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8.1

VARIANTE AL PGT "ex lotto 2VA4bis del Piano di Zona Consortile"

Localizzazione area oggetto di Variante

Il progetto di Variante interessa I'area individuata come "lotto 2VA4bis" nel Piano di
Zona Consortile e classificato dal vigente PGT tra i "piani esecutivi approvati in
corso di attuazione" con il numero "4".

L'area di interesse € localizzata nella periferia nord-est del territorio edificato di
Varedo e piu precisamente nel quartiere “Valera”, adiacente al Parco Locale di
Interesse Sovracomunale del Grugnotorto-Villoresi che offre all'area e all'intero
quartiere una rilevante opportunita di miglioramento della qualita dellambiente, di
fruizione del verde anche mediante la previsione di percorsi ciclopedonali e di
innalzamento del livello qualitativo degli spazi pubblici.

L'ex lotto 2VA4 bis confina:

- a nord con un insediamento produttivo esistente, con un terreno agricolo e
con un area residenziale edificata in attuazione della prima fase del progetto
esecutivo del Piano di Zona Consortile;

- ad ovest con un insediamento produttivo e con terreni agricoli;
- a sud con l'edificato del quartiere Valera delimitato a nord da Via Pastrengo;
- ad est con l'edificato del quartiere Valera.

L’area & attraversata da sud a nord da via Brennero e via Merano.
Via Longarone, via Aquileia e via Pastrengo la delimitano a nord e a sud.

Essa e caratterizzata da una forma irregolare e pud considerarsi suddivisa in tre
settori che si attestano sul lato nord di Via Pastrengo, e cioé sull'asse viario che

costituisce il collegamento diretto con Varedo Centro.

Le vie Brennero e Merano invece sono il prolungamento degli assi sud-nord che

legano I'area di progetto con il centro del quartiere Valera.
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8.2

| tre settori dianzi citati risultano separati fra loro da tre lotti interclusi, di cui due

posti a sud ovest e a sud est e uno posto lungo il lato ovest lungo via Merano.

Stato di fatto dell'area

L'andamento dellarea & prevalentemente pianeggiante; sulla stessa non sono
presenti corsi d’acqua né naturali né artificiali e non insistono aree boscate.

Il contesto & caratterizzato da una edificazione di tipo residenziale con fabbricati
generalmente mono/bi famigliari a due o tre piani fuori terra, aventi carattere
disomogeneo.

Sono inoltre presenti a confine insediamenti con destinazione produttiva artigianale
e industriale; in particolare, lungo il confine sud sono stati rilevati edifici a
destinazione mista, (residenzale, artigianale e commerciale).

Lungo via Merano sono presenti due capannoni a destinazione artigianale.

I lotti interclusi (a sud) presentano destinazione residenziale e sono occupati da
fabbricati a due/tre piani.

Al confine sud est dell'area esiste un complesso residenziale con edifici di quattro
piani.

L'intervento gia realizzato nel Piano di Zona Consortile si connota per l'altezza degli
edifici di 5/6 piani fuori terra.

In genere I'edificazione attuale appare frammentaria e disomogenea e il contesto
scarsamente dotato di elementi di aggregazione quali spazi collettivi, strutture
ricreative e commerciali di vicinato.

Il tessuto urbano si organizza secondo strade ortogonali tra loro che attraversano il
territorio da sud a nord (collegamenti con il quartiere Valera) e da est a ovest
(collegamenti con Varedo centro).

| terreni posti ad ovest dellarea oggetto di studio sono gravati da serviti a causa
dell’ elettrodotto da 380 KVh a doppia linea che li attraversa da nord a sud.
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8.3

Detti terreni sono pressoché totalmente inclusi nelle fasce di rispetto del conduttore
elettrico.

Normativa urbanistica vigente

I Comune di Varedo & dotato di un Piano di Governo del Territorio (PGT) approvato
con D.C.C. n. 1 del 15-16/01/2010 vigente dal 07/07/2010 data di pubblicazione sul
BURL n. 27 del 07/07/2010.

