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PARTE I

Aree di trasformazione di iniziativa pubblica
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Area residenziale scheda 1/2
TRP 1 Torre

Inquadramento territoriale
via Unica

Obiettivi dell’intervento Riqualificazione di un’area di proprieta pubblica e riconversione in zona
residenziale.

Indici urbanistici e dati progettuali

Superficie indicativa ambito St mq 3.395
Indice It minimo mag/mq 0,15
It massimo mag/mq 0,20
Parametri di edificabilita Rc <= 50%
H max <= 8,50 m (2 piani fuori terra)
Rp >= 30%
Slp indicativa Slp minima mq 509
Slp massima mq 679
Destinazioni d’'uso ammesse residenza

L'ambito ricade in aree di rischio archeologico come da documentazione

Soprintendenza per i Beni Archeologici della Lombardia. Pertanto si

applica quanto previsto all'articolo 61 delle Norme del Piano delle Regole.
Note

Per quanto riguada le prescrizioni relative a viabilita, caratterizzazione dei

suoli, classificazione acustica degli interventi e per le indicazioni puntuali

di carattere ambientale si rimanda alla PARTE Il del presente documento.
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Area residenziale scheda 2/2
TRP 1 Torre

Estratto studio geologico. Classi di fattibilita

Legenda:
4A
4B
4C
A,
A,
ap |
3A ////////// Fattibilita
con gravi
limitazioni
3B 4E % ’,
CLASSE FATTIBILITA'
2A 3C omattian 4F |
limitazioni | | = |
2 B Fatr:ligii"et:t:on 3 D 4G
limitazioni ]

Per i caratteri distintivi di ogni singola classe e le relative prescrizioni e indicazioni si rimanda alla normativa
geologica di cui alla Relazione dello studio geologico (Parte Il - Norme Geologiche di Piano) e alle Norme del
Piano delle Regole (TITOLO VI - Norme geologiche di Piano).
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Piani Attuativi riconfermati con modifiche normative
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ASD4

Porto

Area ex vetreria

scheda 1/3

Inquadramento territoriale
via Lucchini; Via Roma

Obiettivi dell’intervento

Attuare un Piano Esecutivo gia previsto nel previgente PRG e
riqualificare I'area dell’ex vetreria attualmente dismessa. Realizzazione
di un percorso pedonale lungo via Lucchini di collegamento con la

stazione ferroviaria.

Indici urbanistici e dati progettuali

Superficie indicativa ambito St mq 27.268

Indice It minimo ma/mq 0,20
It massimo mag/mq 0,30

Parametri di edificabilita Rc <= 50%
H...x residenza <= 10,00 m
H...x cantieristica <= 12,00 m
Hmax turistico/ricettivo <= 12,00 m
Rp >= 30%

Slp indicativa Slp minima mq 5.454
Slp massima mq 8.180

Destinazioni d’'uso ammesse residenza max 70%
attivita cantieristica max 50%
turistico ricettivo min 5%

Modalita di attuazione

Piano Attuativo di iniziativa privata preceduto da un Piano di
Inquadramento di iniziativa pubblica che determini:

- prescrizioni e direttive per la tutela degli aspetti paesistico ambientali;
- criteri per la valorizzazione del parco esistente;

- modalita per la fruizione pubblica dell'area;

- modalita di intervento per il recupero degli edifici di pregio esistenti.

Ulteriori indicazioni

Schede delle Aree di Trasformazione

La volumetria prevista all'interno dell'ambito di trasformazione & da
intendersi comprensiva dei volumi relativi agli edifici esistenti alla data

di adozione del PGT.



Area ex vetreria scheda 2/3
ASD4 ..

Indicazioni progettuali e prescrizioni particolari

~E X L—
Spiaggia Pubblica . 4 M i ‘ .
= " 1 L X i
£
|
i

AL

1
% Aree boscate del PIF

1. Realizzazione di nuovo marciapiede lungo via Lucchini di collegamento con la stazione ferroviaria di via
Roma, opera da considerarsi aggiuntiva rispetto agli oneri e alle cessioni previste dalla normativa del
Documento di Piano e del Piano dei Servizi.

2. Area lungolago da destinare a verde pubblico per la realizzazione di percorso ciclopedonale.

3. Area di possibile concentrazione edilizia residenziale e relative aree a servizi.

4. Area per attivita cantieristiche e relative aree a servizi

5. [ Area preferenziale per realizzazione di parcheggio pubblico.

6. Edificio di interesse architettonico da tutelare.

7. Area di particolare attenzione per la presenza di aree boscate individuate all'interno del Piano di
Indirizzo Forestale della Provincia di Varese

8. | nuovi edifici residenziali dovranno essere realizzati secondo i criteri del contenimento energetico e
tenendo in adeguata considerazione |’asse eliotermico.

In particolare le nuove edificazioni dovranno rientrare almeno nella classe energetica A (ovvero con un
consumo inferiore a 30 Kwh/mq annuo).

9. L'ambito ricade in aree di rischio archeologico come da documentazione Soprintendenza per i Beni
Archeologici della Lombardia. Pertanto si applica quanto previsto all'articolo 61 delle Norme del Piano delle
Regole.
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Area ex vetreria scheda 2/3
ASD4 ..

10. Data la particolare delicatezza dei luoghi dal punto di vista naturalistico e paesaggistico, in fase di
pianificazione attuativa sara necessario porre particolare attenzione alla disposizione planivolumetrica al
fine di limitare I'impatto visivo e conservare la valenza paesaggistica dei luoghi.

