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1. PREMESSA VARIANTE PGT PIANO DELLE REGOLE E PIANO DEI 

SERVIZI 2023 

 

Il comune di Valganna (VA) è dotato di Piano di Governo del Territorio vigente, 

come da prospetto seguente: 

 

 

L’Amministrazione comunale ha rilevato la necessita di procedere ad una Variante 

puntuale del Piano di Governo del Territorio a “bilancio ecologico zero”, relativa al 

Piano delle Regole e Piano dei Servizi, ai sensi della L.R. 12/2005 s.m.i., che, come 

definita nell’atto di avvio del Procedimento (Deliberazione G.C. n. 48 del  

20/11/2020. 

La stessa è preordinata a rispondere a particolari puntuali esigenze urbanistiche 

sopravvenute nonché a modifiche e integrazioni normative anche in recepimento 

di disposizioni normative intervenute ovvero:  
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• Valorizzare la dotazione di aree pubbliche con alcune limitate e puntuali 

integrazioni e modifiche, utili a garantire le necessità del contesto locale 

espresse dal territorio, senza modifica degli obiettivi generali / strategie di 

Piano; 

• Attualizzare con puntuali aggiornamenti alcune limitate trasformazioni 

territoriali di alcuni puntuali settori di ambiti entro il tessuto urbano 

consolidato, garantendo il bilancio ecologico del suolo in termini di 

consumo di aree agricole, ai sensi dell’art. 5 comma 5 della L.R. 31/2014 

s.m.i.; 

• Individuare taluni puntuali errori materiali e correzioni agli atti; 

• Recepire i dettami del redigendo regolamento edilizio (in relazione alle 

definizioni degli indici e parametri urbanistici) ai sensi della D.G.R. XI/695 

del 24/10/2018 entro le N.T.A. del Piano; 

 

Si specifica che tale variante non modifica le strategie generali di Piano, né il peso 

insediativo generale: tali tematiche vengono demandate a successiva Variante 

urbanistica di adeguamento del PGT al PTR/PTCP. 
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1.1 PARTECIPAZIONE PUBBLICA 

 

Nel caso della presente variante parziale al PGT il Responsabile dell’ufficio tecnico 

in esecuzione della Deliberazione G.C. di avvio del procedimento, in primo luogo 

ha reso noto mediante pubblico avviso che è stato avviato il procedimento di 

variante al piano delle regole e piano dei servizi del P.G.T unicamente in relazione 

alle tematiche settoriali espresse nell’atto di avvio, e sopra descritte.  

Pertanto ai sensi e per gli effetti della L.R. n. 12/2005 art. 13, la quale prevede che 

i Comuni che intendano avviare le procedure per la modifica del vigente 

strumento urbanistico generale (P.G.T.) debbano pubblicare il relativo avviso su 

almeno un quotidiano o periodico a diffusione locale e sui normali canali di 

comunicazione con la cittadinanza, ai fini della determinazione delle scelte 

urbanistiche, chiunque ne avesse interesse, anche per la tutela degli interessi 

diffusi, poteva presentare suggerimenti e/o proposte, così come prevede la L.R. n. 

12/2005 e s.m.i., entro il 14/03/2021. 

A seguito di ciò sono pervenuti i seguenti suggerimenti e proposte: 

- N.4 proposte di cambio di destinazione d’uso da area edificabile 

residenziale ad area agricola /prativa entro il TUC; 

- N.1  proposta di utilizzo di edificio residenziale ed area adiacente ai fini di 

attività di ristorazione con possibilità di adeguato incremento 

volumetrico, entro area del TUC; 

- N.1 proposta di completamento dell’edificabilità entro lotto in nucleo di 

antica formazione, allo stato di fatto area libera; 

Le stesse sono esaminate, unitamente alle proposte dell’Amministrazione 

comunale e alle indicazioni dell’ufficio tecnico, in coerenza con gli obiettivi della 

Variante PGT, ed integrate negli atti laddove ravvisata particolare attenzione ed 

attinenza agli obiettivi di pubblica utilità. 

Nei successivi capitoli vengono riassunti gli ambiti di variante, comprensivi delle 

proposte preliminari ove coerenti con gli obiettivi della Variante. 
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2. AMBITI DI VARIANTE PGT 2023 

 

2.1 PIANO DELLE REGOLE    

 

Variante R-1 

Individuazione nuovo ambito Pcc.1 a destinazione residenziale soggetto a 

permesso di costruire convenzionato. 

