COMUNE DI INDUNO OLONA
Provincia di Varese

VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE

Deliberazione n. 22 del 18/07/2023
Adunanza ORDINARIA — Prima convocazione — Seduta Pubblica.

OGGETTO: PROGRAMMA INTEGRATO DI INTERVENTO IN VARIANTE AL PGT Al
SENSI DEL TITOLO VI CAPO | LEGGE REGIONALE N. 12/2005 E S.M.l. DENOMINATO
"COMPARTO SOLAI E TRAVI DI VIA BIDINO - VIA CAMPAGNA" - ADOZIONE.

L’anno duemilaventitre addi diciotto del mese di luglio alle ore 20:30 si & riunito in
seduta ORDINARIA, , su convocazione del Presidente, il Consiglio Comunale composto

dai signori:

CAVALLIN MARCO SINDACO Presente
ZAINI CECILIA CONSIGLIERE Presente
MARIN EMANUELE CONSIGLIERE Presente
BOSSI CHIARA CONSIGLIERE Presente
SCHIROSI ALESSANDRO CONSIGLIERE Presente
COLOMBO MAURIZIO CONSIGLIERE Presente
FILPA MONICA CONSIGLIERE Presente
CROSTA FRANCESCA CONSIGLIERE Assente
SANDRINI MIRKO PRESIDENTE DEL CONSIGLIO Presente
TORTOSA MAURIZIO CONSIGLIERE Presente
RANIA GIORGIA CONSIGLIERE Presente
MASSARI MIRELLA CONSIGLIERE Presente
FERRAZZI ROSA CONSIGLIERE Presente
BRENNA ANDREA CONSIGLIERE Presente
ZAMMARETTI VITTORE CONSIGLIERE Presente
RIVA CARLO CONSIGLIERE Presente
GORONE CHIARA CONSIGLIERE Presente
PRESENTI, N. 16 ASSENTIN. 1

Partecipa, con le funzioni di legge, il SEGRETARIO DOTT.SSA CONTE MARIA.

II Sig. SANDRINI MIRKO assume la Presidenza e, riconosciuto legale il numero degli
intervenuti, dichiara valida la seduta per la trattazione dell'oggetto suindicato. Partecipa,
senza diritto di voto, I'Assessore esterno Claudio Andreoletti.

Successivamente, alle ore 21:35 il PRESIDENTE DEL CONSIGLIO introduce Ila
trattazione dell'argomento iscritto al punto n. 7 all'ordine del giorno.

Successivamente, alle ore 22:00, interviene alla seduta il consigliere CROSTA Francesca
e pertanto risultano:

PRESENTI, N. 17 ASSENTIN. 0
OGGETTO: PROGRAMMA INTEGRATO DI INTERVENTO IN VARIANTE AL PGT Al SENSI DEL
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TITOLO VI CAPO | LEGGE REGIONALE N. 12/2005 E S.M.l. DENOMINATO "COMPARTO
SOLAI E TRAVI DI VIA BIDINO - VIA CAMPAGNA" - ADOZIONE

IL CONSIGLIO COMUNALE
Premesso:

CHE con Deliberazione di Consiglio Comunale n. 36 del 30 settembre 2013, esecutiva a far data
dal 26 ottobre 2013, & stato definitivamente approvato il Piano di Governo del Territorio del
Comune di Induno Olona ai sensi dell’art. 13 della Legge Regione Lombardia n. 12 del 11 marzo
2005 e s.m.i;;

CHE in data 2 aprile 2014 & stato pubblicato sul B.U.R.L., Serie Avvisi e Concorsi n. 14 'avviso di
approvazione e deposito degli atti costitutivi il Piano di Governo del Territorio che assume
definitivamente piena efficacia giuridica ai sensi del comma 11, art. 13 della l.r. n. 12/2005 e s.m.i.;

CHE in data 1 luglio 2022, con numero atti 8658, integrata in data 22 settembre 2022, atti 12220,
I’Arch. Marco Vanoni, con studio in Gazzada Schianno, via G. Marconi, n. 14, in forza di “Procura
Speciale per la sottoscrizione digitale e la presentazione telematica delle pratiche” resa dalla
Societa Solai e Travi S.p.a., con sede in Induno Olona, via Jamoretti, 87, nella persona del
Presidente e legale rappresentante Dott. Marco Reggiori, proprietaria delle aree site in Induno
Olona, via Bidino — via Campagna, al Catasto Terreni foglio logico 9, mappali n. 3213, n. 3126 e n.
3127, al Nuovo Catasto Edilizio Urbano foglio 17, mappali n. 3213, sub. 502 e n. 10749, ha
depositato proposta preliminare di Programma Integrato d’Intervento ai sensi del Titolo VI —
Procedimenti Speciali e Discipline di Settore, Capo | — Disciplina dei Programmi Integrati
d’Intervento della legge Regione Lombardia n. 12 del 11 marzo 2005 e s.m.i.;

CHE la proposta di Programma Integrato d’'Intervento in variante al vigente Piano di Governo del
Territorio riferita al’ambito territoriale ex Solai e Travi di via Bidino — via Campagna non ha
rilevanza regionale in relazione all’assenza delle previsioni indicate al comma 5, lettere “a”, “b”, “c”
e “d”, art. 92 della legge Regione Lombardia n. 12/2005 e s.m.i.;

CHE con deliberazione di Giunta Comunale n. 115 del 27 settembre 2022, resa ai sensi del
comma 2, art. 91 della legge Regione Lombardia nr. 12/05 e ai sensi dell’art. 8 della DGR n.
VI/44161 del 9 luglio 1999, si & preso atto della presenza all'interno della proposta di P.LI. dei
requisiti previsti dagli artt. 87 e 88 della L.R. n. 12/2005 e s.m.i., della procedura di variante al PGT
da adottare e della coerenza della stessa proposta rispetto al disposto di cui all’art. 8 della I.r.
12/2005 e s.m.i. esprimendo, quale atto di indirizzo, orientamento favorevole alla proposta iniziale
di PII, con precisazioni;

