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1 PREMESSE

Il Piano delle Regole (P.d.R.) come descritto dall’art. 10 bis, settimo ed ottavo comma, della

L.R. 12/05 rappresenta la componente operativa del P.G.T..

Le previsioni ivi contenute hanno carattere vincolante producendo effetti diretti sul regime giuridico
delle aree.

Coerentemente con le linee programmatiche ed i relativi ambiti di trasformazione individuati dal
Documento di Piano, il P.d.R. ricomprende l'intero territorio comunale e ne disciplina gli interventi,

configurandosi in particolare come strumento utile alla definizione della qualitd architettonica ed
urbanistica dell’'edificare.

A tale proposito la parte cartografica (tavola®"R2 accompagnata dall’imprescindibile elaborato

tecnico/normativo denominato R3iel presente documento.

2 LA DISCIPLINA DEL TERRITORIO COMUNALE

Sulla scorta degli approfondimenti e degli indirizzi pianificatori definiti nel progetto di Documento

di Piano, come risultante dalla seconda conferenza di VAS e dal parere sul punto espresso dalla
Provincia di Varese con accompagnatoria 24.10.12 n° 89284, recante la D.G.P. 23.10.2012 n° 496
“valutazione ambientale strategica del PGT del Comune di Cadegliano Viconago — Parere sulla

proposta di Documento di Piano e sul Rapporto Ambientale” e successivamente con la Delibera del
Commissario Straordinario 13.05.2013 n°. 156, attestante la compatibilita con il P.T.C.P., il P.d.R.

descrive le seguenti componenti territoriali:

1- Il tessuto urbano consolidato compresi i nuclei di antica formazione
2-  Gli ambiti di trasformazione
3- Le aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologico

Gli ambiti di non trasformazione

Compatrti agricoli produttivi

La citta pubblica



2.1

IL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO

Concerne la parte urbanizzata dove il processo insediativo denota il progressivo interessamento
delle porosita e delle orlature persistenti nelle interstizialita fondiarie finalizzate al
completamento edificatorio/infrastrutturale.

Essa comprende:

A) | nuclei di antica formazione riconducibili alle originarie frazioni storiche di Cadegliano,

Viconago, Arbizzo, Avigno, Gaggio e Doneda, i quali sono stati assoggettati ad analisi di
dettaglio come espresso nell’elaborato RiRlievo del patrimonio edilizio esistente e
strategia degli interventi di recupero” (NAF 1).

Vi insistono altresi isolati sparsi ed agglomerati originari di impianto ormai datato (NAF 2).

B) Ville storiche ed organismi edilizi connessi a compendi di pregio ambientale

Comprende la sequenza di immobili recanti specifici caratteri tipologici, architettonici,
stilistico-decorativi e di sistemazione esterna a parco strutturato.

Vi appartengono in particolare le ville eclettico.liberty costruite nel tardo ottocento e primo
novecento (VIS 1).

Riguarda inoltre immobili contrassegnati da pertinenza di pregio ambientale per la natura
del verde (VIS 2).

C) Tessuto di_ completamento individua i comparti interessati da un processo insediativo in

fase di consolidamento distinti per preminente destinazione

destinazione Indice fondiario altezza mt.
Mc/mg.
* TUC1 Residenziale 0,90 7,50
 TUC2 Residenziale a P.A. 0,75 7,50
reiterato
« TTR Turistico-ricettiva 0,80 7,50
« TPC Produttiva rapporto di copertura max 40% 8,50
* PAVR Residenziale parametri convenzionati
« PAVP Produttiva parametri convenzionati

e TUV Residenziale ad alta 0,50 6,50



incidenza di verde

Merita sottolineare la sostanziale continuita rispetto alla zonizzazione del PRUG vigente,
adeguato ai disposti della LR 1/01 nella variante approvata con D.C.C. 27.06.06 n° 24 in
affiancamento al Piano dei Servizi (D:C:C: 27.06.06 n° 23).

denominazione indice fondiario altezza
lettere mc/mq mt.

A- nuclei ambientali e di antica

formazione esistente 10% con P.R.
V:P: Verde privato vincolato esistente +
mc. 300 una tantum 3,50

B1l- Residenziale di completamento 1,00 7,00

B-2 Residenziale di completamento 0,60 6,50

C-1 Espansione 1,00 7,50

0,75 con P.A.

C-2 Edilizia economica popolare 1,00 7,50
C-3 Espansione satura 1,00 7,50
T.R. Turistico —ricettiva 0,80 7,50

D produttiva R.C. 40% 8,50

il PGT ha optato comunque per le richiamate riduzioni mirate a perfezionare I' omogeneita e
I'equilibrio nell’assetto urbanistico complessivo rispetto ai processi insediativi ed alle esigenze di
tutela e sostenibilita ambientale richieste dalle peculiarita idro-orografiche, paesistiche e
vedutistiche del comprensorio territoriale di riferimento.