Sup. territoriale indicativa: 1.395 mq 

Entro il NAF di Ganna, in affaccio al cimitero della frazione, si individua un lotto 

interstiziale, con destinazione residenziale. 

Viene assoggettato a permesso di costruire convenzionato, in coerenza con indici e 
parametri urbanistici della zona B1 - Residenziali di completamento con le 
seguenti ulteriori specifiche: 

a) attuazione: mediante permesso di costruire convenzionato; 

b) DC: anche a confine, previo convenzionamento tra le parti; 

c) la nuova volumetria deve essere allocata nel settore nord dell’ambito, al 
fine di garantire nel settore sud, a più stretto contatto con la strada 
comunale via Volta, idonea dotazione a verde arbustiva; 

Entro l’ambito di proprietà si dovrà obbligatoriamente procedere all’installazione 

di una cortina verde arbustiva composta da specie esclusivamente autoctone 

diversificate, preferibilmente baccifere per l’approvvigionamento della fauna 

locale, con particolare riferimento alla comunità ornitica. Inoltre la cortina verde 

dovrà essere obbligatoriamente permeabile alla fauna selvatica. 

La cortina verde arbustiva sopra richiamata, di essenze autoctone e non 

allergeniche, che deve debitamente tener conto della necessaria visuale delle 
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tratte infrastrutturali corrispondenti alla strada comunale “via Volta” e alla 

parallela SP11, concorre ulteriormente a mitigare visivamente e percettivamente 

le previsioni progettuali, rafforzando la presenza della cortina arborea 

extracomparto già presente entro il settore territoriale prativo ricompreso entro i 

sopracitati assi viari. 

Si constata che tale area risulta interstiziale all’edificato lungo i lati ovest, nord, 

est, che è separata da detta Rete Natura 2000 / Parco Campo dei Fiori dalla Strada 

Provinciale SP11, dalla strada comunale “Via Volta” nonché in parte dall’impianto 

cimiteriale della frazione di Ganna e relativo parcheggio pubblico adiacente. 

L’area è localizzata entro area buffer di 500 m dai confini dei SIC, e per tale motivo 

si demanda allo screening di incidenza per la VI.n.CA per le valutazioni di merito. 

PGT vigente PGT Variante  
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Variante R-2 

Restituzione ad ambito agricolo di area edificabile (zona B1 - Residenziali di 

completamento) in loc. Mondonico. Sup. territoriale: 665 mq 

L’area risulta in affaccio sulla Rete Natura 2000 (ZPS IT2010401 Parco Regionale 

Campo dei Fiori e ZSC e SIC IT2010001 Lago di Ganna) / Parco Campo dei Fiori, dai 

quali dista 360 metri (direzione sud). L’area inoltre non risulta interstiziale rispetto 

all’urbanizzato, ma si individuava nel PGT vigente quale avanzamento 

dell’edificato verso tali aree sensibili, pur verificata la presenza della Strada 

Provinciale SP11 quale elemento separatore lineare. Si verifica inoltre una 

localizzazione ad una quota maggiore rispetto a quella delle aree sensibili e alla 

quota dell’asse viario adiacente (via Garibaldi). 

PGT vigente PGT Variante  
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Variante R-3 

Entro il presente ambito vengono raggruppati 3 settori contermini oggetto di 

variante: vengono infatti restituiti ad ambito agricolo E1 2 settori di area 

edificabile B1, e restituito ad ambito agricolo un settore di area a verde privato VP. 

Tale ambito di variante concorre ad individuare una connessione tra ambiti agricoli 

E1 ad est del NAF della frazione di Ghirla. Tale connessione, in senso nord-sud, 

incrementa l’areale verde di connessione con il torrente Boggione sito verso sud, 

localizzato lungo la via Figini. 

Da B.1.1.6 ad agricolo E1: 554 mq 

Da B.1.1.7 ad agricolo E1: 1.141 mq 

Da VP1.1 ad agricolo E1: 1.388 mq 

PGT vigente PGT Variante  
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Variante R4 

Aggiornamento della normativa del Piano delle regole, come di seguito 

evidenziato. Si riportano i temi rilevanti ai fini della variante. 

PGT vigente 
 

 
 
  [..] 