CHE in accoglimento agli indirizzi rappresentati con deliberazione di Giunta Comunale n. 115 del
27 settembre 2022, in data 12 aprile 2023, atti 4924 il soggetto Proponente ha depositato proposta
definitiva di Programma Integrato d’Intervento ai sensi del comma 2, art. 91 della legge Regione
Lombardia nr. 12/2005 e s.m.i. e ai sensi dell’art. 8 della DGR n. VI/44161 del 9 luglio 1999 in
variante al Piano di Governo del Territorio per la rigenerazione dell’area interessata che prevede:

A) la realizzazione di due medie strutture di vendita con annesse aree a standard
urbanistico da asservire ad uso pubblico oltre alle aree per parcheggi privati;
B) la realizzazione di tre edifici a destinazione residenziale plurifamiliari con relative aree a
standard urbanistico e annesse aree di pertinenza comprensive di parcheggi privati;

« C) la realizzazione di un parcheggio pubblico accessibile dalla via Jamoretti funzionale
al’ambito omogeneo di concentrazione terziaria;
D) percorso ciclopedonale a partire dall'innesto della via Bidino sulla via Jamoretti, sino a
raggiungere I'esistente presso la scuola Don Milani in via Campo dei Fiori;

« E) riqualificazione della via Bidino comportante, oltre al percorso ciclopedonale sopra
indicato, la formazione di un marciapiede affiancato da un filare alberato in continuita con
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I'esistente presente all'incrocio con la via Campagna e la messa in sicurezza dell'innesto
con la via Campo dei Fiori mediante la realizzazione di una rotatoria;

» F)adeguamento del calibro stradale della via Campagna;

« Q) la realizzazione di un’area a verde pubblico in fregio alla via Campagna con inserimento
di elementi testimoniali dell’attivita svolta dalla “Solai & Travi Varese”;
H) la cessione al Comune delle aree destinate a parcheggi pubblici, delle aree per
marciapiedi, delle aree per rettifica stradale e delle aree a verde pubblico;

« 1) monetizzazione delle aree a standard non cedute a servizio della residenza;
L) la realizzazione di un'area feste presso il centro sportivo della Brughiera con la
costruzione di una tensostruttura con relativi servizi.

ACCERTATO che la proposta di Programma Integrato d’Intervento in variante al P.G.T., quale
strumento di programmazione negoziata e per la peculiarita delle caratteristiche progettuali, pud
essere sottoposta a preliminare verifica di assoggettabilita alla VAS secondo le indicazioni di cui
allart. 12 del D.L.gs n. 152/2006 e s.m.i. e degli indirizzi generali rappresentati dalla Direttiva
2001/42/CE, anche in relazione alla mancanza di interferenze con i Siti di Rete Natura 2000 (SIC e
ZPS);

VISTA la deliberazione di Giunta Comunale nr. 64 del 2 maggio 2023 con la quale & stato avviato il
procedimento di formazione del Programma Integrato d’Intervento in variante al P.G.T. di Induno
Olona relativo al “Comparto ex Solai e Travi di via Bidino — via Campagna” ai sensi dell’'art. 87 e
seguenti della L.r. n. 12/05 e contestuale avvio del procedimento di verifica di assoggettabilita a
Valutazione Ambientale Strategica (VAS) ai sensi dellart. 4 della L.R. n. 12/2005 e s.m.i. e
contestuale individuazione dell’Autorita Procedente e dell’Autorita Competente in materia di VAS;

RICHIAMATI gli atti del procedimento di verifica di assoggettabilita alla Valutazione Ambientale
Strategica del progetto di P..l. in variante resi pubblici tramite pubblicazione allAlbo Pretorio
comunale, sul Portale SIVAS regionale, sul sito Web comunale e nella sezione comunale
“trasparenza” :

i “Rende Noto” del 5 maggio 2023, atti 5869 con il quale é stato reso pubblico I'avvio della
procedura di assoggettabilita alla VAS;

i “Rende Noto” del 10 maggio 2023, atti 6132, con il quale sono stati individuati i soggetti
competenti in materia ambientale, gli enti territorialmente interessati e i settori del pubblico
interessati all’iter decisionale;

i “Rende Noto del 18 maggio 2023, atti 6519, di messa a disposizione del Rapporto
Preliminare di assoggettabilita a Valutazione Ambientale Strategica;

i “Rende Noto” del 19 maggio 2023, atti 6592 di convocazione della Conferenza di
Valutazione in modalita telematica della procedura di assoggettabilita alla Valutazione
Ambientale Strategica;

%
A

VISTI i pareri espressi dai soggetti competenti in materia ambientale:

W Provincia di Varese, Decreto Dirigenziale n.161 del 12 giugno 2023, protocollo n.7773 del
13.06.2023;

i ARPA Lombardia, pratica 2023.4.43.31, protocollo n.7966 del 17.06.2023;

o

W ATS Insubria, Direzione Sanitaria, Struttura Semplice Igiene Pubblica, Sede Territoriale di
Varese, protocollo n. 6852 del 25.05.2023;

VISTO il Verbale della Conferenza di Verifica di assoggettabilita a Valutazione Ambientale
Strategica (V.A.S.) del 20 giugno 2023, atti 8571, il Decreto dell’Autorita Procedente in accordo
con I'Autoritd Competente in materia di Valutazione Ambientale Strategica del 07.07.2023, atti
9132 e la comunicazione della decisione in merito alla verifica di assoggettabilita a VAS del
07.07.2023, atti 9136, parti integranti della presente deliberazione, con il quale & stata esclusa
I'assoggettabilitd a procedura di Valutazione Ambientale Strategica il P.L.I. in variante e stabilito,
con stesso decreto, “raccomandazioni” per le fasi successive di formazione dello stesso P.LI.
finalizzate al proseguo della procedura di adozione;
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CHE in relazione alle “raccomandazioni” contenute nel Decreto di esclusione di assoggettabilita
alla Valutazione Ambientale Strategica del P.l.I. del 07.07.2023, atti 9132, in data 10.07.2023, atti
9120 e 9189, il progetto di Programma Integrato d’Intervento denominato “Comparto Solai e Travi
via Bidino — Via Campagna” & stato integrato definendo i termini di approfondimento di settore
circa la sostenibilita del cambio di destinazione d’uso, di perfezionamento dello studio viabilistico e
di stima degli abitanti equivalenti (AE) per ciascuna delle funzioni previste;

