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Premessa

Conclusa la Fase di Analisi e di indirizzo dell’Auditing Interno e dell’Auditing Esterno, in cui si sono vagliate le

proposte dei portatori d’interesse, dei cittadini, degli Ordini Professionali, degli imprenditori delle associazioni, assunti

gli obiettivi e gli indirizzi dell’Amministrazione sui possibili nuovi scenari del PRG Vigente, oggi è possibile coordinare

un quadro delle priorità e delle azioni da intraprendere che costituiscono le “Linee Guida d’Indirizzo per la Variante al

Piano Regolatore Generale”.

La fase di Auditing Interno e di Auditing Esterno, postulata nella fase di Analisi, è stata approfondita per

delineare, confermare e verificare alcune linee di principio emerse nella prima fase. Nel particolare è apparso subito

evidente che le previsioni del PRG Vigente e gli strumenti gestionali ad esso associati sono carenti sotto il profilo

strutturale e formale e di fatto rappresentano un ostacolo sia alla gestione delle iniziative in corso sia a quelle di

futuro sviluppo; si ritiene cioè che eventuali e plausibili sviluppi siano ostacolati da strumenti urbanistici inadeguati.

Lo stesso principio enunciato dagli obiettivi, cioè dotare il Comune di Galliate di una Variante Generale per porre

rimedio alla situazione che emerge dall’analisi dei dati, sembra riduttivo rispetto ai risultati attesi

dall’Amministrazione; non tanto per quanto riguarda gli effetti che la Variante Generale produrrebbe, quanto alla

tempistica che deriverebbe per goderne gli effetti. Nella fase di definizione delle “Linee Guida d’Indirizzo per la

Variante al Piano Regolatore Generale” è stato quindi opportuno ri-articolare l’Obiettivo posto in merito alle

tempistiche di attuazione articolando la Variante i tre distinti e diversi momenti.
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Premessa

Nel tenere conto delle numerose Istanze pervenute, verificato che l’Amministrazione Comunale intende procedere
con l’attuazione del Nuovo Plesso Scolastico, onde non dilatare i tempi di revisione generale dello strumento
urbanistico e per rispondere in tempi brevi alle esigenze operative dei cittadini e degli operatori si propone di
articolare la Variante Generale in tre distinti momenti:

a) Una Variante in cui far confluire problematiche minori relativamente a palesi errori
cartografici e di previsione oltre ad una revisione delle NTA che ne consenta un
immediato, seppur limitato, utilizzo con una tempistica di attuazione inferiore ai 12
mesi;

b) Una Variante, da attuare non appena gli strumenti finanziari-gestionali saranno
disponibili all’Amministrazione Comunale, orientata alle attività di Pubblica Utilità per
la realizzazione del Nuovo Plesso Scolastico;

c) Una Variante in cui operare un riordino strutturale e complessivo del sistema urbano,
delle previsioni del suo sviluppo e della normativa ad esso associata che costituisce
propriamente la Variante Generale di PRG con una tempistica di attuazione che
dipenderà dagli Enti sovraordinati.
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Obiettivo

Articolare quindi la Variante Generale in tre distinti momenti:

a) Una Variante ai sensi dell’ Art.17 comma 12 della

LR 56/77 per la correzione di errori formali

b) Una Variante ai sensi dell’Art.17 comma 12e della

LR 56/77 per opere di Pubblica Utilità*

c) Una Variante ai sensi dell’Art.17 comma 3 della

LR 56/77 che costituisce la Variante Generale

* Variante Art.17bis comma 6
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 (Auditing Interno) Dati



Per articolare l’Auditing Interno sono stati presi in considerazione gli spunti operativi che L’Amministrazione
Comunale del Comune di Galliate aveva indicato nella fase di Analisi. Nel particolare i dati raccolti sono relativi a:

- L’Analisi dell’uso del Vigente PRG, sullo stato dell’uso del territorio e sulle superfici
utilizzate, attraverso i dati di sviluppo relativi agli Ambiti di Trasformazione (e relativa
viabilità) che rappresentano l’indice di sviluppo e contestualmente verificano le
motivazioni ostative all’avvio dei Piani Esecutivi;