PGT Variante 

 
[…] 

PGT vigente 
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PGT Variante 
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PGT vigente 
 

 
PGT Variante 

 
PGT vigente 
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PGT Variante 

 
PGT vigente 
 



 VARIANTE PGT 2023 – PIANO DELLE REGOLE E PIANO DEI SERVIZI    

COMUNE DI VALGANNA (VA) 

RELAZIONE DI VARIANTE 

 

Dott. Pianificatore Marco Meurat                                                                                16 

 

 

 

 
PGT Variante 
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PGT vigente 
 

 

 
PGT Variante 
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PGT vigente 
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PGT Variante 
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PGT vigente 
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PGT Variante 

 
PGT vigente 
 



 VARIANTE PGT 2023 – PIANO DELLE REGOLE E PIANO DEI SERVIZI    

COMUNE DI VALGANNA (VA) 

RELAZIONE DI VARIANTE 

 

Dott. Pianificatore Marco Meurat                                                                                22 

 

 

 



 VARIANTE PGT 2023 – PIANO DELLE REGOLE E PIANO DEI SERVIZI    

COMUNE DI VALGANNA (VA) 

RELAZIONE DI VARIANTE 

 

Dott. Pianificatore Marco Meurat                                                                                23 

 

 

 
PGT Variante 
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PGT vigente 
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PGT Variante 

 
PGT vigente 
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PGT Variante 

 
PGT vigente 
 

 
PGT Variante 
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2.2 PIANO DEI SERVIZI    

 

Variante S-1 

Corretta individuazione area a servizi F.1.3. 

Trattasi dell’Asilo Infantile - Scuola Materna Di Ghirla, servizio esistente. 

L’individuazione catastale risulta necessitante di correzione, in quanto 

erroneamente viene ricompresa una porzione minimale di area di pertinenza del 

contermine lotto edificato (giardino) entro tale area a servizi. 

Sup. territoriale: 444 mq 

PGT vigente PGT Variante  
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Variante S-2 

Stralcio area a servizi F.1.15 e F.1.9, e restituzione ad area agro-boschiva. 

Trattasi di area destinata a parcheggio (F.1.15) e a verde attrezzato di prossimità al 

campeggio (F.1.9), ritenute non necessarie, e verificata l’elevata correlazione con 

la superficie lacuale (lago di Ghirla). 

Sup. territoriale area a servizi F.1.15: 4.419 mq 

Sup. territoriale area a servizi F.1.9: 8.039 mq 

PGT vigente PGT Variante  
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Variante S-3 

Riduzione area a servizi F.4.6 con previsione di parcheggio, e restituzione ad area 

agricola. 

Trattasi di area destinata a parcheggio in adiacenza al territorio del Parco ed entro 

elementi della Rete Natura 2000. 

Sup. territoriale area a servizi originaria: 2.139  mq 

Sup. territoriale area a servizi di Variante: 769  mq 

Riduzione consumo di suolo: 1.371 mq 

PGT vigente PGT Variante  
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2.3 COERENZIAZIONI, PRECISAZIONI, ADEGUAMENTI  

 

In ragione degli ambiti di variante sopra elencati gli Atti di variante vengono 

coerenziati con:  

• Aggiornamenti normativi con le norme sovraordinate vigenti; 

• Adeguamento atti conseguenti agli ambiti di variante PGT; 

• Coerenziazione con Atti e disposizioni comunali approvate o in corso di 

approvazione (es. Regolamento Edilizio tipo, ecc..); 

• Recepimento ambiti della rigenerazione urbana vigenti, individuati dalla 

Deliberazione C.C. ; 

• Recepimento aree boschive PIF Comunità Montana del Piambello; 

• Recepimento tracciati sentieristici e ciclabili esistenti; 
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3. PTR – CRITERI PREVISIONALI 

 

La Variante parziale PGT 2023, pur non in adeguamento al PTR/PTCP, verifica 

comunque a scala locale i criteri regionali, di seguito riportati.  

 

3.1 CRITERI DI TUTELA DEL SISTEMA RURALE E DEI  VALORI 

AMBIENTALI E PAESAGGISTICI    

 

 

1 

 

2 

 

3 

 

4 

 

5 

 

 

6 

 

 

 

7 

 

 

 

8 
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9 
 
 
 
 
 
 
 
 
10 
 
 
 
 
 
11 
 
 
 
 
 
 
 
 
12 
 
13 
 
 
 
14 
 
 
 
 
15 
 
 
16 
 
 
 
 
17 
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18 

 

 

19 

 

 

20 

 

 

21 

 

 

 

22 

 

 

23 

 

24 

 

25 
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26 
 
 
27 
 
 
 
28 
 
29 
 
 
 
 
30 
 
 
 
 
 
31 
 
 
 
 
 
 
 
32 
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3.2 CRITERI INSEDIATIVI    

 

 

33 
 
 
 
 
34 
 
 
 
 
 
 
35 
 
36 
 
 
 
 
37 
 
 
 
 
38 
 
 
39 
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40 
 
 
41 
 
 
 
 
42 
 
 
 
 
 
 
 
43 
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3.3 VERIFICA DEI CRITERI    

 

Tale verifica avviene preliminarmente mediante una matrice che confronta i criteri 

previsionali del PTR, enunciati nei paragrafi 3.1 e 3.2 precedente, con gli ambiti di 

Variante, enunciati nel cap. 2 precedente, stante le modifiche atttese rispetto al 

“tempo zero”, ovvero il PGT vigente, già sottoposto a VAS. 

