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1. Rilocalizzazione e non 
delocalizzazione

Trovo necessario, come premessa, chiarire la differenza tra i due termini, perché ritengo che
nella differenza sta ciò che rende particolare l’accordo siglato dalla Regione, dalla Provincia
di Lecco e dal Comune di Casatenovo.
I d t ti i ll’ i i i i t t bi i di t t dI due sostantivi, all’apparenza sinonimi in quanto entrambi indicano uno spostamento da un
luogo ad un altro, sono profondamente diversi dal punto di vista semantico.
Va detto anche che non tutti i moderni dizionari della lingua italiana riportano il significato del
secondo dei due termini che, in realtà, è un neologismo legato al lessico delle scienze, , g g
economiche. Pochi, come il Devoto - Oli, definiscono la delocalizzazione come “lo
spostamento in altri Paesi di processi produttivi o di fasi di lavorazione al fine di
guadagnare competitività”.
Ril li i t l’ bbi d l di i i d l h hRilocalizzazione, e questo non l’abbiamo appreso dal dizionario ma da coloro che hanno
partecipato all’elaborazione dell’Accordo e dal fare quanto necessario a che questo Accordo
potesse arrivare alla sua positiva conclusione, significa spostare sullo stesso territorio
un’attività produttiva, ancora sana e competitiva, mantenendo in loco le risorsep , p ,
umane, economiche e imprenditoriali nonché la capacità potenziale di assorbire nuova
mano d’opera.
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DelocalizzareDelocalizzare RilocalizzareRilocalizzareDelocalizzareDelocalizzare -- RilocalizzareRilocalizzare
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La rilocalizzazione è quindi la risposta alle esigenze diLa rilocalizzazione è, quindi, la risposta alle esigenze di
modernizzazione di un’impresa che deve trovare spazi adatti allo
sviluppo della produzione, consentendo di conservare anche la sua
“storia” mantenendola radicata al territorio dove essa si è sviluppata“storia” mantenendola radicata al territorio dove essa si è sviluppata
traendo e creando benefici.

Al t l il li i i t di t l’ i diAl contempo, la rilocalizzazione, in questo caso, diventa l’occasione di
riqualificazione degli spazi urbani ora occupati dagli stabilimenti,
restituendo al Paese quello che l’evoluzione della fabbrica, mai
sufficientemente controllata sotto il profilo urbanistico, aveva da tempo
negato, vale a dire la possibilità di pianificare lo sviluppo di una
consistente parte del suo territorio, elaborando il disegno di un verop , g
centro,
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Un’idea per la pianificazione?Un’idea per la pianificazione? (Viale Don Rossi)(Viale Don Rossi)p pp p
ripartendo, magari, da quell’asse tracciato nella prima metà dell’ottocento per 
rendere più affascinante
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La chiesa ParrocchialeLa chiesa ParrocchialeLa chiesa ParrocchialeLa chiesa Parrocchiale
la percezione della facciata della chiesa disegnata dall’Amati,
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Viale Don Rossi (anni ’50)Viale Don Rossi (anni ’50)Viale Don Rossi (anni 50)Viale Don Rossi (anni 50)
diventato nel tempo un trascurato viale tra due ali di fabbricati industriali.
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Gli stabilimenti VismaraGli stabilimenti VismaraGli stabilimenti VismaraGli stabilimenti Vismara

CasatenovoCasatenovo Gli stabilimentiGli stabilimenti

Superficie: 12 4 Km² Superficie comparto: 0 98 Km²
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Superficie: 12,4 Km²
Abitanti: 12.400
1.000 abitanti/Km²

Superficie comparto: 0,98 Km²
Volume esistente: 500.000 m³
Densità edilizia: 5,1 m³/m²



L’Accordo di ProgrammaL Accordo di Programma

Realizzato a cura del Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata

Responsabile: arch. Antonio Meroni
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2 C i t i i2 C i t i i S ilS il2. Cenni storici 2. Cenni storici -- Sviluppo Sviluppo 
degli insediamenti produttividegli insediamenti produttividegli insediamenti produttividegli insediamenti produttivi