11. Per quanto riguada le prescrizioni relative a viabilita, caratterizzazione dei suoli, classificazione acustica
degli interventi e per le indicazioni puntuali di carattere ambientale si rimanda alla PARTE Il del presente
documento.
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Area ex vetreria scheda 3/3
ASD4 .-

Estratto studio geologico. Classi di fattibilita
(rif. Tavola 9 Carta delle fattibilita delle azioni di Piano)

Spiaggia Pubblica

MAGGIORE

e

e
£ -
e -
- ”
7 L
7 (3R)
Legenda:
4A
ey
FpTad
4B D:H"f‘zb
G-a'p.;l_;
R
4C
A,
A,
4D [
3A ////////// Fattibilita
] con gravi
limitazioni
4E ,
3B Ao
CLASSE FATTIBILITA'
Fattibilita con|
2A 3C consistenti 4F [—
limitazioni | | = |
Fattibilita con
2B modeste 3D 4G
limitazioni —
- * “

Per i caratteri distintivi di ogni singola classe e le relative prescrizioni e indicazioni si rimanda alla normativa
geologica di cui alla Relazione dello studio geologico (Parte Il - Norme Geologiche di Piano) e alle Norme
del Piano delle Regole (TITOLO VI - Norme geologiche di Piano).
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Ambito di trasformazione produttivo scheda 1/3
PdL2 ..

Inquadramento territoriale
via Muceno

Obiettivi dell’intervento Attuare un Piano Esecutivo gia previsto nel previgente PRG a destinazione
produttiva/artigianale.

Indici urbanistici e dati progettuali

Superficie indicativa ambito St mq 19.820
Indice It minimo mag/mq 0,40
It massimo mag/mq 0,60
Parametri di edificabilita Rc <= 60%
H max <= 10,00 m
Rp >= 30%
Slp indicativa Slp minima mq 7.928
Slp massima mq 11.892
Destinazioni d’'uso ammesse produttivo

stoccaggio materiale

Modalita di attuazione Piano Attuativo di iniziativa privata
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Ambito di trasformazione produttivo scheda 2/3
PdL2 ..

AL

A

H i Perimetro area di trasformazione
‘-II-II-IIi

Connessioni verdi da mantenere e riqualificare Varchi
-

1. L'attuazione dell'intervento & subordinata alla definizione, insieme a Provincia di Varese e Comunita
Montana "Valli del Verbano", delle condizioni di compatibilita dell'intervento stesso nel rispetto delle
prescrizioni di cui all'art 16 comma 1 lettera f delle Norme del Piano dei Servizi e in particolare:

Aree boscate del PIF

Le previsioni di trasformazione che interferiscono con i corridoi, come individuati nella tavola B6, dovranno
essere realizzate garantendo comunque un adeguato sistema di connessioni fra le aree di maggior pregio
ambientale; tali connessioni dovranno essere costituite da aree verdi da mantenere libere e dalla messa a
dimora di specie vegetali idonee a favorire il passaggio degli animali e il mantenimento di un buon livello di
biodiversita nell’area vasta.

In corrispondenza dei varchi, come individuati dal PTCP e dalla RER, la progettazione degli interventi in contesti
interessati dai corridoi ecologici dovra contenere pertanto anche il progetto delle sistemazioni del verde
naturalistico, come sopra indicato, oltre che di quello destinato alla fruizione, anch’esso funzionale al
mantenimento delle connessioni ecologiche.

2. Per quanto riguada le prescrizioni relative a viabilita, caratterizzazione dei suoli, classificazione acustica
degli interventi e per le indicazioni puntuali di carattere ambientale si rimanda alla PARTE Il del presente
documento.
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Ambito di trasformazione produttivo scheda 3/3
PdL2 ..

Estratto studio geologico. Classi di fattibilita

1

D,

B

i - : i. 1 y : 7
7 % ~\ el ; o
s - el )
g o= v B \

Legenda:
4A
4B
4C
A,
A,
ap |
3A ////////// Fattibilita
con gravi
limitazioni
3B 4E % ’,
CLASSE FATTIBILITA'
2A 3C omattian 4F |
limitazioni EoEET
2 B Fatr:lizii"et:t:on 3 D 4G
limitazioni ]

Per i caratteri distintivi di ogni singola classe e le relative prescrizioni e indicazioni si rimanda alla normativa
geologica di cui alla Relazione dello studio geologico (Parte Il - Norme Geologiche di Piano) e alle Norme del
Piano delle Regole (TITOLO VI - Norme geologiche di Piano).
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PR 1 Ambito “Rimessa

Porto

Inquadramento territoriale
via per Muceno

Obiettivi dell’intervento

scheda 1/2

Si tratta delle proprieta del cantiere nautico esistente. L’obiettivo &
attuare un Piano Esecutivo gia previsto nel previgente PRG a destinazione
produttiva/artigianale.