 

 

/ Interazioni non rilevanti / 
obiettivo non pertinente 

 

   

+ 
Si individuano effetti 
parzialmente positivi 

  - 
Si individuano effetti 
potenzialmente negativi, 
mitigabili, e di modesta entità 

++ 
Si individuano effetti e 
benefici positivi 

 - - 
Si individuano effetti negativi 
che richiedono la messa in 
opera di azioni di mitigazione 
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Ambiti Variante PGT 2023 

 R1 R2 R3 R4 S1 S2 S3 

1 / ++ ++ / / ++ ++ 

2 / ++ ++ / / ++ ++ 

3 / ++ ++ / / ++ ++ 

4 / ++ ++ / / ++ ++ 

5 / ++ ++ / / ++ ++ 

6 / / / / / / / 

7 / / ++ / / ++ ++ 

8 / / / / / / / 

9 / / / / / / / 

10 / / / / / / / 

11 / / / / / / / 

12 / / / / / / / 

13 / / / / / / / 

14 / / / / / / / 

15 / / / / / / / 

C 
R 
I 
T 
E 
R 
I 
 
 
 
 
P 
T 
R 
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16 + / / / / / / 

17 / / / / / / / 

18 / / / / / / / 

19 / / / / / / / 

20 / / / / / / / 

21 / / / / / / / 

22 / / / / / / / 

23 / / / / / / / 

24 / / / / / / / 

25 / / / / / / / 

26 / / / / / / / 

27 / / / / / / / 

28 / / / / / / / 

29 / / ++ / / ++ ++ 

30 / / / / / / / 

31 / / / / / / / 
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32 / / / / / / / 

33 / / / / / / / 

34 / / / / / / / 

35 / / / / / / / 

36 ++ ++ ++ ++ + ++ ++ 

37 + ++ ++ / / ++ ++ 

38 + ++ ++ / + ++ ++ 

39 + / / / / / / 

40 / / / / / / / 

41 / / / / / / / 

42 / / / / / / / 

43 / / / / / / / 

 

Complessivamente si constata che trattandosi di variante di carattere parziale, 

ovvero riferita al pino delle regole e piano dei servizi, gran parte dei criteri 

previsionali risultano non pertinenti / non rilevanti, in quanto demandano a 

obiettivi generali che il futuro strumento urbanistico in adeguamento al PTR/PTCP 

dovrà costruire / aggiornare. 

Complessivamente si constata che i criteri PTR  più pertinente rispetto ai temi di 

variante risultano essere i numeri 1-2-3-4-5, e 36. Infatti complessivamente la 

Variante concorre ad individuare interventi di ricompattazione del TUC a fronte di 
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restituzione ad areale agro-boschivo di talune trasformazioni inespresse, 

definendo il disegno delle trasformazioni in armonia con il tessuto presente, 

compattando le forme urbane, limitando conurbazioni e saldature tra nuclei, 

mantenendo i varchi insediativi, contenendo la frammentazione, riqualificando i 

vuoti, frange e margini urbani e definendo un corretto rapporto fra aree verdi e 

aree edificabili e fra aree impermebili, permeabili ed elementi vegetazionali. 

Tale efficientamento evita qualsiasi consumo di nuovo suolo libero, anche 

riferibile al “bilancio ecologico zero” compattando le forme urbane e di fatto 

evitando nuove saldature e conurbazioni ulteriori. 

Si verifica che l’ambito di completamento PCC1 risulta coerente con gli obiettivi 8, 

(pur non trattandosi di area agricola ma di lotto interstiziale a gairdino privato) e 

36, in quanto si localizza entro un settore interstiziale sito entro il nucleo di antica 

formazione tuttavia privo di fabbricati, e gli edifici confinanti ad est e ovest 

risultano di fatto non di carattere storico. Tale scelta concorre alla compattazione 

del TUC, restituendo a suolo libero ambiti siti in adiacenza ad areali agro-boschivi, 

in affaccio su aree sensibili (riferimento particolare agli ambiti di variante R-2, S-2 

e S-3). 