Per ragioni di tempo, non è possibile raccontare la storia di un Paese che, nelle sue
numerose ville storiche, conserva le vestigia di un importante passato che ha visto
l’alternarsi e il consolidarsi di nobili famiglie del milanese e della Brianza, né le sue
vicende economiche. E’ necessario, comunque, soffermarsi brevemente almeno

l i tti i i h i i t d l t ttsu alcuni aspetti economici che ci aiuteranno a comprendere lo stretto
rapporto tra lo sviluppo del cosiddetto “comparto agroalimentare” e il
territorio del Casatese e a chiarire quanto ho in premessa accennato circa la
necessità di conservare la “storia” dell’impresanecessità di conservare la “storia” dell’impresa.
Mi limiterò, pertanto, a ricordare che, sino agli inizi del secolo scorso l’economia di
Casatenovo era essenzialmente basata sull’agricoltura, come in quasi tutta questa
parte di territorio compresa tra Lecco e Monza e delimitata dai corsi del Lambro eparte di territorio compresa tra Lecco e Monza e delimitata dai corsi del Lambro e
dell’Adda.
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Il primo insediamento 1930 caIl primo insediamento 1930 caIl primo insediamento 1930 ca.Il primo insediamento 1930 ca.

Pi d l M tPi d l M tPiazza del MercatoPiazza del Mercato

MunicipioMunicipio

PlanimetriaPlanimetria deglidegli stabilimentistabilimenti
sullasulla mappamappa catastale,catastale, concon
didi l i il i i ll
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Gli stabilimenti all’inizio degli anni ‘30Gli stabilimenti all’inizio degli anni ‘30gg
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I primi stabilimenti (foto anni ’40)I primi stabilimenti (foto anni ’40)p ( )p ( )
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Gli stabilimenti alla fine degli anni ‘40Gli stabilimenti alla fine degli anni ‘40gg
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Vista degli stabilimenti alla fine degli anni ‘40Vista degli stabilimenti alla fine degli anni ‘40
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Vista degli stabilimenti alla fine degli anni ‘50Vista degli stabilimenti alla fine degli anni ‘50
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Gli stabilimenti all’inizio degli anni ‘60Gli stabilimenti all’inizio degli anni ‘60gg
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Primo fabbricato Vister alla fine degli anni 50Primo fabbricato Vister alla fine degli anni 50
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Casatenovo negli anni 50 Casatenovo negli anni 50 (in primo piano il Villaggio Vismara)(in primo piano il Villaggio Vismara)

la Chiesa di San Giorgio

la fabbrica

Il Villaggio Vismara Villa Lattuada
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3. Gli atti di pianificazione 3. Gli atti di pianificazione 
urbanisticaurbanistica

L A i i t i i h i d t ll id d l C l tLe Amministrazioni che si sono succedute alla guida del Comune, nel tempo e
con gli strumenti di pianificazione di volta in volta a disposizione, cercano di
controllare la crescita dell’azienda ponendo attenzione anche al suo intorno.
Nel 1963 viene adottato un Programma di Fabbricazione che tenta di porreNel 1963 viene adottato un Programma di Fabbricazione che tenta di porre
un limite allo sviluppo, individuando una zona per la parte esistente
(“Industriale attuale”), nella parte ad est di Viale don Rossi, e una zona di
espansione (“Industriale futura”) nella parte ad ovest Entrambe le zone hannoespansione ( Industriale futura ), nella parte ad ovest. Entrambe le zone hanno
una capacità edificatoria notevole, con un indice fondiario di 6 m³/m² ed un
rapporto di copertura del 70%, ma la volontà è chiara: la fabbrica deve essere
contenuta entro il perimetro di queste due zonecontenuta entro il perimetro di queste due zone.
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Il programma di fabbricazione del 1963Il programma di fabbricazione del 1963
AttornoAttorno aa questoquesto perimetroperimetro vengonovengono individuateindividuate zonezone didi espansioneespansioneAttornoAttorno aa questoquesto perimetroperimetro vengonovengono individuateindividuate zonezone didi espansioneespansione
perper l’edilizial’edilizia residenziale,residenziale, areearee didi contenimentocontenimento alloallo statostato didi fattofatto susu
quelloquello cheche restaresta deldel “Centro“Centro Storico”Storico” ee spazispazi perper serviziservizi pubblicipubblici..
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Programma di fabbricazione del 1963 Programma di fabbricazione del 1963 --
Tabella dei tipi ediliziTabella dei tipi edilizi

Il Programma viene approvato dagli organismi ministeriali nel 1966 e l’azienda puòg pp g g p
continuare nel suo percorso di crescita, completando la Vister e realizzando un
grande impianto per produzione di mangimi.
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Vista degli stabilimenti all’inizio degli anni ‘60Vista degli stabilimenti all’inizio degli anni ‘60
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Gli stabilimenti all’inizio degli anni 70Gli stabilimenti all’inizio degli anni 70gg
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Vista degli stabilimenti all’inizio degli anni 70Vista degli stabilimenti all’inizio degli anni 70
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Piano Regolatore adottato nel 1973Piano Regolatore adottato nel 1973Piano Regolatore adottato nel 1973Piano Regolatore adottato nel 1973
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Vista di Casatenovo all’inizio degli anni 70Vista di Casatenovo all’inizio degli anni 70
Campo sportivo Oratorio Villa Farina