- La Valutazione degli interventi avviati, ultimati ed in via di ultimazione utilizzando i
dati nel periodo 2008/2016 relativi agli interventi di nuova costruzione e
ristrutturazione in Permesso a Costruire che implicitamente confermano lo stato
dell’uso del Vigente PRG e le superfici utilizzate;

- L’Analisi demografica nell’intervallo 2008-2015 per trarne delle previsioni aggiornate
di sviluppo utilizzando i dati forniti dall’Ufficio Anagrafe del Comune di Galliate che
implicitamente verificano le previsioni del PRG;

- L’area di influenza relativa al cambio di destinazione per il Nuovo Polo
Scolastico/Sportivo;

- La semplificazione dell’apparato normativo Vigente (NTA).

Elementi
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Altri spunti che non rimandavano a dati oggettivi, ed in particolare relativi a:

- Mantenere l’obiettivo di contenimento del Consumo del Suolo.

- Potenziare gli indici edificatori nel tessuto esisteste;

- Semplificare l’apparato normativo Vigente con l’obiettivo di semplificare le attività dei privati e della PA;

- Verificare le effettive sussistenze di vincoli sugli immobili esistenti ed eventualmente procedere al declassamento;

- Frazionare i Piani Esecutivi che in alcuni casi paiono eccessivamente estesi;

- Procedere alla correzione degli errori materiali;

- Destinare aree ad insediamenti residenziali liberi;

- Riqualificare il Centro Storico, la frammentazione dei suoi cortili e le prime fasce limitrofe;

- Valutare l’attivazione di incentivi urbanistico-edilizi.

Sono stati postulati tra gli obiettivi programmatici delle “Linee Guida d’Indirizzo per la Variante al Piano Regolatore
Generale”.

Elementi
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L’Analisi dell’uso del Vigente PRG, sullo stato dell’uso del territorio e sulle superfici utilizzate si è strutturato
attraverso i dati di sviluppo relativi agli Ambiti di Trasformazione (AR, AT, API), cioè tutte quelle superfici, pari a circa
80 ettari (superfici territoriali), dedicate allo sviluppo e all’insediamento di nuove destinazioni (a prevalenza
residenziale).
Queste superfici rappresentano uno degli indici più sensibili dello sviluppo previsto dal PRG Vigente.

Considerando che nel territorio del Comune di Galliate sono state individuati 313.40 ha di superfici urbanizzate
esistenti (il 10,61% del territorio Comunale che si sviluppa su 2.954 ha), solo la previsione di sviluppo degli Ambiti di
Trasformazione rappresenta quasi un terzo dell’attuale urbanizzazione.

Posti sul margine esterno del territorio urbanizzato, gli Ambiti Trasformazione, oltre a produrre capacità edificatoria
(variabile tra 0,12 mq/mq St e 0,80 mq/mq St), producono standard e viabilità; nel particolare la viabilità di
circonvallazione “intermedia” tra l’anello tangenziale ed il centro urbano.

Allo stato attuale l’attuazione degli Ambiti di Trasformazione è pari a zero. Cioè, la previsione di sviluppo del PRG
Vigente ha prodotto, ad oggi, un risultato nullo principalmente a causa di:

- Eccessiva parcellizzazione delle proprietà ricadenti negli Ambiti;
- Incongruenza dei confini rispetto all’urbanizzato esistente;
- Eccessivo carico economico per la realizzazione delle viabilità;
- Eccessivo utilizzo dello strumento perequativo.

Elementi
Uso del Vigente PRG (Ambiti di Trasformazione)
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2016
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L’analisi degli interventi avviati, ultimati ed in via di ultimazione è stata articolata utilizzando i dati nel periodo
2008/2016 relativi agli interventi di nuova costruzione e ristrutturazione in Permesso a Costruire (Fonte Ufficio
Tecnico del Comune di Galliate ). L’Analisi evidenzia gli interventi così suddivisi per anno:

2008 Interventi in PDC 47 e 27 minori (74)

2009 Interventi in PDC 44 e 14 minori (58)

2010 Interventi in PDC 43 e 19 minori (62)

2011 Interventi in PDC 41 e 19 minori (60)

2012 Interventi in PDC 45 e 14 minori (59)

2013 Interventi in PDC 27 e 26 minori (53)

2014 Interventi in PDC 19 e 17 minori (36)

2015 Interventi in PDC 17 e   4 minori (21)

2016 Interventi in PDC   6 e 12 minori (18) al 31/10/2016

Gli interventi, in diminuzione dal 2013, si sono concentrati esclusivamente nelle aree già urbanizzate e seguono lo
schema dell’impianto urbano distendendosi sulle vie di comunicazione ed escludendo dallo sviluppo qualsiasi nuova
area di espansione.

Elementi
Interventi avviati, ultimati ed in via di ultimazione
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Dall’analisi dei dati forniti dall’Ufficio Anagrafe del Comune di Galliate (periodo 1991-2015), emerge un quadro
demografico che, a partire dal 1995, cresce progressivamente fino al 2012 aumentando il numero degli abitanti da
13.333 a 15.673 (+2.340 in 16 anni con una percentuale di incremento pari al 17,55%). Tendenza che tende poi a
stabilizzarsi dal 2012 al 2015 con un decremento di popolazione pari a -3 abitanti.

Analizzando il periodo compreso tra il 1997 e il 2007, decennio precendente alla formazione del Vigente PRG, si
nota che la percentuale di incremento scende al 10,45% (1.402 abitanti); se si analizza il trend (linea tratteggiata sul
grafico) l’incremento prevedibile per il 2017 è pari a 1528 abitanti rispetto al 2007 pari al 10,31%.

E’ quindi credibile la stima di  crescita nel decennio successivo al 2007 (2007-2017) posizionata sui 1.550 abitanti
(Elaborato I1.1 del PRG Vigente) che corrispondono ad una crescita, rispetto al 2007 del 10,45%.

Ad oggi la crescita del Comune di Galliate, dal 2007, si attesta sul 5,72% (pari a +848 abitanti al 2015).

Attualmente il PRG Vigente prevede l’insediamento di 2.678 abitanti con una crescita, rispetto al 2007 del 18,06%
con uno sviluppo teorico pari a 186.861 mq di Sul che corrispondo a 560.583 mc di volumetria, cioè 209 mc/abitante.
L’Art. 20 della LR 56/77 prevede un minimo di 90mc ad abitante (Criterio Sintetico) con i seguenti risultati:

Crescita effettiva  848  abitanti x 90mc =  76.320,00 mc

Crescita prevista 1550 abitanti x 90mc  = 139.500,00 mc

Crescita Prevista dal PRG 2678 abitanti x 90mc  = 241.020,00 mc

Elementi
Andamento demografico
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Gli interventi pubblici previsti sono orientati principalmente alla realizzazione del Nuovo Plesso Scolastico e alle
alienazioni necessarie degli edifici pubblici dismessi e/o dismettibili.

Relativamente allo sviluppo delle opere pubbliche, il Comune di Galliate intende promuovere un progetto per la
realizzazione di un Nuovo Plesso Scolastico comprensivo di una scuola primaria e secondaria di primo grado. Il
progetto di massima tiene conto della possibilità che si possa successivamente integrare il plesso con una scuola
dell’infanzia e con un’area sportiva polivalente a costituire un unico polo integrato con funzione scolastica e ludico-
sportiva.

L’area individuata per il nuovo plesso scolastico è posta a sud-est del concentrico di Galliate, in prossimità dell’area
cimiteriale, verso Romentino. Tale area è individuata nel Piano Regolatore Generale come Ambito di trasformazione
urbanistica ed ambientale – Polo integrato sud-est – AT.1 e comprende diversi ambiti.

L’intervento che potrà essere attuato mediante strumento urbanistico esecutivo dovrà recepire le funzioni
scolastiche, oggi escluse, mediante una variante al PRGC.

L’area disponibile è delimitata a sud ed ovest dalle infrastrutture viarie esistenti, a nord dal limite di inedificabilità
dell’area cimiteriale e ad est dalla servitù di elettrodotto. Il plesso scolastico e le aree esterne di pertinenza sono
state individuate all’interno dell’area in una posizione tale da consentire le successive fasi di ampliamento delle
funzioni scolastiche e l’integrazione di quelle ludico-sportive.