Parimenti a tale scelta si evidenzia come gli ambiti di Variante R-2, S-2 e S-3 siano 

sensibilmente più rilevanti in termini di qualità, ai fini della riduzione delle 

pressioni insediative nei confronti degli elementi della Rete Natura 2000 e del 

Parco Campo dei Fiori. 

La Variante R-4, normativa, concorre di fatto ad efficientare il tessuto urbano 

consolidato, calibrando taluni parametri urbanistici anche in funzione delle 

definizioni del regolamento edilizio tipo, senza che ciò comporti un diverso assetto 

dei tessuti medesimi. Si specifica che gli ampliamenti una tantum sull’esistente, 

ora previsti anche in relazione alle “ville storiche” devono sottostare ai dettami 

paesaggistici esprimibili dalla commissione paesaggio. Tale ampliamento puntuale 

concorre alla necessità di disporre di taluni spazi ulteriori anche in funzione di 

possibili insediamenti compatibili con la destinazione d’uso residenziale quali a 

titolo esemplificativo e non esaustivo attività artigianali e commerciali a servizio 

esclusivo della residenza, funzioni associate / complementari alla residenza, al fine 

di rendere più elastico il riutilizzo di tali tessuti, nel rispetto della storicità dei 

luoghi. Tali obiettivi risultano coerenti con i criteri regionali n.16, 17, 35. 

La variante R-3 comporta una rilevante restituzione ad ambito agro-boschivo di 

aree con previsioni pianificatorie inespresse. Tale ambito di variante concorre ad 

individuare una connessione tra ambiti agricoli E1 ad est del NAF della frazione di 
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Ghirla. Tale connessione, in senso nord-sud, incrementa l’areale verde di 

connessione con il torrente Boggione sito verso sud, localizzato lungo la via Figini. 

 

Complessivamente si ritengono soddisfatti i criteri previsionali regionali enunciati 

nel PTR per la presente Variante al piano delle regole / piano dei servizi. 

 

 

3.4 COMPATIBILITÀ TRA PROCESSI DI URBANIZZAZIONE    

 

Le previsioni della Variante al PGT concorrono alla ricerca della compatibilità tra 

processi di urbanizzazione, in coerenza con i dettami normativi della L.R. 12/2005, 

art.5. In particolare l’intento complessivo risulta essere l’uniformare il tessuto 

urbano consolidato, riducendo il consumo di suolo in forza della restituzione di 

taluni ambiti con previsioni urbanistiche inespresse ritenuti di particolare 

significato dal punto di vista ambientale. 

Nel dettaglio si conduce il seguente specifico focus: 

Ambito di Variante Compatibilità tra processi di urbanizzazione 

Ambito di variante 

R-1 

Trattasi di lotto recintato mediante rete, utilizzato quale 

spazio di pertinenza dell’attigua proprietà, interstiziale 

all’edificato lungo i lati ovest, nord, est, in affaccio diretto 

sulla strada comunale “Via Volta”, che costituisce limite  

dell’edificato unitamente alla parallela Strada Provinciale 

SP11 

Ambito di variante 

R-2 

l’ambito di variante R-2 risulta prospiciente al territorio del 

Parco del Campo dei Fiori, alla Zona speciale di 

conservazione e Sito di Importanza Comunitaria (ZSC e SIC) 

IT2010001 “Lago Di Ganna”,  alla Zona di protezione 

speciale (ZPS) IT2010401 “Parco Regionale Campo dei Fiori” 

e all’areale della Rete Campo dei Fiori-Ticino; trattasi di 
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area non interclusa, ma al contrario risulta una previsione 

