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PARTE III 

 

Dopo aver descritto ampiamente le caratteristiche ex ante (allo stato di fatto) dell’area oggetto della 

trasformazione proposta, nella seguente sezione sono illustrate le valutazioni condotte in sede di VAS al 

fine di valutare: 

− l’idoneità dell’area rispetto alle funzioni (residenziale e commerciale) previste nel PII, mediante analisi 

multicriteria; 

− le alternative di progetto prese in esame, mediante analisi qualitativa; 

− gli effetti stimati sulle diverse componenti ambientali nelle relative schede di valutazione, per stabilire 

l’alternativa definitiva e definire gli eventuali interventi di compensazione/mitigazione. 

 

8. Suitability 

Come descritto nel paragrafo 3.1, il comparto oggetto di PII confina: per il lato nord, con un tessuto 

prevalentemente residenziale; a sud, oltre la SP 153, così come lungo tutto il confine ovest, con funzioni 

prettamente industriali e terziarie, e a est, con un’area prevalentemente agricola del Comune di Bollate, 

ove risulta presente un circolo ippico con una scuderia, nonché una piccola area adibita ad eliporto. 

Per disporre di tutti gli elementi necessari a valutare con maggiore attenzione la compatibilità delle funzioni 

previste nel PII (residenziale e commerciale) con le funzioni esistenti al contorno, sono stati svolti alcuni 

studi di dettaglio finalizzati a verificare la significatività delle attività già presenti ai confini del comparto, in 

particolare: il maneggio presente nell’area agricola di Bollate e le attività produttive.  

Per valutare i potenziali rischi igienici e di sicurezza determinati dall’attività di maneggio, è stato fatto 

riferimento alle indicazioni fornite dalle Linee guida regionali del 29 dicembre 2005, n. 20109, che 

richiedono per gli edifici rurali destinati all’allevamento una distanza dall’abitato non inferiore a 200 metri. 

Considerando l’insediamento proposto nel PII, la Tavola 2 mostra il rispetto di tale distanza, anche per gli 

edifici più vicini al confine comunale. Inoltre, va evidenziato che le distanze fornite dalle linee guida fanno 

riferimento al settore bovino e suino e quindi possono ritenersi altamente cautelative rispetto al caso 

specifico analizzato, ovvero un circolo ippico con una scuderia di 24 box. La presenza del maneggio può 

essere considerata non significativa. 

Per valutare la significatività delle attività produttive presenti ai margini del comparto, innanzitutto, sono 

state censite tutte le aziende, rappresentate nella Tavola 3. Si tratta complessivamente di 75 attività di cui:  
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− 7 insalubri di 1° classe 

− 6 insalubri di 2° classe 

− 1 a rischio di incidente rilevante. 

La Tavola 3 mostra che la fascia di protezione dell’azienda a rischio di incidente rilevante non interessa il PII.  

Per quanto concerne le aziende insalubri, ai sensi dell’articolo 216 del Testo Unico delle Leggi Sanitarie, le 

manifatture o le fabbriche che producono vapori, gas o altre esalazioni insalubri o che sono pericolose per 

la salute degli abitanti sono suddivise in due classi. La prima classe comprende quelle che devono essere 

isolate nelle campagne e tenute lontane dalle abitazioni; la seconda quelle che richiedono speciali cautele 

per l’incolumità del vicinato. Non esiste un valore normativo che definisca la distanza minima delle aziende 

di prima classe rispetto all’abitato, tuttavia sulla base della letteratura e della giurisprudenza è possibile 

assumere quale distanza minima un valore pari a 200 metri. 

Inoltre va rilevato che dal censimento effettuato è risultato che l’azienda più prossima al comparto, nella 

porzione sud ovest, risulta in fase di dismissione (già notificata all’amministrazione comunale). 

In sintesi, dall’analisi delle attività presenti al contorno, è emerso che, mentre la presenza del maneggio 

può essere considerata non significativa per il futuro insediamento, la vicinanza del comparto industriale 

deve essere considerato quale fattore limitante l’idoneità dell’area alla funzione residenziale. 

A partire da tali indagini, è stata quindi applicata un’analisi multicriteri finalizzata a valutare l’idoneità 

all’edificazione all’interno dell’area di PII, sulla base delle distanze da alcuni elementi “critici” o “vincolanti”. 

L’analisi multicriteri è un approccio strutturato alle scelte, e si configura come un Sistema di Supporto alle 

Decisioni (o DSS, Decision Support System) in diversi ambiti, ma trova la sua collocazione più idonea nei 

processi pianificatori. 

Sono state prese in considerazione quali elementi “critici” o “vincolanti”: la distanza dal confine comunale, 

la distanza dalle aree industriali, la distanza dal Canale Scolmatore e dal canale interrato che scorre in 

corrispondenza di Via M.Grappa. La Tavola 4a mostra la distanze dai diversi elementi.  

Occorre notare che in questa analisi non viene presa in considerazione la distanza dall’eliporto situato 

nell’area confinante, nel comune di Bollate, sebbene sia stata identificata come una delle criticità dell’area. 

L’analisi di tale parametro è stata svolta separatamente ed illustrata nel paragrafo 10.6 cui si rimanda, 

perché l’esposizione al rumore non è funzione solo della distanza dalla fonte, ma anche di altri fattori, quale 

ad esempio la distribuzione e l’altezza degli edifici nell’area.  
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Per ciascuno degli elementi elencati, l’analisi multicriteri assegna un punteggio di idoneità che varia tra 0 

(idoneità nulla) e 1 (idoneità massima), in maniera non necessariamente lineare, ad ogni punto del 

territorio sulla base della distanza tra il punto stesso e l’elemento considerato. 

Infine i valori di idoneità vengono aggregati per ottenere un valore di idoneità complessivo, considerando i 

pesi dei diversi criteri sul giudizio finale. Si ottiene in questo modo una “suitability map”, o carta di idoneità, 

che rappresenta la distribuzione dei valori di idoneità nell’area considerata. 

− Distanza dal confine comunale: poiché l’area oggetto di PII confina ad est con aree agricole del comune 

di Bollate, si è ritenuto necessario non attribuire valori di idoneità massimi in prossimità del confine 

stesso. Questo per favorire indirizzi progettuali che tengano conto della possibilità di inserire opere di 

mitigazione (filari alberati, ad esempio) tra l’area agricola e le nuove residenze. Si è deciso di attribuire 

idoneità nulla (pari a zero) alle aree a distanza minore di 15m dal confine comunale ed idoneità 

massima (ossia pari a 1) alle aree con distanza superiore a 30m dal confine. Nei valori compresi tra 

questi due limiti il valore di idoneità cresce proporzionalmente con la distanza. 

− Distanza dall’elettrodotto: le radiazioni elettromagnetiche sono uno dei parametri da tenere in 

considerazione, nel momento in cui si vanno a progettare nuovi insediamenti residenziali, o più in 

generale, nel momento in cui vi siano insediamenti umani. La distanza dall’elettrodotto presente 

nell’area risulta essere un fattore che condiziona l’idoneità all’insediamento residenziale. E’ stata 

identificata una soglia minima di distanza (38m, distanza usata nella proposta di PII depositata e fissata 

sulla base dei precedenti studi condotti a livello comunale), considerata come “constraint”, ossia dove, 

indipendentemente dal valore assunto dagli altri parametri, l’idoneità finale risulti pari a zero. Nella 

standardizzazione del parametro è stato deciso di settare come idoneità massima le aree distanti più di 

72m dall’elettrodotto (fascia di protezione indicata dall’ente gestore in seguito alla prima Conferenza di 

Valutazione, vedi paragrafo 10.7).  

− Distanza dalle attività produttive: la qualità del vivere è associata all’assenza di disagi acustici; in 

quest’ottica, favorire gli insediamenti che risultino distanti dalle aree industriali e dalle attività 

produttive esistenti, favorisce i progetti che tengano conto di questo aspetto oltre che della salubrità 

dell’ambiente di vita, garantendo la distanza da punti di emissioni inquinanti. Si è stabilito di 

standardizzare questo parametro attribuendo idoneità nulla alle aree a distanza minore di 200m da una 

qualsiasi attività produttiva ed idoneità massima alle aree distanti più di 400m dalle attività produttive. 

Poiché nell’area considerata il valore di distanza massimo raggiunge circa i 370m, questo comporta che 

per quanto riguarda questo parametro in nessun punto si raggiungeranno valori di idoneità massima. 

− Distanza dal canale scolmatore: secondo il regolamento di polizia idraulica del Comune di Arese (2006) 

è necessario mantenere una distanza di almeno 10m dal canale scolmatore che corre a nord dell’area 
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sottoposta a PII. L’idoneità massima all’edificazione nel modello è stata attribuita raddoppiando questo 

valore di distanza.  

− Distanza dal canale di via Monte Grappa:  analogamente a quanto fatto per il canale scolmatore a nord, 

anche per la distanza dal canale interrato in Via Monte Grappa è stato preso come riferimento il limite 

normativo (5m, in questo caso). L’idoneità massima è stata presa in corrispondenza del doppio di tale 

valore. 

I fattori considerati sono stati integrati nelle matrici di analisi multicriteriale, assegnando un peso, ossia un 

valore di importanza relativa sulla scelta finale, che in questo caso si è scelto di fissare uguale per ciascun 

parametro. La carta finale ottenuta è riportata nella Tavola 4b: si nota come, sulla base dei parametri 

considerati, l’area più idonea all’edificazione sia quella a Nord-Est. 
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9. Valutazione delle alternative 

9.1 Le alternative considerate 

Durante il processo di elaborazione del PII, avendo individuato gli obiettivi generali, sono state considerate 

e valutate alcune ragionevoli alternative, ipotizzando diverse linee di azione e possibili modalità di 

intervento. Ciascuna alternativa si differenzia per uno o più aspetti rispetto alle altre alternative e allo 

scenario di riferimento iniziale. L’alternativa zero, ovvero il mantenimento dello status quo, non è stata 

presa in considerazione se non, appunto, come scenario di riferimento, in quanto non risponde all’obiettivo 

generale di ripianificazione e trasformazione dell’area.  

Di seguito sono descritte le 5 alternative considerate, che si riferiscono alle successive evoluzioni del 

progetto originale, via via rimodulate grazie ad una buona interazione tra redattori del progetto, 

responsabili comunali e redattori della Valutazione Ambientale Strategica. 

Il livello progettuale delle alternative considerate è differente, ma non impedisce il confronto che viene 

effettuato infatti sulla base di un set ristretto di indicatori (vedi paragrafo 9.2) che consente l’individuazione 

dell’alternativa da assumere come definitiva.  

ALTERNATIVA 1 (ALT.1) 
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I volumi da costruire sono distribuiti nelle aree fondiarie di competenza dei singoli comparti e in ogni 

comparto sono distinti i nuclei di edilizia libera da quelli di edilizia convenzionata, evidenziando la 

differenza di destinazione funzionale con l’utilizzo di tipologie differenti: edilizia convenzionata nelle 

quattro torri centrali (fino a 12 piani di altezza); edilizia libera in edifici bassi in linea. 

Il nucleo di spazi commerciali è accorpato in uno dei due comparti per non frammentare la funzione. 

Le aree a verde, distribuite a coronamento delle aree fondiarie, assumono le seguenti funzioni: 

− lungo il perimetro sud per mitigare la presenza degli elettrodotti e costituire un mascheramento a 

verde verso la S.S. 153 in fase di sviluppo e verso la zona industriale; 

− lungo il confine nord, ad accompagnare e riqualificare la sponda del canale scolmatore; con un’ulteriore 

superficie a verde impiegata per completare il parco lineare già presente lungo via Di Vittorio. 

Il sistema complessivo del verde si presenta quindi come il prolungamento del parco di cui sopra, con 

collegamenti ciclopedonali che si dislocano nelle nuove aree a verde riconnettendosi con quelle già 

esistenti. 

Gli edifici a sud sono prossimi all’elettrodotto. 

 

ALTERNATIVA 2 
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L’edilizia libera è collocata nella zona centrale in tre torri sfalsate di diversa altezza rispettivamente: 15, 20, 

25 piani. La piazza commerciale ipogea rimane come basamento alle torri. L’edilizia convenzionata si 

colloca ai lati nord e sud delle torri, con edifici: a nord a corte aperta; e a sud in linea.  

La viabilità si sviluppa con un’unica rotonda per la distribuzione a loop in entrata al quartiere. 

L’accorpamento delle aree fondiarie consente di ottenere aree a verde di dimensioni significative, a 

costituire un ampio parco cittadino ad indirizzo naturalistico, fruibile da parte dell’intera cittadinanza di 

Arese e in una visione più allargata dei comuni limitrofi. 

Gli edifici a sud sono prossimi all’elettrodotto. 

 

ALTERNATIVA 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Collocazione nella zona centrale dell’edilizia convenzionata in quattro edifici di pari altezza (6 piani) con 

piazza commerciale ipogea interna come basamento, collegata tramite sottopasso ciclopedonale al parco 

urbano. Collocazione dell’edilizia libera in edifici in linea di 4-5-6 piani con strutture sportive nell’immediato 

intorno. 
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La viabilità si sviluppa con un’unica rotonda per la distribuzione a loop in entrata al quartiere. 