Elementi
Interventi Pubblici
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Vista zenitale
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Sul tema delle NTA, l’analisi si è concentrata principalmente su due aspetti dell’apparato documentale Vigente:

- Uno strutturale

- Uno formale

Aspetto strutturale; se da un lato le NTA recepiscono, con l’adeguato approfondimento, ogni aspetto sovraordinato

e subordinato al PRG, l’eccessiva analiticità dell’articolato produce di fatto un meccanismo di continuo rimando

all’interno di un documento davvero corposo (125 pagg). Questo è l’aspetto che più limita l’utilizzo delle norme,

poiché la struttura non è pensata attraverso indici intuitivi di approfondimento tali da consentirne un utilizzo più

operativo che teorico. L’eccessiva varietà delle destinazioni previste dal PRG rende ancora meno agevole la

struttura complessiva.

Aspetto formale; posto un ordinamento normativo di difficile consultazione dal punto della struttura dell’indice e una

varietà molto articolata delle destinazioni, la consultazione viene resa ancora più complessa dalla mancanza di

norme, regolamenti o dal mancato significato di alcune norme che risultano i molti casi contenenti informazioni di

significato opposto. In tale caso il continuo ricorrere ad “interpretazioni” da parte dei progettisti, ove rilasciate,

rendono lo strumento normativo inadeguato alla tempistica imprenditoriale, professionale o del semplice cittadino.

Elementi
NTA
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Elementi
NTA

Per quanto riguarda l’aspetto strutturale è possibile ipotizzare una riedizione della normativa che possa porsi
l’obiettivo di:

- Ristrutturare l’indice complessivo adeguandolo ad un uso
intuitivo e operativo sui diversi approfondimenti;

- Ridurre la struttura eliminando le sezioni dedicate alla
definizione di “principi”, “obiettivi”, “strategie” rimandandole
alle documentazioni di analisi del PRG;

- Ridurre la struttura eliminando le citazioni normative
sovraordinate e rimandandole ai rispettivi Testi di Legge;

- Articolare le Norme specifiche d’Ambito (qualora fosse
necessario in una revisione generale dello strumento
urbanistico) rimandandole ad un documento specifico.

-Per quanto riguarda l’aspetto formale è opportuno:

- Colmare i vuoti normativi;

- Adottare i Regolamenti;

- Riscrivere le Norme prive di significato.
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Dall’analisi dell’Auditing Interno emergono chiaramente diverse criticità interconnesse che inficiano l’utilizzo degli
strumenti urbanistici e la promozione degli stessi nei confronti dello sviluppo urbano.

Nel particolare:

- La mancata attuazione delle previsioni del PRG dal punto di vista dell’incremento
demografico;

- La mancata attuazione delle previsioni del PRG dal punto di vista dello sviluppo
urbano;

- L’eccessivo impegno del suolo dedicato allo sviluppo urbano;

- L’eccessivo utilizzo delle destinazioni residenziali nelle zone di espansione;

- L’eccessiva diversificazione delle destinazioni d’uso;

- L’eccessiva articolazione degli strumenti normativi;

- La difficoltà di gestione degli strumenti normativi.

Conclusioni
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 (Auditing Esterno) Dati



Per l’Auditing esterno è stato utilizzato il metodo dell’avviso pubblico per la raccolta delle istanze che ha preso il via il
30/06/2015 con la D.G.C. 130 del 29/06/2015 e s.m.i e si è concluso nel luglio 2016. Tutte le Istanze, dopo una
prima valutazione, sono state approfondite dai tecnici con colloqui ai diretti interessati tesi a verificare le ipotesi
proposte e confermare gli spunti rilevati. Nel particolare.

