
nuovo inserimento di struttura a vocazione commerciale-distributivo ubicandola nell’area oggetto di 
discussione”. Tale scelta è stata ritenuta coerente con lo sviluppo urbanistico del territorio 
dall’Amministrazione comunale. La sostenibilità territoriale ed ambientale connessa all’intervento 
in oggetto, prerogativa necessaria alla previsione di localizzazione della media struttura di vendita, 
è stata dimostrata sia attraverso il provvedimento di esclusione dalla VAS in sede di verifica di 
assoggettabilità alla stessa, sia attraverso la relazione socio-economica e la valutazione del traffico 
allegate al progetto di piano attuativo. 
 
Per le motivazioni sopra esposte, l’osservazione non viene accolta. 
 
Controdeduzione all’osservazione prot. 3276/2016: 
In merito alle considerazioni sul traffico, espresse nella presente osservazione, si rimanda al 
successivo punto 2 dell’osservazione della soc. Poside s.r.l. Inoltre si ritiene che l’inserimento di 
attività commerciali e di ristorazione nell’area in oggetto sia allineata alla vocazione naturale di tale 
area, posta a stretto contatto con un asse viario come la SS Saronnese sulla quale si sono sviluppate 
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nel tempo molte attività commerciali di vario tipo. In tale ottica la vicinanza con la ex Esselunga 
non contribuisce a definire “una forzatura pericolosa” l’inserimento di attività commerciali e di 
ristorazione, come definita dall’osservante, trattandosi del naturale sviluppo di un’area industriale 
dismessa oggetto di un importante intervento di recupero,  riqualificazione e trasformazione in 
prossimità di un asse viario sul quale si affacciano molte attività di questo tipo. In merito 
all’interferenza del traffico connesso alla struttura commerciale con il Pronto Soccorso della Mater 
Domini, si precisa che in prossimità della nuova rotatoria è previsto  un allargamento a tre corsie in 
corrispondenza della nuova rotatoria in via Bettinelli, che consente l’accesso ai fabbricati e 
costituisce corsia preferenziale per i mezzi di soccorso diretti all’ospedale che proseguono diritto, 
evitando l’immissione nella rotatoria stessa.   
In merito alle considerazioni di carattere paesistico, si rimanda a quanto di seguito espresso al punto 
5 delle controdeduzioni alle osservazioni della soc. Poside s.r.l., precisando che in questa fase si 
procede all’approvazione di un progetto planivolumetrico, nel quale sono rappresentati i volumi che 
verranno edificati, rimandando la valutazione circa il grado di incidenza dei nuovi fabbricati ad una 
attenta valutazione in fase di rilascio dei titoli abilitativi e della preventiva autorizzazione 
paesaggistica. Proprio per le caratteristiche formali e storico-architettoniche dei fabbricati esistenti, 
estremamente diversi nella loro connotazione linguistica rispetto ai fabbricati dell’ex cotonificio 
Cantoni recuperati quale sede universitaria, essi non sono stati oggetto di tutela in quanto 
ingiustificata, anche perchè privi di uno specifico vincolo monumentale. Come ribadito al punto 5  
della controdeduzione alle osservazioni della soc. Poside s.r.l., gli edifici esistenti sono ricondicibili 
a periodi storici abbastanza recenti, tali da non poterli definire d’epoca.  
In relazione alle destinazioni d’uso previste nel piano attuativo, si sottolinea che nella scheda 
d’ambito dell’ATU 1F del PGT vigente sono già indicati gli insediamenti terziari tra quelli previsti, 
all’interno dei quali si colloca la destinazione commerciale quale attività specifica, in un area 
prossima all’asse della Saronnese già a vocazione terziario/commerciale.  
 
Per le motivazioni sopra esposte, l’osservazione non viene accolta. 
 
