
AMBITI DI TRASFORMAZIONE 
 

 “Ambito AS1 - Ambiti della città da trasformare prevalentemente polifunzionali a media 

densità” 
 

Destinazioni d’uso non ammissibili (potranno essere ulteriormente definite e/o modificate 

all’interno del piano attuativo in accordo con l’amministrazione comunale). 

 

• residenziali1:  a1; 

• produttive2:  b4; 

• agricole3:  f1,f2,f3,f4,f5,f6. 

 

Superficie territoriale indicativa: 82.350,00 mq (da verificare con rilievo puntuale ed 

estratti catastali). 

Superficie da urbanizzare (ex agricola): 82.350,00 mq. 

 

Indice privato:    0,40 – 0,50 mq/mq di ST. 

Indice pubblico:    0,02 – 0,05 mq/mq di ST. 

Verde ecologico privato:   1/10 della ST, 1 albero ogni 60 mq. 

 

Superficie per parcheggio privato degli autoveicoli: art. pr7 NT4 piano delle regole. 

 

 
Dotazione di servizi minima richiesta da reperire in loco o monetizzare (massimo il 50%): 

                                                            
1 Destinazioni residenziali: a1 – Residenza di civile abitazione ed usi ammissibili e compatibili; sono inclusi gli 
spazi di pertinenza quali cantine, sottotetti, parcheggi ed altri spazi quali depositi, spazi di svago e il tempo libero 
individuale, anche se ubicati in edifici separati; sono inclusi gli spazi per l’esercizio di arti e professioni, le attività 
artigianali non strumentali direttamente connesse con l’abitazione, gli spazi per baby parking. 
2 Destinazioni produttive: b4 – Attività di stoccaggio di beni e merci in genere, in depositi al coperto e allo scoperto, 
sono inclusi la commercializzazione di servizi alle unità locali produttive e le attività di supporto e di servizio quali centri di 
assistenza ai mezzi di trasporto.  
3  Destinazioni agricole. f1 – attrezzature per la coltivazione e l’allevamento purché connesse alle attività di 
produzione delle aziende agricole, attrezzature produttive quali stalle, silos, serre, magazzini, depositi. f2 – locali per la 
lavorazione e la vendita dei prodotti agricoli. f3 – attività relative agli insediamenti di tipo agro - industriale e agli 
allevamenti zootecnici di tipo intensivo, in aziende non configurabili come attività agricola ai sensi dell’articolo 2135 
del codice civile, comprese stalle, silos e magazzini. f4 – attività di agriturismo connesse con le attività agricole. f5 – 
residenza rurale complementare e di supporto all’attività produttiva agricola e costituita dall’abitazione e dalle sue 
pertinenze per chiunque eserciti attività in agricoltura. f6 – attività florovivaistica. 
4 NT - Articolo pr7 - Parametri edilizi. Superficie per parcheggio privato degli autoveicoli. E’ una parte di superficie 
fondiaria da destinarsi a parcheggio degli autoveicoli, da ricavarsi all’interno del lotto di pertinenza ed anche nella 
costruzione stessa (box interrati o seminterrati). Rientrano nel calcolo della superficie a parcheggio privato anche le aree 
destinate a manovra degli autoveicoli. In tutte le nuove costruzioni e nelle ricostruzioni ed anche nelle aree di pertinenza 
delle costruzioni stesse, devono essere riservati idonei spazi necessari per la sosta, la manovra, l’accesso degli 
autoveicoli in ragione di 1 mq/10 mc di costruzione, (con un’altezza virtuale di 3,00 m) fatto salvo per gli edifici ad un solo 
piano fuori terra a destinazione produttiva, commerciale, dove dovranno essere riservati idonei spazi necessari per la 
sosta, la manovra, l’accesso degli autoveicoli in ragione di 1 mq/30 mc di costruzione con un’altezza virtuale di 3,50 m. 



- funzioni residenziali: 18,00 mq/ab  (Abitanti teorici : slp/50 mq); 

- funzioni terziarie, ricettive e commerciali fino alle media struttura di vendita (1500 mq di 

superficie di vendita): 100% della SLP; 

- artigianali e industriali 20% SLP. 

 

Indice premiale: fino al 15% della SLP derivante dell’indice privato (per 

ottenere l’indice premiale verrà definito all’interno del 

regolamento edilizio una tabella e delle indicazioni che 

consentiranno di prevedere l’incentivo di SLP rispetto 

alle qualità delle costruzioni) 

 

H indicativa:  12,50 mt (l’aumento dell’altezza non comporta 

variazione al documento di piano). 

DS (distanza da strade esterne):  7,50 mt. 

DF (distanza da edifici esterni):  10,00 mt. 

DC (distanza dai confini esterni):  5,00 mt. 

 

Superficie fondiaria, superficie coperta, DS DF e DC interni al piano attuativo da fissare nella 

redazione del piano attuativo.  

La superficie a parcheggio privato degli autoveicoli è definita dall’art. 7 delle NT del piano delle 

regole. 

 

Quota da destinare a servizi circa 41.176 mq: 

- 50% da destinarsi a verde; 

- 50% da destinarsi a servizi per la sosta. 