di ampliamento in avanzamento del comparto residenziale 

esistente verso sud, a diretto contatto con detti elementi 

naturali 

Ambito di variante 

R-3 

l’ambito di variante R-3 concorre ad individuare una 

connessione tra ambiti agricoli E1 ad est del nucleo di 

antica formazione della frazione di Ghirla. Tale 

connessione, in senso nord-sud, incrementa l’areale verde 

di connessione con il torrente Boggione sito verso sud, 

localizzato lungo la via Figini. La creazione di elementi di 

connettività entro il tessuto urbano consolidato riduce la 

previsione di pressione antropica in relazione alla tendenza 

di saldatura tra nuclei edificati esistenti, creando le 

condizioni, entro un più ampio contesto di variante 

generale futura, di una definizione di connessioni verdi 

urbane e “corridoi” lungo i corsi d’acqua 

Ambito di variante 

R-4 

Si pone specifico approfondimento in relazione 

all’introduzione anche per le “ville di pregio storico” di 

possibilità di incremento “una tantum” fino al 20% della SlP 

esistente. Tale obiettivo concorre a incrementare la 

flessibilizzazione in termini di destinazioni d’uso compatibili 

con la residenza, quali a titolo esemplificativo attività di 

somministrazione cibi e bevande, che necessitano un 

efficientamento di spazi in funzione dell’attività. Tale 

incremento è vincolato tuttavia al parere della 

commissione paesaggio con particolare riguardo 

all’integrazione nel contesto: gli eventuali incrementi infatti 

non dovranno modificare nel complesso gli elementi 

tipologici, formali di rilevanza storica, dovranno concorrere 

alla conservazione dei materiali tradizionali rilevati; i 

progetti dovranno essere corredati da specifica relazione 

volta a mettere in evidenza la coerenza degli interventi 

stessi rispetto agli obiettivi qui espressi. 

Tale scelta concorre a garantire l’efficientamento 

dell’esistente. 
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Ambito di variante 

S-2 

L’ambito di variante S2 elimina la previsione di area 

destinata a parcheggio pubblico (F.1.15) e a verde 

attrezzato di prossimità al campeggio (F.1.9), ritenute non 

necessarie in relazione alle puntuali necessità comunali e 

alla luce dell’area campeggio esistente, e verificata l’elevata 

correlazione con la superficie lacuale (lago di Ghirla) 

Ambito di variante 

S-3 

L’ambito di variante S3 elimina la previsione di area 

destinata a parcheggio pubblico con riduzione dell’area a 

servizi F.4.6, e restituzione ad area agricola. Trattasi di area 

prospiciente al territorio del Parco del Campo dei Fiori, alla 

Zona speciale di conservazione e Sito di Importanza 

Comunitaria (ZSC e SIC) IT2010001 “Lago Di Ganna”,  alla 

Zona di protezione speciale (ZPS) IT2010401 “Parco 

Regionale Campo dei Fiori” e all’areale della Rete Campo 

dei Fiori-Ticino; si constata che tale scelta, unitamente 

all’ambito R-2, risulta rilevante in termini di riduzione degli 

impatti antropici previsti dal previgente strumento 

urbanistico, in quanto tale parcheggio è originariamente 

individuato non solo per il soddisfacimento dell’impianto 

cimiteriale esistente, ma quale parcheggio di supporto al 

plesso di servizi esistente corrispondente alla limitrofa area 

della sede comunale – sede ProLoco – area feste e 

attrezzature sportive e ricreative, oggi fulcro della 

centralità comunale (trattasi di area che non solo accentra 

le principali funzioni del Comune, ma è sede delle principali 

attività e manifestazioni del territorio comunale, la cui 

attrattività si rivolge ad pubblico di più ampio raggio 

rispetto al solo comune) nonché settore a diretto contatto 

con le aree commerciali e di somministrazione cibi-bevande 

site a nord del Municipio. Il Comune tuttavia annovera tra i 

servizi a parcheggio esistenti il parcheggio limitrofo al 

Municipio, e il parcheggio (collegato al primo) limitrofo 

all’area feste; entrambi sono ritenuti bastevoli per 

accogliere la domanda di parcheggio, evitando dunque un 

ulteriore ambito in prossimità del cimitero. 
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In relazione alle fasi di cantiere eventualmente previste, con conseguente 

incidenza potenziale reversibile che può essere ricondotta a emissioni sonore e in 

atmosfera, delle macchine operatrici specialmente durante le fasi di scavo e 

movimentazione terra, e al carico antropico dovuto agli addetti ai lavori, si dovrà 

osservare quanto prescritto da Provincia di Varese e Parco Campo dei Fiori, 

ovvero:  

➢ saranno delimitate chiaramente le aree di cantiere e verrà localizzato il più 

possibile il movimento dei mezzi e lo stoccaggio dei materiali avendo cura 

di non danneggiare in alcun modo la vegetazione circostante; inoltre 

l’area di cantiere sarà circoscritta allo spazio di manovra strettamente 

necessario; 

➢ saranno impiegati mezzi ed attrezzature il più possibile idonei a 

minimizzare l’impatto acustico ed il danno ambientale; 

