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AT04 
Descrizione dell’ambito 
L’area identifica un ambito urbano intercluso, dalla via Vittorio 
Emanuele Orlando a nord e via Novara a sud oltre a capannoni 
esistenti ad ovest, a sud ed a est con disciplina urbanistica già 
predeterminata, essendo una previsione di trasformazione (ex 
AT03 Sub b) del Pgt 2016, il quale attribuiva una potenzialità di 
trasformazione, per destinazioni non residenziali, attraverso 
una correlazione con altri due ambiti. 
 
Obiettivi, temi e indirizzi di progettazione 
Rideterminazione della previsione di trasformazione (ex AT03 
Sub b) del Pgt 2016 con la conferma della destinazione d’uso al 
fine di consentirne l’attuazione unitaria e non vincolata a pro-
prietà terze. 
 
Parametri urbanistici ed edilizi d’intervento 
(di cui all’allegato 1 delle Norme del Piano delle Regole) 
ST = 17.498 mq (computo GIS da verificare in fase attuativa) 
IT minimo = perequativo 0,10 mq/mq obbligatorio ai sensi 
dell’art. 7 delle norme del Documento di Piano 
IT massimo = 0,60 mq/mq 
IC = massimo 70% della SF 
IPT = minimo 15% della ST 
Altezza dell’edificio = massima 14,00 m 
 
Dotazione di servizi 
- servizi minimi da garantire quanto previsto all’art. 6 delle 
Norme del Piano dei servizi; 
- parcheggi pertinenziali quanto previsto all’art. 9 delle Norme 
del Piano delle Regole. 
 
Destinazioni d’uso non ammesse 
Tutte le attività classificate come insalubri e quelle appartenenti 
ai gruppi funzionali GF1; Gf. 2.3.; Gf. 2.4.; Gf. 2.5.; Gf. 2.6.; Gf. 3.2.; 
Gf. 3.3.; Gf. 4.3.; Gf. 5.2; Gf. 5.3; Gf. 5.4; Gf. 5.5; GF6 e GF7 di cui 
all’art. 7 delle norme del Piano delle Regole. 
 
Modalità d’attuazione 
È prescritta la presentazione di Piano attuativo, ai sensi dell’art. 
12 Lr. 12/2005 e s.m.i. L’attuazione può avvenire anche per 
comparti stralcio funzionali, previa presentazione di Piano at-
tuativo unitario, di dimensione minima non inferiore a 7.000 mq 
di ST, purché non compromettano l’attuazione complessiva 
delle previsioni di cui alla presente scheda e concorrano - per la 
rispettiva quota parte - all’attuazione delle opere di urbanizza-
zioni complessive ed alle prescrizioni aggiuntive obbligatorie. 
L’attuazione per comparti stralcio funzionali potrà essere pro-
posta mediante la presentazione, da parte dell’operatore, di: i.) 

un elaborato tecnico dedicato che dimostri la non compromis-
sione (urbanizzazioni, accessibilità, cessioni ecc.) dell’attua-
zione complessiva della previsione; ii.) un computo estimativo 
di compartecipazione, proporzionato all’entità dell’intervento 
(SL di viluppo proposta rispetto al totale di scheda), rispetto a 
quanto complessivamente previsto dalla compensazione terri-
toriale degli impatti generati e dalle prescrizioni aggiuntive ob-
bligatorie. È data facoltà all’Amministrazione di ammettere la 
monetizzazione (totale e/o parziale) della proposta di compar-
tecipazione qualora la realizzazione non risulti strategica o fun-
zionale. 
 
Compensazione territoriale degli impatti generati 
L’attuazione dell’ambito dovrà provvedere alla compensazione 
territoriale prescritta dall’art. 6 delle Norme del Documento di 
Piano e quantificata all’interno dell’Allegato 2 alle Norme del Do-
cumento di Piano. 
 
Prescrizioni aggiuntive obbligatorie 
1.) La presentazione di un accurato studio sulla viabilità/traf-
fico (propedeutico alla fase istruttoria del Piano Attuativo) che 
garantisca un adeguato inserimento dell’intervento nel conte-
sto viabilistico, con particolare riferimento alla tenuta dei sin-
goli nodi giacché alle eventuali criticità che nascessero su que-
sti ultimi, esistente e di progetto e la conseguente realizzazione 
di tutte le opere pubbliche necessarie, nessuna esclusa, a ga-
rantire i livelli di servizio, di regolamentazione della circolazione 
(veicolare, pedonale e ciclabile) e della progettazione degli ac-
cessi oltre ai parcheggi pubblici e/o di uso pubblico. 
2.) La realizzazione di una fascia arborata piantumata con es-
senze autoctone e ipoallergeniche lungo il confine ovest ed est 
quale elemento mitigativo oltre alla realizzazione di una fascia 
arborata a nord da porre in affiancamento alla pista ciclabile in 
progetto compatibilmente con la progettazione degli ingressi e 
della dislocazione dei parcheggi pubblici. 
3.) La progettazione e la realizzazione della pista ciclabile e del 
filare alberato previsti a nord all’interno del perimetro dell’ambito. 
4.) La compensazione, prevista ai sensi dell’art. 6 delle Norme 
del Documento di Piano, oltre a quelle specifiche derivanti dalle 
presenti prescrizioni dovranno rientrare all'interno degli obbli-
ghi della convezione urbanistica. 
5.) La tipologia, il livello qualitativo e le modalità di manuten-
zione del verde di previsione dovranno essere definiti con l’Am-
ministrazione in sede di convenzionamento. 
6.) Prevedere, oltre a quanto previsto dalle leggi in materia, ulte-
riori 1 colonnina per la ricarica elettrica di autoveicoli e 1 colon-
nina per la ricarica di biciclette con pedalata assistita e/o e-bike 
e/o velocipedi da localizzare all’interno degli spazi che saranno 
individuati per i parcheggi pubblici e/o di uso pubblico. 