Municipio

Casa di riposoCasa di riposo
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4. Il fallimento della politica 4. Il fallimento della politica 
dei vincolidei vincoli

L’ i d h iù ibilità di d i li i i ti tt ti tiL’azienda non ha più possibilità di espandersi, gli impianti sono sottoposti a continue
manutenzioni e a riadattamenti.
Il vincolo urbanistico, non accompagnato da un vero programma di trasferimento,
produce effetti dannosi limitando la crescita dell’industria.p
Agli inizi degli anni ottanta, si comincia a pensare ad una variante alla strumento urbanistico
generale per consentire, almeno, la ristrutturazione degli impianti e piccoli ampliamenti.
La necessità di conservare posti di lavoro e garantire la sicurezza degli impianti, sono

bl ti h lt tit h i fl i it bil t l lt di i ifi iproblematiche molto sentite che influenzano, inevitabilmente, le scelte di pianificazione.
Nel 1986 l’Amministrazione adotta una variante generale, dopo che una precedente,
abbozzata nel 1983, non aveva passato il vaglio della Regione.
Con la nuova variante (nella sostanza un vero nuovo P.R.G.) vengono consentiti( ) g
interventi di ristrutturazione e sostituzione e la possibilità di riconvertire parte delle
strutture del complesso industriale, prevedendo i necessari ampliamenti.
A seguito di modesti interventi di assestamento e di ristrutturazione dell’intero sistema
produttivo con conseguente ridimensionamento del personale chiusura dell’aziendaproduttivo, con conseguente ridimensionamento del personale, chiusura dell’azienda
farmaceutica (che nel frattempo era passata alla Parke Davis), l’azienda riprende piede e
conferma la validità del marchio, ma l’epopea della dinastia Vismara è ormai alla fine.
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Piano Regolatore adottato nel 1986Piano Regolatore adottato nel 1986Piano Regolatore adottato nel 1986Piano Regolatore adottato nel 1986
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Primo tentativo di Primo tentativo di 
ristrutturazione urbanisticaristrutturazione urbanistica

• La Nestlè propone un tentativo di
ristrutturazione urbanistica del
comparto, prospettando la demolizione
di parte degli impianti della ex Vister edi parte degli impianti della ex Vister e
la costruzione di una consistente
volumetria residenzialevolumetria residenziale.
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Un progetto urbano – Il riuso delle aree industriali dismesse Vismara – Nestlè

febbraio 1998
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Un progetto urbano – Il riuso delle aree industriali dismesse Vismara - Nestlè
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Il tt t il i l• Il progetto trova il parziale assenso
dell’Amministrazione Comunale che lo
riprende all’interno delle previsioni di
una variante generale al P.R.G. che,
però, (anche per altri e, forse, più
complessi motivi) non trova il
consenso dei cittadini e del Consiglio
Comunale e non supera lo scoglio dip g
centinaia di osservazioni che mettono
in seria discussione la sua struttura.
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Gli stabilimenti oggiGli stabilimenti oggigggg
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Gli stabilimenti oggiGli stabilimenti oggigggg

Vista d’insieme dal tetto della fabbrica

Vista dal piazzale interno: ex Vister e magazzini
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Gli stabilimenti oggiGli stabilimenti oggigggg

37



Gli stabilimenti oggiGli stabilimenti oggigggg
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Gli stabilimenti oggiGli stabilimenti oggigggg
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Casatenovo oggi Casatenovo oggi (vista dal tetto della fabbrica)(vista dal tetto della fabbrica)gggg
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La politica dei vincoliLa politica dei vincoliLa politica dei vincoliLa politica dei vincoli