L’accorpamento delle aree fondiarie consente di ottenere aree a verde di dimensioni significative, a 

costituire un ampio parco cittadino ad indirizzo naturalistico, fruibile da parte dell’intera cittadinanza di 

Arese e in una visione più allargata dei comuni limitrofi. 

Gli edifici a sud sono prossimi all’elettrodotto. 

 

ALTERNATIVA 4 (PLANIVOLUMETRICO DEPOSITATO E PRESENTATA NEL DOCUMENTO DI SCOPING) 

 

 

Il progetto prevede di distribuire le volumetrie edificabili in tipologie architettoniche a torre così da 

ottenere affacci liberi a 360°. In particolare si propongono edifici a torre di uno o due corpi di fabbrica con 

altezze da 4 a 6 piani abitabili degradanti verso il centro dell’intervento dove si sviluppa una piazza 

commerciale pubblica ipogea. La residenza libera si distribuisce a nord e a est della piazza commerciale, 

mentre la residenza convenzionata è collocata nella piazza commerciale e nella zona sud del lotto. 

Il parco si presenta come una vasta area unitaria e costituisce un vero e proprio parco urbano a interesse 

naturalistico.  
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Gli edifici sono localizzati ad una distanza minima di 38 metri dagli elettrodotti. 

ALTERNATIVA 5  

 

 

Il progetto è stato definito a partire dall’ALTERNATIVA 4 con l’obiettivo di rispettare la fascia di rispetto di 

72 m dall’elettrodotto, definita dall’ente gestore in seguito alla prima Conferenza di Valutazione. 

L’altezza massima degli edifici è di 7 piani, favorendo l’accorpamento degli edifici e il mantenimento di 

ampie aree destinate a verde di accompagnamento. 

La residenza libera si distribuisce a nord e a est della piazza commerciale, mentre la residenza 

convenzionata è collocata nella piazza commerciale e nella zona sud del lotto. 

Il parco si presenta come una vasta area unitaria e costituisce un vero e proprio parco urbano a interesse 

naturalistico.  

Gli edifici sono localizzati ad una distanza minima di 72 metri dagli elettrodotti. 
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9.2 Il confronto delle alternative 

La valutazione delle alternative di piano o di progetto è tipicamente un processo che deve prendere in 

considerazione diversi aspetti, spesso in contrasto tra di loro. Per fare un esempio, riferito ad Arese, evitare 

l’eccessivo consumo di suolo è un obiettivo che può risultare in conflitto con l’obiettivo di non espandersi 

troppo in altezza per mantenere le tipologie edilizie omogenee rispetto al territorio circostante. Ogni 

alternativa di piano è poi caratterizzata da vantaggi e svantaggi, per cui la scelta finale deve essere 

ponderata valutando quali siano gli obiettivi prioritari e quali gli impatti cui dare da maggiormente peso. 

L’inquadramento del territorio interessato dalla trasformazione e la rappresentazione delle alternative 

proposte viene quindi letta attraverso un appropriato set d’indicatori che sappiano misurare e descrivere le 

caratteristiche del territorio e della sua possibile evoluzione.  

In questo modo, a partire da un set di indicatori condiviso, in sede di VAS è possibile confrontare le 

alternative di progetto proposte sulla base di criteri quali-quantitativi. La scelta degli indicatori risulta 

fondamentale per una corretta valutazione degli scenari alternativi. Gli indicatori devono essere sensibili 

alle variazioni prodotte dalle azioni e devono inoltre descrivere chiaramente quali effetti vanno a valutare e 

da quali variabili dipende il loro calcolo. Il set di indicatori da utilizzare per la valutazione quali-quantitativa 

di una rosa di alternative deve infine essere il risultato di un buon bilancio tra la capacità descrittiva di tutti 

gli aspetti che si vogliono monitorare e una non eccessiva complessità di calcolo. 

Il set di indicatori scelto per il confronto quantitativo tra le 5 alternative di progetto considerate è 

composto dai seguenti 6 indicatori: 

1. Superficie a parco: questo indicatore misura la superficie destinata a parco pubblico (servizio per i 

cittadini) all’interno del progetto. A seconda della disposizione dell’edificato e delle infrastrutture 

necessarie, pur mantenendo la medesima volumetria, è possibile ottimizzare il progetto in modo da 

ottenere una maggior superficie di verde fruibile. L’unità di misura teorica dell’indicatore sono i mq, 

in realtà nella valutazione è stato scelto di utilizzare una rappresentazione qualitativa, poiché 

solamente la prima alternativa di progetto si diversifica in maniera significativa dalle altre dal punto 

di vista della progettualità del parco pubblico.  

2. Altezza massima edifici: l’omogeneità del paesaggio urbano passa anche attraverso un’edificazione 

che tenga in considerazione l’omogeneità delle altezze degli edifici. Gli edifici aresini sono 

generalmente relativamente bassi, o villette mono-bifamiliari o piccoli condomini. In questo caso 

verranno assegnate valutazioni migliori ai progetti che mantengono le altezze dei fabbricati quanto 

più in linea con le aree circostanti, sebbene sia necessario ricordare che evitare lo sviluppo verso 

l’alto degli edifici contrasta con l’obiettivo di limitare il consumo di suolo e l’impermeabilizzazione 
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dell’area. Questo indicatore sarà quindi tendenzialmente in contrasto con l’indicatore della 

superficie filtrante totale.  

3. Distanza minima dall’elettrodotto: l’esposizione a campi elettromagnetici è uno degli aspetti più 

controversi su cui si discute in ambiente medico e scientifico negli ultimi decenni. Vi sono 

normative che definiscono limiti di esposizione per la tutela della salute umana, ma i pareri a livello 

scientifico non sembrano ancora del tutto concordi. Per valutare questo aspetto all’interno delle 

proposte di progetto del PII nel cui territorio, come già descritto, passano le linee dell’alta tensione, 

è stato utilizzato come indicatore la distanza minima dell’edificato dall’elettrodotto. Maggiore è la 

distanza, migliore sarà la valutazione del progetto. Sulla base delle indagini disponibili in fase di 

progettazione si è giunti a considerare accettabile una distanza minima di 38 m, per poi adeguare 

tale distanza alla fascia di rispetto indicata dall’ente gestore (vedi paragrafo ). 

4. Indice di compattezza dell’urbanizzato: i nuovi edifici previsti nell’area soggetta a PII possono 

essere distribuiti in diversi modi, l’indicatore esprime il rapporto Area/Perimetro dell’insediamento. 

Questo indicatore ha lo scopo di valorizzare quei progetti che prevedono un’area urbanizzata più 

compatta, invece di disperdere gli edifici nel territorio, lasciando meno spazio per l’esistenza di 

aree pubbliche fruibili. Anche per questo indicatore vale il ragionamento fatto per il precedente: è 

possibile compattare molto l’edificato nel caso in cui si vada ad espandersi in altezza; per questo 

motivo è necessario prendere in considerazione l’intero set di indicatori, e non fare valutazioni 

basandosi solo su uno o su pochi indicatori, che possono valutare solo alcuni aspetti del 

piano/progetto senza sottolinearne gli aspetti complessivi. E’ proprio partendo da questo concetto 

che è stata utilizzato un approccio multicriteriale all’analisi, come descritto in precedenza. 

5. Superficie filtrante totale: l’edificazione in un terreno libero ha tra gli impatti principali quello 

dell’impermeabilizzazione del suolo, ossia dell’occupazione di quella porzione di terreno che 

permette all’acqua di permeare in modo profondo fino ad arrivare a ricaricare la falda acquifera 

sottostante. Tanto minore è l’impermeabilizzazione del suolo, tanto meno impattante verrà 

considerato il progetto. L’indicatore misura la superficie filtrante, quindi tanto maggiore è il valore 

dell’indicatore proposto, tanto migliore sarà la valutazione del progetto 

6. Idoneità all’edificazione: questo indicatore è sviluppato cartograficamente come risultato della 

prima fase dell’approccio multicriteri descritto precedentemente. In sintesi rappresenta la media 

dei valori di idoneità illustrati nella “suitability map” (carta dell’idoneità), ottenuta come risultato 

della fase di analisi dell’analisi multicriteri. I valori di idoneità vanno da 0 (idoneità nulla) a 1 

(idoneità massima). Non è stato riportato un valore numerico dell’indicatore nella tabella 
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riassuntiva e comparativa in quanto si è preferito, per semplicità di calcolo e di esposizione dare 

una valutazione qualitativa del posizionamento dell’urbanizzato all’interno dell’area.  

Nella Tabella 9.1 sono riportati i valori degli indicatori descritti per ognuna delle 5 alternative di progetto. 

 

INDICATORE UNITA’ DI MISURA 
VALORE  

ALT.1 

VALORE  

ALT.2 

VALORE  

ALT.3 

VALORE  

ALT.4 

VALORE 

 ALT.5 

Superficie a parco 
Valutazione  

quali-quantitativa 
- + + + + 

Altezza massima edifici piani 12 25 6 6 7 

Idoneità all’edificazione 
Valutazione qualitativa 

(vedi Tavola 4b) 
-   + + 

Indice di compattezza  

dell’urbanizzato 
mq/m 38,5 45,7 54,3 58,4 60,5 

Distanza dall’elettrodotto m <38 m <38 m <38 m 38 m 72 m 

% superficie filtrante da PII %    42,7% 43,2% 

Tabella 9.1 Analisi quali-quantitativa delle alterantive  

legenda valutazione del valore dell’indicatore: 

buona  

media  

pessima  

 

I valori degli indicatori riportati in Tabella 9.1, e ancor più la loro valutazione, mostrano l’evoluzione del 

progetto nel tempo. I primi progetti proposti sono stati migliorati sia per quanto riguarda la lontananza 

cautelativa dall’elettrodotto, che da distanze minori di 38 metri si trova, nell’ultima versione del progetto, 

ad una distanza minima di 72 metri dalle abitazioni, sia per quanto riguarda il numero massimo di piani, che 

sono stati notevolmente ridotti, sia per lo spazio lasciato al parco pubblico, sia per la collocazione 

dell’edificato nell’area. 

Quest’ultimo aspetto è descritto sia dall’indice di compattezza, che mostra valori maggiori per le alternative 

4 e 5 (gli edifici risultano meno dispersi nell’area, permettendo una miglior razionalizzazione degli spazi), sia 

dalla valutazione sull’idoneità all’edificazione, dalla quale si nota come gli ultimi due progetti siano stati 

collocati in aree maggiormente idonee, secondo quanto risulta dall’analisi multicriteri descritta in 

precedenza, che ha portato alla produzione della Tavola 4b. 

E’ stato inoltre preso in considerazione il parametro della superficie filtrante per i due progetti risultati 

migliori rispetto agli altri indicatori, ossia le alternative 4 e 5. 

I valori di superficie filtrante non sono molto dissimili, ed in entrambi i casi sono stati giudicati idonei, 

poiché tali valori raggiungono il 40%, valore raccomandato dalla Provincia di Milano nel Piano Territoriale di 

Coordinamento Provinciale per l’edificazione in aree di espansione.  
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10. Valutazione degli effetti ambientali 

10.1 Stima e valutazione degli effetti ambientali  

Di seguito sono riportate le schede di valutazione redatte per analizzare gli effetti ambientali correlati alla 

trasformazione proposta nel PII e per individuare eventuali interventi di mitigazione/compensazione da 

prevedere. Le schede sono riferite all’Alternativa 5, selezionata quale alternativa migliore nel confronto 

effettuato mediante l’analisi quali-quantitativa descritta nel capitolo 9. Sono inoltre indicate, al principio di 

ogni scheda, eventuali osservazioni pervenute da parte degli enti/autorità intervenuti in sede di Conferenza 

di Valutazione e che sono state considerate per definire le caratteristiche dell’alternativa 5. 

 

10.2 SCHEDA DI VALUTAZIONE: SUOLO 

Osservazioni pervenute in sede di Conferenza di Valutazione (ALTERNATIVA 4) 

Provincia di Milano 

Al fine di garantire una migliore integrazione ambientale e sostenibilità territoriale del nuovo insediamento, evidenzia 
la necessità una rivisitazione planivolumetrica volta a garantire una maggiore compattezza della forma urbana 

Effetti determinati dalla trasformazione 

La trasformazione interessa una superficie territoriale complessiva di 146.657 mq, che attualmente risulta totalmente 
inedificata e utilizzata per attività agricole marginali. 

Come descritto nel paragrafo 4.2, il PII prevede le seguenti funzioni: 

Commerciale/direzionale  mq 1.800 S.l.p. 

Residenza convenzionata  mq 17.310 S.l.p.   (>1/3 di mq 51.330) 

Residenza libera   mq 32.220 S.l.p. 

Totale    mq 51.330 S.l.p.  

In relazione a quanto evidenziato dalla Provincia di Milano, per garantire maggiore compattezza della forma urbana, 
conservando il dimensionamento della proposta depositata si è ritenuto di aumentare l’altezza degli edifici fino a 7 
piani di altezza (ALT.5). Alla luce di ciò: 

- la superficie occupata è complessivamente pari a 31.500 mq. 

- la superficie fondiaria è complessivamente pari a 55.495 mq. 

Il PII prevede inoltre la realizzazione di un’ampia area destinate a verde, in particolare: 

- un parco urbano di 48.345 mq;  

- il verde di accompagnamento per un totale di 16.935 mq. 