➢ si adotteranno tutti gli accorgimenti per evitare la diffusione di specie 

esotiche invasive (ad esempio: la pulizia dei mezzi di cantiere prima di 

accedere all’area, e la ripiantumazione /risemina della vegetazione nei 

terreni oggetto di rivoltamento); 

➢ si adotteranno tutte le precauzioni e sarà usata la massima cautela, al fine 

di evitare sversamenti o perdite accidentali di sostanze inquinanti 

(idrocarburi, solventi, ecc..) che possano peggiorare lo stato di suolo, 

sottosuolo e acque superficiali e sotterranee; nel caso di sversamenti 

accidentali di tali liquidi, si provvederà al loro contenimento e rimozione 

tramite l’utilizzo di sabbia o di altro materiale inerte; 

➢ dovrà essere mantenuta la continuità territoriale, attraverso la 

conservazione di spazi aperti e varchi tra le diverse lottizzazioni anche 

prevedendo una continuità tra le aree di verde pertinenziale e riducendo il 

più possibile la costruzione, al contorno delle proprietà, di muretti e 

recinzioni impermeabili alla fauna, ai quali preferire la realizzazione di 

siepi e/o staccionate. 
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4. BILANCIO ECOLOGICO DEI SUOLI 

 

4.1 STRATEGIE    

 

Come da premessa il Comune ha inteso procedere con la redazione di una 

Variante parziale di assestamento del Piano di Governo del Territorio, relativa al 

Piano delle Regole e Piano dei Servizi. Tra gli obiettivi citati si assumono anche 

l’attualizzare con puntuali aggiornamenti alcune limitate trasformazioni 

territoriali. Tuttavia in nessun caso si ricorre al bilancio ecologico, ovvero la 

Variante riconduce ad ambito agro-boschivo taluni settori territoriali senza alcun 

incremento in termini di consumo di suolo. 

Pertanto non si ricorre al bilancio ecologico del suolo ai sensi dell’art. 5 comma 5 

della L.R. 31/2014 s.m.i., constatando tuttavia che la complessiva restituzione ad 

uso agro-boschivo di aree con precedente inespressa previsione pianificatoria è 

pari a -13.829 mq (ex ambiti a servizi) e - 3.748 mq (ex ambiti residenziali), per un 

totale pari a -17.577 mq. 

Le tematiche relative al consumo di suolo e alla verifica delle relative soglie 

dimensionali attese vengono demandate a successiva Variante urbanistica di 

adeguamento del PGT al PTR/PTCP.  
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4.2 COMPARAZIONI CIRCA LA QUALITÀ AMBIENTALE, 

PAESAGGISTICA E AGRICOLA DEI SUOLI     

 

Entro il presente capitolo viene condotta specifica comparazione circa la qualità 

ambientale, paesaggistica e agricola dei suoli, pur considerando che la variante 

non ricorre al “bilancio zero” in termini di consumo di suolo in quanto trattasi di 

restituzioni ad ambito agro-boschivo senza individuazione di nuovi ambiti a 

consumo di suolo. 

Tale comparazione intende verificare che oltre al dato quantitativo anche il livello 

qualitativo del bilancio risulti sostenibile dal punto di vista naturalistico, 

paesaggistico, agricolo. 

 

Viene individuato il seguente set di indicatori, a cui viene attribuito un punteggio 

pari a: 

• 3 (qualità ambientale, paesaggistica e agricola rilevante),  

• 2 (qualità ambientale, paesaggistica e agricola media),  

• 1 (qualità ambientale, paesaggistica e agricola limitata): 

 

Aree agricole nello stato di fatto 

Coltivate/prative incolte non presenti 

3 2 1 

 

Tipologia ambiti agricoli – rif. PTCP 

Ambito agricolo su macro 
classe F (Fertile) 

Ambito agricolo su macro 
classe MF (Moderatamente 

Fertile) 

Ambito agricolo su macro 
classe PF (Poco Fertile) /non 

individuato 

3 2 1 
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Capacità d'uso del suolo (LCC) – rif. PTCP 

Macro classe F (classi da 1 a 
3) 

Macro classe MF (classe 4) Macro classe PF (classi da 5 
a 7) / n.d. 