Il tutto fondato sul concetto della semplificazione operativa, della concertazione pubblico/privato e
del massimo recupero del patrimonio edilizio esistente (compreso articolate e diversificate
opportunita di ampliamenti “una tantum”) che trovano riscontro nel corpo normativo commentato al

successivo punto 3.



2.2  GLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE

Riguardano aree collocate in continuita o a sutura del tessuto urbano, in parte ricomprese nella

Rete Ecologica Provinciale e suscettibili di trasformazione (AT):

RESIDENZIALI
ABITANTI
. SUPERFICIE VOLUME TEORICI
DENOMINAZIONE N SITo "o, v (MC.150/AB)
N.
0 ATRL v, Viconago 1.148 450 3
V.
(2) ATR2 Doneda 2.460 700 5
deriv.
V.
3) ATR3 Doneda 5.900 2.000 13
deriv
@ ATR 4 | v.Doneda | 280 | 1150 | 8
V.
(5) ATR 5 Provinciale 5.388 2.150 14
n°30
C® ATR 6 | V. del Ponte | 743 300 | 2
‘ @ ‘ ATRZ | w-Gaggio | 1230 | 500 ‘ 3
®) ATR 8 v- Sgg'e n 3.110 1.250 8
‘ ) ‘ ATR 9 | v. Mattone | 8.540 | 3.400 ‘ 23
(10) ATR 10 v- Stgg'e n 2.185 850 6
‘ (11) ‘ ATR 11 | V. Pradaccio| 4.704 | 1.900 ‘ 13
‘ 12) ‘ ATR 12 | v. per Camer| 2.620 | 1.150 ‘ 8
‘ Totale parziale | 39.688 | 15.850 ‘ 106
PRODUTTIVI
ABITANTI
. SUPERFICIE SUP. COP. TEORICI
DENOMINAZIONE N sITo Mo, Vo (ME1507A)
N.
V.
(13) ATP 1 provinciale 24.621 9.850
n° 61
e
a4 AFR2 Statalen® 8838 35590 soppresso
233,
e
45) AFR3 Statale-n® 15674 6250 soppresso
233,
(16) ATP 4 X; dgﬁ; 6.276 4.000




V.
Provinciale 892 350

a7 ATP 5
n°30
Totale parziale 31.789 14.200
Totale compl. 71477 106

previsioni P.R.U.G. vigente e P.T.C.P. — classi di fattibilita geologica

(1) E1 ambito urbanizzato 3a/4a margine est
(2) E1/E2  ambito urbanizzato 3a

3) E1 ambito urbanizzato 3a

(4) E1 ambito urbanizzato 2

(5) F1 ambito urbanizzato 2

(6) F1 ambito urbanizzato 2
A—E1l———ambite-urbanizzate 2

(8) E1/E2 rete ecologica 3a

(9) F1/B1  ambito urbanizzato 3a

(10) F1 ambito urbanizzato 2

(11) E2 rete ecologica 2 + mq. 2.032 fuori rete
(12) F1 rete ecologica 3a + mq. 980 fuori rete
(13) F3 ambito urbanizzato 3a
(E-E2———retececologica 3a soppresso
EA5-E2—reteccologica 3a soppresso

(16) E1 rete ecologica 2

17)El rete ecologica 3a

La disciplina degli interventi, sottoposta alla procedura d’approvazione di un Piano Attuativo, e
ispirata ai contenuti, criteri e modalita stabiliti dal Documento di Piano, con particolare riferimento
alle schede identificative ivi allegate alla relazione (elaboratd®),A@ome riproposta
conformativamente nelle NTA del presente P.d.R., di cui al successivo capitolo 3.

Rileva rimarcare che gli ambiti ATP2 ed APT3 sono stati soppressi mentre gli ambiti ATP4, ATR2
ed ATR3 hanno subito una sensibile riduzione a seguito del confronto apertosi nella 2° conferenza
di VAS.

2.3 LE AREE DI VALORE PAESAGGISTICO AMBIENTALE ED ECOLOGICO

Si identificano con gli ambiti di protezione ambientale urbana (P.A.U.) come definiti nel

Documento di Piano.



Essi coincidono inoltre con i corridoi ecologici ed il sistema del verde di connessione fra il
compendio rurale e quello edificato, gia catalogati nel Piano dei Servizi: per tale motivo
rappresentano la componente comunale (REC) della Rete Ecologica.

La loro consistenza ammonta a mq. 1.124.277 pari all'10,97% della superficie territoriale
comunale.