LaLa politicapolitica “vincolistica“vincolistica” delle Amministrazioni, in larga parte
giustificata dalla necessità di controllare e contenere l’espansione a

hi d’ li d li i i ti i d t i li i imacchia d’olio degli impianti industriali in una zona ormai
densamente antropizzata, haha infattiinfatti prodottoprodotto comecome effettoeffetto principale,
quello di indurreindurre l’aziendal’azienda aa sottoporresottoporre ii fabbricatifabbricati aa continuecontinuequello di indurreindurre l aziendal azienda aa sottoporresottoporre ii fabbricatifabbricati aa continuecontinue
manutenzionimanutenzioni ee trasformazionitrasformazioni interneinterne per dare spazio alla produzione
e far fronte alle richiesta del mercato che esige prodotti sempree far fronte alle richiesta del mercato che esige prodotti sempre
migliori e costantemente controllati dal punto di vista igienico,
riducendoriducendo, di fatto, lala sicurezzasicurezza complessivacomplessiva., , pp
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5. L’adeguamento degli 5. L’adeguamento degli 
strumenti di pianificazionestrumenti di pianificazione

Dopo questa lunga introduzione, che considero necessaria (e qui mi ricollego a
quanto detto in premessa circa “la storia”), alla comprensione della particolarità
dell’argomento da qui in avanti cercherò di evidenziare prima le complicatedell argomento, da qui in avanti cercherò di evidenziare, prima, le complicate
“manovre di avvicinamento” all’Accordo di Programma, vale a dire gli atti
preliminari che ne hanno prevista la fattibilità, poi il complesso procedimento
di adeguamento degli strumenti urbanistici provinciali e comunali perdi adeguamento degli strumenti urbanistici, provinciali e comunali, per
consentire la sua attuazione.
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Linee guida per la redazione della Variante 2002Linee guida per la redazione della Variante 2002
Nel 2001, il Consiglio Comunale adotta le Linee Guida (vere e proprie dichiarazioni di
intenti) per la redazione della variante generale, definendo anche lo scenario del processo
di trasferimento come segue:di trasferimento come segue:
A livello generale, il "Progetto Vismara" dovrà innanzi tutto garantire la contestualità della
delocalizzazione dell'Azienda e della riqualificazione dell'attuale sede, in ciascuna delle
sue fasi di attuazione in cui necessariamente si articolerà il progettosue fasi di attuazione in cui necessariamente si articolerà il progetto.
Per ciascuna delle operazioni previste, il "Progetto Vismara" dovrà inoltre perseguire alcuni
obiettivi specifici.
P l d l li i tiPer la delocalizzazione, occorre garantire:
1) l'accessibilità diretta della S.P. della Santa;
2) la localizzazione in un'area omogenea, prevalentemente produttiva, da organizzare

ll h di i t li t i t t i f t tt di tinello schema di un sistema agroalimentare integrato, con infrastrutture connesse di tipo
direzionale, promozionale, e di ricerca e sperimentazione;
3) la soluzione dei problemi di inserimento ambientale, nello schema di un parco
tecnologico che promuove la salvaguardia e l'estensione del verde, la depurazione delle
acque, I’abbattimento dei rumori, la salvaguardia degli elementi strutturanti il paesaggio; la
valorizzazione degli insediamenti storici, ecc.;
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4) la sperimentazione di nuove tipologie insediative, sia a livello urbanistico facendo
sistema con le presenze storiche, ambientali e paesaggistiche sia a livello edilizio
proponendo tecniche innovative, poco invadenti ed ecologicamente compatibili.



La Variante adottata nel 2002La Variante adottata nel 2002
(Comparto di riqualificazione)(Comparto di riqualificazione)
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Siti ritenuti potenzialmente adatti per la Siti ritenuti potenzialmente adatti per la 
rilocalizzazionerilocalizzazione

In fase di studio dello strumento
urbanistico generale e nel rispetto
delle linee guida, nel 2002, viene
affidato l’incarico ad una Società di
Geologia di valutare l’idoneità di
alcuni siti potenzialmente adatti
alla localizzazione del nuovoalla localizzazione del nuovo
comparto produttivo.
I geologi, valutate le caratteristiche
dei siti rassegnano una relazionedei siti, rassegnano una relazione
dove si spiega che il più idoneo
(malgrado alcune criticità
riscontrate) è quello situato inriscontrate) è quello situato in
località Cascina Sant’Anna nella
frazione di Campofiorenzo.
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La Variante adottata nel 2002La Variante adottata nel 2002
(Comparto di rilocalizzazione)(Comparto di rilocalizzazione)
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66. La fase preliminare all’Accordo di . La fase preliminare all’Accordo di 
ProgrammaProgramma