3 2 1 

 

Aree prioritarie per la biodiversità 

Ricomprese limitrofe non ricomprese 

3 2 1 

 

Prossimità alla Rete Natura 2000 

Ricomprese limitrofe non ricomprese 

3 2 1 

 

Continuità con areali agro-boschivi diffusi ed omogenei 

Aree contigue aree di frangia urbana Aree interstiziali all’edificato 

3 2 1 

 

Vincoli paesaggistici 

Ricomprese limitrofe non ricomprese 

3 2 1 

 

Rete ecologica 

Ricomprese limitrofe non ricomprese 

3 2 1 
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Nodi strategici /varchi /corridoi 

Ricomprese limitrofe non ricomprese 

3 2 1 

 

Criticità geologiche e idrogeologiche 

Classe di fattibilità geologica 
4 

Classe di fattibilità geologica 
3 

Classe di fattibilità geologica 
2 

3 2 1 

 

Rischio di conurbazione lineare e saldatura tra nuclei lungo infrastrutture viarie 
e/o ampliamenti a “macchia d’olio” 

Rischio elevato Rischio medio Rischio basso 

3 2 1 

 

In funzione di tali indicatori si provvede alla valutazione degli ambiti relativi al 

piano delle regole e piano dei servizi: 
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Indicatore Ambito (*) 

R-1 R-2 R-3 S-2 S-3 

Aree agricole nello stato di fatto 1 3 1 2 3 

Tipologia ambiti agricoli – rif. PTCP 1 1 1 1 3 

Capacità d'uso del suolo (LCC) – rif. PTCP 1 1 1 1 3 

Aree prioritarie per la biodiversità 3 3 3 3 3 

Prossimità alla Rete Natura 2000 2 2 1 1 2 

Continuità con areali agro-boschivi diffusi ed omogenei 1 3 2 3 3 

Vincoli paesaggistici 3 3 3 3 3 

Rete ecologica 2 3 2 3 3 

Nodi strategici /varchi /corridoi 1 1 2 1 1 

Criticità geologiche e idrogeologiche 1 2 2 3 2 

Rischio di conurbazione lineare e saldatura tra nuclei lungo 

infrastrutture viarie e/o ampliamenti a “macchia d’olio” 

1 3 2 3 3 

Totale 17 25 20 24 29 

(*) numerazione riferita agli ambiti di Variante di cui al precedente cap. 2 
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Dalla precedente tabella risulta che l’ambito di Variante R-1 sia di minor qualità 

ambientale, paesaggistica, agricola rispetto ai suoli degli ambitri ambiti di 

Variante. 

 

5. PREVISIONI PGT 2023  

 

5.1 PREVISIONI INSEDIATIVE RESIDENZIALI    

 

In relazione alle previsioni insediative della Variante si verifica che: 

• L’ambito di Variante R-1 prevede un incremento pari a +7 abitanti teorici; 

• L’ambito di Variante R-2 prevede un decremento pari a -3 abitanti teorici; 

• L’ambito di Variante R-3 prevede un decremento pari a -9 abitanti teorici; 

• L’ambito di Variante S-1, pur verificato che trattasi di una riperimetrazione 

di area a servizi in relazione al reale stato di fatto dei luoghi, prevede in 

conseguenza un incremento pari a +2 abitanti teorici; 

Nel complesso pertanto si attende un decremento insediativo pari a -3 abitanti 

teorici. 

Si specifica che la variante non propone una strategia generale atta a modificare le 

previsioni insediative complessive del PGT previgente: si demanda infatti la 

verifica generale degli abitanti alla variante di adeguamento al PTR -PTCP di futura 

redazione. 

Nel futuro strumento urbanistico in adeguamento al PTR/PTCP si aspica a tal 

proposito non solo un dimensionamento di piano complessivo, ma anche una 

verifica circa la necessità di volumetria per nucleo famigliare (oggi 

convenzionalmente considerata 1 abitante = 150 mc), anche quale opportunità di 

reale riscontro entro tale contesto territoriale. 
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5.2 SISTEMA DEI SERVIZI    

 

L’efficientamento del sistema dei servizi prevede: 

- Variante S-1: corretta individuazione area a servizi F.1.3, con riduzione 

dello stesso pari a -444 mq; 

- Variante S-2: Stralcio area a servizi F.1.15 e F.1.9, e restituzione ad area 

agro-boschiva. Sup. territoriale area a servizi F.1.15: -4.419 mq; Sup. 

territoriale area a servizi F.1.9: -8.039 mq 

- Variante S-3: Riduzione area a servizi F.4.6 con previsione di parcheggio, e 

restituzione ad area agricola. Riduzione consumo di suolo: -1.371 mq. 

 

Da verifica cartografica su base GIS georeferenziata l’attuale Variante risulta 

prevedere complessivamente 97.557 mq di aree a servizi, che comporterebbero 

una dotazione reale procapite pari a 39,70 mq/ab. 

 