Le NTA del PdR ne fissano la disciplina fruitiva, compreso il recupero, 'ampliamento ovvero la

sostituzione dei manufatti gia esistenti.

2.4  GLI AMBITI DI NON TRASFORMAZIONE

Contrassegnano il comprensorio comunale di piu elevato livello di biodiversita e di indicatori
panoramici, paesaggistici ed ecosistemici (R.N.P.).

Costituiscono altresi corredo vedutistico dei beni naturalistici che caratterizzano anche
simbolicamente l'identita comunale, soprattutto dalle visuali sensibili provenienti dal lago
Ceresio.

Il loro assetto geomorfologico, I'acclivita e la peculiarita dellimpianto boschivo rivelano inoltre
I'assoluta inidoneita tecnica a sopportare ogni tipo di urbanizzazione.

Relativamente ai soggetti operanti nel settore agricolo, in possesso 0 meno dei requisiti stabiliti
dall’art. 60 L.R. 12/05, comprese le fattispecie riconducibili all’orto-floro-vivaismo e ricadenti
in questi ambiti e nei P.A.U. predetti, ogni attivita in essere ¢ fatta salva.

Le N.T.A. del presente P.d.R. ne fissano la disciplina fruitiva compreso il recupero,
'ampliamento ovvero la sostituzione dei manufatti gia esistenti nonché le nuove realizzazioni
alle condizioni stabilite dall'art. 62 comma 1 bis pari Legge. Il comprensorio cosi definito
raggiunge una dimensione di mg. 6.891.488 pari al 67,23% della superficie territoriale

comunale.

2.5 | COMPARTI AGRICOLI PRODUTTIVI

Si identificano con le aree riconducibili alla definizione dettata dall’art. 42 primo comma lett. a)
delle NTA del PTCP e denominate AAC nel presente PGT.



2.6 LA CITTA’ PUBBLICA

Costituisce I'insieme delle aree e delle attrezzature di interesse pubblico e generale, intese come
componente strutturale del PGT.
Relativamente alla descrizione ed ai contenuti tipologico-fruitivi degli elementi costitutivi di

tale sistema funzionale si rimanda al Piano dei Servizi.

3 LE NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

L'elaborato R3 collaziona entro un corpo normativo unitario la disciplina degli interventi
urbanistico/edilizi sostenibili sul territorio comunale rispetto agli ambiti omogenei individuati
dettandone i rispettivi parametri morfologici-strutturali, eco-paesistico-ambientali e geometrici cui
ricondurre le proposte progettuali, nonché il novero delle destinazioni d’'uso nhon ammesse.

Entro questo contesto giova ricordare che la specificazione degli indici urbanistico-edilizi necessari

all'attivazione delle iniziative di trasformazione, coerentemente con le indicazioni contenute nel

Documento di Piano (e dal connesso rapporto ambientale di VAS) nonché nelle schede ivi allegate,
e demandata ai Piani Attuativi od ai titoli abilitativi convenzionati con particolare riferimento al
criterio dell'incentivazione, entro i limiti individualmente stabiliti, e comunque non eccedenti quelli
dettati dall'art. 11 quinto comma L.R. 12/05 cit..

Vi trovano altresi collocazione gli ambiti di interesse pubblico e generale (A.P.G.) e di rispetto (FR)
nonché il sistema delle infrastrutture stradali.

Il titolo V° “NORME TRANSITORIE E FINALI” riguarda le componenti integranti il Piano di
Governo: regolamento edilizio, studio geologico, reticolo idrico minore e salvaguardia delle acque,
zonizzazione acustica, manufatti ed impianti energetici e tele-radio-televisivi.

Relativamente allo studio geologico, rileva osservare che ai sensi dell’art. 57 pari Legge Regionale,
esso e parte integrante e sostanziale del PGT. In particolare I'art. 27 delle norme rubricate ne
recepisce la documentazione dispositiva scritta e cartografica attribuendone indirizzo cogente per
gli interventi ricadenti nelle classi di fattibilita superiori alla prima.



4 SINTESI DELLE PREVISIONI DI PIANO

La tavola P3.2“Indicazioni progettuali” conclude il Documento di Piano, previa introduzione nella
originaria edizione delle modifiche e precisazioni derivanti dal richiamato contributo collaborativo
della Provincia di Varese in esito alla trasmissione degli atti corredanti la seconda conferenza di
VAS.

Ai fini del conseguimento di valore conformativo sull’'uso dei suoli, corre I'obbligo di riproporne in
guesta sede larticolazione degli ambiti territoriali, specificando le coordinate funzionali,
opportunamente integrate dagli apporti forniti dal Piano dei Servizi circa il sistema‘aéia
pubblica” e delle sue interconnessioni infrastrutturali.

Il tutto descritto nella tavola R2 nell’elaborato R1.2 cit.