Principi di sostenibilità  

- minimizzare il consumo di suolo (l.r. 12/2005) 

- promuovere un uso sostenibile del suolo, con particolare attenzione alla prevenzione dei fenomeni di erosione, 
deterioramento e contaminazione 

- proteggere il territorio dai rischi idrogeologici e sismici 

- bonificare le aree contaminate e proteggere il suolo dai fenomeni di inquinamento puntuale e diffuso 
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Indicatori di 
monitoraggio 

Valore  Valore riferimento/obiettivo Valutazione 

Indice di utilizzazione 
territoriale 

0,35 mq/mq 
0,35 mq/mq   

(Documento di Inquadramento 2005) 
 

Incremento della 
superficie comunale 
urbanizzata 

1,3% 

Il consumo di suolo riguarda “zone bianche”, 
destinate alla ripianificazione e aree terziarie di 
espansione. Non si applicano quindi all’area le regole 
di consumo di suolo del PTCP (art. 84 e tabella 3 NdA) 
riferite a aree di trasformazione/espansione che 
determinino una riduzione delle zone a destinazione 
d’uso agricola/verde nel vigente PRG.  

Tuttavia facendo riferimento ai valori  indicati dal 
PTCP (tabella 3 NdA) per la classe di consumo di suolo 
cui appartiene il Comune di Arese l’incremento di 
superficie urbanizzata ammesso è pari al 2%, ovvero 
superiore al valore determinato dal PII. 

- 

Dotazione comunale di 
aree verdi piantumate, in 
seguito a PII (mq 
verde/mq totale comune) 

8,6%  

(non include il 
verde di acc.) 

Obiettivo (per comuni con ICS>60%) > 4%  

(PTCP Provincia di Milano) Il comune di Arese supera 
ampiamente la dotazione comunale di aree verdi 
piantumate raccomandata 

++ 

Incremento della 
dotazione comunale di 
aree verdi piantumate 
determinato dal PII 

9,4% 

Obiettivo per PGT > 2% (PTCP Provincia di Milano). 

 In sede di pianificazione comunale è consigliato un 
incremento non inferiore al 2% . L’attuazione del PII 
supera di gran lunga tale obiettivo 

++ 

Coerenza esterna 

Piano di Assetto Idrogeologico 

Arese non rientra tra i comuni interessati da aree a rischio idrogeologico. Viene classificato “nell’Allegato 1” 
dell’Atlante dei rischi idraulici e idrogeologici – elenco dei comuni per classe di rischio come comune con classe di 
rischio “2”, per il quale sono possibili danni minori agli edifici e alle infrastrutture che non pregiudicano l’incolumità 
delle persone, l’agibilità degli edifici e lo svolgimento delle attività socio-economiche. 

PTCP della Provincia di Milano 

Obiettivo di riferimento per la tematica: Macro-obiettivo  04 – Compattazione della forma urbana 

La variante proposta nel PII genera consumo di suolo ma risulta coerente con l’obiettivo di razionalizzazione dell’uso 
del suolo che fa esplicito riferimento al completamento prioritario delle aree libere intercluse ed in genere di quelle 
comprese nel tessuto urbano consolidato; alla compattazione e densificazione della forma urbana alla localizzazione 
dell’eventuale espansione in adiacenza al tessuto urbano consolidato esistente e su aree di minor valore agricolo e 
ambientale. 

Oltre a questo gli indicatori di monitoraggio risultano complessivamente coerenti rispetto agli obiettivi e ai valori di 
riferimento proposti nelle indicazioni per le istruttorie di compatibilità provinciale (DGP 332/06).  

Obiettivo di riferimento per la tematica: Macro-obiettivo 05 - Innalzamento della qualità insediativa  

La realizzazione di una area verde pubblica di ampia estensione destinata alla fruizione dai parte dei cittadini di Arese 
e non solo, connessa al sistema verde sovra locale, è coerente con l’obiettivo provinciale di garantire un adeguato 
rapporto tra insediamenti e servizi pubblici, in particolare a verde, al fine di garantire la riqualificazione ambientale 
delle aree degradate e la tutela dei valori identitari e culturali dei luoghi. 

1° Aggiornamento al Documento di Inquadramento del 2001,approvato con dcc n. 53 del 21.7.2005 

L’indice di utilizzazione territoriale applicato nel PII è coerente con le capacità edificatorie definite nel Documento di 
Inquadramento, che stabilisce che per funzioni residenziali prevalenti tale indice non possa superare 0,35 mq/mq di 
S.L.P. Per prevalente si intende una destinazione residenziale che, comprensiva delle relative pertinenze, rappresenti 
almeno il 50% della superficie sviluppata di tutti i piani agibili e non previsti dal programma. A cui si aggiunge, 
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esclusivamente da destinare alla realizzazione di locali accessori residenziali, un incremento massimo di 0,05 mq/mq 
di S.L.P. Per quanto concerne gli obiettivi di espansione residenziale e la realizzazione del parco urbano si rimanda al 
paragrafo 7.3 

Documento di orientamento “La città di domani – Criteri generali del PGT”, dcc n. 85 del 20.12.2007 e successivo 
aggiornamento dcc  n. 24/21.04.2008 -  Documento di Scoping per la VAS del Documento di Piano del PGTdi Arese 

Obiettivo di riferimento per la tematica:OG- 3 Incrementare e potenziare la dotazione di verde fruibile 

La realizzazione di un’estesa area verde a costituire un parco urbano connesso al sistema delle aree verdi urbane e al 
Parco delle Groane costituisce un obiettivo specifico esplicitato all’interno del documento di indirizzo per la redazione 
del Piano di Governo del Territorio , nonché già previsto nel Documento di inquadramento di cui sopra.  

Interventi di mitigazione/compensazione  

La destinazione di oltre il 30% dell’area interessata da PII alla realizzazione di un nuovo parco urbano, con vocazione 
naturalistica e di fruizione si configura come un intervento di compensazione del consumo di suolo derivante 
dall’intervento. Il nuovo parco costituisce un elemento di connessione verde dell’area sud del comune con il sistema 
delle aree verdi urbane e con il Parco delle Groane, per il quale il Comune è altresì interessato nella porzione 
settentrionale dalla Dorsale Verde Nord pianificata dalla Provincia di Milano. 

Considerazioni di sintesi finali 

La relazione geologica e i piani di settore non individuano per l’area in oggetto specifiche problematiche e limitazioni, 
fatta eccezione per le fasce di rispetto definite dal Regolamento di Polizia Idraulica per il reticolo idrico minore (vedi 
acque) e la necessità di verificare la presenza di falde sospese in fase di realizzazione degli scavi.  

La realizzazione del nuovo insediamento ha quale effetto diretto il consumo di suolo e l’aumento della superficie 
urbanizzata complessiva a livello comunale. L’’intervento, come da indirizzi del PTCP, è localizzato in adiacenza al 
tessuto urbano consolidato esistente, su aree di basso valore agricolo e ambientale e risulta compensato dalla 
restituzione alla città di un’ampia area verde destinata a costituire un parco urbano che incrementi il sistema delle 
aree verdi locali interconesse con il Parco delle Groane. Va rilevato inoltre che l’incremento di superficie urbanizzata 
determinato dal PII è inferiore al 2%, valore indicato come ammissibile dal PTCP (tabella 3 NdA) per la classe di 
consumo di suolo cui appartiene il Comune di Arese e che lo stato di attuazione del PRG vigente risulta ben oltre il 
75% (valore di riferimento PTCP), pari a 83%. 

In riferimento alle osservazioni della Provincia di Milano, per garantire maggiore compattezza della forma urbana, 
conservando il dimensionamento della proposta, è stata aumentata l’altezza degli edifici fino a 7 piani di altezza 
(ALT.5), riducendo il numero dei corpi di fabbrica da 27 a 24. Altezze superiori potrebbero essere considerate in 
contrasto con le caratteristiche del contesto residenziale aresino e con l’obiettivo generale assunto 
dall’amministrazione in sede di pianificazione “controllare lo sviluppo edilizio dal punto di vista architettonico, 
paesistico, tipologico e di inserimento nel contesto”. Tali valutazioni sono approfondite nella scheda 10.4 
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10.3 SCHEDA DI VALUTAZIONE: ACQUE SUPERFICIALI E SOTTERRANEE 

Effetti determinati dalla trasformazione 

Reticolo idrico 

Il planivolumetrico di progetto mostra il rispetto delle due fasce di rispetto, pari a:   

- 5 m lungo il confine occidentale confinante con via M. Grappa, per il tratto di canale intubato appartenente al 
reticolo idrografico del Consorzio di Bonifica Est Ticino Villoresi  

- 10 m lungo il confine settentrionale confinante con il Canale Scolmatore. 

Entrambe le fasce sono classificate in classe 4sc “fattibilità con gravi limitazioni, rispetto fluviale per polizia idraulica” 
ove sono vietate nuove edificazioni e sono ammesse infrastrutture pubbliche e di interesse pubblico. 

Acque reflue e meteoriche: riuso e smaltimento 

Le caratteristiche generali della rete di smaltimento delle acque reflue sono state definite sulla base delle indicazioni 
emerse in seguito alla Conferenza di Servizi tenutasi presso il Comune di Arese il 8.08.2008. 

In particolare è prevista una rete di smaltimento delle acque reflue di tipo separato. Il consorzio che gestisce le acque 
reflue in questo comparto ha consigliato di evitare di sovraccaricare la rete esistente con le acque meteoriche ed è 
stata quindi prevista la dispersione della stessa nel terreno (mediante pozzi perdenti) e un suo riutilizzo per 
l’irrigazione della vasta area destinata a parco.  

La rete di raccolta delle acque meteoriche innerva tutto il comparto e confluisce in un laghetto di notevoli dimensioni 
che servirà, oltre che per fini ludici, a costituire un serbatoio di accumulo per le acque di irrigazione e avrà funzione di 
volano per le acque meteoriche. L’immissione nel suddetto manufatto avviene previa separazione delle acque di 
prima pioggia, in ossequio alla normativa vigente in materia di acque (L. R. n. 62 “Disciplina degli scarichi degli 
insediamenti civili e delle pubbliche fognature – Tutela delle acque sotterranee dall’inquinamento; D.lgs. n.152/2006 
“Norme in materia ambientale”) mediante una vasca di separazione. Tale manufatto, dimensionato in dettaglio nelle 
progettazioni esecutive, dovrà essere ispezionabile e di facile manutenzione.  

La portata di prima pioggia confluisce in una vasca con struttura in cemento armato adeguatamente 
impermeabilizzata, posta in derivazione al condotto terminale di rete. Il volume di volanizzazione disponibile è di circa 
5000 mc, a valle di questo accumulo è stata progettata una batteria di pozzi di dispersione (n°13 pozzi) finalizzati alla 
dispersione delle acque di pioggia in eccesso o quelle di svuotamento della vasca di accumulo (laghetto), il sistema si 
conclude con uno scarico nello scolmatore di Dn 400 con una duplice funzionalità di troppo pieno di sicurezza e di 
scarico della vasca di laminazione. 

La dimensione e il numero dei pozzi seguirà la realizzazione di un pozzo pilota che definisca in modo corretto la 
capacità di dispersione del terreno anche in relazione alla effettiva presenza di falde sospese che potrebbero limitare 
fortemente la dispersione nel terreno. Qualora non fosse possibile o conveniente la dispersione nel suolo, in ogni 
caso, la portata in uscita da ottenere è di circa 100 l/s (calcolata secondo i dettami della normativa: 20 litri al secondo 
per ogni ettaro impermeabile), che dovrà necessariamente poggiare su sistemi esistenti, vale a dire nello Scolmatore. 
Il risultato considerato più probabile è di tipo misto ovverosia una parte della portata in uscita richiesta di 100 l/s verrà 
dispersa nel terreno ed una parte verrà scaricata nello scolmatore.  

La progettazione impiantistica degli edifici si sta indirizzando verso l’introduzione in ogni fabbricato di una vasca di 
circa 10 mc di accumulo delle acque meteoriche, da utilizzare, tramite l’introduzione di una rete di distribuzione 
separata, per l’irrigazione dei giardini pertinenziali, per il risciacquo dei wc, per le pulizie o altro uso che non preveda 
la potabilità dell’acqua. 

Le aree di parcheggio a raso prevedono la presenza di manufatti disoleatori prima dell’immissione in fognatura. 

La rete che convoglia le acque nere si allaccia alla fognatura comunale mista presente all’incrocio fra le vie Marconi e 
Delle Industrie. Le reti di smaltimento delle acque pluviali e delle acque nere sono costituite da collettori situati in a-
ree sottostanti le vie pubbliche di progetto, sfalsate le une dalle altre sia in senso planimetrico che altimetrico al fine 
di semplificare le operazioni di manutenzione e di allaccio. La fognatura nera è realizzata in una posizione più 
profonda rispetto alle altre per evitare possibili inquinamenti delle acque meteoriche dovuti a rotture della rete nera. 

Acque sotterranee e destinate al consumo umano 

In sede di Conferenza di Servizi, in data 08.08.2008, è stata condivisa con il Consorzio Acqua Potabile (CAP) la 
realizzazione di un nuovo pozzo per la captazione dell’acqua potabile . Il pozzo sarà realizzato direttamente dal CAP  e 
prevede una fascia di rispetto di 30 x 25 m per pozzo ad uso potabile.  