CHE l'ambito territoriale oggetto di Programma Integrato d’Intervento € individuato nel vigente
Piano di Governo del Territorio (P.G.T.) — Piano delle Regole (PdR):

o

i in parte quale Ambito di concentrazione terziaria — via Jamoretti (art. 46 delle NTA del
PdR);

& in parte quale Area a destinazione produttiva (art.34 delle NTA del PdR);

i in parte quale Tessuto Urbano Recente prevalentemente residenziale (TURR — art. 31 delle

NTA del PdR), all'interno della perimetrazione del Tessuto Urbano Consolidato (TUC);

CHE il progetto di Programma Integrato d’Intervento costituisce variante al vigente Piano di
Governo del Territorio - Piano delle Regole e Piano dei Servizi - in relazione alle previste:
i destinazioni d’'uso commerciale e residenziale;
W realizzazione di nuovi servizi di interesse generale;
& implementazione del sistema di “viabilita lenta” con adeguamento e rettifica della viabilita
pubblica;

CHE il progetto di Programma Integrato di Intervento non costituisce variante al Documento di
Piano, interessato soltanto dalle modifiche cartografiche che recepiscono le previsioni del Piano
della Regole;

CHE 'ambito territoriale interessato dal Programma Integrato d’Intervento € costituito:
i mappali nr. 3213, nr. 3126 e nr. 3127, Fg. logico 9 del CT con superficie nominale
(catastale) pari a mq. 29.045;
i mappali nr 3213, sub. 502 e nr 10749, Fg. 17 del N.C.E.U. Sez. Induno Olona;

CHE I'ambito territoriale interessato dal progetto di Programma Integrato d’Intervento in variante al
vigente Piano di Governo del Territorio interessa una superficie territoriale pari a mq. 30.164,63
comprendente le seguenti aree:

Aree in cessione per strade e marciapiedi (tav. n. 07) di mq 1.139,17;

Area in cessione a verde attrezzato in via Campagna (tav. 02.1) di mq. 1.320,91;

Area in cessione per parcheggi su via Jamoretti (tav. 02.1) di mq. 836,85;

Area in cessione per parcheggi e verde su via Bidino (tav. 02.1) di mq. 941,08;

Lotto n. 1 — media struttura di vendita (tav. n. 02) di mq. 8.590,92;

Lotto n. 2 — media struttura di vendita (tav. 02) di mq. 7.649,18;

Lotto n. 3 — residenza ed altre destinazioni d’'uso compatibili (tav. 02) di mqg. 7.921,81;

Lotto n. 4 — Impianti tecnologici (tav. 02) di mqg. 1.764,71.

EEEEEEEREE

CHE il progetto di Programma Integrato d’Intervento in variante al vigente Piano di Governo del
Territorio prevede:

& di assoggettare ad uso pubblico le seguenti aree interne ai Lotti edificatori n. 1 e n. 2 ai
sensi dell’art. 93, comma 2 della L.R. n. 12/2005 e s.m.i. quale dotazione di aree per servizi
previste al comma 4, art. 9 del Piano dei Servizi e al comma 4, art. 14 del Piano delle
Regole, aree che rimarranno di proprieta privata:

- areainterna al lotto 1, mq. 3,821,89;
- areainterna al lotto 2, mq. 2,946,59.

i la monetizzazione delle aree a servizi non cedute funzionali alla residenza di cui alla
Determinazione nr. 205 del 30 giugno 2023 di approvazione della relazione peritale per la
mancata cessione di aree a standard ai sensi dell’art. 46, comma 1, lettera “a” della legge
Regione Lombardia n. 12/2005 e s.m.i.;
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i a carico della proponente, sulle aree previste in cessione e interne al comparto di P.Ll, la
realizzazione di opere di urbanizzazione primaria e secondaria a scomputo degli oneri
urbanizzativi dovuti;

i a carico della proponente e su aree di proprieta comunale esterne al comparto, in luogo del
versamento al Comune delle somme derivanti dalla monetizzazione delle aree a servizi per
la residenza non reperite, dal contributo relativo al costo di costruzione e, per analogia,
dallo Standard qualitativo definito in percentuale ai sensi dellart.10, Punto 6.1 del
Documento di Piano, la realizzazione di opere di rilevanza pubblica costituite da un
percorso ciclopedonale a partire dallinnesto della via Bidino sulla via Jamoretti, sino a
raggiungere l'esistente presso la Scuola Don Milani e da uno Spazio Area Feste costituito
da una tensostruttura con relativo blocco per servizi in via Brughiera presso il Centro
Sportivo Maroni”;

CHE la Carta della Fattibilita Geologica delle Azioni di Piano” individua I'ambito territoriale
interessato dal Programma Integrato d’Intervento in “Classe IIA” — Fattibilita con modeste
limitazioni;

CHE l'ambito di Programma Integrato d’Intervento € interessato, in minima parte, a tutela
paesaggistica ai sensi dell’art. 142, comma 1, lettera “c” del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n.
42 e s.m.i. su cui non sono previste trasformazioni urbanistiche;

CHE in relazione ai disposti della legge regionale n. 12/2005 e s.m.i. la realizzazione delle opere
sopra elencate non rientra nei lavori espressamente riservati alla realizzazione diretta da parte del
Comune ai sensi del comma 2, art. 45, legge regionale n. 12/2005 e s.m.i.;

CHE il Programma Integrato d’Intervento, introducendo modifiche esclusivamente al Piano delle
Regole e al Piano dei Servizi non ricadenti nella fattispecie di cui all’art. 15, comma 5 della L.r. n.
12/05 in relazione alle quali il quadro previsionale e strategico del Documento di Piano non subisce
variazioni, non & soggetto a valutazione di compatibilita con il Piano Territoriale di Coordinamento
Provinciale;

Cio premesso

VISTA la legge 17 agosto 1942, n. 1150;

VISTO l'art. 92, comma 8, della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12 e s.m.i.;
VISTO l'art. 14, commi 2, 3 e 4 della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12 e s.m.i.;