7.) È fatta salva la possibilità per l’Amministrazione di avvalersi, 
laddove ne ricorrano i presupposti, dell’applicazione dell’art. 
l'art. 56 c. 2 del D.lgs 36/2023. 
8.) Effettuare le indagini ambientali preliminari di cui al c. 2 art. 
242 D.lgs. 152/2006 s.m.i. nonché tutte le attività di caratteriz-
zazione e bonifica laddove risultassero obbligatorie ai sensi di 
legge. 
 
Indirizzi per la progettazione degli interventi 
- gli edifici siano ad alte prestazioni energetiche; 
- verifica del corretto apporto idrico in fognatura/tombinatura 
come previsto dalla normativa regionale; 
- l’asservimento alla rete fognaria pubblica secondo le disposi-
zioni del RR n. 6/2019; 
- l’applicazione dei criteri progettuali previsti dal R.R. n. 7/2017 
e s.m.i.; 
- l’utilizzo ove necessario, per gli ambiti interessati da corsi 
d’acqua superficiali, delle tecniche di ingegneria naturalistica ai 
sensi della DRG n.48740 del 2000; 
- le nuove edificazioni dovranno prevedere tutti gli accorgimenti 
fattibili previsti dall’art.6 del R.R. n.2/2006; 
- la verifica di clima acustico, nei casi previsti dalla L. 447/1995 
e s.m.i., per valutare l’opportunità di eventuali manufatti di miti-
gazione acustica; 
- la verifica del D.Lgs. 16.12.2016, n. 257 "Disciplina di attua-
zione della direttiva 2014/94/UE del Parlamento europeo e del 
Consiglio, del 22.10.2014, sulla realizzazione di una infrastrut-
tura per i combustibili alternativi e D.G.R. n. X/4593 del 
17.12.2015; 
- la realizzazione dei percorsi per la viabilità veicolare e pedo-
nale sia realizzato con materiali permeabili e drenanti al fine di 
migliorare la sostenibilità ambientale, riducendo l’effetto “isola 
di calore” e garantendo una migliore dispersione delle acque 
meteoriche; 
- ambiti interessati da aree a moderata vulnerabilità dell'acqui-
fero sfruttato ad uso idropotabile e/o del primo acquifero e aree 
di ricarica e ricarica diretta degli acquiferi (let. C p.to 1 delle 
Norme Geologiche) - Aree a discrete caratteristiche geotecni-
che a media-moderata e bassa pericolosità al fenomeno degli 
occhi pollini (let. d p.to 1 delle Norme Geologiche); 
- l’UT provvederà, sin dalle fasi istruttorie del PA, a consultare 
l’Agenzia del TPL per una fattiva collaborazione al fine di indivi-
duare, nell’ambito della verifica della sostenibilità trasportistica 
e compatibilità con l’assetto viabilistico e della accessibilità me-
diante trasporto pubblico, le eventuali modifiche/potenziamenti 
del trasporto pubblico e specifiche esigenze di dotazioni infra-
strutturali da prevedere per un adeguato servizio all’ambito di 
trasformazione.
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AT04 
Individuazione Ambito di Trasformazione 
 

 
Data Base Topografico del Comune di Varedo 
 

 
Ortofoto AGEA 2023 del Comune di Varedo 

Schema compositivo orientativo non prescrittivo 
 

 
 

 
Accesso preferenziale all’ambito da definirsi in sede di studio di det-
taglio di cui al p.to 1 delle prescrizioni aggiuntive obbligatorie 
 

 
 Fascia arborata p.to 2 delle prescrizioni aggiuntive obbligatorie 

 
 Mobilità debole p.to 3 delle prescrizioni aggiuntive obbligatorie 

 

Estratto PR03 – Carta del Piano delle Regole 
 

 
 
LEGENDA 
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AT04 
Estratto DP06 – Carta dei vincoli e delle tutele 
 

 
 
LEGENDA 
 

 

Estratto DP07 – Carta dei vincoli amministrativi 
 

 
 
LEGENDA 
 

 

Estratto PS03 - Carta della rete ecologica e dei servizi ecosi-
stemici 
 

 
 
LEGENDA 
 

 