Sono state censite (con dati che comprendono richieste multiple), su di un totale di 96 istanze ricevute

41 richieste di cambio di destinazione d’uso

32 richieste di riperimetrazione degli Ambiti di Trasformazione;

29 richieste di rimozione di vincoli

20 richieste di variazione delle NTA

  9 richieste di variazione della viabilità

e complessivamente sono state valutate, fatti salvi gli ulteriori approfondimenti tecnici, in:

39 richieste assoggettabili a Variante ai sensi dell’ Art.17 comma 12 della LR 56/77;

24 richieste non accoglibili a vario titolo;

33 richieste assoggettabili a Variante Generale ai sensi dell’ Art.17 comma 3 della LR 56/77.

Elementi
Istanze pervenute
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Istanze
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Le Istanze, distribuite su di una superficie di circa 25 ha, in gran parte esterne all’area urbanizzata, confermano
principalmente i temi già individuati in fase di Analisi e di Auditing Interno ed in particolare:

- Errori materiali, che comprendono evidenti errori di stesura dello strumento urbanistico;

- NTA, che coinvolgono tematiche relative alle Norme Tecniche di Attuazione;

- Vincoli, che riguardano la cancellazione o la limitazione di vincoli su immobili e/o aree;

- Viabilità, che riguardano problematiche relative alla viabilità in piani, previsioni o realizzazioni;

- Riperimetrazione, che riguardano la riperimetrazione in piani, previsioni o realizzazioni;

- Cambio di destinazione, che riguardano il cambio di destinazione di immobili e/o aree;

Se consideriamo che il 34,4% delle istanze sono destinabili alla Variante Generale, è da evidenziare che il tema
dell’inattuabilità degli strumenti urbanistici degli Ambiti di Trasformazione (AR, AT, API), con richieste che prevedono
generalmente o il cambio di destinazione d’uso in edilizia residenziale libera o in destinazioni agricole per
l’abbattimento dei tributi, rappresenta, su questa quota, il 33,3%.

Le incongruenze del PRG riferibili ad errori formali e/o di contenuti programmatici (viabilità) rappresentano il 40,6%
delle istanze presentate e sono distribuite su circa 8,47 ha.

Le richieste che a vario titolo non possono essere accolte sono il 25%.

Conclusioni
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 Linee Guida



(Linee Guida) Obiettivi Strategici

Il principio che orienta le “Linee Guida d’Indirizzo per la Variante al Piano Regolatore Generale” è legato ad un’

attività di due diligence (“dovuta diligenza”) che attraverso la verifica dei dati valuta la convenienza, in questo caso

dello strumento urbanistico, ne identifica i rischi e i problemi connessi; il fine è di rinegoziare sia i termini e le

condizioni del contratto, in questo caso il PRG, sia per predisporre adeguati strumenti atti a garantirne l’efficienza.

Nel caso specifico la mole di dati provenienti dal PRG stesso, la fase di Analisi, dall’Auditing Interno

(l’Amministrazione), e dall’Auditing Esterno (i cittadini), sono stati analizzati attraverso griglie che ne verificano i

dati quantitativi, i contenuti documentali e gli orientamenti.

Il lavoro svolto ha così identificato alcuni temi “chiave” che si ritengono strategici per il perseguimento di quella

“convenienza” che lo strumento urbanistico deve produrre per la città e i suoi cittadini e nel particolare:

- I Tempi di attuazione degli strumenti urbanistici che non coincidono con le “velocità” delle iniziative

immobiliari siano esse strategiche, imprenditoriali o di semplici cittadini;

- La Gestione degli strumenti urbanistici che spesso preclude nella sua complessità le iniziative di sviluppo e

di ricaduta economica per la città e i cittadini;

- L’Idea di Città che lo sviluppo urbanistico prevede per adeguarlo ai tempi ma soprattutto al territorio.
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(Linee Guida) Obiettivi Strategici

Per garantire l’efficienza dello strumento urbanistico, le Linee Guida d’Indirizzo hanno individuato:

Per la gestione dei Tempi, l’attuazione di una Variante suddivisa in tre distinti momenti:

Una Variante ai sensi dell’ Art.17 comma 12 della LR 56/77 per la correzione di errori formali;

Una Variante ai sensi dell’Art.17 comma 12e (Art.17bis comma 6) della LR 56/77 per opere di Pubblica Utilità;

Una Variante ai sensi dell’Art.17 comma 3 della LR 56/77 che costituisce la Variante Generale.