Per quanto concerne la rete di distribuzione, la tubazione sarà rifatta e posta a lato della sede stradale e da essa si 
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costruirà un ulteriore maglia a servizio del quartiere. La sostituzione della vecchia tubazione è prevista per ridare 
nuova durata alla tratta di acquedotto e per inserire saracinesche e idranti secondo gli standard e le interdistanze 
necessarie al nuovo quartiere. 

Interventi sul canale scolmatore 

La presenza del Canale Scolmatore lungo il confine Nord dell’area di intervento ha reso necessario rivedere dal punto 
di vista planivolumetrico la sistemazione dell’area posta tra il canale stesso e le aree private oggetto di viabilità di 
servizio per il controllo e la manutenzione delle sponde. 

Attualmente in corrispondenza di Via Di Vittorio è presente un attraversamento del Canale Scolmatore che risulta 
essere del  tutto insufficiente, come larghezza, a raccogliere sia la viabilità principale, che i percorsi ciclopedonali a lato 
della carreggiata. La scelta proposta nel PII è stata quella di demolire l’attuale ponte e di realizzarne uno nuovo con le 
caratteristiche idonee al tipo di viabilità che si intende realizzare. 

In accordo con AIPO è stata affrontata tale problematica, che deve ricevere benestare anche dall’Amministrazione 
Provinciale addetta al controllo e alla manutenzione del Canale Scolmatore.  

E’ stato deciso di non realizzare un ponte di sormonto del corso d’acqua, ma di risistemare le aree per la 
manutenzione dello stesso, di ridurre l’ampiezza della parte di attraversamento carrabile rispetto a quelle proposte 
nel planivolumetrico  presentato in Conferenza di Scoping (ALT.4) e di mantenere il passaggio dei mezzi di 
manutenzione a raso, vista l’esigua dimensione dell’attraversamento. 

La nuova viabilità è stata quindi ridotta nel passaggio sul canale a circa 15 m di ampiezza e la sezione trasversale delle 
aree di manutenzione prevede, partendo dal ciglio del canale: una fascia a verde di circa 1 m,  una sede stradale in 
terra battuta per il passaggio dei mezzi di manutenzione di circa 5 m ed un’ulteriore fascia a verde di circa 3 m 
piantumata con arbusti. 

La pista ciclopedonale e l’area a verde di accompagnamento inizialmente previste sono state spostate all’interno 
dell’area di intervento del PII.  

Principi di sostenibilità e criteri di valutazione 

- garantire un buono stato qualitativo e quantitativo dei corpi idrici superficiali e sotterranei, prevenendo 
l’inquinamento e promuovendo l’uso sostenibile delle risorse idriche 

Indicatori di monitoraggio Valore  
Valore 
riferimento/obiettivo 

Valutazione 

Consumi idrici medi annui 
stimati per totale abitanti 
previsti (sulla base della media 

procapite registrata ad Arese) 

174.105 mc Non presente - 

Incremento medio dei consumi 
idrici comunali annui 

8 % Non presente  - 

% superficie filtrante da PII 42,7% 

>40%  

(PTCP Provincia di 
Milano) 

+ 

Interventi di mitigazione/compensazione previsti 

Gli interventi volti a garantire il riutilizzo delle acque meteoriche (per l’irrigazione dell’area a parco, o per l’irrigazione 
dei giardini pertinenziali, per il risciacquo dei wc, per le pulizie o altro uso che non preveda la potabilità dell’acqua) 
costituiscono elementi di mitigazione dell’impatto potenzialmente determinato dall’impermeabilizzazione di ampie 
superfici sulla capacità di ricarica della falda. 

Coerenza esterna 

Piano di tutela delle Acque e Piano d’Ambito ATO 

Sono coerenti con gli obiettivi di risparmio e riutilizzo definiti nel Piano di Tutela delle Acque gli interventi previsti nel 
PII al fine di ridurre i prelievi idrici dalla falda: ad esempio, la raccolta delle acque meteoriche nel laghetto a costituire 
un serbatoio di accumulo per le acque di irrigazione. 

Secondo le Norme Tecniche di Attuazione del PTUA, l’area del PII si configura come un’ area di ampliamento, ovvero 
ove non ancora dotata di fognatura. Per tali aree, in cui non è configurabile un’apprezzabile contaminazione delle 
acque meteoriche, è da prevedere il totale smaltimento in loco delle acque dei tetti e delle superfici 
impermeabilizzate. Ove non si verifichino tali condizioni, è da prevedere lo smaltimento delle suddette acque tramite 
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rete fognaria; nel caso in cui questa afferisca alle reti di valle, è considerato un contributo di portata meteorica da 
limitare, eventualmente mediante l’adozione di vasche volano, entro il limite massimo di 20 l/s per ogni ettaro di 
superficie scolante impermeabile.  

Tale limite è rispettato nell’intervento previsto. 

PTCP della Provincia di Milano 

Secondo gli indirizzi del PTCP, le trasformazioni territoriali pianificate devono garantire la continuità e la funzionalità 
ecologico – ambientale del reticolo idrografico. Le trasformazioni urbanistiche e infrastrutturali che interferiscono con 
il sistema idrografico sono considerate critiche.  

Nel PII gli interventi previsti che interferiscono con il reticolo idrico sono stati condivisi e concordati con l’AIPO. 

Linee guida per la progettazione bioedilizia ed il contenimento energetico in applicazione dell’articolo 105 del 
Regolamento Edilzio Comunale 

Si evidenzia che nell’ambito degli interventi di nuova edificazione devono essere attuati i criteri di bioedilizia e 
contenimento energetico disciplinati oltre che dalla vigente normativa, anche dalle “Linea Guida per la progettazione 
bioedilizia ed il contenimento energetico”. Le linee guida disciplinano le seguenti tematiche: contenimento dei 
consumi energetici, contenimento dei consumi idrici; riciclabilità dei materiali da costruzione, norme di qualità e 
sostenibilità ambientale per l’applicazione degli incentivi. Le nuove edificazioni devono rispettare i requisiti descritti 
ed elencati nell’Allegato E 

Osservazioni di sintesi 

La realizzazione del nuovo insediamento ha quale effetto diretto l’aumento dei consumi idrici, nonché un aumento 
degli abitanti equivalenti serviti dal depuratore Olona Sud sito nel Comune di Pero. Sebbene lo stato della falda non 
mostri criticità a livello locale, l’impermeabilizzazione di ampie superfici determina potenzialmente impatti rilevanti 
sulla ricarica della falda e sulla qualità dell’acqua dei corpi idrici ricettori finali. Gli interventi previsti tengono quindi 
conto di tali impatti, rispettando e superando il valore raccomandato dal PTCP per la permeabilità dei suoli urbani, 
nonché prevedendo il riutilizzo delle acque meteoriche mediante raccolta nel laghetto a costituire un serbatoio di 
accumulo per le acque di irrigazione del parco urbano. 

Gli interventi sul canale scolmatore sono stati condivisi e concordati con l’autorità competente e non interferiscono 
con le attività di manutenzione dello stesso, né condizionano il contesto paesistico ambientale. 

Per quanto concerne i consumi idrici, si raccomanda l’applicazione di quanto previsto per progetti di nuova 
edificazione, nel Regolamento regionale n. 2 del 24 marzo 2006, art.6. e dalle Linee Guida comunali. 
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10.4 SCHEDA DI VALUTAZIONE: PAESAGGIO, AREE VERDI E BIODIVERSITÀ 

Osservazioni pervenute in sede di Conferenza di Valutazione 

Provincia di Milano 

Al fine di garantire una migliore integrazione ambientale e sostenibilità territoriale del nuovo insediamento, evidenzia 
la necessità di realizzare una fascia filtro di mitigazione paesistico ambientale lungo il confine con il Comune di Bollate. 

Parco delle Groane 

La realizzazione di una nuova area estesa destinata a verde di interesse naturalistico e di fruizione costituisce un 
intervento rilevante per migliorare il sistema di connessione delle aree verdi presenti sul territorio rispetto al parco 
delle Groane. Si suggerisce a tale scopo la selezione di specie vegetazionali che garantiscano la funzione naturalistica e 
non solo quella ornamentale, anche dando spazio eventualmente a interventi ben pianificati di forestazione urbana. 

Effetti determinati dalla trasformazione 

Il nuovo insediamento si colloca in adiacenza al tessuto urbano consolidato esistente, su aree di basso valore agricolo 
e ambientale, fatto salvo per il lato orientale, ove confina, con un’area destinata a funzione agricola in Comune di 
Bollate.  

Il filare presente lungo tale confine è individuato nella Tavola del Sistema paesistico ambientale del PTCP vigente. 

L’Alternativa 5 prevede la realizzazione di 13 edifici (rispetto a 15 dell’ALT. 4), per un totale di 24 corpi di fabbrica 
(rispetto a 27 dell’ALT.4), con un’altezza variabile tra i 4 e i 7 piani (rispetto ai 6 dell’ALT.4):  

- 3 corpi di fabbrica di 7 piani 

- 11 corpi di fabbrica di 6 piani 

- 6 corpi di fabbrica di 5 piani 

- 4 corpi di fabbrica di 4 piani 

Una superficie pari a 48.345 è destinata alla realizzazione di un parco urbano, oltre a 16.935 mq di verde di 
accompagnamento.  

A livello preliminare è previsto l’impianto di 500 alberi (con circonferenza del fusto tra 20-30 cm), di più di 1000 
arbusti piantumati in macchia e/o in filare, con la parte prevalente della superficie del parco costituita da tappeto 
erboso di graminacee. La proposta di PII ha inizialmente ipotizzato l’utilizzo di alcune piante alloctone, eliminate dalla 
progettazione durante il processo di VAS. Si prediligono invece specie autoctone che possono essere selezionate 
considerando le specie già presenti sul territorio aresino e le indicazioni fornite nel Repertorio B del PTCP. Per la 
selezione definitiva delle specie si rimanda ad una valutazione più di dettaglio che tenga conto anche della funzionalità 
urbana e delle caratteristiche pedoclimatiche. A titolo esemplificativo, tra le specie autoctone adoperabili: Acer 

campestre, Acer platainoides, Acer pseudoplatanus, Alnus glutinosa, Betula pendula, Betula pendula, Carpinus betulus, 

Fraxinus excelsior, Fraxinus ornus, Magnolia grandiflora, Malus sylvestrys, Pinus excelsia, Pinus strobes, Populous 

nigra, Prunus avium, Quercus robur, Salix alba, Sambucus, Taxus baccata, Tilia cordata, Ulmus minor 

Principi di sostenibilità  

- conservare i caratteri che definiscono l’identità e la leggibilità dei paesaggi regionali/provinciali, attraverso il 
controllo dei processi di trasformazione, finalizzato alla tutela delle preesistenze significative e dei relativi contesti 

Indicatori di monitoraggio Valore  Valore riferimento/obiettivo Valutazione 

Incremento della superficie 
verde comunale (mq parco/mq 
verde esistente) 

9,4% 

Obiettivo per PGT > 2% (PTCP 
Provincia di Milano). 

 In sede di pianificazione comunale 
è consigliato un incremento non 
inferiore al 2% . L’attuazione del 
PII supera di gran lunga tale 
obiettivo 

++ 

Prossimità ad ambito agricolo in 
Comune di Bollate 

15 m ---- -  

Altezza max per edificio 7 piani ----  

Specie alloctone utilizzate negli 
interventi di piantumazione 

Non presenti ---- ++ 
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Coerenza esterna 

PTPR della Regione Lombardia 

Obiettivo di riferimento per la tematica: migliorare la qualità paesaggistica ed architettonica degli interventi di 

trasformazione del territorio. 

La proposta di PII prevede di trasformare un’area che attualmente costituisce un’interruzione del tessuto urbano in 
parte integrante della città, realizzando una nuova porta urbana di accesso ad Arese che riconnetta il comparto sud 
con la città e con il sistema del verde. L’intervento tiene conto della strategia regionale orientata a salvaguardare i 
tratti connotativi dei diversi paesaggi governando i processi di sviluppo e le trasformazioni ambientali da essi 
provocate prevedendo un ampia area destinata a costituire un parco urbano di interesse naturalistico, connesso con il 
sistema ambientale delle Groane.  

PTCP della Provincia di Milano 

Tavola 3/d - Sistema paesistico ambientale 

Sono indicati tre elementi che caratterizzano il l’area e che condizionano la trasformazione:  

• manufatti idraulici: canale scolmatore Nord-Ovest (art.34) 

• percorsi di interesse paesistico: S.P. Via Marconi (art.40) 

• arbusteti, siepi, filari: filare lungo il confine comunale con Bollate (art.64) 

La trasformazione prevista non interferisce con tali elementi. 