Indici urbanistici e dati progettuali

Superficie indicativa ambito St mq 6.485
Indice It minimo mag/mq 0,40
It massimo mag/mq 0,60
Parametri di edificabilita Rc <= 60%
H max <= 10,00 m
Rp >= 30%
Slp indicativa Slp minima mq 2.594
Slp massima mq 3.891

Destinazioni d’uso ammesse

funzioni compatibili

rimessaggio e manutenzione natanti

artigianato di produzione

spacci aziendali

autotrasportatori

residenza di custodia, studi tecnici, laboratori di ricerca

Modalita di attuazione

Piano Attuativo di iniziativa privata

Schede delle Aree di Trasformazione
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Ambito “Rimessa” scheda 1/2
PR 1 Porto

Indicazioni progettuali e prescrizioni particolari

1. Per quanto riguada le prescrizioni relative a viabilita, caratterizzazione dei suoli, classificazione acustica
degli interventi e per le indicazioni puntuali di carattere ambientale si rimanda alla PARTE Il del presente
documento.
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Ambito “Rimessa” scheda 2/2
PR 1 Porto

Estratto studio geologico. Classi di fattibilita
(rif. Tavola 9 Carta delle fattibilita delle azioni di Piano)
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Legenda:
4A
i 13
TI5et
4B |
i
4C
4D
3A ////////// Fattibilita
con gravi
limitazioni
4E
3B
CLASSE FATTIBILITA'} | |~ |
Fattibilita con|
2A 3C consistenti 4F
limitazioni
Fattibilita con
2B modeste 3D 4G
limitazioni —
2C 3E 4H

Per i caratteri distintivi di ogni singola classe e le relative prescrizioni e indicazioni si rimanda alla normativa
geologica di cui alla Relazione dello studio geologico (Parte Il - Norme Geologiche di Piano) e alle Norme del
Piano delle Regole (TITOLO VI - Norme geologiche di Piano).
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Nuove aree di trasformazione

Schede delle Aree di Trasformazione
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S Area residenziale - Ex Mimec-INCA scheda 1/3
J-.J{\_l. Porto

Inquadramento territoriale
viale Repubblica

Obiettivi dell’intervento Riqualificare e recuperare un’area industriale attualmente in dismissione
in coerenza con il contesto residenziale e le politiche di trasformazione in
fase di attuazione nelle aree adiacenti. (area ASB5)

Indici urbanistici e dati progettuali

Superficie indicativa ambito St mq 4.187
Indice It minimo mag/mq 0,20
It massimo mag/mq 0,30
Parametri di edificabilita Rc <= 50%
H max <= 8,50 m (2 piani fuori terra)
Rp >= 30%
Slp indicativa Slp minima mq 837
Slp massima mq 1.256
Destinazioni d’'uso ammesse residenza
Modalita di attuazione Piano Attuativo di iniziativa privata
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Area residenziale - Ex Mimec-INCA scheda 2/3
TR1 Porto

Indicazioni progettuali e prescrizioni particolari
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1. Area da destinare a verde pubblico.

2. | nuovi edifici dovranno essere realizzati secondo i criteri del contenimento energetico e tenendo in
adeguata considerazione |'asse eliotermico.

In particolare le nuove edificazioni dovranno rientrare almeno nella classe energetica A (ovvero con un
consumo inferiore a 30 Kwh/mg annuo).

3. Area in fascia ca3 del Piano di Assetto Idrogeologico PAI (Classe 4G di fattibilita geologica) che é stata
destinata a Verde Privato.

4. Possibili integrazioni progettuali da attuarsi in sede di negoziazione come previsto dall'articolo 9 dalle
norme del Documento di Piano:

4.a. E' possibile un aumento di volumetria fino a un massimo di 6.000 mc totali qualora il Piano Attuativo
preveda i seguenti parametri prestazionali:

- inserimento ambientale che consenta di mantenere inalterati i coni visuali attualmente esistenti;

- miglioramento del sistema ambientale esistente attraverso specifici interventi da attuarsi con
sistemazioni a verde estesi anche nell'immediato intorno urbano.

Il rapporto tra It minimo e It massimo rimarra proporzionalmente inalterato.

4.b. Altezza massima degli edifici:

- € possibile proporre ipotesi alternative relativamente all'altezza che dovranno essere valutate ed
approvate dalla Commissione del Paesaggio.

4.c. In alternativa alle indicazioni progettuali della presente scheda & possibile riutilizzare tutta la

Schede delle Aree di Trasformazione 21



Area residenziale - Ex Mimec-INCA scheda 2/3

TR1 Porto

volumetria esistente, con cambio di destinazione d'uso in residenziale, nel caso in cui I'edificio venga
mantenuto nella sua forma originaria come memoria storica di architettura industriale del luogo.

Il rapporto tra It minimo e It massimo rimarra proporzionalmente inalterato.

4.d. A seguito del recepimento della prescrizione provinciale circa lo stralcio dal Piano Attuativo delle aree
in fascia Ca3 del PAI, & stata modificata la perimetrazione del Piano Attuativo individuando per le aree
sopra menzionate la destinazione a Verde privato di cui all'art. 35 delle norme del Piano delle Regole.

Di tale area si dovra tenere conto in sede di redazione del Piano Attuativo integrandola, pur in ragione
delle sue limitazioni operative, all'interno del comparto. E' quindi possibile che essa assuma una
destinazione pubblica ma non é consentito che su di essa venga calcolata alcuna volumetria neanche in
forma teorica.

5. Per quanto riguada le prescrizioni relative a viabilita, caratterizzazione dei suoli, classificazione acustica
degli interventi e per le indicazioni puntuali di carattere ambientale si rimanda alla PARTE Il del presente
documento.
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Area residenziale - Ex Mimec-INCA
Porto

Estratto studio geologico. Classi di fattibilita
(rif. Tavola 9 Carta delle fattibilita delle azioni di Piano)
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Fattibilita con|
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Fattibilita
con gravi
limitazioni

scheda 3/3

Per i caratteri distintivi di ogni singola classe e le relative prescrizioni e indicazioni si rimanda alla normativa
geologica di cui alla Relazione dello studio geologico (Parte Il - Norme Geologiche di Piano) e alle Norme del

Piano delle Regole (TITOLO VI - Norme geologiche di Piano).
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Area residenziale scheda 1/3
Musadino

Inquadramento territoriale
via delle Rose

Obiettivi dell’intervento Completamento del tessuto residenziale al margine est del nucleo storico
di Musadino e realizzazione di un parcheggio pubblico a servizio del
centro storico stesso.