in grado cioè di attivare il processo di trasformazione dello strumento urbanistico fin da subito con un’effettiva
ricaduta normativa nell’arco dei dodici mesi successivi alla redazione definitiva del documento d’indirizzo;

Per l’efficienza della Gestione una suddivisione delle problematiche normative dedicandone alcune allo strumento
urbanistico della Variante Art.17 Comma 12 e quelle più strutturali alla Variante Generale con l’ottimizzazione e
l’allineamento della normativa alle nuove previsioni di PRG;

Per l’Idea di Città una visione adeguata alle reali prospettive di crescita (riduzione degli ambiti di trasformazione),
allo sviluppo economico (ampliamento delle aree industriali e logistiche), all’integrazione con il territorio (asse
Cameri-Romentino) e alla riqualificazione del patrimonio edilizio esistente (Centro Storico).
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Variante art.17 comma12
LR 56/77

Ai fini degli obiettivi posti, non costituiscono varianti del PRG ai sensi del comma 12 dell’Art 17 della LR 56/77:

“a) le correzioni di errori materiali, nonché gli atti che eliminano contrasti fra enunciazioni dello stesso strumento e

per i quali sia evidente e univoco il rimedio;

b) gli adeguamenti di limitata entità della localizzazione delle aree destinate alle infrastrutture, agli spazi e alle opere

destinate a servizi sociali e ad attrezzature di interesse generale;

c) gli adeguamenti di limitata entità dei perimetri delle aree sottoposte a strumento urbanistico esecutivo;

d) le modificazioni del tipo di strumento urbanistico esecutivo specificatamente imposto dal PRG, ove consentito

dalla legge; la modificazione non è applicabile nel caso in cui il PRG preveda il ricorso a piani di recupero;

f) le modificazioni parziali o totali ai singoli tipi di intervento sul patrimonio edilizio esistente, sempre che esse non

conducano all'intervento di ristrutturazione urbanistica, non riguardino edifici o aree per le quali il PRG abbia

espressamente escluso tale possibilità o siano individuati dal PRG fra i beni culturali e paesaggistici di cui all'articolo

24, non comportino variazioni, se non limitate, nel rapporto tra capacità insediativa e aree destinate ai pubblici servizi.

g) la destinazione ad opera o servizio pubblico di aree che il PRG vigente destina ad altra categoria di opera o

servizio pubblico;

h) gli aggiornamenti degli elaborati cartografici e normativi di piano in recepimento delle previsioni relative a varianti

approvate e il trasferimento di elaborati urbanistici su sistemi informatizzati, senza apportarvi modifiche.”
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Variante art.17 comma12
LR 56/77

Condizioni in cui ricorrono:

- Istanze presentate con caratteristiche tali da rientrare nei parametri dell’articolo della
LR 56/77 (Vedi Sezione Istanze);

- Variazioni formali delle NTA sulla riscrittura della norme tale da non alterarne il
significato (Vedi Sezione NTA);

- Individuazione delle perimetrazioni dei PdR;

- Varianti al Piano di Zonizzazione Acustica;

- Eventuali ulteriori richieste accoglibili dall’Amministrazione.
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Istanze in Variante
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Variante art. 17 comma12(e)
Opere Pubbliche

Ai fini degli obiettivi posti, non costituiscono varianti del PRG ai sensi del comma 12 dell’Art 17 della LR 56/77:

“e) le determinazioni volte ad assoggettare porzioni del territorio alla formazione di strumenti urbanistici esecutivi di

iniziativa pubblica o privata e le delimitazioni delle stesse”.

Sono altresì considerate Varianti semplificate, ai sensi dell’Art.17bis, quelle:

“…necessarie per l'attuazione degli strumenti di programmazione negoziata, come definiti dalla normativa vigente,

nonché quelle formate ai sensi di normative settoriali, volte alla semplificazione e accelerazione amministrativa. Tali

varianti, con riferimento agli ambiti oggetto di modifica, sono conformi agli strumenti di pianificazione territoriale e

paesaggistica regionali e provinciali, nonché ai piani settoriali e ne attuano le previsioni”

il cui comma 6 definisce che “Per la realizzazione di un'opera pubblica o di pubblica utilità, la variante urbanistica

eventualmente necessaria ai sensi dell'articolo 10 del decreto del Presidente della Repubblica 8 giugno 2001, n. 327

segue la procedura di cui al comma 2, lettere a), b), c), d) e e)”.

