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Il Collegio di Vigilanza per l’attuazione dell’Accordo di Programma promosso dalla Regione 

Lombardia per la “Rilocalizzazione degli impianti produttivi della società VISMARA” in Comune di 

Casatenovo (LC), nella riunione del giorno 13 Ottobre 2016 ha di fatto autorizzato nelle more e 

nel rispetto di quanto previsto dall’art.6 comma 9 della Legge Regionale n.2/2003, un nuovo iter 

procedurale disciplinato da nuove linee guida con allegato un cronoprogramma attuativo 

predisposto dall’Amministrazione Comunale e condiviso dalle proprietà private nonché dalla 

Segreteria Tecnica per l’attuazione dell’Accordo di Programma della Regione Lombardia. 

Tra le disposizioni inserite nelle sopracitate “Linee Guida” è prevista la presentazione di singoli 

“Programmi Integrati di Intervento”, da parte degli operatori economici titolari delle proprietà 

fondiarie facenti parte dell’Ambito Territoriale di Trasformazione interessato dal suddetto Accordo 

di Programma, in sostituzione di un unico P.I.I. comune previsto originariamente. 

In attuazione delle sopracitate “Linee Guida” e nel pieno rispetto di quanto da esse disciplinato è 

stato predisposto il seguente Piano Integrato di Intervento che interessa gli immobili di proprietà 

della soc. “Vismara s.p.a”  denominato “Sub-Comparto 2”. 

 

1. PREMESSA 
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Nella sua stesura e redazione si è dovuto necessariamente tener conto di quanto disposto 

dall’art. 7 comma 4 della Legge Regionale 12 Aprile 1999 n.9 e dell’art. 8 della Circolare di cui 

alla D.G.R. 9 Luglio 1999 n.64/44161 in materia di documentazione minima a corredo dei P.I.I..  

Si è inoltre fatto pieno riferimento alla documentazione sia grafica che redazionale allegata agli 

studi sulla viabilità, sulla zonizzazione acustica, sulla rete fognaria e sulla rete idrica a suo tempo 

fatta predisporre e messa a disposizione dall’Amministrazione Comunale.  

Infine, nel rispetto delle indicazioni vincolanti e strategiche riportate nelle nuove Linee Guida 

approvate dall’Amministrazione Comunale, in particolare per quanto attiene alla “viabilità di 

interesse intercomunale” ed alla localizzazione del “parco urbano”, si è tenuto conto e fatto 

riferimento: 

• al “masterplan” redatto dallo Studio CZA Cino Zucchi Architetti di Milano nelle sue fasi di 

sviluppo temporale; 

• allo studio di fattibilità dell’assetto viario dell’area ex-Vismara predisposto dal dr. ing. 

Andrea De Bernardi dello Studio META di Monza (MB); 

• agli studi e previsioni progettuali allegate alla proposta preliminare di P.I.I. interessante 

l’intero Ambito Territoriale a suo tempo predisposta a cura delle proprietà private e 

depositato in Comune di Casatenovo a far tempo dal mese di Gennaio 2015.  

In particolare vengono confermate e necessariamente contestualizzate per ciascuna proposta 

di singolo P.I.I. : 

• il progetto preliminare delle opere di urbanizzazione primarie inerenti la nuova rete 

idrica di supporto agli interventi edilizi previsti, nonché lo schema della rete di 

smaltimento delle acque reflue e meteoriche predisposto dallo Studio BMB Ingegneria 

s.r.l. di Muggiò (MB) a firma del dr. ing. Sergio Bavagnoli; 

• le indicazioni generali ed ai riferimenti ambientali ai vari livelli territoriali contenuti nella 

Valutazione Paesaggistica redatta dallo Studio CRPP di Muggiò (MB) a firma del dr. arch. 