 

Osservazioni inoltrate dal Dott. Arch. Giovanni Ferrario  
In merito alle osservazioni circa gli aspetti paesaggistici connessi all’intervento in oggetto, si 
rimanda alla successiva controdeduzione all’osservazione n. 5 inoltrata dalla soc. Poside s.r.l.  
 
Per le motivazioni sopra esposte, l’osservazione non viene accolta. 
 

Osservazioni inoltrate dalla Soc. Poside S.r.l.  
 
1) Il progetto di Piano Attuativo per l’ATU 1F introduce variante al PGT  per quanto concerne la 

suddivisione in sub-ambiti di trasformazione e l’introduzione di attività di media struttura di 
vendita. Tali contenuti della variante rientrano tra i presupposti ammessi dalla LR 31/2014 per 
l’approvazione di piani attuativi in variante al PGT che possono essere approvati fino 
all’adeguamento provinciale di cui al comma 3 dell’art. 5 della stessa legge. In particolare tale 
disposizione ammette le varianti al PGT “…che non comportino nuovo consumo di suolo, 
diretti alla riorganizzazione planivolumetrica, morfologica, tipologica o progettuale delle 
previsioni di trasformazione già vigenti, per le finalità di incentivarne  e accelerarne 
l’attuazione…”. Nel caso di specie, il frazionamento dell’ambito di trasformazione in più ambiti 
di trasformazione consente l’attuazione, per l’ambito denominato 2F, delle previsioni di 
trasformazione già vigenti, lasciando inalterati i contenuti quantitativi degli altri ambiti di 
trasformazione individuati (3F, 4F e 5F), per i quali vengono preservati tutti i diritti già 
contenuti nel PGT. In merito alla vicinanza del fiume e alla mancata rinaturalizzazione delle 
sponde, si evidenzia che in corrispondenza dell’ATU 2F il fiume è completamente tombinato e 
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l’area sovrastante non è di pertinenza dell’Ambito di trasformazione in oggetto, ma è annessa 
all’area a parcheggio dell’ex Esselunga, non oggetto del presente intervento. 

2) La stima del traffico indotto allegata al Piano Attuativo dimostra l’adeguatezza delle 
infrastrutture esistenti ed in progetto a sostenere il traffico indotto dal nuovo insediamento, 
facendo uso dei parametri previsti dalla DGR 20.12.2013 n. X/1193 per le grandi strutture di 
vendita. Nel caso di specie si tratta invece di media struttura di vendita, pertanto più ridotta e 
meno impattante rispetto alla grande distribuzione commerciale. Anche i rilievi di traffico 
effettuati rispondono ai requisiti previsti dalla normativa sopra richiamata, in una fascia oraria 
considerata più critica per gli insediamenti commerciali. Si precisa inoltre che non risulta 
rispondente al vero che la Provincia di Varese  e/o gli enti competenti siano stati chiamati ad 
esprimersi  e non abbiano concesso la possibilità di prevedere un ingresso lungo l’asse viario 
della SS 33, dalla quale peraltro l’insediamento in progetto non è direttamente accessibile se 
non attraversando aree di proprietà di terzi. 

3) Le aree a parcheggio previste in progetto regolamentate all’uso pubblico soddisfano la 
dotazione minima di aree pubbliche o di uso pubblico prevista per le medie strutture di vendita 
ai sensi dell’art. 43 della Normativa del Piano delle Regole del PGT vigente, in ottemperanza 
alle previsioni normative di cui all’art. 46 della LR 12/2005. Ai sensi del citato art. 43 devono 
essere garantiti gli spazi ad uso pubblico e i parcheggi al servizio delle nuove strutture 
commerciali di media superficie di vendita nella misura del 100% della slp (superficie lorda di 
pavimento), di cui almeno il 50% destinati a parcheggio, consentendo la monetizzazione della 
quota parte non destinata a parcheggio. In particolare il progetto prevede la regolamentazione 
dell’uso pubblico di mq 3.306,00 di area standards a parcheggio, corrispondente a più del 50% 
delle aree standards minime, e la monetizzazione della restante parte (mq 2.904,00), 
soddisfacendo così le necessità delle nuove attività ivi previste. Per quanto concerne “il 
problema della carenza di parcheggi in zona” lamentata  dall’osservante, lo stesso non sussiste 
dal momento che al servizio della Clinica Mater Domini sono presenti i parcheggi interni al 
complesso ospedaliero ed anche il parcheggio di via Mulini strutturato su due piani realizzato, 
in concomitanza con la nuova costruzione dell’ampliamento della Clinica, nel 2003. Inoltre 
nelle immediate vicinanze è presente la piazza mercato attrezzata a parcheggio pubblico (ad 
esclusione della sola mattinata del venerdì, in occasione del mercato settimanale), che presenta 
un’elevata disponibilità di parcheggio nelle diverse fasce orarie della giornata. 