Condizioni in cui ricorrono:

- La realizzazione del Nuovo Plesso Scolastico;

- Gli eventuali cambi di destinazione d’uso di beni da destinare alle alienazioni.
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Variante del Nuovo Plesso Scolastico
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 Variante Generale
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Variante art.17 comma3
Variante Generale

Per quanto concerne La Variante Generale ai sensi dell’ Art 17 comma 3 della LR 56/77, cioè che “Interessa l’intero
Territorio Comunale e modifica l’intero impianto strutturale, urbanistico o normativo del Territorio Comunale”, lo
sviluppo urbanistico, con riferimento al precedente schizzo programmatico, è definito nei seguenti punti:

a) Il potenziamento dell’asse nord-ovest / sud-est con l’attuazione:

a1) a sud est di una variante del settore estesa fino alla tangenziale che comprende la
variante per la realizzazione del Nuovo Plesso Scolastico con destinazione
sportiva/scolastica/di servizio/parco urbano;

a2) a nord-ovest una variante di settore che ri-destina parte dei terreni agricoli posti
tra la strada per Cameri, il Canale Cavour le frange nord con destinazioni
artigianali/commerciali/di servizio/residenziale libera e con l’eventuale creazione di
una Gronda in fregio al Canale Cavour (riduzione della Fascia di rispetto);

b) La riduzione ed il frazionamento degli Ambiti di Trasformazione ad ovest e ad
est con trasformazione delle quote rimanenti per la costituzione di: b1) un margine
urbano ridotto con destinazioni ad edilizia residenziale libera a densità ridotta ad
est, b2) un margine urbano con destinazioni di servizio/commercio ad ovest
(anche a servizio della tangenziale di cui al punto e)) ad integrazione delle aree
residenziali esistenti;
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Variante art.17 comma3
Variante Generale

A seguire:

c) L’inserimento ad ovest di aree a destinazione Industriale-Logistica anche da
destinare all’interconnessione con il CIM di Novara oltre alla tangenziale prevista
al punto d) e alle aree con le destinazioni previste al punto b2).

d) L’eliminazione del previsto anello di tangenziale interno ad esclusione del tratto ad
ovest che congiunge la strada per Cameri e la rotonda del Centro Commerciale “Il
Gallo” sulla strada per Novara con una variazione di tracciato utile a by-passare le
aree archeologiche (da verificare la possibilità d’interconnessione con la rotonda
posta a sud dell’Autostrada/AC-TOMI sulla strada per Novara);

e) La ridefinizione della porta urbana a sud-ovest (verso Novara) con interventi sulle
aree libere a nord e a sud dell’Autostrada/AC-TOMI;

f) La ridefinizione dell’asse del Varallino con la creazione di un boulevard di uscita
alla città verso le zone di pregio ambientale (Parco del Ticino).
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Variante art.17 comma3
Variante Generale

Inoltre dovrà, relativamente all’impianto normativo:

g) Ottimizzare e ridurre le NTA (seconda fase strutturale dopo l’adozione della
Variante ai sensi dell’ Art.17 comma 12 della LR 56/77) secondo le indicazioni
della Sezione NTA, anche:

g1) Adottando nel Centro Storico strumenti di promozione del recupero del patrimonio
esistente;

g2) Derogando nel Centro Storico le norme relative all’altezza dei sottotetti, delle
distanze, e dei vincoli storici su edifici non congruenti;

g3) Consentendo la monetizzazione dei parcheggi secondo valori congruenti alle
zone di intervento;

g4) Promuovendo la sostituzione dei Progetti Coordinati con strumenti attuativi di
iniziativa libera coordinati;

g5) Promuovendo l’utilizzo del suolo agricolo periurbano attraverso destinazioni d’uso
di pronta attuazione.
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Aree in Variante Generale
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