VISTO il progetto di Programma Integrato d’Intervento denominato “Comparto Solai e Travi via
Bidino — via Campagna”, presentato dall’Arch. Marco Vanoni, con studio in Gazzada Schianno, via
G. Marconi, n. 14, in forza di “Procura Speciale per la sottoscrizione digitale e la presentazione
telematica delle pratiche” resa dalla Societa Solai e Travi S.p.a., con sede in Induno Olona, via
Jamoretti, 87, nella persona del Presidente e legale rappresentante Dott. Marco Reggiori,
proprietaria delle aree site in Induno Olona, via Bidino — via Campagna, costituito dai seguenti
elaborati:

E

atti di proprieta Solai e Travi s.p.a.;

E

contratto preliminare di compravendita Solai e Travi s.p.a. - Vicom s.r.l;

E

allegato A: aerofotogrammetrico, estratto Piano dei Servizi, estratto Piano delle Regole;

estratto mappa catastale;

E

allegato B: rilievo fotografico;

E

allegato C: relazione illustrativa, calcolo analitico delle superfici;

i allegato D: esame di impatto paesistico;
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allegato E: quadro economico;

E E

Allegato F - Computo metrico estimativo;

Allegato G - Schema convenzione;

E E

Allegato H - Cronoprogramma temporale di attuazione;

Allegato | — Norme tecniche di attuazione integrative;

E E

Analisi dell'impatto viabilistico del PII di via Bidino;

Invarianza ldraulica ed elaborati A1-A2-A3-A4-A5-A6-A7-A8-A9;

E E

Relazione di variante;
Relazione geologica;

Schema delle reti dei sottoservizi - elaborati B1 — B5.2 — B5.3 — B5.4 — B5.5 - B5.6;

E E

tav. 01: STATO DI FATTO — planimetria generale e sezioni ambientali;
tav. 01.1: STATO DI FATTO — superficie ambito P.l.1.;

tav. 01.2: STATO DI FATTO - superficie lorda di pavimento esistente;
tav. 01.3: STATO DI FATTO - superficie coperta esistente;

tav. 02: PROGETTO - planimetria generale;

EEEREEEE

tav. 02.1: PROGETTO - quantificazione aree in asservimento all'uso pubblico, a parcheggi
privati e aree in cessione;

tav. 02.2: COMPARAZIONE - planimetria generale;

tav. 03: PROGETTO Lotto 1 — planimetria generale edificio A;
tav. 03.1: PROGETTO Lotto 1 — prospetti e sezioni edificio A:
tav. 03.2: PROGETTO Lotto 1 — verifica area standard richiesti;
tav. 04: PROGETTO Lotto 2 — planimetria generale edificio B;
tav. 04.1: PROGETTO Lotto 2 — prospetti e sezioni edificio B:
tav. 04.2: PROGETTO Lotto 2 — verifica area standard richiesti;
tav. 05: PROGETTO Lotto 3 — planimetria generale edifici C;
tav. 05.1: PROGETTO Lotto 3 — prospetti edifici C1 e C2;

tav. 05.2: PROGETTO Lotto 3 — prospetti edificio C3;

tav. 05.3: PROGETTO Lotto 3 — sezioni edifici C;

tav. 05.4: PROGETTO Lotto 3 — verifica area standard richiesti;

EEEEEEETEUETETEE

E

tav. 06: PROGETTO Lotto 4 — planimetria generale e sezioni edificio D;

E

tav. 07: PROGETTO - quantificazione aree in cessione per realizzazione opere di
urbanizzazione primaria;

tav. 08: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto A — planimetria generale;

& tav. 08.1: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto A — sezioni e particolari

costruttivi;

E
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E

tav. 09: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto B — planimetria generale, sezioni
e particolare costruttivo;

tav. 10: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto C — planimetria generale parte 1;
tav. 10.1: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto C — planimetria generale parte

E

E

& tav. 10.2: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto C — planimetria generale parte

E
—
Q
<

. 10.3: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto C — particolari costruttivi;

E
-
)
<

. 11: PROGETTO - identificazione aree per opere di urbanizzazione;

& tav. 121 PROGETTO PRELIMINARE - planimetria generale di inquadramento

realizzazione di tensostruttura permanente e blocco servizi;

W tav. 12.2 PROGETTO PRELIMINARE - piante e sezioni architettoniche blocco servizi —
realizzazione di tensostruttura permanente e blocco servizi;

& tav. 12.3 PROGETTO PRELIMINARE - piante e sezioni architettoniche blocco servizi —
realizzazione di tensostruttura permanente e blocco servizi;

W tav. 124 PROGETTO PRELIMINARE - prospetti e pianta copertura blocco servizi —
realizzazione di tensostruttura permanente e blocco servizi;

i tav. 12.5 PROGETTO PRELIMINARE - piante e sezioni impiantistica — realizzazione di
tensostruttura permanente e blocco servizi;

& tav. 12.6 PROGETTO PRELIMINARE - tensostruttura a vela — realizzazione di

tensostruttura permanente e blocco servizi.

SENTITA la Commissione Urbanistica nella seduta del 15 giugno 2023;

SENTITA la Commissione per il Paesaggio nella seduta del 27 giugno 2023 per il parere in merito
allesame paesistico del P.LI.;

RITENUTO di adottare il progetto di Programma Integrato d’Intervento in conformita alle vigenti
disposizioni del Piano di Governo del Territorio;

TENUTO CONTO che l'articolo 78 del D.Lgs. nr. 267/2000 e s.m.i. che si riporta “gli Amministratori
di cui all’articolo 77, comma 2, devono astenersi dal prendere parte alla discussione ed alla
votazione di delibere riguardanti interessi propri o di loro parenti o affini sino al quarto grado.
L’obbligo di astensione non si applica ai provvedimenti normativi o di carattere generale, quali i
piani urbanistici, se non nei casi in cui sussista una correlazione immediata e diretta fra il
contenuto della deliberazione e specifici interessi del’amministratore o di parenti o affini al quarto
grado’;

DATO ATTO CHE la presente Deliberazione comporta riflessi diretti ed indiretti sulla situazione
economica — finanziaria o sul patrimonio dell'Ente;