Successivamente alla sua entrata in vigore, detto PGT ha subito alcune varianti.

Precisamente :

SUAP "Centro Servizi Monte Rosa" in variante al PGT (prima variante) approvato
con delibera di C.C. n.30 del 05.05.2011 efficace dal 15.06.2011:

PIl "l TRE TIGLI" in variante al PGT (seconda variante) approvato con delibera di
C.C. n42 del 09.06.201. In data 18/09/2012 & stato emanato provvedimento
sindacale di decadenza di detto PIl e in data 26/09/2012 con D.C.C. n. 37 & stata
formalizzata la presa d'atto del provvedimento;

Variante al PGT finalizzata all'ampliamento del perimetro del PLIS Grugnotorto
Villoresi (terza variante) in itinere.

Nell'azzonamento del PGT vigente, I'area in questione & identificata come “Lotto 4”
da attuarsi mediante Piano per I'Edilizia Economica e Popolare (Legge 18/04/1962
n°167 e successive modificazioni), come prescritto dall’art. 10 delle N.T.A. (vedasi
variante al PRG approvata con delib. CC n. 62/2004)

Si rammenta che detto Piano per I'Edilizia Economica e Popolare fu adottato dal
C.LM.E.P. (Consorzio Intercomunale Milanese per I'Edilizia Popolare) con Delibera
n°® 349 del 27.02.90, successivamente modificato con Delibera n° 1589 del

28.11.90 ed approvato con Delibera della Giunta Regionale della Lombardia n°7889
del 16.04.91.

Con delibera di adozione 15/2004 furono introdotte varianti al lotto 2VA4 del vigente
Piann di 7nna rnnenrtila
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Detto provvedimento di variante fu approvato con delibera 76/2004, esecutiva a
termini di Legge.

Per effetto della approvazione di detta variante il lotto originariamente denominato
2VA4 viene ora individuato come lotto 2VA4 bis.

Con deliberazione C.C. n° 32 del 15 luglio 2002, avente per oggetto “Linee guida
della pianificazione urbanistica comunale”, il Consiglio Comunale di Varedo ha
approvato I'attuazione del Lotto in questione.

Con deliberazione di Giunta Comunale n. 13 dell’ 8 febbraio 2006, il Comune di
Varedo approvava l'avviso pubblico per la formazione di una graduatoria di
operatori per 'assegnazione delle aree ricadenti nell’'ambito del lotto 2 VA4/bis del
Piano Consortile del C.LM.E.P. La procedura si riferiva allassegnazione di parte
delle predette aree in diritto di superficie per la realizzazione di interventi di edilizia
residenziale convenzionata, come da progetto esecutivo approvato dal Comune di
Varedo con deliberazione di Giunta Comunale n. 106 del 3 agosto 2005, nonché,

da parte del C.IM.E.P., con deliberazione del Consiglio Direttivo n. 99 del 6
settembre 2005.

Detta proposta, a sua volta, doveva articolarsi in funzione dei criteri di valutazione
delle offerte e dei relativi punteggi, tra cui quello relativo allimpegno a cedere
gratuitamente al Comune di Varedo una quota degli alloggi da realizzarsi
nellambito dellunitd minima di intervento. secondo lart. 13 dell'avviso, la
convenzione da stipularsi con gli operatori avrebbe posto a loro carico, in funzione
della volumetria assegnata, una serie di costi, tra cui quelli relativi alla redazione del
progetto planovolumetrico e di quello esecutivo, nonché quelli di progettazione,
esecuzione e collaudo delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria,
secondo quanto previsto dalle norme tecniche di attuazione. Relativamente alle
opere di urbanizzazione, i relativi oneri sarebbero stati quantificati al momento del

rilascio del titolo abilitativo, scomputando da essi i costi di esecuzione diretta delle
opere stesse.