Obiettivo di riferimento per la tematica: Macro-obiettivo 01 - Compatibilità ecologica e paesastico-ambientale delle 

trasformazioni  

La proposta di PII prevede di trasformare un’area che attualmente costituisce un’interruzione del tessuto urbano in 
parte integrante della città, realizzando una nuova porta urbana di accesso ad Arese che riconnetta il comparto sud 
con la città e con il sistema del verde. La collocazione dell’insediamento tiene conto delle esigenze di compatibilità 
ecologica e paesaggistico-ambientale della trasformazione e di inserimento nel contesto; si individua tuttavia quale 
elemento di criticità  la collocazione dell’insediamento lungo i confini di un’area agricola del Comune di Bollate, 
rientrante negli ambiti destinati alla funzione agricola nel PTCP 

Documento di orientamento “La città di domani – Criteri generali del PGT”, dcc n. 85 del 20.12.2007 e successivo 
aggiornamento dcc  n. 24/21.04.2008 -  Documento di Scoping per la VAS del Documento di Piano del PGTdi Arese 

Obiettivo di riferimento per la tematica: Controllare lo sviluppo edilizio dal punto di vista architettonico, paesistico, 

tipologico e di inserimento nel contesto 

La proposta di PII risulta coerente con l’obiettivo di mantenere la vocazione residenziale del territorio comunale e 
pianificare trasformazioni compatibili con il contesto di contorno. L’urbanizzato aresino è caratterizzato oltre che da 
elementi riconoscibili e caratteristici come le tipiche “case a fungo”, da un sistema  residenziale con ville mono-
bifamiliari e palazzine di altezza contenuta. Naturalmente per il consumo di suolo che ne deriva non si tratta di un 
modello applicabile ai nuovi insediamenti, ma il mantenimento di altezze non superiori ai 7 piani risponde all’esigenza 
di progettare uno sviluppo edilizio compatibile con il contesto di contorno. 

Obiettivo di riferimento per la tematica:OG- 3 Incrementare e potenziare la dotazione di verde fruibile 

La realizzazione di un’estesa area verde a costituire un parco urbano connesso al sistema delle aree verdi urbane e al 
Parco delle Groane costituisce un obiettivo specifico esplicitato all’interno del documento di indirizzo per la redazione 
del Piano di Governo del Territorio , nonché già previsto nel Documento di inquadramento di cui sopra. 

Interventi di mitigazione/compensazione  

L’interferenza paesistica ambientale determinata dal nuovo insediamento lungo il confine orientale con il Comune di 
Bollate è mitigata mediante la realizzazione di una fascia tampone lungo il margine dell’insediamento urbano di 
disturbo al paesaggio agrario. Una siepe è un insieme di specie arbustive e arboree, di medie e piccole dimensioni, con 
funzione di filtro visivo, acustico e di barriera anti inquinamento. Tale elemento risulta utile per la fruizione e la sosta 
della fauna di dimensioni piccola e media. 

La realizzazione della fascia tampone di cui sopra, si basa sulla riqualificazione del filare esistente, sia dal punto di vista 
delle dimensioni e della compattezza, sia per quanto concerne la tipologia vegetazionale. Lungo il confine comunale 
corre infatti un filare di Robinia pseudoacacia e Sambucus e il PTCP ne promuove la valorizzazione attraverso il 
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potenziamento vegetazionale sulla base dei criteri progettuali indicati dal Repertorio B. 

Sulla base delle indicazioni fornite dagli uffici provinciali in sede di progettazione, la fascia filtro prevista è costituita da 
un’area boscata con una superficie totale di circa 9.000mq e si sviluppa lungo la parte nord/est con un’ampiezza di 
circa 25 ml, utili per mitigare al meglio la presenza dell’eliporto; e lungo la parte est con un’ampiezza di circa 15 ml. 

Nella parte sud/est, l’area boscata si allarga nuovamente per fondersi con il parco urbano e per mitigare un’ulteriore 
criticità presente nell’area di intervento: l’impatto visivo di due tralicci dell’alta tensione. 

Lungo la fascia filtro sono previste, mediante movimenti di terra, alcune collinette di altezza compresa tra 3 e max 6 
ml fuori terra, piantumate con alberi ad alto fusto ed arbusti, oltre che seminate a prato, con la funzione di mitigare 
l’impatto visivo ed acustico dell’intorno. 

Nello specifico, nella zona degli elettrodotti e lungo la loro linea, si predilige la piantumazione di siepi basse, mentre 
lungo il confine comunale le essenze saranno disposte con andamento degradante verso l’area agricola. 

Considerazioni di sintesi 

La proposta di PII prevede di trasformare un’area che attualmente costituisce un’interruzione del tessuto urbano in 
parte integrante della città, realizzando una nuova porta urbana di accesso ad Arese, che riconnetta il comparto sud 
con la città e con il sistema del verde. La collocazione dell’insediamento tiene conto delle esigenze di compatibilità 
ecologica e paesaggistico-ambientale della trasformazione. È stata riconosciuta quale criticità la collocazione 
dell’insediamento lungo i confini di un’area agricola del Comune di Bollate, rientrante negli ambiti destinati alla 
funzione agricola nel PTCP. La realizzazione di una fascia tampone (siepe/filare) a partire dalla riqualificazione del 
filare esistente lungo il confine comunale, costituisce un intervento finalizzato alla mitigazione del disturbo del 
paesaggio agrario.  

Come già rilevato nella scheda relativa alla componente suolo, il consumo di suolo potrebbe essere contenuto 
ulteriormente contenuto, conservando il dimensionamento della proposta, grazie a un ulteriore aumento dell’altezza 
degli edifici (oltre i 7 piani). Tale soluzione appare in contrasto con l’obiettivo dell’amministrazione di orientare lo 
sviluppo edilizio dal punto di vista architettonico, paesistico, tipologico e di inserimento nel contesto, ove il contesto 
aresino risulta caratterizzato da una tipologia residenziale di altezza contenuta.  

Per quanto concerne il parco urbano e il verde di accompagnamento, nonché le eventuali fasce tampone previste nel 
PII, affinché tali elementi presentino un interesse naturalistico e possano offrire un contributo positivo alla tutela e al 
potenziamento del sistema ambientale si raccomanda l’utilizzo di specie autoctone, adatte alle condizioni 
geopedologiche e climatiche dell’area oggetto dell’intervento. 
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10.5 SCHEDA DI VALUTAZIONE: MOBILITÀ 

Informazioni sull’intervento 

La viabilità di progetto si compone sostanzialmente di due viabilità complementari, una di carattere primario di 
collegamento con la viabilità comunale ed un’altra secondaria di distribuzione all’interno del nuovo quartiere. Per la 
viabilità principale il progetto prevede la realizzazione di una strada assimilabile a quella di categoria D “Urbane di 
scorrimento” come previsto dal Decreto del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti in data 5 novembre 2001. 
Per la viabilità secondaria il progetto prevede la realizzazione di una strada assimilabile a quella di categoria E 
“Urbane di quartiere” come previsto dal Decreto del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti in data 5 
novembre 2001.  

La dimensione dell’intervento è tale da contenere generatori e attrattori di traffico proveniente anche dalle aree 
limitrofe quali il parco urbano e la piazza pubblica con attività commerciali di vicinato.  

L’intervento più significativo è rappresentato dalla realizzazione di un asse viario principale di collegamento fra la via 
Di Vittorio e la via delle Industrie/ via Marconi (SP 153) lungo circa 550 m, dal quale si stacca un ulteriore 
collegamento alla via Montegrappa che ha anche funzione di smistamento e parcheggio per accedere all’area Parco.  

Per i frequentatori dell’area parco provenienti da aree esterne al nuovo quartiere, è stata prevista un’accessibilità 
dall’asse Di Vittorio/Industrie con disponibilità di circa 80 parcheggi ubicati sul collegamento con via Montegrappa, 
mentre per i frequentatori in arrivo dalla via Montegrappa è stato previsto un parcheggio di 65 posti auto lungo la 
stessa via.  

La nuova viabilità principale di progetto presenta due opere d’arte principali, ossia il ponte sul Canale Scolmatore e il 
viadotto per consentire il collegamento funzionale e pedonale tra il parco e la piazza. 

Per i residenti del quartiere l’ingresso al parco avviene secondo una via preferenziale costituita da un grande 
sottopasso (circa 30 m) in quota con la piazza centrale del quartiere e che oltre ad evitare pericolosi attraversamenti 
riesce a mantenere un collegamento visivo con il verde primario. 

Per quanto riguarda l’attraversamento del Canale Scolmatore si rimanda al scheda 10.3. 

Il PII prevede la realizzazione di piste ciclabili e un potenziamento del trasporto pubblico locale. La rete ciclabile è 
pensata a servizio sia delle funzioni residenziali e commerciali, sia della fruibilità del parco urbano, per garantire la 
connessione dell’intero comparto con la città e con le aree verdi esterne all’area. 

Il potenziamento del servizio pubblico è progettato a partire dalla modifica del tracciato della linea H 215/213 Rho – 
Arese – Bollate e ritorno. In particolare è stato ipotizzato l’annullamento del tragitto lungo Via Vismara dall’incrocio 
con Via di Vittorio, sostituendolo con il prolungamento verso sud lungo Via di Vittorio, il passaggio sull’asse viario tra 
il nuovo insediamento e il Parco Urbano fino all’intersezione con la nuova rotatoria posta sulla S.S. 153 e il 
proseguimento lungo la stessa fino all’incrocio con Via Varesina dove riprende il normale tracciato esistente. Lo 
stesso tragitto è previsto anche per la linea di ritorno. 

Oltre alla modifica del tracciato della linea H 215/213 sopraesposto, si ipotizza una nuova linea di collegamento tra 
Arese e il nuovo polo fieristico di Rho con l’utilizzo di un sistema a navetta che, partendo dal centro di Arese, passa 
lungo il nuovo asse viario di piano e attraverso la S.S. 153 prosegue fino al nodo di scambio con la MM 
(Metropolitana Milanese) posto in prossimità dell’ingresso del Polo Fieristico. 

La Tavola 5 illustra il tracciato proposto e relative fermate, da concordare con gli enti preposti in fase esecutiva. 

Gli indicatori di monitoraggio indicano gli effetti stimati sulla viabilità locale ricavati dallo Studio degli aspetti 
viabilistici e del traffico, realizzato da ENSR per la verifica di esclusione da VIA. 

Principi di sostenibilità e criteri di valutazione 

- garantire una mobilità competitiva, sicura, protetta e rispettosa dell’ambiente 

Indicatori di monitoraggio Valore  Valore riferimento/obiettivo Valutazione 

Classe di accessibilità BUONA Tabella 1 NdA PTCP Classi di 
accessibilità - Area situata ad una 
distanza massima di  1 km da un 
interscambio “di rilevanza locale” 

+ 

Incremento max flussi di traffico (ora 
di punta) 

+ 5% 

 (via Marconi) 

-- - 

Incremento max flussi di traffico 
(feriale medio) 

+ 3%  

(via Marconi) 

-- - 
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Decremento max flussi di traffico 
(ora di punta) 

-28%  

(via Monte Grappa) 

-- ++ 

Decremento max flussi di traffico 
(feriale medio) 

-35%  

(via Monte Grappa) 

-- ++ 

Parcheggi pubblici 12.347 mq  -- ++ 

Parcheggi interrati edilizia res. libera n. 854 box  -- ++ 

Parcheggi interrati edilizia res. 
convenzionata e commerciale/dir. 

n. 302 box  -- ++ 

Dotazione piste ciclabili (area parco) 2 km -- ++ 

Dotazione piste ciclabili (verde 
accompagnamento) 

800m 
--- ++ 

Coerenza esterna 

PTCP della Provincia di Milano, adeguamento in corso 

Obiettivo di riferimento per la tematica: Macro-Obiettivo 02 – Razionalizzazione del sistema della mobilità e sua 

integrazione con il sistema insediativo Nel programma integrato di intervento la progettazione di una nuova viabilità 
mira a garantire, come richiesto dal PTCP, coerenza fra le dimensioni degli interventi e le funzioni insediate rispetto 
al livello di accessibilità proprio del territorio, considerando adeguatamente i diversi modi del trasporto pubblico e 
privato di persone e merci. 

Documento di orientamento “La città di domani – Criteri generali del PGT”, dcc n. 85 del 20.12.2007 e successivo 
aggiornamento dcc  n. 24/21.04.2008 -  Documento di Scoping per la VAS del Documento di Piano del PGTdi Arese 

Obiettivi di riferimento per la tematica:  Garantire accessibilità a funzioni e servizi e migliorare le condizioni della 

mobilità  

La realizzazione delle infrastrutture previste nel PII (strade e piste ciclabili) e il potenziamento del servizio pubblico 
rappresentano interventi coerenti con gli orientamenti espressi nel documento di indirizzo del PGT, in particolare 
per quanto concerne gli obiettivi specifici: Migliorare il sistema di connessione tra Arese e il trasporto collettivo su 

ferro, Potenziare il sistema della mobilità ciclo-pedonale e Potenziare e gerarchizzare la rete urbana di mobilità tra i 

quartieri e tra questi e la grande viabilità esterna, al fine di evitare il traffico di attraversamento. 

Si evidenzia inoltre che la realizzazione dei due assi principali è coerente con le previsione di PRG non ancora 
attuate. 