 

Obiettivi qualitativi: 
Gli interventi di nuova costruzione che sottraggono superfici agricole nello stato di fatto sono 

assoggettati ad una maggiorazione percentuale del contributo di costruzione, determinata 

dall’amministrazione Comunale entro un minimo dell’1,5 ed un massimo del 5 per cento, da 

destinare obbligatoriamente a interventi  forestali a rilevanza ecologica e di incremento della 

naturalità. 

Realizzazione della Piscina con obbligo di convenzionamento con il Comune. 

 
Documento di piano, specifiche (documento di piano capitolo 3.4.2.) 

1. AS Ambiti della città da trasformare prevalentemente polifunzionali a media densità 



Sono aree libere vicine ad ambiti fortemente urbanizzati di carattere polifunzionale per le quali il 

PGT08 prevede una trasformazione attraverso strumenti attuati. Sono classificate all’interno delle 

tavole che compongo il Documento di Piano con l’indicazione AS. 

Tali aree risultano strategiche per lo sviluppo economico di Vignate, per la loro posizione ottimale 

rispetto alla viabilità principale e rispetto alla città consolidata prevalentemente residenziale. Per 

tale motivo le schede d’ambito prevedono la localizzazione di attività economiche di eccellenza. 

 
2. Modalità d’intervento 

Si attuano mediante Piani attuativi, che possono essere anche costruiti per unità di intervento 

separate e autonome. E’ necessario che il piano attuativo sia redatto per tutta l’area e che 

identifichi all’interno del disegno complessivo le singole unità di intervento che potranno attuarsi 

per permessi di costruire singoli. 

 
3. Obiettivi perseguiti 

Obiettivo O1: compatibilità ecologica e paesistico - ambientale delle trasformazioni perseguita 

attraverso il rispetto delle qualità e quantità delle risorse naturali e della verifica delle scelte 

localizzative del sistema insediativo da inserire rispetto alla tutela e valorizzazione del paesaggio. 

Obiettivo O2: integrazione fra il sistema insediativo e della mobilità perseguito attraverso la 

realizzazione di un sistema della viabilità a supporto sia della rete viaria principale esistente sia 

della trasformazione stessa. All’interno di ogni singola scheda d’ambito verrà indicato il requisito di 

inserimento ambientale paesaggistico rispetto al sistema della mobilità. 

Obiettivo O4: compattazione della forma urbana. Attraverso tali trasformazioni si diminuisce la 

frammentazione delle aree polifunzionali, prevedendo un loro sviluppo solo in prossimità di aree 

già esistenti. 

Obiettivo O5: innalzamento della qualità insediative perseguito attraverso l’indicazione nelle 

schede d’ambito di requisiti di inserimento ambientale e paesaggistico sul sistema della viabilità, 

dello spazio costruito, dello spazio aperto e attraverso meccanismi premiali che consentano di 

progettare e costruire edifici a basso consumo di energia. Inoltre si prevede l’inserimento di attività 

ad alto contenuto innovativo e qualitativo. 

 
4. Indicazioni per il trattamento del sistema dello spazio aperto 

L’area dovrà definire fasce boscate e comunque di rispetto ambientale lungo la strada, in 

continuità con l’ambito di rispetto già esistente. 

L’ area comunque dovrà garantire:  

- il massimo della superficie permeabile, anche negli ambiti di concentrazione dei volumi; 

- la continuità dei corridoi ambientali e verdi nel caso in cui siano disegnati dalle tavole del 

PGT; 



- la massimizzazione dell’accessibilità pubblica delle aree verdi a servizi, anche in continuità 

con aree verdi a servizi già realizzate o comunque previste dal Piano dei Servizi; 

- il massimo rispetto ambientale nel caso di confine tra le aree AS e gli ambiti agricoli. In 

questi casi, dovrà essere predisposta una fascia di ambientazione e di mitigazione tra gli 

insediamenti e gli ambiti agricoli, attraverso piantumazioni, dune alberate, fasce a prato e 

posa di arbusti; 

- realizzazione del progetto del verde ecologico privato. 

 

5. Indicazioni per il trattamento del sistema dello spazio costruito 
Per la realizzazione delle trasformazioni previste, si definiranno:  

- particolari attenzioni alla realizzazione dei fronti costruiti verso le attività produttive 

esistenti, per non definire alcun effetto vetrina o di sviluppo continuo del costruito; 

- accorgimenti per la minimizzazione dell’impatto delle nuove realizzazioni rispetto ai 

punti di visuale lungo la strada. 

 
6. Indicazioni per il trattamento del sistema della viabilità 
- Dovrà essere definito in sede di pianificazione attuativa un progetto della viabilità capace di 

valutare i flussi indotti dalle nuove funzioni insediate, eventualmente da risolvere anche 

attraverso la realizzazione di nuove infrastrutture (rotatorie, controviali, accessi separati) a 

carico dei soggetti attuatori. 

- Dovrà essere garantita la massima continuità tra le nuove realizzazioni e la rete dei 

percorsi pedonali e ciclabili esistenti e di progetto.  