Lo schema di convenzione, oltre a ribadire la previsione di assegnazione delle aree
in diritto di superficie per la durata di 99 anni (al termine dei quali la proprieta degli
edifici e le pertinenze dei medesimi sarebbe stata automaticamente acquisita al
patrimonio dell'ente concedente), prevedeva il versamento del corrispettivo per la
concessione del diritto di superficie, sulla base del costo medio di acquisizione delle
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aree relative all'intero lotto, in unico versamento, da effettuarsi prima della stipula
dell’atto di convezione.

con deliberazione di Giunta Comunale n. 58 del 26 aprile 2006 il Comune di Varedo
approvava la graduatoria provvisoria della procedura, formulando altresi proposta al
C.I.M.E.P. di assegnazione delle aree a favore dei soggetti selezionati, approvata in
via definitiva con deliberazione di Giunta Comunale n. 12 del 5 febbraio 2007.

Successivamente, la maggior parte degli operatori assegnatari formulava richieste
di modifica di talune delle condizioni motivate in relazione alle mutate condizioni
economiche e strutturali del mercato.

Con deliberazione di Giunta Comunale n. 20 del 21 febbraio 2011, il Comune di
Varedo ha dato mandato al C.I.M.E.P., “anche al fine di rientrare nei costi sostenuti
in termini temporali compatibili con la procedura di scioglimento, di trattare
direttamente i contenuti convenzionali con gli operatori assegnatari delle aree”,
indicando quali punti non negoziabili “che afferiscono agli interessi pubblici
prevalenti a salvaguardia dell'intervento”, la realizzazione delle opere di
urbanizzazione secondo il progetto approvato con le determinazioni n. 16/2007 e n.
23/2009, la cessione degli alloggi al Comune in proprieta e in affitto secondo le
misure risultanti dall’esito della gara e la rifusione al Comune delle spese sostenute.

Con successiva deliberazione di Consiglio Comunale n. 63 del 1 dicembre 2011 il
Comune di Varedo, preso atto del permanente stato di non attuazione del piano per
via delle suddette criticita e ritenuta, a seguito di verifiche legali, la impossibilita di
accogliere le istanze di modifica degli operatori, ha assunto un atto di indirizzo
finalizzato alla verifica della permanenza delle condizioni per la realizzazione
dellintervento, e, in caso di esito negativo, alla eventuale revoca della procedura di
assegnazione. |l Comune recepi il suddetto atto di indirizzo evitando il relativo
procedimento con n. 151 del 12 dicembre 2011.

Vista la mancata adesione di tutti gli operatori invitati alla summenzionata richiesta
ha precluso la possibilita di procedere con lintervento, anche in relazione alla
prevista gestione unitaria delle relative opere di urbanizzazione e il mutare delle
condizioni economiche, sociali, territoriali e di mercato per la realizzazione del lotto
2VA4bis del Piano Consortile, e, in ragione del tempo decorso, 'Amministrazione
del Comune di Varedo di poter comunque esprimere una rinnovata valutazione
circa 'assetto e lo svilunno urbanistico dell’area interessata dal lotto medesimo.
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8.4

Nelle more di quanto sopra, con deliberazione dellAssemblea Consortile del
C.LM.E.P. n. 14 del 23 febbraio 2010 & stata avviata la fase di scioglimento del
Consorzio e I'apertura di una procedura di liquidazione.

Con riferimento all'art. 6 dello Statuto del C.I.M.E.P. che prevede “in caso di
scioglimento del consorzio, le aree e gli immobili inclusi nel piano di zona consortile
acquisiti dal Consorzio per il raggiungimento dei fini statutari, comprese le
accessioni e le pertinenze, di cui il Consorzio risultasse ancora intestatario nei
Registri Immobiliari alla data dello scioglimento, saranno attribuiti -salvi i diritti dei
terzi- al Comune nel cui territorio sono ubicati, con subentro del Comune in luogo
del Consorzio in tutti gli inerenti rapporti"”.