Giuseppe Conti; 

• lo studio di verifica della compatibilità geologica redatto dallo Studio PROJECO 

Engineering s.r.l. di Dalmine (BG) a firma del dr. ing. Marco Bonassi in collaborazione con 

lo Studio IDROGEA SERVIZI s.r.l. di Varese; 
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• lo studio di valutazione del clima ed impatto acustico redatto dallo Studio PROJECO 

Engineering s.r.l. di Dalmine (BG) a firma dell’ing. Marco Bonassi. 
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L’insediamento originario della Ditta “VISMARA” all’interno del territorio comunale risale alla fine 

degli anni novanta del 1800 e si è poi consolidato e sviluppato nel corso dei decenni successivi 

fino ad assumere, con l’alternarsi delle proprietà negli ultimi trent’anni, la dimensione e la 

consistenza immobiliare attuale. 

Nel 1898  Francesco Vismara fonda a Casatenovo, nella Brianza lecchese, la Vismara, per la 

produzione di prodotti legati al proprio territorio nell'ambito della salumeria. La localizzazione 

della fabbrica a Casatenovo  porta ad un incremento della popolazione, con famiglie che si 

trasferiscono lì dal territorio circostante.  

 La fabbrica conteneva diversi settori: salumificio, chimica, mangimificio e anche parte 

dell'allevamento e nel periodo di massimo sviluppo lo stabilimento riusciva a macellare 1200 

animali al giorno, ospitandone circa 3mila all'interno delle stalle collocate alle spalle. 

 

Con la parziale attuazione dell’Accordo di programma in essere, le attività lavorative svolte 

all’interno dell’intero complesso hanno trovato ricollocazione da circa un decennio in una nuova 

struttura decentrata sul territorio, lasciando gli immobili vuoti ed inutilizzati ed in una condizione di 

concreta obsolescenza e continuo ed inesorabile degrado.  

2. LO STATO DI FATTO 
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L’aspetto orografico dell’area riscontra un andamento alquanto discontinuo, evidenziando 

dislivelli importanti lungo la direttrice nord-est/sud-ovest in misura di 16-18 mt. ed in senso nord-

ovest/sud-est in misura di 8-10 mt. Così come è possibile accertare nella tavola 05 del rilievo 

plano-altimetrico qui allegato. 

L'area complessiva dei tre Programmi Integrati di Intervento è situata al centro di Casatenovo e 

comprende una vasta area in posizione strategica all’interno del territorio comunale. 

Il comparto di proprietà della società Vismara s.p.a. è vasto mq. 36.763. 

Da una parte, e per la maggior parte, il territorio costruito, corrispondente agli impianti ed 

organismi industriali dismessi dell'ex Vismara e dell'ex Vister, dall'altra i terreni liberi che 

rappresentano i margini dell'urbanizzato, cioè il territorio di frangia che si raccorda col territorio 

comunale sempre meno edificato in modo intensivo e con la pianura dove sono prevalenti gli 

usi agricoli e il paesaggio ad essi corrispondente dell'area mercato. 
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Come già accennato nella premessa, le nuove Linee Guida di integrazione dell’Accordo di 

programma originario hanno confermato l’”impianto urbanistico” del Masterplan redatto dallo 

studio CZA di Milano, in particolare nella sua peculiarità più pregnante quale lo schema della 

viabilità e l’ubicazione del “parco urbano” nella zona centrale dell’intero ambito territoriale. 

Afferma l’arch. Cino Zucchi nella sua relazione che: “un Masterplan non coincide tout-court con 

un progetto di architettura, ma deve in ogni caso essere capace di generare una alta qualità 

urbana e ambientale…” E ancora: “una viabilità ben studiata permette di servire tutti gli edifici 

del nuovo tessuto urbano senza disturbare il grande canale visivo che dalla chiesa di S. Giorgio 

apre verso i grandi prati verdi a sud-ovest. Il nuovo tessuto residenziale sfrutta i dislivelli esistenti e 

la struttura ad anfiteatro dei declivi a ovest per generare una serie di spazi verdi di alta qualità 

ambientale…..” 

Riflessioni che vengono condivise integralmente e che hanno indirizzato e condizionato le scelte 

progettuali del comparto. 