Osservazioni di sintesi 

Dallo Studio degli aspetti viabilistici e del traffico presentato a corredo della proposta di PII e realizzato nell’ambito 
della procedura di Valutazione di Impatto Ambientale emerge che, nella sua configurazione di progetto, la rete viaria 
urbana si dimostra adeguata ad assorbire il carico di traffico indotto dai nuovi comparti e, complessivamente, 
determina una ripartizione dei flussi addirittura meno onerosa rispetto ad oggi sulla viabilità esistente, con 
particolare riguardo a via Monte Grappa ed a via Senato, che, nello scenario “a regime”, sosterranno volumi di 
traffico inferiori rispetto allo stato attuale. Aumenti nei flussi di traffico si registreranno invece su via Marconi, ma 
tali incrementi, contenuti sotto il 5% nell’ora di punta, non determinerebbero un aggravio pesante per la già 
trafficata SP 153, considerato anche che, in termini di fluidità del traffico e di sicurezza questo aggravio sarà 
compensato dai benefici derivati dalla realizzazione delle due rotatorie previste. 

A causa dell’assenza di un’indagine origine destinazione specifica lo Studio non quantifica in termini di veicoli 
aggiuntivi l’effetto by-pass che potrebbe registrarsi con l’apertura del nuovo canale nord-sud di collegamento 
diretto tra via Giuseppe di Vittorio e via Marconi e che porterebbe all’aumento del traffico di attraversamento 
dell’abitato di Arese da nord a ovest e viceversa nelle fasce orarie in cui la SS 233 risulta congestionata. 

Attenzione è rivolta altresì agli interventi volti a favorire la mobilità lenta (servizio di trasporto pubblico e mobilità 
ciclabile) che oltre a mitigare l’incremento dei veicoli immessi sulla rete viaria derivante dall’intervento, 
determinano un miglioramento complessivo del servizio pubblico per tutti i cittadini di Arese, migliorando il sistema 
di connessione con il nodo di interscambio di Rho raggiungendo in particolare l’area industriale.  
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10.6 SCHEDA DI VALUTAZIONE: RUMORE 

Effetti determinati dalla trasformazione 

Per quanto concerne il livello di esposizione dei residenti insediabili al rumore determinato da fonti di emissione già 
presenti nel contesto di contorno dell’area (comparto industriale, eliporto) si rimanda alla scheda 10.10. 

Le valutazioni degli impatti acustici determinati dal PII è condotta invece sulla base delle informazioni fornite nello 
Studio di previsione di impatto acustico presentato a supporto alla proposta di PII. Tale studio contiene: 

- la caratterizzazione del clima acustico esistente (attraverso un modello di simulazione); 

- la previsione dei livelli sonori nel comparto con elaborazione di uno scenario dello stato futuro; 

- l’individuazione puntuale, confrontando livelli previsti e limiti ammissibili, di recettori sensibili e di punti di criticità. 

Le simulazioni acustiche dello stato di progetto sono state condotte considerando come unica sorgente sonora il 
traffico veicolare esterno al comparto determinato dalla realizzazione della nuova viabilità di progetto. Non sono 
state modellate ulteriori fonti di inquinamento acustico interne all’area del PII come impianti tecnici, condizionatori, 
rumore antropico, ecc. L’impatto acustico di tali sorgenti può essere considerato secondario rispetto a quello del 
traffico e risulta più facilmente mitigabile. Tali approfondimenti potranno eventualmente essere contenuti nelle 
valutazioni di impatto acustico relative alle singole attività in sede di eventuale VIA. 

Sono fornite le mappature acustiche relative ai periodi di riferimento diurno e notturno (Tavola 6) e le mappe dei 
“conflitti acustici” (Tavola 7). Un’area ricade in condizioni di “conflitto acustico” quando i livelli di immissione sonora 
presenti superano quelli massimi ammissibili ai sensi della normativa vigente. Il conflitto acustico è quindi definito 
come differenza tra il livello acustico presente ed il valore limite assoluto di immissione che va comunque misurato 
presso il recettore. Le mappature acustiche evidenziano la modifica dei livelli di pressione sonora derivante dalla 
realizzazione della nuova viabilità. Le mappe dei conflitti evidenziano in particolare come i conflitti acustici presenti 
nella situazione attuale rimarranno pressoché inalterati per quanto riguarda via Marconi, mentre saranno invece 
risolti per quanto riguarda via Volta. Un lievissimo superamento (0-1 dBA) potrebbe interessare marginalmente 
l’edificio più ad ovest della nuova lottizzazione. 

Nella Tavola 8 sono rappresentati gli aumenti e le diminuzioni dei livelli di immissione rispetto allo stato attuale. 
Sull’area del PII, in corrispondenza della nuova viabilità si hanno comprensibilmente i maggiori incrementi. Sulla 
viabilità esistente si avranno incrementi, peraltro contenuti (6-8 dBA) unicamente su viale Di Vittorio sia in periodo 
diurno che notturno. Su via Volta e via Montegrappa, per effetto della ridistribuzione dei flussi di traffico che si verrà 
a realizzare in seguito alla costruzione della nuova viabilità si avranno invece dei decrementi dei livelli di pressione 
sonora nell’ordine dei 2-4 dBA sia in periodo diurno che notturno. 

Principi di sostenibilità e criteri di valutazione 

Ridurre sensibilmente il numero di persone costantemente soggette a livelli medi di inquinamento acustico di lunga 
durata, con particolare riferimento al rumore da traffico stradale 

Indicatori di monitoraggio 

Si rimanda alle mappe Tavole 7 e 8  

Coerenza esterna 

Piano di contenimento e abbattimento del rumore sulla rete stradale provinciale 

L’area del PII si trova al confine con la strada provinciale sp 153 via Marconi. Nel Piano non sono individuati lungo tale 
asse ricettori sensibili e aree critiche per le quali avviare attività di risanamento. 

Interventi di mitigazione/compensazione previsti 

La realizzazione di siepi e filari lungo gli assi stradali può contribuire alla mitigazione degli impatti acustici derivanti da 
tali infrastrutture. Per aumentare l’efficacia nella riduzione del rumore queste strutture possono essere associate 
anche alla formazione di terrapieni. Lo Studio di previsione di impatto acustico non ha evidenziato elementi specifici 
su cui sia necessario intervenire in tal senso. 

Osservazioni di sintesi 

Dall’analisi comparativa della situazione di progetto, con quella esistente e dal confronto del clima acustico stimato 
conseguentemente alla realizzazione del PII con i limiti della zonizzazione, lo Studio di previsione di impatto acustico 
ha valutato la costruzione dei fabbricati idonea all’area di progetto. Gli impatti derivanti dall’incremento dei flussi di 
traffico generati dal comparto non sono tali da compromettere il clima acustico attuale che viene per contro 
migliorato localmente per la ridistribuzione dei flussi di traffico comunque presenti sulle nuove arterie stradali. 
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10.7 SCHEDA DI VALUTAZIONE: ELETTROMAGNETISMO 

Effetti determinati dalla trasformazione 

La trasformazione proposta nel PII prevede l’insediamento nell’area di ricettori sensibili (abitazioni, scuole, aree 
gioco per l’infanzia). In casi come questo, ove si preveda la progettazione di nuovi insediamenti in aree caratterizzate 
dalla presenza di elettrodotti, la normativa vigente richiede il rispetto dell’obiettivo di qualità pari a 3 microTesla. 

Non essendo state precedentemente definite dall’ente gestore Terna le fasce di rispetto dell’elettrodotto per l’area 
in oggetto, sulla base dell’ultimo monitoraggio effettuato a livello comunale nel 2008, in sede di progettazione, è 
stata assunta come distanza minima degli edifici dagli elettrodotti, una distanza pari a 38 metri. 

In occasione della prima Conferenza di Valutazione Terna ha comunicato la disponibilità a fornire le fasce di rispetto 
in tempi adeguati al processo di valutazione e adozione del PII. In via cautelativa, al fine di fornire una 
caratterizzazione più precisa dell’area in oggetto, in sede di VAS, è stato acquisito il monitoraggio commissionato dai 
progettisti per la verifica dei livelli del campo elettromagnetico nel comparto stesso e in particolare in 
corrispondenza degli edifici posti ad una distanza di 38 m dall’elettrodotto. I rilievi sono stati effettuati in 4 giorni, 
tra dicembre 2008 e gennaio 2009, in 5 punti selezionati in corrispondenza degli edifici posti ad una distanza di 38 m 
dall’elettrodotto (come da planivolumetrico presentato in Conferenza di Valutazione), ad un altezza di 1,30 m dal 
piano di calpestio. Tali rilievi non hanno evidenziato superamenti rispetto all’obiettivo di qualità fissato dalla 
normativa vigente. Non essendo possibile reperire tutti i dati necessari per la normalizzazione delle misure su base 
annuale mediana sulle 24 ore, è stata eseguita poi una simulazione con software in uso delle distanze equicampo 
dagli elettrodotti utilizzando anche dati disponibili in letteratura. I dati mostrano valori prossimi a 3 microTesla ad 
una distanza di 35 m, per poi scendere sotto i 2,5 microTesla a partire da una distanza di 40 metri, garantendo il 
rispetto dell’obiettivo di qualità.  

In seguito alla prima Conferenza di Valutazione, è giunta da parte dell’Ente Gestore la comunicazione al Comune di 
Arese delle fasce di rispetto richieste, fissate per l’area in oggetto ad una distanza pari a 72 m dall’elettrodotto.  

Principi di sostenibilità e criteri di valutazione 

- ridurre l’esposizione a campi elettromagnetici nelle situazioni a rischio per la salute umana e l’ambiente naturale 

Indicatori di 
monitoraggio 

Valore  
Valore 
riferimento/obiettivo 

Valutazione 

Distanza minima degli 
edifici dall’elettrodotto 

> 72 m >72 m dall’elettrodotto 

Fascia di rispetto definita 
da Ente gestore pari a  

++ 

N. superamenti dei limiti 
di legge rilevati a distanze 
superiori 72m  

Nessuno Obiettivo di qualità per la 
progettazione di nuovi 
insediamenti in presenza 
di elettrodotti esistenti:  

<3 microTesla 

++ 

Osservazioni di sintesi 

Sulla base dei monitoraggi già disponibili a livello comunale ed effettuati in sede di progettazione, non si riscontrano 
criticità per la destinazione dell’area alla funzione residenziale. 

In riferimento alla fascia di rispetto comunicata dall’ente gestore, si ritiene opportuno l’adeguamento del 
planivolumetrico per garantire una distanza minima degli edifici dall’elettrodotto pari a 72 metri (ALT.5). 
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10.8 SCHEDA DI VALUTAZIONE: ENERGIA 

Informazioni sull’intervento 

Teleriscaldamento 

Il fabbisogno energetico del nuovo insediamento è soddisfatto mediante un’unica centrale di cogenerazione 
(produzione combinata di energia termica ed elettrica) con rete di teleriscaldamento per la distribuzione a tutti gli 
edifici. La centrale di cogenerazione garantisce la produzione contemporanea di acqua calda per il teleriscaldamento e 
di energia elettrica (per il 40% del fabbisogno stimata). L’energia elettrica è venduta al gestore della rete di 
trasmissione nazionale sfruttando l’opportunità data dalle direttive nazionali secondo cui l’energia elettrica prodotta 
da cogenerazione ha priorità nel convogliamento in rete. L’impianto produce circa il 40% del fabbisogno elettrico, il 
restante 60% è preso dalla rete elettrica. L’acqua calda è inviata tramite la rete di teleriscaldamento alle centrali di 
scambio degli edifici o gruppi di edifici. La rete di teleriscaldamento è posata lungo le strade, interrata ed entra nelle 
proprietà private fino ai locali scambiatori che ricevono il fluido acqua calda a 90° e scambiano per distribuire alle 
utenze private sia l’acqua sanitaria sia il riscaldamento. Nella situazione estiva si prevede che l’acqua calda venga 
inviata ai gruppi di assorbimento che trasformeranno questa energia in acqua fredda. 

Per la centrale di cogenerazione è previsto un impianto costituito da microturbine a gas, costituito da 2 o 3 impianti 
modulari.  

Ai sensi della normativa vigente il nuovo impianto deve rispettare i limiti di emissione definiti per la zona critica (di cui 
Arese fa parte) in condizioni normali e ad una percentuale del 15 % di ossigeno libero nei fumi:  

- NOx: 30 mg/Nmc 

- CO: 50 mg/Nmc 

Per impianti di cogenerazione dimensionati per reti di teleriscaldamento sono accettate turbine con limiti di 
emissione più elevati purché il fattore di emissione degli NOx sia < 280 mg/KWt prodotto. 

La centrale stessa verrà coperta con terrapieno sopra il quale crescerà della vegetazione per mitigare la presenza 
dell’intero manufatto. 

Pannelli solari termici e fotovoltaici 

È prevista l’installazione di pannelli solari integrati nella copertura, dimensionati per contribuire per il 50% dell’acqua 
calda sanitaria. Per la restante parte sopperirà la rete di teleriscaldamento. 

L’utilizzo di pannelli fotovoltaici per l’illuminazione delle parti comuni è valutata in fase di progettazione esecutiva 

Il sistema impiantistico di ogni abitazione 

- Il riscaldamento ed il raffrescamento degli alloggi avviene tramite pannelli radianti. 

- Tutti i fluidi, caldi e freddi entreranno in un solo punto nell’abitazione e nello stesso punto entrano anche correnti 
forti e deboli. 