DATO ATTO CHE ai sensi dell’'art. 49 del D.Lgs 18 agosto 2000, n 267, sono stati acquisiti ed
allegati alla presente deliberazione di cui costituiscono parte integrante e sostanziale, i pareri in
ordine alla regolarita tecnica e contabile espressi favorevolmente dai Responsabili del servizio
interessato;
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Per propria competenza ai sensi dell’art.20 dello Statuto Comunale e dell’art.42 del T.U.E.L.
18/08/2000 n. 267;

Visto l'esito dell'esperita votazione, palesemente espressa nelle forme di legge, con n. 13
voti favorevoli, n. 4 astenuti (Brenna, Ferrazzi, Riva, Gorone) e nessun voto contrario;

DELIBERA

di PRENDERE ATTO delle premesse alla presente deliberazione che costituiscono parte
integrante e sostanziale delle stessa e che vengono integralmente richiamate;

di PRENDERE ATTO dello svolgimento della procedura di verifica di assoggettabilita a valutazione
ambientale strategica (V.A.S.), dettagliatamente illustrata in premessa, ed in particolare dei
contenuti del Rapporto Ambientale Preliminare, nonché di recepire quanto decretato con nota del
07 luglio 2023 prot.n. 9132 dall’Autorita Competente d’intesa con I'Autorita Procedente;

di ADOTTARE, per le ragioni nelle premesse indicate, il progetto di Programma Integrato
d’Intervento costituito dai seguenti elaborati che ne costituiscono parte integrante e sostanziale del
presente provvedimento:

i atti di proprieta Solai e Travi s.p.a.;

E

contratto preliminare di compravendita Solai e Travi s.p.a. - Vicom s.r.l.;

E

allegato A: aerofotogrammetrico, estratto Piano dei Servizi, estratto Piano delle Regole;

estratto mappa catastale;

E

allegato B: rilievo fotografico;

E

allegato C: relazione illustrativa, calcolo analitico delle superfici;

E

allegato D: esame di impatto paesistico;

E

allegato E: quadro economico;

E

Allegato F - Computo metrico estimativo;

E

Allegato G - Schema convenzione;

E

Allegato H - Cronoprogramma temporale di attuazione;

E

Allegato | — Norme tecniche di attuazione integrative;

E

Analisi dell'impatto viabilistico del PII di via Bidino;

Invarianza Idraulica ed elaborati A1-A2-A3-A4-A5-A6-A7-A8-A9;

E

E

Relazione di variante;

E

Relazione geologica;

Schema delle reti dei sottoservizi - elaborati B1 — B5.2 — B5.3 — B5.4 — B5.5 — B5.6;

E

E

tav. 01: STATO DI FATTO - planimetria generale e sezioni ambientali;
tav. 01.1: STATO DI FATTO - superficie ambito P.L1;

tav. 01.2: STATO DI FATTO - superficie lorda di pavimento esistente;
tav. 01.3: STATO DI FATTO — superficie coperta esistente;

tav. 02: PROGETTO - planimetria generale;

E E E

E

copia informatica per consultazione



E

tav. 02.1: PROGETTO - quantificazione aree in asservimento all'uso pubblico, a parcheggi
privati e aree in cessione;

tav. 02.2: COMPARAZIONE — planimetria generale;

tav. 03: PROGETTO Lotto 1 — planimetria generale edificio A;
tav. 03.1: PROGETTO Lotto 1 — prospetti e sezioni edificio A:
tav. 03.2: PROGETTO Lotto 1 — verifica area standard richiesti;
tav. 04: PROGETTO Lotto 2 — planimetria generale edificio B;
tav. 04.1: PROGETTO Lotto 2 — prospetti e sezioni edificio B:
tav. 04.2: PROGETTO Lotto 2 — verifica area standard richiesti;
tav. 05: PROGETTO Lotto 3 — planimetria generale edifici C;
tav. 05.1: PROGETTO Lotto 3 — prospetti edifici C1 e C2;

tav. 05.2: PROGETTO Lotto 3 — prospetti edificio C3;

tav. 05.3: PROGETTO Lotto 3 — sezioni edifici C;

tav. 05.4: PROGETTO Lotto 3 — verifica area standard richiesti;

EFEEEEEEFEEEEE

E

tav. 06: PROGETTO Lotto 4 — planimetria generale e sezioni edificio D;

E

tav. 07: PROGETTO - quantificazione aree in cessione per realizzazione opere di
urbanizzazione primaria;

& tav. 08: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto A — planimetria generale;

tav. 08.1: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto A — sezioni e particolari
costruttivi;

tav. 09: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto B — planimetria generale, sezioni
e particolare costruttivo;

tav. 10: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto C — planimetria generale parte 1;
tav. 10.1: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto C — planimetria generale parte

E

E

E

E

E
—
Q
<

. 10.2: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto C — planimetria generale parte

E
~
)
<

.10.3: PROGETTO OPERE DI URBANIZZAZIONE Lotto C — particolari costruttivi;

E
~
Q
<

. 11: PROGETTO - identificazione aree per opere di urbanizzazione;

tav. 121 PROGETTO PRELIMINARE - planimetria generale di inquadramento —
realizzazione di tensostruttura permanente e blocco servizi;

tav. 12.2 PROGETTO PRELIMINARE - piante e sezioni architettoniche blocco servizi —
realizzazione di tensostruttura permanente e blocco servizi;

tav. 12.3 PROGETTO PRELIMINARE - piante e sezioni architettoniche blocco servizi —

realizzazione di tensostruttura permanente e blocco servizi;

E

E

E
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E

tav. 124 PROGETTO PRELIMINARE - prospetti e pianta copertura blocco servizi —

realizzazione di tensostruttura permanente e blocco servizi;

i tav. 12.5 PROGETTO PRELIMINARE - piante e sezioni impiantistica — realizzazione di
tensostruttura permanente e blocco servizi;
W tav. 12.6 PROGETTO PRELIMINARE - tensostruttura a vela — realizzazione di

tensostruttura permanente e blocco servizi.