Il C.ILM.E.P. ha sollecitato la definizione urgente dei rapporti con il Comune di
Varedo relativamente al lotto in oggetto, prospettando I'eventualita, nel caso di
mancata sottoscrizione della convenzione di assegnazione con gli operatori, del
trasferimento delle aree in capo al Comune con contestuale rifusione al C.I.M.E.P.
degli oneri sostenuti per I'acquisizione, ovvero, in via alternativa, dell’alienazione dei
terreni stessi tramite asta, previo annullamento del relativo bando di assegnazione
visto l'esito negativo del succitato invito rivolto dal Comune agli operatori in data 13
dicembre 2011, il Comune stesso, a fronte della esposizione debitoria verso |l
C.ILM.E.P., ritiene che, vuoi per una migliore valorizzazione dell’area ai fini della sua
alienazione, vuoi per una rinnovata diversa valutazione dell'assetto pianificatorio,
sia opportuno procedere ad un variazione urbanistica che tenga conto delle mutate
situazioni di mercato e di sviluppo rendendo necessaria la presente Variante al PGT
relativa alle aree appartenenti al ex lotto 2VA4 bis.

Finalita della Variante al PGT

Con la presente Variante che individua l'area "ex lotto 2VA4bis" tra le "aree di
trasformazione" normate dal vigente PGT con la sigla "B12", I'Amministrazione
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Comunale si prefigge I'obbiettivo di conseguire effetti di riqualificazione urbana del
guartiere Valera mediante un intervento che oltre a fornire spazi e strutture per la
residenza assicuri la razionalizzazione del sistema viabile interno e gli accessi
prevedendo, inoltre, la realizzazione di una rotatoria sull'incrocio tra Via Pastrengo
e Via Brennero con la finalita di razionalizzare il traffico veicolare, specialmente
quello pesante, dal centro di Varedo verso nord e viceversa. Inoltre l'intervento
dovra garantire ampia disponibilita di spazi a verde attrezzato ed un adeguato
numero di parcheggi pubblici a servizio delle residenze.

La fruizione del sistema del verde dovra obbligatoriamente prevedere efficaci
collegamenti ciclopedonali in prosecuzione di quelli gia esistenti o previsti nel
quartiere Valera e a nord verso il Parco Locale del Grugnotorto - Villoresi.

Preferibilmente la concentrazione del verde pubblico attrezzato dovra essere
progettata in posizione baricentrica e unitaria rispetto all'area di intervento con lo
scopo di costituire preziosa risorsa per le nuove residenze e contemporaneamente
elemento di riequilibrio e riqualificazione del contesto urbano.

Rispetto a quanto previsto dal Piano di Zona Consortile la Variante prevede un
aumento volumetrico di 13.000 mc per un totale di 64.000 mc comportando un
incremento di abitanti teorici pari a 87 e contestualmente un aumento della
superficie da destinare a servizi pubblici per un totale di 35.000 mq. Il reperimento
di aree da destinare a servizi pubblici stimato & superiore a quello quantificabile
utilizzando i parametri del PGT vigente, motivato dal recepimento di quest'ultimo dai
dati desunti dall'allora vigente PRG e dall'obiettivo del’Amministrazione di realizzare
all'interno dell'area un polmone verde che, come accennato precedentemente, sia a
servizio delle nuove residenze, del commercio compatibile e dell'intera popolazione.

Vista la connotazione dell'area in variante, si indirizza la pianificazione a
concentrare la SLP nel lotto con maggiore estensione (lotto centrale) dove si
potranno realizzare edifici con un massimo di 5 piani fuori terra. || complesso dovra
avere un' identita unitaria, non frammentata.

L'area ad ovest di Via Brennero non potra essere utilizzate per realizzare residenze,
essendo totalmente compromessa dal passaggio dell'elettrodotto che la rende
inedificabile. Contestualmente detto lotto dovra essere sfruttato per individuare
parte delle aree pubbliche da reperire.
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Il terzo lotto, posto ad est, per il contesto che lo circonda, caratterizzato da edificato
residenziale di tipo mono/bifamiliare, si predispone per insediamenti con altezze
contenute quali villette bi/quadri familiari immerse in aree a verde privato.