- Nel punto di ricezione è presente il sistema di contabilizzazione individuale delle calorie e dell’acqua consumate. 

- Grazie alla centralizzazione della ricezione di tutti gli impianti è possibile dotare le abitazioni di impianti di 
autonomazione “domotica” che contribuiscono a garantire maggiore confort, nonché ad ottimizzare i consumi. 

- Gli edifici sono prevalentemente di forma quadrata. È stata posta particolare attenzione alle proporzioni della 
pianta negli edifici proposti, affinché la superficie esterna disperdente sia più contenuta possibile nel rispetto delle 
norme di aeroilluminazione. 

- L’orientamento privilegiato è quello in cui coincide una delle diagonali delle piante quadrate con la direzione nord 
sud, in modo tale che 2 facciate abbiano orientamento sud/sud-est e sud/sud-ovest, mentre non è mai prevista 
l’esposizione nord totale. 

Principi di sostenibilità e criteri di valutazione 

- promuovere un utilizzo razionale dell’energia al fine di contenere i consumi energetici 

- incrementare la produzione e l’uso di energia da fonti rinnovabili 

Indicatori di monitoraggio Valore  Valore riferimento/obiettivo Valutazione 

% solare termico 
50% del fabbisogno di 
acqua calda sanitaria 

> 50 % del fabbisogno annuo + 

% energia pubblica da fonti 
rinnovabili 

100% --- ++ 
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Coerenza esterna 

Linee guida per la progettazione bioedilizia ed il contenimento energetico in applicazione dell’articolo 105 del 
Regolamento Edilzio Comunale 

Si evidenzia che nell’ambito degli interventi di nuova edificazione o di ristrutturazione devono essere attuati i criteri di 
bioedilizia e contenimento energetico disciplinati oltre che dalla vigente normativa, anche dalle “Linea Guida per la 
progettazione bioedilizia ed il contenimento energetico” in applicazione all’articolo 105 del Regolamento Edilizio 
comunale. Le linee guida disciplinano le seguenti tematiche: il contenimento dei consumi energetici, il contenimento 
dei consumi idrici; la riciclabilità dei materiali da costruzione, le norme di qualità e sostenibilità ambientale per 
l’applicazione degli incentivi. 

Le nuove edificazione devono rispettare i requisiti descritti ed elencati nell’Allegato E 

Interventi di mitigazione/compensazione previsti 

Nell’ambito della trasformazione, considerando l’incremento delle emissioni derivante dall’espansione residenziale 
prevista, la realizzazione di un nuovo parco urbano con ampie aree piantumate costituisce un intervento 
fondamentale, seppur solo in parte compensativo. A titolo esemplificativo, è possibile stimare la capacità di 
assorbimento dell’area a parco sulla base dei parametri adoperati per lo studio commissionato dal Comune di Arese 
per la compensazione delle emissioni prodotte dagli uffici comunali. In particolare: 

- assorbimento medio CO2 annuo presunto: 4,25 t/ettaro 

- superficie parco: 4,8 ettari 

La capacità di assorbimento è stimata pari a 20,5 t di CO2.  

Osservazioni di sintesi 

L’espansione residenziale in progetto determina inevitabilmente una crescita dei consumi energetici civili. Tali impatti 
sono stati considerati in sede di VAS, verificando un adeguato orientamento alla riduzione dei consumi energetici e 
utilizzo di fonti di energia rinnovabile. In questo senso sono valutate positivamente la realizzazione della rete di 
teleriscaldamento, il soddisfacimento del fabbisogno di acqua calda per uso sanitario mediante pannelli solari termici, 
in una percentuale pari al 50%, nonché la fornitura di energia elettrica pulita per l’illuminazione pubblica in quota pari 
al 100%. Si evidenziano inoltre i requisiti descritti ed elencati nell’Allegato E quali requisiti per le nuove edificazioni. 

Non è stata effettuate una stima delle emissioni prodotte, per la quale si rimanda eventualmente alla verifica di 
esclusione da VIA. 
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10.9 SCHEDA DI VALUTAZIONE: RIFIUTI 

Effetti determinati dalla trasformazione 

L’espansione prevista nel PII determina un aumento della quantità totale di rifiuti prodotti che deve essere 
considerata quale impatto significativo dal punto di vista ambientale. 

È importante che tale aumento non determini un peggioramento del sistema di raccolta differenziata, che a livello 
locale ha raggiunto risultati positivi. L’azienda Gestione Servizi Municipali Nord Milano (Gesem) ha assunto l’obiettivo 
di raggiungere nel 2012 il 70% di raccolta differenziata.  

Principi di sostenibilità e criteri di valutazione 

Garantire un uso efficiente delle risorse e una migliore gestione dei rifiuti per passare a modelli di produzione e 
consumo più sostenibili, dissociando l’impiego delle risorse e la produzione dei rifiuti dal tasso di crescita economica 

Indicatori di monitoraggio Valore  
Valore 
riferimento/obiettivo 

Valutazione 

Incremento medio dei rifiuti 
annui prodotti a livello 
comunale 

7,7% -- -- 

% raccolta differenziata 
prevista al 2012 

70% 
65% ai sensi del D.lgs 
152/2006 

++ 

Coerenza esterna 

Piano Provinciale per la Gestione dei Rifiuti 

Si evidenziano in questa sede gli obiettivi specificati a partire dagli scenari al 2011 per comuni con popolazione 
compresa tra 5.000 - 30.000: 

- percentuale di raccolta differenziata pari a 61,3% 

- riduzione del 20% del tasso di crescita storico della produzione di rifiuti (pari al 2%). Il tasso di crescita assunto ad 
obiettivo è quindi pari al 1,6%.  

Per quanto concerne la percentuale di raccolta differenziata il Comune di Arese è già in linea con gli obiettivi 
provinciali, mentre è necessario operare affinché sia possibile ottenere il contenimento della quantità di rifiuti 
prodotti programmato. Se infatti tra il 2007 e il 2006 è stata registrata una riduzione della quantità di rifiuti prodotti, 
nei due anni precedenti si era registrato un aumento medio annuo di oltre il 3,5%. 

Osservazioni di sintesi 

Il sistema di gestione dei rifiuti si dimostra efficiente e non costituisce una criticità nella programmazione del nuovo 
insediamento. Va evidenziato che, soprattutto in previsione di una crescita demografica, è necessario tener conto 
degli obiettivi di contenimento della quantità di rifiuti prodotti, assunti anche a livello provinciale,  sviluppando e 
rafforzando le politiche messe in atto a tale scopo. 
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10.10 SCHEDA DI VALUTAZIONE: POPOLAZIONE E SALUTE  

Osservazioni pervenute in sede di Conferenza di Valutazione (ALTERNATIVA 4) 

ASL 

Evidenzia la necessità di porre attenzione  agli impatti derivanti da: centrale di cogenerazione per il teleriscaldamento 
(emissioni e rumore), collocazione dell’insediamento residenziale in prossimità di elettrodotti, aziende produttive, 
eliporto in Comune di Bollate, area agricola con maneggio cavalli in comune di Bollate. 

Effetti determinati dalla trasformazione 

Il progetto prevede un insediamento residenziale per 1500 abitanti teorici. In relazione all’obiettivo di dare risposta 
positiva al bisogno di casa delle fasce più deboli (giovani coppie, anziani, immigrati,ecc) il PII si caratterizza per la 
realizzazione di nuove edificazioni, prevedendo diverse funzioni urbanistiche e tipologie edilizie. In particolare, la 
quota di edilizia convenzionata costituisce circa il 35% dell’edilizia totale prevista ed è così ripartita: 

- 70% volumetria edilizia (12.120 mq) con caratteristiche di economica popolare in vendita a prezzo convenzionato 

- 20% volumetria edilizia (3.460 mq) con caratteristiche di economica popolare in affitto a riscatto 

- 10% volumetria edilizia (1.730 mq) con caratteristiche di economica popolare in cessione gratuita al Comune (circa 
18 appartamenti). 

 

Per quanto concerne i servizi di interesse pubblico, per definire le strutture necessarie a sostenere l’aumento della 
popolazione determinato dalla trasformazione urbanistica si è fatto riferimento a quanto descritto nel Documento di 
Inquadramento del 2005. 

È in fase di elaborazione del Piano dei Servizi comunale (uno dei tre atti che costituisce il PGT) e quindi per una 
valutazione della capacità delle strutture attualmente esistenti di rispondere ai bisogni della popolazione anche in 
previsione dell’aumento demografico previsto si è fatto riferimento a quanto descritto nel Documento di 
Inquadramento del 2005 (paragrafo 7.3). 

In particolare, il PII prevede interventi localizzati nel comparto in oggetto, nonché l’esecuzione di opere mediante 
“standard qualitativo” sul territorio comunale, quali: 

- opere interne al comparto di PII: 

o Immobile adibito ad asilo nido 

o Immobile adibito  al culto ed attività sociali 

- opere esterne al comparto di PII dislocate sul territorio comunale: 

o Ampliamento scuola materna Einaudi 

o Completamento seminterrato scuola elementare di via De Gelsi 

o Ristrutturazione incrocio via Allende / via per Passirana 

o Realizzazione piste ciclabili sul territorio di Arese 

o Riqualificazione verde pubblico cittadino 

o Realizzazione pavimentazioni in porfido centro storico del capoluogo  - ultimo lotto - via Matteotti / 
via Roma 

o Riqualificazione Fontanile via Leopardi 

 

Per quanto concerne la salute pubblica sono stati approfonditi gli aspetti potenzialmente critici dell’intervento, di 
seguito individuati. 

Presenza nel contorno di attività e funzioni con potenziali impatti sulla salute umana 

Per l’analisi dettagliata dell’idoneità della funzione residenziale rispetto alle funzioni al contorno (maneggio cavalli, 
attività produttive) è approfondita si rimanda nel paragrafo 8. 

Inquinamento elettromagnetico 

Per l’analisi dettagliata si rimanda alla scheda 10.7. 

Sulla base dei monitoraggi già disponibili a livello comunale ed effettuati in sede di progettazione, non si riscontrano 
criticità per la destinazione dell’area alla funzione residenziale. 

In riferimento alla fascia di rispetto comunicata dall’ente gestore, è stato considerato opportuno l’adeguamento del 
planivolumetrico per garantire una distanza minima degli edifici dall’elettrodotto pari a 72 metri. 
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Non si ravvedono quindi rischi per la salute umana derivanti dall’esposizione a campi elettromagnetici. 

Inquinamento acustico  

L’analisi del clima acustico ex ante non ha evidenziato criticità, sia durante il giorno, sia durante le ore notturne. La 
principale fonte di rumore è risultata essere, come in tutte le aree urbanizzate, il traffico veicolare ma i valori rilevati 
sono risultati essere inferiori ai limiti stabiliti dalla zonizzazione acustica comunale. Non ci sono emissioni acustiche 
rilevanti provenienti dalle attività industriali e le emissioni acustiche prodotte dall’autostrada A8 Milano-Laghi sono 
risultate impercettibili. 

Per quanto riguarda gli effetti della nuova viabilità sul clima acustico si rimanda alla scheda 10.6 

Nel corso della valutazione del clima acustico è stato rilevato un disturbo acustico intenso legato al passaggio di 
elicotteri provenienti da una vicina base di decollo/atterraggio posta a Nord-Est e per questo motivo è stato effettuato 
un approfondimento specifico considerando la disposizione e l’altezza degli edifici proposta nel planivolumetrico ALT. 
4, che può ritenersi complessivamente rappresentativa anche della ALT. 5.  

Nella simulazione è stata digitalizzata la morfologia del territorio con la presenza della collina di vegetazione prevista 
al confine comunale, per tenere conto della propagazione del rumore in relazione all’andamento del terreno nell’area 
e dell’effetto leggermente schermante della vegetazione. Il modello è stato implementato seguendo le rotte 
autorizzate e ipotizzando diverse fasi di decollo e allontanamento dell’elicottero: 

- fase 1: elicottero a terra con motori in accensione prima del decollo; 

- fase 2: elicottero a distanza di 100 m dalla base; 

- fase 3: elicottero a distanza di 200 m dalla base; 

- fase 4: elicottero a distanza di 300 m dalla base; 

- fase 5: elicottero a distanza di 500 m dalla base. 

I risultati evidenziano in quattro edifici lievi superamenti dei limiti previsti dal Piano di Zonizzazione Acustica Comunale 
di 60 dB(A) che aumentano, in generale, all’aumentare dell’altezza dei piani e in corrispondenza delle facciate poste in 
direzione dell’eliporto (N-E e S-E). Tali superamenti arrivano a un valore massimo di 63,2 dB(A). 

Nelle Fasi 4 e 5 non emergono superamenti così come nella Fase 3, ad una distanza di 200 mt circa dal punto di 
decollo,  i valori diminuiscono sensibilmente risultando inferiori ai limiti normativi, con la sola eccezione di un lieve 
superamento (60,4dB(A)) registrato presso l’edificio Ed 1 sulla facciata S-E. La fase 1 e la fase 2 sono invece le più 
critiche: la prima perché di maggiore durata, la seconda perché quella in cui si rilevano i valori più alti. 

In tutte le fasi considerate, in corrispondenza dei recettori posizionati sulle facciate poste in direzione Nord-Ovest e 
Sud-Ovest di tutti gli edifici, compresi quelli più vicini all’eliporto, non risultano superamenti dei limiti normativi.  