Indici urbanistici e dati progettuali

Superficie indicativa ambito St mq 3.438

Indice It mag/mq 0,10

Parametri di edificabilita Rc <= 50%
H max <= 8,50 m (2 piani fuori terra)
Rp >= 30%

Slp indicativa Slp mq 344

Destinazioni d’'uso ammesse residenza

Modalita di attuazione Piano Attuativo di iniziativa privata
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Area residenziale scheda 2/3
TRZ Musadino

Indicazioni progettuali e prescrizioni particolari
- & “"‘V ol WK Y,

AN

Perimetro area di trasformazione Ambiti agricoli strategici del PTCP

‘.0......:
H ¢ Perimetro nuclei di antica formazione

:.l.lll..'

1. L'attuazione dell’area é subordinata alla realizzazione di un parcheggio pubblico (con superficie indicativa
pari a 900 mgq) a servizio del nucleo storico di Musadino, opera da considerarsi aggiuntiva rispetto agli oneri e
alle cessioni previste dalle norme del Documento di Piano e del Piano dei Servizi.

Il simbolo (& in planimetria indica la parte di area da destinare alla realizzazione del parcheggio.

2. | nuovi edifici dovranno essere realizzati secondo i criteri del contenimento energetico e tenendo in
adeguata considerazione |'asse eliotermico.

In particolare le nuove edificazioni dovranno rientrare almeno nella classe energetica A (ovvero con un
consumo inferiore a 30 Kwh/mg annuo).

3. L'area in oggetto interessa aree agricole strategiche individuate all’'interno del PTCP della Provincia di
Varese. Si dovranno pertanto prevedere adeguate compensazioni per le aree interessante dalle
trasformazioni.

4. Per quanto riguada le prescrizioni relative a viabilita, caratterizzazione dei suoli, classificazione acustica
degli interventi e per le indicazioni puntuali di carattere ambientale si rimanda alla PARTE Il del presente
documento.
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TR2 Area residenziale scheda 3/3
& Musadino
Estratto studio geologico. Classi di fattibilita
(rif. Tavola 9 Carta delle fattibilita delle azioni di Piano)
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Per i caratteri distintivi di ogni singola classe e le relative prescrizioni e indicazioni si rimanda alla normativa
geologica di cui alla Relazione dello studio geologico (Parte Il - Norme Geologiche di Piano) e alle Norme del
Piano delle Regole (TITOLO VI - Norme geologiche di Piano).
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Area residenziale scheda 1/3
Musadino

TR

‘W

Inquadramento territoriale
via Mediavalle

Obiettivi dell’intervento Ridefinizione del margine urbano adiacente il nucleo storico di Musadino
con particolare attenzione al contesto di riferimento.

Indici urbanistici e dati progettuali

Superficie indicativa ambito St mq 1.124

Indice It mag/mq 0,20

Parametri di edificabilita Rc <= 50%
H max <= 8,50 m (2 piani fuori terra)
Rp >= 30%

Slp indicativa Slp mq 225

Destinazioni d’'uso ammesse residenza

Modalita di attuazione Permesso di Costruire convenzionato
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Area residenziale scheda 2/3
TR3 Musadino

Indicazioni progettuali e prescrizioni particolari

A

1. L'attuazione dell’area e subordinata alla realizzazione di un parcheggio pubblico (con superficie indicativa
pari a 250 mq) a servizio del nucleo storico di Musadino con accesso da via San Pietro e da via Mediavalle.
Tale opera e da considerarsi aggiuntiva rispetto agli oneri e alle cessioni previste dalle norme del Documento
di Piano e del Piano dei Servizi.

H =-II-II-II-_
* Perimetro nuclei di antica formazione = B Perimetro area di trasformazione
Sssssssse - [ ——

Il simbolo @ in planimetria indica la parte di area da destinare alla realizzazione del parcheggio.

2. | nuovi edifici dovranno essere realizzati secondo i criteri del contenimento energetico e tenendo in
adeguata considerazione I'asse eliotermico.

In particolare le nuove edificazioni dovranno rientrare almeno nella classe energetica A (ovvero con un
consumo inferiore a 30 Kwh/mg annuo).

3. Per quanto riguada le prescrizioni relative a viabilita, caratterizzazione dei suoli, classificazione acustica
degli interventi e per le indicazioni puntuali di carattere ambientale si rimanda alla PARTE Il del presente
documento.
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TR3 Area residenziale scheda 3/3
A= Musadino

Estratto studio geologico. Classi di fattibilita
(rif. Tavola 9 Carta delle fattibilita delle azioni di Piano)
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geologica di cui alla Relazione dello studio geologico (Parte Il - Norme Geologiche di Piano) e alle Norme del
Piano delle Regole (TITOLO VI - Norme geologiche di Piano).
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Area residenziale scheda 1/3
TR4 Domo

Inquadramento territoriale
via della Parrocchia

Obiettivi dell’intervento Completamento urbano della porzione di territorio interclusa tra il nucleo
storico di Domo e il polo servizi (scuola materna e poliambulatorio).