4) In merito allo smaltimento delle acque meteoriche lungo via Bettinelli, nell’ambito 
dell’intervento in oggetto verrà coinvolta la soc. CAP Holding in qualità di gestore della rete 
fognaria della città, al fine di individuare gli interventi necessari alla risoluzione delle 
problematiche connesse alla rete fognaria esistente. Peraltro la stessa società di gestione della 
rete fognaria, coinvolta nel procedimento di verifica di assoggettabilità alla VAS della variante 
al PGT connessa al piano attuativo in oggetto, in tale sede ha già fornito le prime indicazioni 
procedurali connesse alla realizzazione delle opere fognarie di urbanizzazione, nonché delle 
opere acquedottistiche di urbanizzazione che dovranno essere realizzate (ved. parere CAP 
Holding - prot. 21250 del 26.11.2015).  

5) L’area di intervento è oggi occupata da fabbricati industriali realizzati in epoche diverse, a 
partire dagli anni ’20 del ventesimo secolo ma soprattutto negli anni compresi tra il 1956 al 
1963 secondo quanto riportato nelle carte I.G.M. La tipologia dei fabbricati è prevalentemente a 
carattere industriale, disponendo di capannoni con struttura costituita da pilastri in ghisa a 
sostegno di coperture a shed. Solo i fabbricati ad uso uffici posti ai lati  dell’ingresso  sono 
costituiti da palazzine a due piani fuori terra con corpo di fabbrica di ridotte dimensioni, non 
adeguate ad un uso diverso da quello al quale sono sempre state destinate (uffici dell’attività 
produttiva). Tutti i fabbricati presenti si trovano in uno stato di degrado tale da richiedere un 
intervento massiccio, anche alla luce della necessità di un loro adeguamento ai fini del rispetto 
della normativa antisismica e sul contenimento dei consumi energetici. I fabbricati esistenti non 
sono soggetti ad alcun vincolo monumentale, né ai sensi del D.Lgs. 42/2004 né ai sensi del PGT 
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vigente che all’interno del territorio comunale individua in altri casi i fabbricati classificati  
quali beni storici artistici e monumentali. Lo stesso PGT vigente, nella scheda d’ambito relativa 
all’ATU 1F in oggetto, prevede, tra gli obiettivi della progettazione, di rivedere le attuali 
destinazioni anche prevedendo insediamenti residenziali e terziari. L’inserimento di tali nuove 
destinazioni e la previsione di “Riconversione e riqualificazione” complessiva dell’area, come 
titola la stessa scheda d’ambito, non può prescindere dalla sostituzione edilizia dei fabbricati 
esistenti con nuovi corpi di fabbrica aventi le caratteristiche adeguate alle nuove destinazioni 
d’uso, per i quali la presente pianificazione attuativa ne definisce esclusivamente i contenuti 
planovolumetrici, rimandando alla progettazione esecutiva, in fase di rilascio dei titoli abilitativi 
alla costruzione, la definizione dei caratteri tipologici e formali, preventivamente valutati anche 
sotto l’aspetto paesaggistico-ambientale mediante il preventivo rilascio della necessaria 
autorizzazione paesaggistica ai sensi dell’art. 146 del D.Lgs. 42/2004 per interventi in area 
soggetta a tutela paesaggistico-ambientale.  