Si ricorda infine che, come indicato nel paragrafo 6.5, l’ASL n.1 ha rilasciato nel 2000 nulla osta di impatto acustico per 
l’ involo e l’atterraggio di elicotteri in orario diurno nell’eliporto considerato. Tale nulla osta è stato rilasciato dal 
Comune di Bollate con riserva di rivalutazione dell’impatto acustico, qualora insorgessero dalla conduzione delle 
attività di volo molestie per la salute pubblica o si riscontrassero difformità dalle norme vigenti e di prossima 
emanazione in materia di prevenzione dell’inquinamento acustico. Per la zonizzazione acustica di Bollate, l’area 
interessata dalla presenza dell’eliporto ricade in classe III, proprio come il comparto oggetto di PII. 

Inquinamento atmosferico  

Le maggiori criticità relative all’inquinamento atmosferico nel territorio aresino sono legate agli ossidi di azoto e al 
particolato fine, le cui principali fonti sono costituite dal traffico veicolare e dai processi di combustione non 
industriale (riscaldamento). La crescita demografica programmata con l’espansione residenziale prevista determina 
una crescita dei consumi energetici civili e un aumento della mobilità privata nell’area, con un conseguente aumento 
delle emissioni in atmosfera. 

In relazione a tali criticità, in sede di VAS, sono stati definiti indirizzi orientati a limitare le emissioni derivanti dal 
traffico veicolare e i consumi energetici residenziali rivolgendo particolare attenzione ai sistemi di mobilità alternativa 
e all’utilizzo di fonti di energia rinnovabile.  

Principi di sostenibilità e criteri di valutazione 

- favorire l’inclusione sociale 

- assicurare e migliorare la qualità della vita come precondizione per un benessere individuale durevole 

- tutelare la salute pubblica e migliorare la protezione rispetto ai fattori di minaccia (inquinamento atmosferico, 
rumore, etc…) 
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Coerenza esterna 

PTCP della Provincia di Milano, adeguamento in corso 

Obiettivo di riferimento per la tematica: Macro-obiettivo 05 -Innalzamento della qualità insediativa 

 Il PII assume l’obiettivo di garantire un corretto rapporto tra insediamenti e servizi pubblici, in particolare a verde, 
nonché di sostenere una progettazione architettonica di qualità ambientale. In questo senso vanno intesi: la 
realizzazione di un ampio parco urbano a interesse naturalistico fruibile da tutti i cittadini di Arese, gli interventi 
previsti per i servizi pubblici esistenti e non, sia nel comparto sia sul territorio comunale, nonché l’attenzione rivolta ai 
criteri di edilizia ecosostenibile, descritti nel scheda 10.8 

1° Aggiornamento al Documento di Inquadramento del 2001,approvato con dcc n. 53 del 21.7.2005 

La trasformazione proposta è coerente con l’obiettivo di prevedere nuove edificazioni tali da rispondere alle diverse 
richieste che vengono dalle fasce più deboli (giovani coppie, anziani, immigrati) garantendo un apporto di e.e.p. pari al 
20% di tutte le nuove edificazioni (valore medio). 

Documento di orientamento “La città di domani – Criteri generali del PGT”, dcc n. 85 del 20.12.2007 e successivo 
aggiornamento dcc  n. 24/21.04.2008 -  Documento di Scoping per la VAS del Documento di Piano del PGTdi Arese 

L’espansione residenziale e gli interventi per i servizi pubblici previsti nel PII risultano coerenti con gli orientamenti 
espressi nel documento di indirizzo del PGT, in particolare per quanto concerne gli obiettivi specifici:  

- confermare la vocazione residenziale del territorio comunale 

- confermare  l’obiettivo della popolazione residente a 21.000 abitanti (2016) come da PRG vigente e successivi 
Documenti di Inquadramento dei Programmi Integrati d’Intervento 

- rispondere al fabbisogno di edilizia residenziale convenzionata 

- ampliare gli attuali spazi comunali destinati ai servizi della prima infanzia 

- realizzare nuovi spazi in grado di ospitare diverse funzioni per attività ludico-sportive, culturali e del tempo libero 

Interventi di mitigazione/compensazione previsti 

In tutti gli edifici è previsto l’impiego di vetri fonoassorbenti in grado di schermare fino a 37 dB: pertanto, il rumore 
percepito all’interno delle abitazioni a finestre chiuse potrà subire una notevole riduzione fino a risultare inferiori ai 
limiti della Zonizzazione Acustica Comunale. 

Osservazioni di sintesi 

La trasformazione proposta nel PII risponde al fabbisogno di edilizia residenziale convenzionata per le fasce più deboli 
della popolazione e in particolare all’obiettivo di aumentare la percentuale delle giovani coppie che permangono ad 
Arese. La dotazione di servizi prevista all’interno del PII è adeguata alle valutazione del contesto locale e alle previsioni 
di crescita demografica effettuate nel Documento di Inquadramento. 

Per quanto riguarda la salute umana sono stati evidenziati lievi superamenti dei limiti fissati dalla zonizzazione 
acustica comunale, rilevati per gli edifici collocati nella parte nord orientale del comparto e determinati dal 
temporaneo passaggio degli elicotteri provenienti/diretti al limitrofo eliporto di Bollate.  

Non si riscontrano invece criticità legate alla presenza dell’elettrodotto.  

Per quanto concerne l’inquinamento atmosferico il conseguente aumento delle emissioni in atmosfera derivante 
dall’espansione residenziale prevista evidenzia la necessità di orientare non solo gli interventi del PII ma in generale le 
politiche locali verso una promozione dei sistemi di mobilità alternativa (paragrafo 10.5) e l’utilizzo di fonti di energia 
rinnovabile (paragrafo 10.8). 
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CONCLUSIONI 

 

Alla luce delle valutazioni condotte in sede di VAS, la trasformazione proposta nel PII risulta 

complessivamente coerente gli obiettivi di riqualificazione e ripianificazione del comparto in oggetto 

assunti in sede di progettazione (paragrafo 4), nonché con il quadro programmatico e pianificatorio locale e 

sovra locale preso a riferimento (capitolo 7). 

In particolare, la proposta di programma integrato di intervento risponde agli obiettivi definiti nel 1° 

Aggiornamento al Documento d’Inquadramento del 2005 e gli interventi proposti risultano coerenti con gli 

indirizzi urbanistici in esso adottati dall’amministrazione comunale. Innanzitutto, dal punto di vista delle 

funzioni insediate, il PII prevede la ripianificazione del comparto con un mix funzionale di residenza, libera e 

convenzionata, e commerciale. Tale destinazione non solo risponde al fabbisogno residenziale individuato 

dall’amministrazione comunale, ma garantisce il mantenimento della vocazione residenziale di Arese quale 

indirizzo strategico per lo sviluppo del territorio. A questo proposito è bene evidenziare che il Documento di 

Inquadramento del 2005 stabilisce che, all’esterno dell’area ex Alfa Romeo, la nuova espansione di attività 

produttive debba favorire l’ampliamento o il trasferimento di imprese esistenti, piuttosto che la 

realizzazione di capannoni da parte di immobiliari o imprese di costruzioni che successivamente 

provvedano alla commercializzazione di detti immobili. In questo senso la ripianificazione dell’area con la 

realizzazione di un insediamento a prevalente funzione residenziale risulta coerente con le strategie 

urbanistiche definite nel Documento di Inquadramento. 

La realizzazione di un grande parco urbano di interesse naturalistico costituisce un obiettivo assunto 

specificatamente in sede di pianificazione e rappresenta quindi uno degli aspetti prioritari che 

caratterizzano l’intervento di trasformazione proposto. È stato inoltre verificato che l’espansione 

residenziale garantisce un  coefficiente di permeabilità del suolo superiori al valore raccomandato dal PTCP. 

Il dialogo sviluppato con gli enti competenti/interessati in merito agli interventi proposti, nonché l’analisi 

delle alternative e la stima degli effetti ambientali potenzialmente riconducibili alla trasformazione hanno 

portato in sede di VAS ad evidenziare la necessità di apportare alcune modifiche al planivolumetrico di 

progetto depositato a settembre 2007 e presentato durante la prima Conferenza di Valutazione. 

In sintesi tali modifiche sono rappresentate da: 

− aumento della compattezza urbana dell’intervento, riducendo il numero di edifici e aumentando di un 

solo piano l’altezza massima prevista (paragrafo 9.2, scheda 10.2 e scheda 10.4); 

− rispetto della distanza minima di 72 m dall’elettrodotto, pari alla fascia di rispetto comunicata 

dall’ente gestore (scheda 10.7); 
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− realizzazione di una fascia tampone al confine con l’area agricola del Comune di Bollate, a partire dalla 

riqualificazione del filare esistente, sia dal punto di vista delle dimensioni e della compattezza, sia per 

quanto concerne la tipologia vegetazionale (scheda 10.4 ); 

− previsione e realizzazione all’interno del comparto di un nuovo pozzo ad uso potabile (scheda 10.4); 

− riduzione della nuova viabilità sul canale scolmatore secondo le caratteristiche accordate con AIPO 

(scheda 10.3 ). 

Si riportano quindi il planivolumetrico di progetto (Allegato F) così come definito a seguito del processo di 

VAS e il quadro di sintesi aggiornato con i dati di progetto. 
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Tabella 10.1. Quadro di sintesi aggiornato dei dati di progetto  

Superficie territoriale 
generale 

mq 146.657 

Destinazione d’uso 
prevista 

Commerciale/direzionale  mq 1.800  S.l.p. 

Residenza convenzionata  mq 17.310 S.l.p.   (>1/3 di mq 51.330) 

Residenza libera   mq 32.220 S.l.p. 

Totale    mq 51.330 S.l.p. 

Abitanti insediabili 1.500 ab. teorici (ai fini della determinazione della dotazione dei servizi) e stimati in ca. 1000 ab. reali 

Standard urbanistici 

Standard urbanistici da reperire  mq 113.168 di cui: 

reperiti   mq 79.550 

standard qualitativo mq  mq 33.618 

Opere di urbanizzazione 
primaria 

Viabilità principale e secondaria (a scomputo oneri) 

Parcheggi ad uso pubblico (a scomputo oneri) 

Impianti di illuminazione (a scomputo oneri) 

Opere di fognatura (a carico dell’operatore) 

Rete di distribuzione dell’energia elettrica (a carico dell’operatore) 

Rete telefonica (a carico dell’operatore) 

Rete gas (a carico dell’operatore) 

Rete acquedotto (a carico dell’operatore) 

Opere di urbanizzazione 
secondaria 

Parco urbano con lago e relativi impianti (a scomputo oneri) 

Aree verdi di accompagnamento (a scomputo oneri) 

Piazza ad uso pubblico (a carico dell’operatore) 

Opere pubbliche da 
standard qualitativo 

Opere interne al comparto di PII: 

Immobile adibito ad asilo nido 

Immobile adibito  al culto ed attività sociali 

Opere esterne al comparto di PII dislocate sul territorio comunale: 

Ampliamento scuola materna Einaudi 

Completamento seminterrato scuola materna di via De Gelsi 

Ristrutturazione incrocio via Allende / via per Passirana 

Realizzazione piste ciclabili sul territorio di Arese 

Riqualificazione verde pubblico cittadino: parchi 

Realizzazione pavimentazioni in porfido centro storico - ultimo lotto - via Matteotti / via Roma 

Riqualificazione Fontanile via Leopardi 

Volumetrie 
mc 159.800 fuori terra  

mc 169.500 interrato 

Edifici  

n. 9 edifici a torre costituiti da 2 corpi di fabbrica 

n. 3 edifici a torre costituiti da 1 corpo di fabbrica  

n. 1 edifici a torre costituiti da 3 corpo di fabbrica  

Totale 13 edifici, 24 corpi di fabbrica (650 appartamenti circa) 

Altezza edifici 

3 corpi di fabbrica di 7 piani 

11 corpi di fabbrica di 6 piani 

6 corpi di fabbrica di 5 piani 

4 corpi di fabbrica di 4 piani 

Residenza convenzionata 

70% volumetria edilizia (12.120 mq) con caratteristiche di economica popolare in vendita a prezzo 
convenzionato 

20% volumetria edilizia (3.460 mq) con caratteristiche di economica popolare in affitto a riscatto 

10% volumetria edilizia (1.730 mq) con caratteristiche di economica popolare in cessione gratuita al Comune 
(circa 18 appartamenti). 

Piazza pubblica mq 2400 

Parcheggi  

10.647 mq parcheggi pubblici 

n. 780 box interrati edilizia residenziale libera  

n. 256 box interrati edilizia residenziale convenzionata e commerciale/direzionali 

Aree verdi 
mq 48.345 parco urbano  

mq 16.935 verde di accompagnamento 

Viabilità 

mq 15.765 destinati a strade  

mq 5.000 piste ciclabili (pari a 2 km) nel parco urbano 

mq 2.000 piste ciclabili (circa 1 km) attraverso il verde di accompagnamento 

Impianti energetici 
Teleriscaldamento con una centrale di cogenerazione (150.000 mc di circa 3.000 Kw) 

Pannelli solari termici (50% del fabbisogno) 
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