Indici urbanistici e dati progettuali

Superficie indicativa ambito St mq 1.637

Indice It mag/mq 0,20

Parametri di edificabilita Rc <= 50%
H max <= 8,50 m (2 piani fuori terra)
Rp >= 30%

Slp indicativa Slp mq 327

Destinazioni d’'uso ammesse residenza

Modalita di attuazione Permesso di Costruire convenzionato
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Area residenziale scheda 2/3
TR4 Domo

Indicazioni progettuali e prescrizioni particolari
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1. Allargamento delle sede stradale esistente (via della Parrocchia) con realizzazione di marciapiede.

2. L'allargamento della sede stradale e la realizzazione del marciapiede di cui al punto 1, verranno definiti dal
punto di vista esecutivo in sede di permesso di costruire convenzionato.

3. | nuovi edifici dovranno essere realizzati secondo i criteri del contenimento energetico e tenendo in
adeguata considerazione I'asse eliotermico.

In particolare le nuove edificazioni dovranno rientrare almeno nella classe energetica A (ovvero con un
consumo inferiore a 30 Kwh/mg annuo).

4. Per quanto riguada le prescrizioni relative a viabilita, caratterizzazione dei suoli, classificazione acustica
degli interventi e per le indicazioni puntuali di carattere ambientale si rimanda alla PARTE Il del presente
documento.

Schede delle Aree di Trasformazione 31



Area residenziale scheda 3/3
TR4 Domo

Estratto studio geologico. Classi di fattibilita
(rif. Tavola 9 Carta delle fattibilita delle azioni di Piano)
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geologica di cui alla Relazione dello studio geologico (Parte Il - Norme Geologiche di Piano) e alle Norme del
Piano delle Regole (TITOLO VI - Norme geologiche di Piano).
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TR5 Area residenziale scheda 1/3
desd Muceno

Inquadramento territoriale

via Ronchetto; via Cristoforo
Colombo

Obiettivi dell’intervento Completamento urbano della porzione di territorio interclusa tra il nucleo
storico di Muceno e quello di Ticinallo e ampliamento del parcheggio
esistente a sud del comparto.

Indici urbanistici e dati progettuali

Superficie indicativa ambito St mq 4.757
Indice It minimo mag/mq 0,10
It massimo mag/mq 0,20
Parametri di edificabilita Rc <= 50%
H max <= 8,50 m (2 piani fuori terra)
Rp >= 30%
Slp indicativa Slp minima mq 476
Slp massima mq 951
Destinazioni d’'uso ammesse residenza
Modalita di attuazione Piano Attuativo di iniziativa privata
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Area residenziale scheda 2/3
TR5 Muceno

Indicazioni progettuali e prescrizioni particolari

o

CLLL LLE L
: i Perimetro area di trasformazione |:| Ambiti agricoli strategici del PTCP

5........:

H + Perimetro nuclei di antica formazione

:........’

Aree boscate del PIF

1. | nuovi edifici dovranno essere realizzati secondo i criteri del contenimento energetico e tenendo in
adeguata considerazione |'asse eliotermico.

In particolare le nuove edificazioni dovranno rientrare almeno nella classe energetica A (ovvero con un
consumo inferiore a 30 Kwh/mgq annuo).

2. L’attuazione dell’area e subordinata all'ampliamento del parcheggio pubblico esistente (indicato con la
lettera a) a servizio del nucleo storico di Muceno, attraverso la realizzazione di un parcheggio pubblico con
superficie indicativa pari a 910 mq; tale opera & da considerarsi aggiuntiva rispetto agli oneri e alle cessioni
previste dalle norme del Documento di Piano e del Piano dei Servizi.

Il simbolo (&) in planimetria indica la parte di area da destinare alla realizzazione del parcheggio.

3. In fase di pianificazione attuativa, dovra essere posta particolare attenzione alla definizione
planivolumetrica al fine di preservare le caratteristiche paesaggistiche del luogo, i coni visuali esistenti e
garantire una corretta integrazione morfotipologica delle nuove costruzioni.

4. Per quanto riguada le prescrizioni relative a viabilita, caratterizzazione dei suoli, classificazione acustica
degli interventi e per le indicazioni puntuali di carattere ambientale si rimanda alla PARTE Il del presente
documento.
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Area residenziale
TR5 Muceno

scheda 3/3

Estratto studio geologico. Classi di fattibilita
(rif. Tavola 9 Carta delle fattibilita delle azioni di Piano)
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geologica di cui alla Relazione dello studio geologico (Parte Il - Norme Geologiche di Piano) e alle Norme del

Piano delle Regole (TITOLO VI - Norme geologiche di Piano).
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Area residenziale scheda 1/3
Muceno

TR

Q)

Inquadramento territoriale
via per Muceno; via Camigiolo

Obiettivi dell’intervento Completamento residenziale e realizzazione di marciapiede lungo via per
Muceno. Recupero di un rustico rurale esistente.

Indici urbanistici e dati progettuali

Superficie indicativa ambito St mq 1.135

Indice It mag/mq 0,20

Parametri di edificabilita Rc <= 50%
H max <= 8,50 m (2 piani fuori terra)
Rp >= 30%

Slp indicativa Slp mq 227

Destinazioni d’'uso ammesse residenza

Modalita di attuazione Permesso di Costruire Convenzionato
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Area residenziale scheda 2/3
TR6 Muceno

Indicazioni progettuali e prescrizioni particolari

I
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: Perimetro area di trasformazione E Ambiti agricoli strategici del PTCP

1. L'attuazione dell'intervento & subordinata alla realizzazione di un marciapiede lungo via per Muceno per
una lunghezza totale pari a circa mt 170, secondo il tracciato indicativo contenuto all'interno dell'elaborato
A12 Aree di trasformazione, opera da considerarsi aggiuntiva rispetto agli oneri e alle cessioni previste dal
Documento di Piano e dal Piano dei Servizi.