6) Le classi di rischio idraulico sono state definite nell’ambito dello studio idraulico effettuato 
durante la redazione del PGT, del quale costituisce un allegato. La revisione di tale 
classificazione potrà essere effettuata in occasione dell’approvazione di un nuovo PGT nei 
tempi previsti dall’art. 5 della LR31/2014, la quale ha disposto la proroga dei Documenti 
comunali di Piano fino all’adeguamento provinciale alle disposizioni della Regione Lombardia, 
attualmente in corso di redazione quale integrazione del PTR (Piano Territoriale Regionale).         

 
Per le motivazioni sopra esposte, l’osservazione non viene accolta. 
 

Osservazioni inoltrate da HumanitArs14 
Valutazione del traffico veicolare: si rimanda alla precedente controdeduzione all’osservazione n. 2 
della soc. Poside srl. 
Ciclopedonale: il percorso ciclopedonale proposto in progetto permette di collegare il percorso 
esistente lungo la Saronnese con la via Bettinelli in prossimità dell’istituto ospedaliero, lungo la 
quale è presente un marciapiede di dimensioni adeguate alla viabilità ciclo-pedonale. Il percorso 
alternativo proposto dall’osservante comporta delle difficoltà di attuazione per mancanza di spazio 
adeguato in corrispondenza dell’ingresso al parcheggio ex Esselunga, trovandosi a ridosso delle 
sponde del fiume. Inoltre la previsione del percorso ciclo-pedonale all’interno dell’ambito di 
intervento contribuisce a connotare l’insediamento con caratteri di urbanità favorendo la 
percorribilità del pubblico attraverso la viabilità dolce, riservata agli utenti non motorizzati. 
Situazione Idrogeologica: si rimanda alla precedente controdeduzione all’osservazione n. 4 della 
soc. Poside srl. 
Posti di lavoro: l’art. 11 - Impegni aggiuntivi finalizzati alla sostenibilità socio-economica del 
nuovo insediamento commerciale di media struttura di vendita - dello schema di convenzione 
allegato alla deliberazione di Consiglio Comunale n. 53 del 22.12.2015 prevede l’impegno da parte 
del soggetto privato attuatore ad assicurare priorità nell’assunzione, presso il nuovo insediamento 
commerciale di media struttura di vendita e previa verifica circa l’idoneità professionale, di cittadini 
residenti in Comune di Castellanza in ragione della percentuale del 60% in rapporto al complessivo 
numero di addetti di previsto impiego. Si accoglie parzialmente l’osservazione inserendo all’art. 11 
dello schema di convenzione, prima dell’ultimo capoverso: “considerando anche la possibilità di 
reimpiego della forza lavoro (11 dipendenti) dell’attività Peplos ora cessata”. 
Valutazioni estetiche del progetto: si rimanda alla precedente controdeduzione all’osservazione n. 5 
della soc. Poside srl. In merito al distributore di carburante, trattandosi di un’attività in corso e 
tutt’ora attiva non si è ritenuto opportuno il suo coinvolgimento, anche in considerazione 
dell’assenza di vantaggi rilevanti sotto l’aspetto urbanistico e in particolar modo viabilistico, 
connessi ad una soluzione progettuale che vedeva coinvolta tale area, essendo la stessa un’area di 
risulta della viabilità. 
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Per le motivazioni sopra esposte, l’osservazione viene parzialmente accolta, limitatamente alle 
richieste circa i posti di lavoro, come sopra indicato. 
 