Considerando che l'area in oggetto era interamente destinata ad Edilizia Economica
e Popolare (Legge 18/04/1962 n°167 e successive modificazioni), 'Amministrazione
ritiene coerente destinare una quota parte del volume realizzabile (circa il 20%) ad
edilizia convenzionata. La localizzazione e la tipologia costruttiva dovra essere di
gradimento dellAmministrazione, e soprattutto pianificata e progettata
unitariamente all'edilizia libera e agli spazi pubblici, realizzando piu edifici di
dimensioni contenute, lontane  dall'immaginario popolare. Obiettivo
dellAmministrazione & proprio quello di realizzare un'edilizia convenzionata di
buona qualita circondata dal verde e ben inserita nel contesto residenziale che si
vuole realizzare.

La pianificazione dell'intera area € normata dalla scheda "B12 "ex lotto 2VA4bis"
dell'Allegato n. A24 -Schede aree di trasformazione del PGT - Documenti di Piano,
nonché dalle Norme Tecniche di Attuazione.

Ricauutie aimmiumnswuauve

La Variante consente allAmministrazione Comunale di sostenere una procedura
pubblica di alienazione dei terreni in variante che avra come importo minimo la
somma corrispondente agli oneri sostenuti dal C.I.M.E.P. per l'acquisizione delle
aree e comprensiva delle spese amministrative, tecniche e legali, oltre agli oneri
sostenuti dal Comune di Varedo, in via di quantificazione.

La proposta inoltre:

- consentira di realizzare un progetto dell'intera area piu conforme alle mutate
situazioni di mercato e di sviluppo;

- di studiare un intervento di riqualificazione urbana, individuando un ampio
spazio destinato a verde pubblico attrezzato, all'interno del quale verranno
progettati funzionali percorsi ciclopedonali in collegamento a quelli gia
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esistenti e in progetto nel quartiere, per il quale costituira, inoltre,
completamento dell'edificato;

si prefigge come obiettivo quello di realizzare un ambito multivalente di
ritrovo, non solo dei residenti del quartiere Valera, ma dell'intera
popolazione;

tenendo conto, non solo delle esigenze di mercato odierne, ma cercando di
realizzare un complesso residenziale con tipologie architettoniche
accattivanti e di buona qualita, soprattutto sotto l'aspetto delle ricadute
ecologiche ambientali, secondo le linee guida dell'Allegato al Regolamento
Edilizio Comunale "Criteri e prestazioni per la valorizzazione energetica degli
edifici”, i nuovi insediamenti potranno avere un alto valore di ecosostenibilita;

e sostenuta sotto l'aspetto dell'impatto ambientale dalla redazione della
Valutazione Ambientale Strategica (VAS), procedimento avviato con D.C.C.
n.45 del 15/05/2012, studio fondamentale e propedeutico per la redazione
della presente Variante al PGT dal quale si recepiscono specifiche
prescrizioni inerenti alla nuova destinazione urbanistica dell'area ed
allincremento volumetrico della stessa.

Calcolo della capacita insediativa e dei servizi pubblici a seguito della
Variante

La Variante al PGT comporta incremento volumetrico rispetto a quello previsto dal
Piano di Zona Consortile e riconfermato dal PGT vigente pari a mc.13.000, con
conseguente aumento della popolazione teorica prevista dal piano pari a 87 abitanti
e una maggiore dotazione di servizi pubblici (parcheggi pubblici e aree verdi
pubbliche attrezzate) pari a 2.305 mq.