2. La realizzazione del marciapiede di cui al punto 1, verra definito dal punto di vista esecutivo in sede di
permesso di costruire convenzionato, sottoposto a negoziazione come indicato all’art. 9 delle Norme del
Documento di Piano.

3. Rustici esistenti all'interno dell’area da recuperare. Le modalita di recupero dei rustici esistenti e
I'integrazione di questi ultimi con le nuove costruzioni saranno definite in fase di negoziazione, come indicato
all’art. 9 delle Norme del Documento di Piano.

4. | nuovi edifici dovranno essere realizzati secondo i criteri del contenimento energetico e tenendo in
adeguata considerazione |'asse eliotermico.

In particolare le nuove edificazioni dovranno rientrare almeno nella classe energetica A (ovvero con un
consumo inferiore a 30 Kwh/mg annuo).

5. Per quanto riguada le prescrizioni relative a viabilita, caratterizzazione dei suoli, classificazione acustica
degli interventi e per le indicazioni puntuali di carattere ambientale si rimanda alla PARTE Il del presente
documento.
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Area residenziale scheda 3/3
TR6 Muceno

Estratto studio geologico. Classi di fattibilita
(rif. Tavola 9 Carta delle fattibilita delle azioni di Piano)
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Per i caratteri distintivi di ogni singola classe e le relative prescrizioni e indicazioni si rimanda alla normativa
geologica di cui alla Relazione dello studio geologico (Parte Il - Norme Geologiche di Piano) e alle Norme del
Piano delle Regole (TITOLO VI - Norme geologiche di Piano).
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TR7 Area per servizi socio assistenziali scheda 1/3
Roccolo

Inquadramento territoriale
Localita Roccolo

Obiettivi dell’intervento Realizzazione di servizi socio assistenziali privati di interesse pubblico.

Indici urbanistici e dati progettuali

Superficie indicativa ambito St mq 3.053
Slp indicativa Slp esistente mq 2.600
Slp di possibile 780

ampliamento

La slp indicativa e data dal calcolo del Volume vuoto per pieno della struttura esistente e da un possibile
ampliamento del 30% della Volumetria stessa.

Parametri di edificabilita Rc <= 50%
H max <= 11,50 m (3 piani fuori terra)
Rp >= 30%

Destinazioni d’'uso ammesse Servizi socio assistenziali di iniziativa privata

Modalita di attuazione Piano Attuativo di iniziativa privata

| diritti volumetrici sono pari allo 0,10 mg/mq relativamente alla quota di

Ulteriori prescrizioni L .
possibile ampliamento.
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TR7 Area per servizi socio assistenziali scheda 2/3
Muceno

Indicazioni progettuali e prescrizio

sl

ni particolari

¢,

walee

Perimetro area di trasformazione :l Ambiti agricoli strategici del PTCP

Aree boscate del PIF

1. L’area in oggetto interessa aree agricole strategiche individuate all’interno del PTCP della Provincia di
Varese. Si dovranno pertanto prevedere adeguate compensazioni per le aree interessante dalle
trasformazioni.

2. L'area in oggetto ¢ altresi interessata dalla presenza di aree boscate individuate all'interno del Piano di
Indirizzo Forestale della Provincia di Varese. In fase attuativa si dovranno pertanto prevedere adeguate
compensazioni per le aree interessante dalle trasformazioni.

3. Gli edifici dovranno essere realizzati secondo i criteri del contenimento energetico e tenendo in adeguata
considerazione I'asse eliotermico.

In particolare le nuove edificazioni dovranno rientrare almeno nella classe energetica A (ovvero con un
consumo inferiore a 30 Kwh/mg annuo).

4. Per quanto riguada le prescrizioni relative a viabilita, caratterizzazione dei suoli, classificazione acustica
degli interventi e per le indicazioni puntuali di carattere ambientale si rimanda alla PARTE Il del presente
documento.
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TR7 Area per servizi socio assistenziali scheda 3/3
Muceno

Estratto studio geologico. Classi di fattibilita
(rif. Tavola 9 Carta delle fattibilita delle azioni di Piano)
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Per i caratteri distintivi di ogni singola classe e le relative prescrizioni e indicazioni si rimanda alla normativa
geologica di cui alla Relazione dello studio geologico (Parte Il - Norme Geologiche di Piano) e alle Norme del
Piano delle Regole (TITOLO VI - Norme geologiche di Piano).
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PARTE Il

Prescrizioni relative alla viabilita

Preventivamente all'approvazione di Piani Attuativi e Permessi di Costruire Convenzionati, dovra
essere prodotta un'analisi della viabilita che verra svolta partendo dalle criticita che verranno
dettagliate dall'’Amministrazione Comunale per ogni specifico intervento. In particolare dovra
essere prodotto uno studio circa le condizioni di accessibilita alla SP 31 per quanto riguarda gli
ambiti TR5 e TR3 e alla SP 69 per quanto riguarda gli ambiti TR1 e ASD4, con lo scopo di limitare i
nuovi accessi sulle suddette strade provinciali. Tale studio dovra tenere in considerazione quanto
previsto dalla Delibera di Giunta Provinciale n. 140 del 16.04.2013.

Prescrizioni relative alla caratterizzazione dei suoli

Preventivamente all'approvazione di Piani Attuativi relativamente alle aree PR1 e TR1 dovranno
essere svolte le opportune verifiche circa la salubrita dei suoli per individuare eventuali fonti di
inquinamento.