Osservazioni inoltrate dal Gruppo Consigliare “Impegno per la Città” 
1) Il provvedimento di esclusione dalla VAS è stato assunto dall’autorità competente, d’intesa con 

l’autorità procedente, dopo aver valutato attentamente i pareri espressi dai soggetti competenti 
in materia ambientale e dagli enti territorialmente interessati ed aver recepito le relative 
prescrizioni. In particolare, in merito a quanto segnalato dall’ARPA si precisa che l’intervento 
rispetta le distanze minime dal corso d’acqua stabilite dall’art. 96 del R.D. 523 del 1904. In 
merito al parere espresso dalla Polizia Locale nell’ambito del procedimento di verifica di 
assoggettabilità alla VAS si rimanda alle relative controdeduzioni redatte dal Settore Governo 
del Territorio, allegate al provvedimento di esclusione dalla VAS del Piano Attuativo in 
oggetto, prot. 22105 del 10.12.2015. Relativamente alla stima del traffico indotto si rimanda alla 
precedente controdeduzione all’osservazione n. 2 della soc. Poside srl. 

2) In merito si rimanda alla precedente controdeduzione all’osservazione n. 1 della soc. Poside srl. 
3) In merito si rimanda alla precedente controdeduzione all’osservazione dell’Associazione 

HumanitArs14, secondo capoverso. 
4) In merito si rimanda alla precedente controdeduzione all’osservazione dell’Associazione 

HumanitArs14  quarto capoverso, la quale è stata parzialmente accolta inserendo all’art. 11 dello 
schema di convenzione, prima dell’ultimo capoverso: “considerando anche la possibilità di 
reimpiego della forza lavoro (11 dipendenti) dell’attività Peplos ora cessata”. 

5) I fabbricati oggetto di demolizione sono espressamente indicati con le lettere A, B, C e D 
nell’elaborato di cui all’Allegato “B” – individuazione fabbricati in demolizione e relativa stima 
– del Piano Attuativo. Da ciò si evince che le demolizioni previste riguardano solo alcuni 
fabbricati e pertanto la relativa stima non è comparabile ai contenuti della perizia di stima 
redatta ai fini della permuta delle aree.    

 
 
Per le motivazioni sopra esposte, l’osservazione viene parzialmente accolta, limitatamente alle 
richieste circa i posti di lavoro, come indicato al precedente punto 4. 
 