 

Fattibilità geologica e vincoli esistenti degli ambiti di trasformazione 
- fattibilità geologica: classe 3; 
- vincoli: fasce di rispetto di 4 m su reticolo idrico consortile; 
- normativa da applicare: titolo VI R.D. 368/1904. 

 
Indicazioni per il trattamento del sistema della viabilità        
La realizzazione dell’intervento deve garantire: 

• La verifica del carico di traffico leggero e pesante che la nuova realizzazione produce, in 

relazione alla rete della viabilità esistente ed in relazione alle previsioni per l’area. La 

verifica dovrà dimostrare che le infrastrutture per la viabilità esistenti e realizzate siano 

sufficienti per il carico stimato prodotto dalla trasformazione dell’area.   

 
Indicazioni per il trattamento del sistema dello spazio costruito 
La realizzazione dell’intervento deve poter mantenere il più possibile la continuità dello spazio 



aperto esistente. Per tale ragione si deve poter prevedere:  

• La predisposizione di un sistema di dune artificiali che circondino gli edifici sui lati verso il 

sistema degli spazi aperti, in modo da coprirne completamente la percezione visiva, e in 

modo che i piazzali di parcheggio degli automezzi siano completamente mascherati;  

• La verifica della possibilità di controllare il sistema di produzione dell’energia, con la 

predisposizione di pannelli solari sulla superficie coprente l’edificio e di altri accorgimenti 

per il risparmio energetico e l’auto produzione dell’energia necessaria al funzionamento 

degli impianti, comunque secondo la normativa più aggiornata in materia; 

• L’utilizzo di materiali il più possibile legati alle pratiche di bioarchitettura, quindi 

dimostrandone la facile riciclabilità; 

• La definizione di sistemi di contenimento del consumo di acqua, con la definizione di 

vasche di raccolta e depurazione delle acque piovane e di loro re impiego per i sistemi anti 

incendio e per l’irrigazione delle superfici a verde. Tale accorgimento potrà produrre vasche 

a lamina d’acqua, da utilizzare anche per ridurre la superficie coperta asfaltata dell’area 

complessiva.  

 
Indicazioni per il trattamento del sistema dello spazio aperto 
Si deve poter prevedere: 

• La disposizione di superfici verdi permeabili, all’interno delle quali aumentare la superficie 

complessiva permeabile e filtrante dell’area e all’interno delle quali gestire il ciclo delle 

acque bianche (con la realizzazione di vasche, lame d’acqua, superfici filtranti); 

• Il compattamento delle superfici asfaltate per la realizzazione dei piazzali e dei parcheggi, 

in modo da garantire la massima estensione delle superfici verdi rimanenti, da concentrare 

verso l’esterno dell’area, in prossimità delle dune e delle collinette alberate. 

 
Riferimenti normativi - NT Piano delle Regole  
Piano delle Regole, specifiche (PARTE QUARTA – Classificazione del territorio e relative 
prescrizioni - B. Ambiti dello spazio costruito). 
Articolo pr40  - Città da trasformare 

Per gli ambiti della città da trasformare, vale quanto espresso nel Documento di Piano e quanto 

indicato nelle schede d’ambito che accompagnano il Documento di Piano. 

Il perimetro delle aree di trasformazione nel documento di piano ha solo valore indicativo/strategico 

e vale come perimetro massimo. Tale perimetro per correttezza di previsione è riportato nel piano 

delle regole. Poiché nel Piano delle Regole ha valore vincolante, qualora in fase attuativa si 

rendesse necessario modificare tale perimetro occorrerà apportare variante al solo Piano delle 

Regole. Il perimetro nel Piano delle Regole vale come superficie massima che definisce indici e 

parametri di progetto e può essere realizzato per sub ambiti attuativi. I sub ambiti possono essere 



attuati anche con convenzioni autonome e separate purché si definisca un planivolumetrico 

generale condiviso dall’amministrazione e in maniera che tutti i sub ambiti possano godere degli 

stessi diritti. 

Per quanto concerne le destinazioni d’uso prevalenti indicate nelle schede d’ambito della città da 

trasformare sono da ritenersi indicative e potranno essere integrate con altre funzioni, previa 

concertazione con l’Amministrazione Comunale e fermo restando che dovranno essere verificate 

le condizioni di compatibilità tra le stesse e quelle prevalenti. 

 

Negli ambiti di trasformazione la SLP e i Volumi da convenzionare non possono essere 
inferiori al 90% rispettivamente della SLP e Volumi edificabili previsti dal PGT. 
Il permesso di costruire o la denuncia di inizio attività per nuove edificazioni, in ogni ambito 
di trasformazione individuato dal PGT può essere richiesta solo per interventi edilizi che 
realizzino almeno il 40% della SLP prevista. 
 

Le previsioni urbanistiche del Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale e del Piano 

Territoriale di Coordinamento del Parco Agricolo Sud Milano, sono vincolanti e sono recepite di 

diritto negli strumenti urbanistici generali comunali  e sostituiscono eventuali previsioni difformi 

che vi fossero contenute nel presente Piano. 
 
 

 