di PRENDERE ATTO CHE il progetto di Programma Integrato d’Intervento denominato “Comparto
Solai e Travi di via Bidino — via Campagna” costituisce variante al PGT, Piano delle Regole e Piano
dei Servizi, senza interessare il quadro previsionale e strategico del Documento di Piano;

di DARE ESPRESSAMENTE ATTO che le opere di urbanizzazione primaria e secondaria e le
opere di rilevanza pubblica esterne al comparto di P.l.l, cosi come indicate nei progetti allegati alla
presente deliberazione di adozione, rivestono carattere di pubblica utilita, indifferibilita ed urgenza;

di DARE MANDATO al Responsabile del Settore Tecnico I'avvio delle procedure di pubblicazione
e deposito della presente deliberazione, ai sensi dell’art. 14, commi 2, 3 e 4 legge regionale n.
12/05 e s.m.i.;

di DARE ATTO del’esecuzione di quanto previsto dal D.Lgs. n. 33/2013 e s.m.i. in materia di
trasparenza;

Successivamente con votazione palesemente espressa nelle forme di legge, con n. 13 voti
favorevoli, n. 4 astenuti (Brenna, Ferrazzi, Riva, Gorone) e nessun voto contrario di rendere
immediatamente eseguibile la presente deliberazione, ai sensi dell’art. 134, 4° comma del D.Lgs.
18 agosto 2000, n. 267, stante la necessita di procedere alla successiva fase prevista dall'art. 14
commi 2,3,4 della L.R. n. 12/2005 s.m.i.
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COMUNE DI INDUNO OLONA
Provincia di Varese

Letto, approvato e sottoscritto digitalmente ai sensi dell'art. 21 D.L.gs n 82/2005 e s.m.i.

IL PRESIDENTE DEL CONSIGLIO IL SEGRETARIO GENERALE
SANDRINI MIRKO DOTT.SSA CONTE MARIA

copia informatica per consultazione



COMUNE di INDUNO OLONA

PIANO INTEGRATO d’'INTERVENTO
Comparto Solai e Travi via Bidino - via Campagna

ALLEGATO A

Aerofotogrammetrico
Estratto Piano dei servizi
Estratto Pgt

Mappa catastale

COMMITTENTE
VICOM S.r.l. — sede in Milano, Via Domodossola n. 17

PROPRIETA’
SOLAI E TRAVI VARESE S.p.a. - sede in Induno Olona, via Jamoretti n.87

PROFESSIONISTI

ARCHITETTO RENATO REGGIORI, Codice Fiscale: RGG RNT 61M04 L682L, ARCHITETTO
MARCO VANONI Codice Fiscale: VNN MRC 68004 L682J, soci dello “Studio associato di
architettura Reggiori e Vanoni” sito in Via G. Marconi n.14, 21045 Gazzada Schianno (VA), Tel.
0332.462881 - e.mail: tecnico@abaco-re.it
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ESTRATTO AEROFOTOGRAMMETRICO
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Confine comunale

Ambiti di Trasformazione - AT
Perimetro NAF (Nucleo Antica Formazione)

Piani Attuativi (PA)

Piani Attuativi convenzionati
e recepiti dal PGT

Piano attuativo in area
d'insediamento commerciale

Piani Attuativi su aree comunali (PA.COM.)

Permesso di costruire convenzionato
in zona TURR

Parco Regionale Campo dei Fiori

PLIS della Bevera

AREA PIANO INTEGRATO D'INTERVENTO

Aree e attrezzature per servizi esistenti

Aree e attrezzature per servizi di previsione

"

NS OB I |

Altri servizi d'interesse pubblico e generale
Assistenza

Culto

Cultura

Aree e attrezzature per servizi tecnologici
Istruzione

Mobilita

Mobilita - per insediamenti produttivi

Parcheggio privato pertinenziale
di insediamento produttivo

Proprieta comunali
Sanita
Sicurezza

Verde pubblico e sportivo

Punto per stazione radiobase esistente

Altri servizi

%

Area in cessione al Comune da PA 2
(zona sovrappasso ferroviario)

Cultura

Mobilita

Spazio pubblico (mobilita e verde pubblico)

Aree per nuova edificazione
con modalita di Social Housing

Aree e attrezzature di verde pubblico
e sportivo

Verde pubblico con valenza agricola
di salvaguardia ambientale

Area per opere di regimazione del sistema di collettamento
fognario: vasche di accumulo degli sfioratori di piena

O] Punto per stazione radiobase di previsione

Sistema della mobilita

Interventi connessi alla realizzazione
della nuova linea ferroviaria Arcisate - Stabio

Rete ciclopedonale

Interventi di previsione per la viabilita stradale

Sedime ferroviario in trincea aperta
Sedime ferroviario in trincea coperta da impalcato

Sedime ferroviario in galleria artificiale coperta

Sistemazione accesso/area interscambio
della nuova stazione ferroviaria

Sottopasso ciclopedonale (sostituzione PL1)
Sovrappasso pedonale

Sovrappasso stradale

Sistemazione stradale sopra nuova galleria
artificiale coperta (sost. PL3)

Rete ciclopedonale di previsione "Asse Verde"

Pista ciclopedonale di previsione in galleria
ferroviaria naturale dismessa

Pista ciclopedonale di previsione sopra galleria
ferroviaria artificiale (coperta)

Rete cicloturistica di previsione "i laghi in bicicletta": "Prolungamentg
del percorso ciclopedonale della Valganna e della Valmarchirolo
nei comuni di Induno Olona e Varese" (I° lotto)

Altri percorsi ciclopedonali di previsione
Collegamento di previsione con strada "del Pider"

Strada consorziale esistente "del Pider"

Percorso pedonale di previsione verso |'oratorio
San Giovanni Bosco

Percorso pedonale esistente
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Tavola PR.04h - Carta di azzonamento - Quadro di dettaglio
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COMUNE di INDUNO OLONA

PIANO INTEGRATO d’'INTERVENTO
Comparto Solai e Travi via Bidino - via Campagna

ALLEGATO B

» Rilievo fotografico

COMMITTENTE
VICOM S.r.l. — sede in Milano, Via Domodossola n. 17

PROPRIETA’
SOLAI E TRAVI VARESE S.p.a. — sede in Induno Olona, via Jamoretti n.87