Prescrizioni relative alla classificazione acustica degli interventi

Gli ambiti TR1, TR3 e TR5 sono localizzati all'interno di fasce di pertinenza acustica stradale delle
SP69 e SP31. L'ambito TR1 e localizzato all'interno della fascia di pertinenza acustica della linea
ferroviaria Novara-Luino. Preventivamente all'approvazione dei Piani Attuativi di questi ambiti
dovra essere effettuata una valutazione di impatto acustico, senza trascurare gli effetti dovuti alle
vibrazioni e alla presenza di campi elettromagnetici, come previsto dall'art. 10 comma 7 delle
norme del Documento di Piano.
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Prescrizioni di carattere ambientale relative agli ambiti di
trasformazione

La valutazione generale degli ambiti di trasformazione e degli effetti derivanti dall'attuazione degli
stessi, € contenuta all'interno del capitolo 6.1.1 del Rapporto Ambientale. Di seguito si riportano
indicazioni puntuali relative agli specifici ambiti atte a ridurre le pressioni generate dalle
trasformazioni.

TRP 1 Area residenziale

Torre

1. Le opere di mitigazione eventualmente previste dovrebbero concretizzarsi nella creazione di filari arborei o macchie
arboree che si leghino alla fascia boscata presente a sud dell’ambito.

2. Le presenze arboreo arbusitve attuali dovrebbero essere integrate nel progetto di intervento o, in alternativa,
dovrebbero essere reperite adeguate forme di compensazione per la loro sostituzione.

3. L'area fondiaria dovrebbe essere posizionata il pil vicino possibile alla strada, dando il massimo respiro alla fascia
boscata a sud.

4. Sarebbe opportuno ridurre al minimo le recinzioni attorno alle nuove strutture riducendone la presenza in funzione di

una minima garanzia di sicurezza per i futuri residenti.
5. Verificare in sede di stesura del Piano Attuativo le eventuali interferenze provocate dalla presenza dell’antenna posta in

frazione Ligurno.

ASD4 Area ex vetreria

Porto

1. Data l'eterogeneita dell’intervento e la delicata posizione in termini paesaggistici e di accessibilita, sarebbe oportuno che,
anche se prevista la trasformazione per parti, fosse prevista la stesura di un masterplan o di un progetto di massima che
possa fornire una guida unitaria nel momento dell’attivazione delle singole operazioni di intervento.

2. |l Piano Attuativo dovrebbe tenere in adeguata considerazione la presenza dell’elemento di primo livello della RER e
rapportarsi ad esso.

3. L'accesso all’area dovrebbe essere predisposto evitando di creare criticita al traffico transitante su viale Lucchini che
costituisce anche |'accesso principale al comune.

4. |l progetto d’insieme dovrebbe considerare al massimo grado le presenze vegetazionali all'interno dell’ambito valutando
attentamente lo stato e l'opportunita della loro conservazione e, eventualmente, la possibilita di attuare forme di
compensazione nel caso siano necessari interventi di taglio.

5. La disposizione delle singole funzioni all’interno dell’ambito deve considerare anche gli eventuali elementi di
incompatibilita (acustica, luminosa, emissiva...) che vanno preventivamente individuati e per i quali devono essere previsti
gli opportuni interventi di mitigazione.

6. La disposizione dei volumi internamente all’area deve tenere in massima considerazione la presenza del lago e
I"opportunita di creare un dialogo tra questo e I'area della stazione ferroviaria.

7. Dovrebbe essere garantita la massima comunicazione tra spazi aperti e spazi costruiti limitando la presenza delle
recinzioni ai luoghi dove debba essere garantita la sicurezza per i residenti.
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w

PdL 2 Q,thlto di trasformazione produttivo

Il progetto dovra valutare attentamente la localizzazione della superficie destinata all’edificazione anche in
considerazione dei vincoli rilevati, della relativa vicinanza delle residenze e della presenza di prescrizioni da parte della
componente geologica.

L'accesso all'area dovrebbe essere predisposto evitando di creare criticita al traffico transitante sulla via per Muceno
considerando la commistione di traffico leggero e pesante.

| parcheggi pertinenziali dovrebbero essere progettati in modo da garantire ampie quote di permeabilita.

Dovrebbe essere prestata la massima attenzione, dal punto di vista paesaggistico, al rapporto tra le nuove edificazioni e
la presenza della vegetazione ripariale lungo i torrenti.

Dovrebbe essere garantita la massima comunicazione tra spazi aperti e spazi costruiti limitando la presenza delle
recinzioni ai luoghi dove debba essere garantita la sicurezza e, se possibile, dovrebbe essere predisposta un’area a verde
piantumata all’estremita occidentale del’ambito che funga da collegamento tra le aree ripariali dei due torrenti
attuando in parte il disegno della Rete Ecologica Provinciale che vede in corrispondenza di questo ambito un elemento di
completamento.

Dovranno essere predisposti tutti gli interventi necessari a minimizzare le interferenze negative date dalla presenza di un
comparto produttivo al confine con ambiti prevalentemente residenziali.

Ambito “Rimessa”
PR 1 Porto

L'accesso all’area dovrebbe essere predisposto evitando di creare criticita al traffico transitante sulla via per Muceno
considerando la commistione di traffico leggero e pesante.

| parcheggi pertinenziali dovrebbero essere progettati in modo da garantire ampie quote di permeabilita.

Dovrebbe essere prestata la massima attenzione, dal punto di vista paesaggistico, al rapporto tra le nuove edificazioni e
la presenza delle residenze a bassa densita circostanti e il torrente Muceno oltre la via per Muceno.