Di seguito riporta la tabella del calcolo della CIR, per il quale si utilizza come base
di partenza quello desunto dal PGT essendo decaduta la Variante || denominata "I
Tre Tigli" revocata dal Consiglio Comunale in data 26/09/2012.
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SERVIZI SERVIZI SERVIZI SERVIZI INCREMEN TOT TOT STANDARD | incremento/
DAPRG | DAPLIN | PREVISTI STIMATI TO DEI POPOLAZIONE SERVIZI (ma/ab) decremento
mq CORSO NEL PGT NEI PIANI SERVIZI (da PGT + PUBBLICI (mag/ab)

(26,5 mq ATTUATIVI PREVISTI prevista dalla (previsti dal
mg/ab) del PGT DALLA presente PGT +
(pop. x 26,5) | PRESENTE variante) previsti
VARIANTE dalla

mq presente

Variante)
mag/ab

644.123 | 40.768 | 160.108 96.084 2.305 18.014 943.387 52,37 + 0,37

Rispetto alle previsioni del PGT, vigente che prevede un reperimento di standard
per abitante pari a mg/ab 52,00, il dato a seguito della presente Variante registra un
leggero incremento pari a 0,37 mg/ab. Ne consegue una situazione pressoché
invariata se non leggermente migliorativa.

9. CALCOLO DELLA CAPACITA' INSEDIATIVA E VERIFICA DELLE SUPERFICI DEI
SERVIZI PUBBLICI A SEGUITO DELLE VARIANTI INTERCORSE (2010 - 2013) -
(fino alla Quinta Variante - B7)

Successivamente all’approvazione della sopra illustrata Variante (ex CIMEP), a seguito
dell'approvazione con successiva deliberazione di C.C. n. 45 del 20.12.2013 della Quinta Variante

al Pgt, finalizzata alla modifica delle previsioni urbanistiche connesse all'area di trasformazione B7 -
Villa Bagatti Valsecchi (a seguito della quale non viene riconfermato nell'impianto di trasformazione
del Documento di Piano I'ambito di trasformazione B7, non dovendosi dunque lo stesso comparto,
non piu vigente, computarsi ai fini dell'insediabilita residenziale, generando una riduzione di 3.600 mc
pari a 24 abitanti teorici insediabili, non riconfermati), il precedente prospetto tabellare di sintesi

(di cui a pag. 135) della capacita insediativa di Piano e dei servizi pubblici vigente viene aggiornato
alla situazione 31 dicembre 2013, a seguito dell’'approvazione della Quinta Variante parziale

del vigente Piano di governo del territorio, risultando cosi definito:

prevista dalle
successive
Varianti)

QUARTA
VARIANTE
(ex CIMEP)
quarta
mq
17.9
17.990 4 4

Pagina modificata a seguito della Quarta Variante (modifica destinazione urbanistica lotto
2VA4bis P.d.Z. Consortile) e della Quinta variante al Pgt finalizzata alla modifica delle
previsioni urbanistiche connesse all'area di trasformazione B7

Relazione del Documento di Piano -135-
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Pagina modificata a seguito della Quarta Variante (modifica destinazione urbanistica lotto 2VA4bis P.d.Z. Consortile) e della Quinta variante al Pgt finalizzata alla modifica delle previsioni urbanistiche connesse all'area di trasformazione B7


Rispetto alle previsioni del PGT, vigente che prevede un reperimento di standard per abitante pari a
mg/ab 52,00, il dato a seguito della presente Variante registra un leggero incremento pari a 0,4 mg/ab.
Ne consegue una situazione comunque pressoché invariata tuttavia leggermente migliorativa rispetto
al vigente Pgt approvato nel 2010.

Ne consegue che i prospetti di sintesi di calcolo della capacita insediativa di Piano e dei Piani attuativi
in corso previsti dal precedente Prg vengono cosi aggiornati:

B12 ** 63.645 0,34 21.333  64.000,0 427
192.491 604.270 3.850

* Nota: di questi, 23.500 mq (12%) provengono da volumetrie gia previste dal precedente PRG ora ricollocate in ambiti di trasformazione del PGT
** Nota: ex lotto 2VA4bis P.di.Z. Consortile (ex CIMEP).

108.889 179.760 108.889 1.198

(aggiornamento dicembre 2013)

Pagina modificata a seguito della Quarta Variante (modifica destinazione urbanistica lotto
2VA4bis P.d.Z. Consortile) e della Quinta variante al Pgt finalizzata alla modifica delle
previsioni urbanistiche connesse all'area di trasformazione B7
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