PROFESSIONISTI

ARCHITETTO RENATO REGGIORI, Codice Fiscale: RGG RNT 61M04 L682L, ARCHITETTO
MARCO VANONI Codice Fiscale: VNN MRC 68004 L682J, soci dello “Studio associato di
architettura Reggiori e Vanoni” sito in Via G. Marconi n.14, 21045 Gazzada Schianno (VA), Tel.
0332.462881 - e.mail: tecnico@abaco-re.it
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COMUNE di INDUNO OLONA

PROGRAMMA INTEGRATO d’INTERVENTO
Comparto Solai e Travi via Bidino - via Campagna

ALLEGATO C

» Relazione illustrativa
= Tabelle calcolo analitico superfici

COMMITTENTE
VICOM S.r.l. = sede in Milano, Via Domodossola n. 17

PROPRIETA’
SOLAI E TRAVI VARESE S.p.a. — sede in Induno Olona, via Jamoretti n.87

PROFESSIONISTI

ARCHITETTO RENATO REGGIORI, Codice Fiscale: RGG RNT 61M04 L682L, ARCHITETTO
MARCO VANONI Codice Fiscale: VNN MRC 68004 L682J, soci dello “Studio associato di
architettura Reggiori e Vanoni” sito in Via G. Marconi n.14, 21045 Gazzada Schianno (VA), Tel.
0332.462881 - e.mail: tecnico@abaco-re.it

copia informatica per consultazione



SOMMARIO

PREMESSA

01. RIGENERAZIONE AREA DISMESSA

02. IDEA PROGETTUALE

03. DATI QUANTITATIVI ESISTENTI

04. PARAMETRI DI UTILIZZAZIONE

05. PREVISIONI PROGETTUALI

06. ABITANTI EQUIVALENTI

07. TABELLE CALCOLO ANALITICO SUPERFICIE

copia informatica per consultazione

pag. 03
pag. 04
pag. 07
pag. 14
pag. 14
pag. 15
pag. 17

pag. 19



PREMESSA

L'interesse del proponente & quello di riqualificare un sito dismesso interno al tessuto urbano, con
caratteristiche strategiche per posizione/funzioni circostanti/accessibilita e per il quale oggi non ha
piu coerenza pensare ad un uso tipicamente produttivo.

Dato atto che la Giunta Comunale con Delibera n.115 del 27/09/2022 ha espresso orientamento
favorevole alla proposta iniziale, presentata in data 01/07/2022 e successivamente integrata, si
propone il Piano Integrato d’Intervento in variante allo strumento urbanistico vigente, il cui
contenuto non risulta di rilevanza regionale.

L’obiettivo della presente proposta progettuale € quello di “rigenerare” un ambito di tessuto urbano
(area dismessa dal 2011 con criticita legate al degrado urbanistico ed edilizio), destinandolo ad
altri usi, al fine di valorizzarlo anche secondo l'interesse pubblico.

Al fine di poter attuare il presente Piano Integrato d’Intervento, il progetto soddisfa pienamente le
indicazioni che 'apposito atto di indirizzo ha manifestato puntualmente.
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01. RIGENERAZIONE AREA DISMESSA

La rigenerazione urbana dell'area dismessa Solai&Travi sara perseguita mediante la trasformazione
dell'area con l'insediamento della funzione commerciale e residenziale.

Ad orientare la scelta verso una ri-destinazione commerciale dell’'ex area produttiva sono due fattori
economici concomitanti nel contesto territoriale di riferimento: I'assenza, da un lato, di domanda per
reinsediamento di attivita industriali (si rileva che I'attivita produttiva & stata dimessa da 12 anni) e,
dallaltro, I'esubero di offerta di aree — similari al’ambito in oggetto per dimensione e rapporto con il
tessuto urbano e infrastrutturale — vocate all'insediamento di attivita di tipo artigianale e produttivo.
L’esubero di aree ed edifici a destinazione produttiva e artigianale appare un fenomeno evidente in tutto
I'ambito geografico a cui Induno Olona appartiene, con numerosissimi immobili offerti per la vendita o la
locazione, molti dei quali ormai da lungo periodo, rilevabili anche visivamente attraverso la percorrenza
delle strade esterne ai centri urbani (e non solo). Come si vuole sottolineare, il tema della dismissione
delle aree produttive e industriali, che sul territorio della provincia di Varese assume rilevanza di primo
piano, & stata una delle leve principali che hanno sollecitato il legislatore regionale ad attivarsi ad esempio
attraverso la L.R. 18/2019.

La Valle Olona, di antica industrializzazione, si connota per il fenomeno di drastica conversione verso
settori economici complementari a quelli tradizionali, soprattutto verso le destinazioni funzionali terziarie
e commerciali.

Sotto il profilo delle dinamiche economiche dell'area Valle Olona, negli ultimi cinque anni I'economia
locale ha aumentato I'occupazione oltre che nei servizi, nel commercio (+6,8%) e, parimenti, si &
mantenuta stabile nellindustria.

In questo contesto territoriale e socio-economico, la riconversione verso il settore commerciale ha di
recente aperto interessanti prospettive per le criticita connesse alle numerose aree ex industriali
dismesse, soprattutto collocate in contesto urbano. In questi anni si sta consolidando un nuovo rapporto
tra urbanistica e commercio, allinterno del quale la programmazione commerciale rappresenta una
modalita di collaborazione in grado di attivare sinergie con l'intero territorio comunale. Il commercio, in tal
senso, diviene I'elemento centrale per la capacita di dare risposta ai fenomeni di dismissione di aree di
media (ma anche grande) dimensione territoriale e si afferma come asset per la rigenerazione di aree
dismesse per il ruolo maggiormente attrattivo e vivificante rispetto ad altre funzioni.

Le dinamiche recenti mostrano come le operazioni di riqualificazione di siti ex industriali sono attuate
producendo effetti positivi nellattrarre nuove funzioni, investimenti e benefici anche in termini di
miglioramento della qualita urbana: i progetti di nuove aree commerciali in aree dismesse ex produttive
si accompagnano, infatti, di frequente, alla realizzazione di interventi di carattere pubblico (ad esempio,
riqualificazione di aree verdi, interventi per la mobilita protetta, progetti per favorire le connessioni
ecologiche).
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La tipologia di intervento di riconversione dell'area ex industriale dismessa verso il settore commerciale
proposta si inquadra in questa tipologia di intervento, promuovendo anche interventi migliorativi per la
valorizzazione e la gestione dello spazio pubblico.