 

Le conclusioni del Masterplan indicano a loro volta gli elementi principali da considerare nella 

progettazione, confermati peraltro dalle indicazioni dell'accordo di programma. 

Il progetto si sviluppa secondo le linee di intervento individuate dal master plan realizzato dallo 

studio “Cino Zucchi Architetti” e assunto dal Comune di Casatenovo come indirizzo della 

trasformazione. 

 

3. L’IPOTESI PROGETTUALE 
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Da questi tre elementi, confermati dalle indicazioni dell’Accordo di Programma, discendono le 

scelte progettuali comuni ai tre piani attuativi,consapevoli che la trasformazione che si mette in 

atto riguarda l’intero comparto individuato e che quindi esso va considerato come un organismo 

territoriale unitario. 

 

Via don Rossi rappresenta, prima ancora di essere un asse viabilistico, l’asse principale di 

connessione, oltre che asse visuale privilegiato, fra la chiesa centrale di S.Giorgio e alcune tra le 

più significative ville storiche presenti  nel centro di Casatenovo e la “soluzione di continuità” tra le 

due parti interessate dall’accordo di programma: quella di completamento e ridefinizione del 

centro città e quella di “raccordo” con le aree libere e di grande valore naturalistico e 

paesaggistico più a valle. 

 

 
 
Il progetto conferma inoltre l’ individuazione di una nuova piazza come elemento portante della 

trasformazione. 

Si sviluppa da via Mameli, su cui insiste l’edificio conservato (ex uffici Vismara) che si pone come 

“origine” dell’ampio spazio aperto, sui cui lati si sviluppano “a corte” gli edifici plurifunzionali e si 

connette direttamente, anche visivamente, con i giardini  che fronteggiano la chiesa di San 

Giorgio. 
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L’ampia area che caratterizza ad ovest il comparto viene visto come un sistema di verde 

organizzato che parte dalla Chiesa di San Giorgio, “invade” il centro e la nuova piazza e si 

collega direttamente, attraversando via  don Rossi e attraverso i giardini pubblici e privati 

dell’insediamento, con le aree verdi, ancora in parte coltivate e in parte mantenute a prato oltre 

via Greppi. 

Oltre che facilmente fruibile e percorribile, questa vasta area di grande qualità ambientale, 

rappresenta un valore paesaggistico di grande importanza e qualità per le visuali che offre a chi 

percorre la trama pedonale e/o ciclabile individuata e rappresentando la continuità del rapporto 

fra i fruitori dei tanti percorsi esistenti ed in progetto con le diverse funzioni territoriali presenti in una 

porzione di territorio da dove si passa in pochi minuti a piedi dal Comune e dalla provinciale alle 

arre coltivate della valle del Pegorino e del Lambro attraverso sentieri e camminamenti immersi 

nel verde. 

Il progetto edilizio prevede tipologie edilizie residenziali che tengono conto del contesto nel 

quale vengono inserite.  

L’area ad ovest, dove le costruzioni incontrano e si definiscono in rapporto al parco ed alle aree 

verdi più estese sono fatte proprie le indicazioni del master plan: edifici residenziali che “cercano 

di sfruttare al meglio viste ed orientamenti solari….”, distribuite lungo i margini del parco, che lo 

“accompagnano” lungo il suo sviluppo territoriale dal centro fino alla fine del comparto stesso. 
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La loro disposizione tiene conto del cono visuale che si sviluppa dall’abitato attuale ed in 

particolare dalla chiesa di San Giorgio verso l’ampia area libera circostante e della necessità di 

definirne una disposizione discontinua che salvaguardi le visuali dalle direttrici storiche della 

viabilità al contorno. 

Le altezze sono limitate e in alcuni casi ridimensionate rispetto le stesse indicazioni del master 

plan e si presentano aperte e permeabili alle aree verdi ed ai percorsi che vengono previsti, in 

modo da non rappresentare occlusione alla fruizione pedonale pubblica rispetto alle visuali che 

si possono godere percorrendo il parco in progetto. 
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