Dovranno essere predisposti tutti gli interventi necessari a minimizzare le interferenze negative date dalla presenza di un

comparto produttivo al confine con ambiti prevalentemente residenziali.

Area residenziale - Ex Mimec-INCA
TR1 Porto

Il progetto di intervento dovra tenere in particolare considerazioni le peculiarita di carattere geologico e paesistico
emergenti dall’analisi dei vincoli e delle classi di fattibilita nelle quali ricade I'ambito.

Le mitigazioni di carattere ambientale dovrebbero concentrarsi sulla fascia occidentale dell’ambito in corrispondenza con
il corso del torrente Muceno e dovrebbero includere anche il lato sud che confina con il viale Repubblica.

L’area fondiaria dovrebbe essere localizzata il piu vicino possibile al comparto residenziale che si estende a nord-est.
Sarebbe opportuno ridurre al minimo le recinzioni attorno alle nuove strutture riducendone la presenza in funzione di
una minima garanzia di sicurezza per i futuri residenti e rendendo invece permeabile I'accesso all’area del torrente.

TR2 Area residenziale

Musadino

Le opere di mitigazione eventualmente previste dovrebbero concretizzarsi nella creazione di filari arborei o macchie
arboree che si sviluppino lungo il confine meridionale dell’ambito verso gli spazi inedificati.

L’area fondiaria dovrebbe essere posizionata il piu vicino possibile alla via delle rose, sottolineando la compattazione
della forma urbana del nucleo di Musadino.

La presenza del nucleo di antica formazione impone un’attenzione particolare nella composizione generale del progetto
di intervento a livello morfo-tipologico.

Sarebbe opportuno ridurre al minimo le recinzioni attorno alle nuove strutture riducendone la presenza in funzione di
una minima garanzia di sicurezza per i futuri residenti, in particolare verso la porzione meridionale dell’ambito.
Coerentemente con quanto indicato nella scheda del Documento di Piano dovrebbero essere innescati meccanismi di
compensazione atti a mitigare in parte I'effetto di consumo di suolo indotto dall’attuazione della prevsione, sebbene si
sottolinei nuovamente che la compromissione di questa porzione di area agricola non comporta la frammentazione o la
produttivita delle aree rurali circostanti.
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TR3 Area residenziale

Musadino

L'area fondiaria dovrebbe essere posizionata nella porzione ovest dell’ambito a confine con gli edifici esistenti.

La presenza del nucleo di antica formazione impone un’attenzione particolare nella composizione generale del progetto
di intervento a livello morfo-tipologico.

Sarebbe opportuno ridurre al minimo le recinzioni attorno alle nuove strutture riducendone la presenza in funzione di
una minima garanzia di sicurezza per i futuri residenti, in particolare verso la porzione meridionale dell’ambito.

TR4 Area residenziale

Domo

Le opere di mitigazione eventualmente previste dovrebbero concretizzarsi nella creazione di filari arborei o macchie
arboree che si sviluppino lungo il confine nord-occidentale dell’ambito verso le aree a verde privato circostanti.

Sarebbe opportuno prevedere la salvaguardia delle specie arboreo arbustive presenti, o interventi di compensazione in
caso di una loro eliminazione.

L'area fondiaria dovrebbe essere posizionata il piu vicino possibile alla via della parrocchia, senza occludere eventuali
visuali privilegiate da sud-est a nord-ovest.

La presenza del nucleo di antica formazione impone un’attenzione particolare nella composizione generale del progetto
di intervento a livello morfo-tipologico.

Area residenziale
TR5 Muceno

Le opere di mitigazione eventualmente previste dovrebbero concretizzarsi nella creazione di filari arborei o macchie
arboree che si sviluppino lungo il confine settentrionale dell’ambito verso gli spazi inedificati.

L'area fondiaria dovrebbe essere posizionata il piu vicino possibile al confine meridionale dell’ambito evitando cosi di
compromettere le visuali panoramiche verso il lago.

Sarebbe opportuno ridurre al minimo le recinzioni attorno alle nuove strutture riducendone la presenza in funzione di
una minima garanzia di sicurezza per i futuri residenti.

Deve essere valutata la presenza dell’elemento di secondo livello della RER nel tentativo di non occluderlo totalmente e
consentire possibili future connessioni verso nord-est.

TR6 Area residenziale

Muceno

Sarebbe opportuno mantenere per quanto possibile le essenze arboree esistenti prevedendo, in caso di loro
abbattimento, adeguate compensazioni.

Le opere di mitigazione eventualmente previste dovrebbero concretizzarsi nella creazione di filari arborei o macchie
arboree che si sviluppino lungo il confine settentrionale dell’ambito in continuita con le fasce arboree che fiancheggiano
il torrente Muceno.

L"area fondiaria dovrebbe essere posizionata il piu vicino possibile all’edificio esistente sulla via per Muceno.

Sarebbe opportuno ridurre al minimo le recinzioni attorno alle nuove strutture riducendone la presenza in funzione di
una minima garanzia di sicurezza per i futuri residenti.

TR7 Area per servizi socio assistenziali
Roccolo

Sarebbe opportuno mantenere per quanto possibile le essenze arboree esistenti prevedendo, in caso di loro
abbattimento, adeguate compensazioni.

Le opere di mitigazione eventualmente previste dovrebbero integrarsi con il sistema vegetazionale esistente nel quale si
inserisce I'ambito.

Sarebbe opportuno valutare attentamente le ripercussioni sulla viabilita locale date dalla presenza di visitatori diretti
all’area che implicano un incremento del traffico veicolare su strade dalle caratteristiche piuttosto carenti.
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