Ampliando lo sguardo, il tema delle aree dismesse &€ da tempo al centro delle riflessioni della
programmazione urbanistica regionale che detta le linee guida per la rigenerazione urbana al livello
attuativo della pianificazione urbanistica comunale. Il contributo alle politiche di rigenerazione urbana
attraverso I'attivazione di spazi per il commercio di media e grande distribuzione € rivolto alla promozione
di processi integrati per il miglioramento della qualita di vita dei cittadini e per il supporto all’attivita delle
imprese. La rigenerazione urbana delle aree ex produttive dismesse, infatti, coinvolgendo componenti
fisiche, sociali ed economiche, costituisce un processo che pud dare risposte alle diverse criticita
(urbanistiche, economiche, ecc.) in atto nelle citta e nei territori.

In riferimento a questo, & importante evidenziare come la scelta di programmazione per I'area dismessa
in oggetto recepisce i contenuti di cui alla normativa regionale di settore, in particolare per quanto attiene
agli “Indirizzi per il rilancio e lo sviluppo del settore commerciale in relazione alle diverse tipologie di
vendita e criteri generali per l'autorizzazione delle grandi e medie strutture di vendita” contenuti nella
D.C.R. 18 ottobre 2022 - n. X1/2547- Programma pluriennale per lo sviluppo del settore commerciale di
cui allart. 4 della Legge regionale 2 febbraio 2010, n. 6.

In particolare, tali indirizzi propongono per la pianificazione un tema che la proposta di Pl intercetta
positivamente, ovvero l'indicazione di adottare scelte di localizzazione delle grandi e medie strutture di
vendita in aree dismesse o in edifici da riqualificare senza consumo di suolo su aree libere, evitando la
realizzazione delle stesse su suolo a destinazione agricola.

Per quanto attiene, infine, alla caratterizzazione dell’'offerta commerciale presente a livello comunale, la
proposta di insediare medie strutture di vendita nell'area oggetto di PIl si configura come di rilevanza
esclusivamente locale e non di carattere sovracomunale.

In dettaglio, si veda la verifica seguente di cui al Piano Commerciale - Rapporto di compatibilita in base
al testo coordinato della D.G.R. 5/12/2007 n. 8/6024 — Allegato A — contenente i criteri per il rilascio delle
autorizzazioni di media struttura di vendita, che all'art. 2.9 Disciplina del procedimento autorizzatorio,
comma 3 recita: “La struttura assume carattere sovracomunale qualora il peso insediativo del Comune,
costituito dal rapporto tra residenti e addetti e superfici di vendita sia uguale o inferiore a 1,5. Il suddetto
peso insediativo e dato dalla somma di residenti e addetti occupati in unita locali in relazione alla superficie
di vendita richiesta e a quelle di media struttura gia esistenti.”

Le superfici di vendita (SDV) previste dal Pll sono le seguenti: n. 1 MSV con SDV paro a 1.250 mq (soglia
massima di superficie di vendita) e n. 1 MSV con SDV pari a 2.500 mq (soglia massima di superficie di
vendita).
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VERIFICA INDUNO OLONA

TOTALE
PESO PESO
RESIDENTI ~ ADDETTI  (RESIDENTI+  SDVMSV SDV MSV INSEDIATIVO INSEDIATIVO
ADDETTI)
stato di fatto progetto Stato di fatto| progetto
10.245 2.588 12.833 1.861 3.750 6,9 2,3 >1,5

Fonti:
Residenti — Dati Istat (2023)

Addetti — Dati Istat- n° addetti delle unita locali delle imprese attive - valori medi annui (2020,
ultimo disponibile)

SDV stato di fatto - Dati Regione Lombardia - Osservatorio Regionale del Commercio
(30.06.2022, ultimo aggiornamento disponibile)

SDV progetto — Dati Proposta Pll
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02. IDEA PROGETTUALE

L’ambito interessato dall'intervento & localizzato nei pressi dell’asse viario principale che attraversa
Induno Olona, via B. Jamoretti, la direttrice che collega la citta di Varese con la Valceresio.

L’area, posta a sud dell'abitato di Induno Olona, € interposta tra la destinazione produttiva,
residenziale e attivita commerciali e di ristorazione; dista m.800 dalla stazione ferroviaria della linea
transfrontaliera e km. 1,00. Dallo svincolo stradale della tangenziale est della citta di Varese che
collega il capoluogo con la Valganna.

II sito, interamente abbandonato dal 2011, oggetto della proposta di trasformazione occupa una
superficie di mq. 30.164,63. Risulta oggi occupato da fabbricati industriali, che all'epoca erano
adibiti alla produzione di prefabbricati in cemento armato, sortiin modo episodico, realizzati in parte
lungo il confine stradale verso nord (via Bidino), impedendo cosi, anche a causa della loro altezza,
ogni possibile filtro con gli insediamenti residenziali.
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I Comune di Induno Olona € dotato di Piano di Governo del Territorio (PGT), approvato in data
30.09.2013 con delibera C.C. n. 36, efficace ad ogni effetto dal 2.02.2014 - BURL n. 14 del
2.04.2014 - serie “Avvisi e Concorsi”.

Il vigente PGT classifica il sito di interesse come segue: “Aree a destinazione produttiva”, interne
al tessuto urbano consolidato.

Una limitata porzione dellarea di intervento € classificata come “Tessuto urbano recente
prevalentemente residenziale” (art. 31 della disciplina di Piano).

Fiara dalaragda
Tavela PRU4h - Carta of azzonementa - Qusdre di detagl o
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A fronte di mq. 12.834,73 la superficie pertinenziale & quasi pressoché pavimentata.

INATAY A r’I{

L’obiettivo & quello della riqualificazione di una parte della citta che, nell'immediato futuro,
assumera una marcata rilevanza territoriale. Questo viene perseguito mediante la strategia
della “rigenerazione urbana”,<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>