Osservazioni inoltrate da Legambiente-Circolo Busto Arsizio 
 
Perdita della rinaturalizzazione del fiume Olona 
La validità del Documento di Piano del PGT vigente, scaduta il 03.06.2015, è stata prorogata di 
dodici mesi successivi all’adeguamento provinciale ai sensi dell’art. 5, comma 5 della Legge 
Regionale 28 novembre 2014, n. 31 – Disposizioni per la riduzione del consumo di suolo e per la 
riqualificazione del suolo degradato. Pertanto non si può procedere alla redazione di un nuovo 
strumento urbanistico generale in assenza delle integrazioni regionali al PTR e del successivo 
adeguamento provinciale del PTCP, alle quali ci si dovrà attenere nella redazione dell’adeguamento 
del PGT alle disposizioni della legge sopra citata. Il comma 6 della stessa legge dispone che 
possano essere presentate le istanze per l’approvazione di “piani attuativi conformi o in variante 
connessi alle previsioni di PGT vigenti alla data di entrata in vigore della presente legge….entro 30 
mesi da tale ultima data”. Pertanto il PGT è vigente e possono essere attuate le previsioni 
urbanistiche ivi contenute. 
Cessione di superfici al Comune  
Le aree relative alla rotatoria e alla pista ciclabile sono aree necessarie per le opere di 
urbanizzazione primaria e la loro cessione gratuita al Comune è prevista quale contenuto della 
convenzione di piani attuativi ai sensi dell’art. 46 della LR 12/2005.  
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Pista ciclabile e rotonda sulla SS527 
In merito alle considerazioni sulla pista ciclabile, si rimanda alla precedente controdeduzione 
all’osservazione dell’Associazione HumanitArs14, secondo capoverso. 
Copertura dell’Olona e interferenze con il distributore di carburante 
In merito occorre precisare che l’area interessata dal distributore di carburante non è ricompresa 
nell’ambito 2F oggetto della pianificazione attuativa di che trattasi, così come “l’ambito di 
copertura del fiume” non è compreso nel perimetro dell’Ambito di Trasformazione Urbanistica 1F 
previsto nel PGT vigente trattandosi dell’area occupata dal parcheggio di pertinenza del fabbricato 
cosiddetto ex Esselunga.   
Stima del traffico indotto 
In merito si rimanda alla precedente controdeduzione all’osservazione n. 2 della soc. Poside srl. 
Riqualificazione urbanistica e paesaggio 
In merito si rimanda alla precedente controdeduzione all’osservazione n. 5 della soc. Poside srl. 
Rotonda sulla via Bettinelli 
La sostenibilità della rotatoria di via Bettinelli è stata dimostrata nella stima del traffico indotto, 
allegata al Piano Attuativo nella quale i risultati portano a definire l’impiego della rotatoria in 
misura di molto inferiore rispetto alla sua capacità effettiva. 
ATU 4F e ATU 5F   
Le aree occupate dagli ambiti 4F e 5F sono cosiddette aree di risulta della viabilità trattandosi, nel 
primo caso di un’area verde in prossimità della rotatoria con annessa una piccola area a parcheggio, 
parzialmente interessata dalla rete del gas metano che ne impedisce un ulteriore utilizzo, nel 
secondo caso si tratta di un distributore di carburante esistente, quale attività di servizio alla 
viabilità.  
Aderenza al fiume Olona e rinaturalizzazione delle sponde 
La mancata sinergia tra l’area oggetto di intervento e l’area a parcheggio di pertinenza del 
fabbricato ex Esselunga è dettata dal fatto che le aree sono poste su due livelli assolutamente diversi 
fra loro (2 m circa) e pertanto difficilmente collegabili fra loro se non attraverso una viabilità di 
ampie dimensioni. Inoltre tra le due aree è posto il fiume, che nel tratto interessato è attualmente 
tombinato ed utilizzato a parcheggio annesso all’insediamento commerciale esistente sulla sponda 
opposta del fiume.  
Osservazione sulla depurazione e le acque 
Lo studio geologico allegato al PGT vigente e condiviso con gli enti preposti alla tutela del fiume 
classifica l’area di intervento come area non interessata da rischio idraulico. In relazione alla 
consistenza dei terreni si provvederà, in fase di progettazione dei fabbricati, ad attuare tutti gli 
accorgimenti necessari a garantirne la portata.  
 
Per le motivazioni sopra esposte, l’osservazione non viene accolta. 
 
 
Controdeduzioni alle osservazioni espresse dalla Provincia di Varese nell’ambito della 
Valutazione di compatibilità al PTCP relativa alla variante al PGT connessa al Piano 
Attuativo di iniziativa privata dell’Ambito di Tras formazione Urbanistica denominato “ATU 
1F” sito in via Bettinelli. 
 
Visto l’esito dell’istruttoria effettuata dalla Provincia di Varese nell’ambito della verifica tecnica di 
compatibilità con il PTCP della variante connessa al Piano Attuativo, ai sensi dell’art. 13 comma 5 
della LR 12/2005, nella quale sono state rilevate alcune criticità tali però da non comportare la 
violazione di previsioni a carattere prescrittivo e prevalente del PTCP, si procede a controdedurre le 
osservazioni formulate. 
Premessa: il carico insediativo proposto nella variante si riduce da 100 a 93 abitanti, il che è 
apprezzabile considerato che avrebbe potuto anche rimanere invariato riproponendo i contenuti del 
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PGT vigente. Lo stesso si può dire della capacità edificatoria per la quale è prevista una riduzione di 
946 mq di superficie lorda di pavimento (slp). La capacità edificatoria indicata nell’ATU 3F rimane 
invariata rispetto alle previsioni del PGT vigente, con la precisazione che la stessa potrà essere 
realizzata all’esterno dell’ATU, come è tutt’ora previsto per altri ambiti di trasformazione le cui 
aree sono classificate in classe di rischio idraulico R4 (ved. ATU 1C e ATU 1D). A tal proposito si 
accoglie parzialmente l’osservazione inserendo nella nuova scheda ATU 3F, nella specifica 
relativa alla S.L.P. dopo la parola ATU: “in tutte le aree edificabili presenti all’interno del Tessuto 
Urbano Consolidato, anche in Piani Attuativi comunque denominati, alle condizioni previste nel 
Cap. 15-Criteri di compensazione e di perequazione – della Relazione del Documento di Piano del 
PGT vigente”. Inoltre si specifica che gli Obiettivi della Progettazione indicati nella scheda ATU 3F 
sono anch’essi rimasti invariati, come risulta evidente nell’Allegato A.3  alla variante, dove non 
compaiono gli insediamenti commerciali fino alla media struttura di vendita, erroneamente indicati 
nell’Allegato A.2 della variante. Pertanto si accoglie parzialmente l’osservazione eliminando il 
contenuto “commerciali fino alla media struttura di vendita” indicati negli Obiettivi della 
progettazione nella scheda ATU 3F di cui all’Allegato A2 della variante. 
In merito a quanto richiamato relativamente ai livelli di inquinanti del suolo, prima del rilascio dei 
titoli abilitativi finalizzati alla realizzazione degli interventi si effettueranno le necessarie procedure 
di indagine ambientale e l’eventuale bonifica dei suoli come previsto dalla normativa vigente. 
Paesaggio e mobilità ciclopedonale: il Piano Attuativo è stato trasmesso alla Soprintendenza per i 
beni architettonici e paesaggistici della Lombardia con nota prot. 2966 del 18.02.2016 ai sensi 
dell’art. 16 comma 3 della legge n. 1150 del 17 agosto 1942. 
Viabilità: la Stima del traffico indotto allegata al Piano Attuativo in oggetto dimostra la capacità 
della rotatoria a sostenere il traffico previsto. Pertanto la stessa è da ritenersi adeguata. Si prende 
atto e si terrà conto dell’indicazione circa gli interventi sui nuovi tratta stradali e sugli esistenti, 
nonché sulle intersezioni che dovranno essere progettati secondo quanto richiesto dalla normativa 
regionale vigente, approvata con DGR del 27 settembre 2006 n. 8/3219. 
Altre tematiche:  si precisa che nelle aree classificate in classe 4b nella carta di fattibilità non 
verranno realizzate nuove edificazioni, trattandosi di aree incompatibili con qualsiasi tipo di nuova 
infrastruttura di urbanizzazione (edifici, industrie, depositi, parcheggi ecc) come previsto all’art. 8.1 
della Relazione Tecnica dello Studio Geologico allegato al PGT vigente. 
 
Per le motivazioni sopra esposte, l’osservazione viene parzialmente accolta, procedendo alla 
correzione e integrazione della scheda 3F nelle versione sinottica (Allegato A.3) e in variante 
(Allegato A.2).  
 
Controdeduzioni alle osservazioni espresse dalla Regione Lombardia con DGR n. X/5073 del 
18/04/2016 – Determinazioni in ordine alla variante al Piano di Governo del Territorio (art. 
13, comma 8, L.R.  n. 12/2005) 
 
In merito ai contenuti della scheda ATU 3F si accoglie l’osservazione rimandando alle precedenti 
controdeduzioni alle osservazioni espresse dalla Provincia di Varese. 
In merito alle aree interessate dagli ATU 4F e 5F si conferma che queste verranno restituite al 
Tessuto Urbano Consolidato, pertanto verranno di conseguenza adeguati i relativi elaborati del 
Piano delle Regole. Per tali ambiti è confermata la capacità edificatoria propria del Tessuto Urbano 
Consolidato non soggetto a particolare disciplina. 
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