AncheAnche sese inin formaforma discorsiva,discorsiva, questaquesta sezionesezione descrivedescrive
puntualmentepuntualmente ilil “progetto”“progetto” dell’Accordodell’Accordo l’iterl’iterpuntualmentepuntualmente ilil progettoprogetto dell Accordo,dell Accordo, l iterl iter
procedimentale,procedimentale, lala sequenzasequenza deglidegli attiatti amministrativiamministrativi
preliminari,preliminari, ilil loroloro contenutocontenuto essenzialeessenziale ee lele modalitàmodalità didip ,p ,
adozioneadozione..
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Individuazione dei compartiIndividuazione dei comparti

Comparto di riqualificazione
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Comparto di rilocalizzazione



Le previsioni del PTCP per il Comparto di Le previsioni del PTCP per il Comparto di 
rilocalizzazionerilocalizzazione
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IlIl compartocomparto di rilocalizzazionedi rilocalizzazioneIlIl compartocomparto di rilocalizzazionedi rilocalizzazione
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IlIl compartocomparto di riqualificazionedi riqualificazioneIlIl compartocomparto di riqualificazionedi riqualificazione
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Studio della viabilità all’interno del Comparto di Studio della viabilità all’interno del Comparto di 
Riqualificazione (Segreteria Tecnica)Riqualificazione (Segreteria Tecnica)Riqualificazione (Segreteria Tecnica)Riqualificazione (Segreteria Tecnica)
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Studio della viabilità al contorno del Comparto di Studio della viabilità al contorno del Comparto di 
Riqualificazione (Segreteria Tecnica)Riqualificazione (Segreteria Tecnica)Riqualificazione (Segreteria Tecnica)Riqualificazione (Segreteria Tecnica)
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Schema dell’intersezione a raso: accesso al Comparto Schema dell’intersezione a raso: accesso al Comparto 
di Riqualificazionedi Riqualificazionedi Riqualificazionedi Riqualificazione
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La Variante approvata nel 2005La Variante approvata nel 2005
Alla fine di luglio del 2005 viene definitivamente approvata la Variante
Generale.
Oltre ad accogliere parte delle osser a ioni il nuovo strumento urbanisticoOltre ad accogliere parte delle osservazioni, il nuovo strumento urbanistico
introduce già quasi tutti gli elementi fondamentali che dovranno poi
essere puntualmente sviluppati dall’Accordo di Programma. In

ti l d l i f l t d ll P i i dparticolare, recependo le riserve formulate dalla Provincia per adeguare
l’Azzonamento alle previsioni del PTC, viene eliminata lala previsioneprevisione deldel
compartocomparto industrialeindustriale a Cascina Sant’Anna, lasciando una generica
perimetrazione di un ambito da sottoporre a successiva
trasformazione in sede di approvazione dell’Accordo di Programma in
variante al PTC (secondo la procedura concordata negli incontri della Segreteria( p g g
Tecnica, in quanto il Piano Territoriale prevede, in quella zona, un vincolo
ambientale che preclude l’edificabilità).
Per il comparto di riqualificazione viene stralciata la previsione di unap q p
volumetria prefissata, tutta la disciplina urbanistica viene rinviata ai
contenuti dell’Accordo di Programma e nelle norme viene introdotto il
concetto di “premio volumetrico” collegato all’impegno al
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concetto di premio volumetrico collegato all impegno al
trasferimento.



La Variante approvata nel 2005La Variante approvata nel 2005pppp
(Comparto di riqualificazione)(Comparto di riqualificazione)
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La Variante approvata nel 2005La Variante approvata nel 2005pppp
(Comparto di rilocalizzazione)(Comparto di rilocalizzazione)
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Le linee guida e il Documento d’InquadramentoLe linee guida e il Documento d’Inquadramento
Comparto di RilocalizzazioneComparto di Rilocalizzazione

a) l’area massima dovrà essere di circa 50.000 m²a) l area massima dovrà essere di circa 50.000 m
b) l’area coperta potrà essere al massimo di 25.000 m² (con un rapporto massimo di copertura
fino al 60% della superficie totale, ovvero, nel caso di costruzione a più piani, fino al 70%)
c) l’edificio dovrà presentare caratteristiche qualitative sia progettuali che di realizzazione, tali) p q p g
da garantire il migliore inserimento nel contesto
d) dovrà essere prevista una valutazione complessiva dell’impatto ambientale (V.I.A), idro-
geologico e viabilistico e acustico
e) dovranno essere realizzati interventi per migliorare l’accessibilità stradale e per preservare
l’aspetto paesaggistico;
f) gli interventi legati all’approvvigionamento dell’acqua e delle risorse energetiche, allo
f tt t d i i tt l t di i tà d ll’ i d l t tt t d ll disfruttamento dei pozzi attualmente di proprietà dell’azienda e al trattamento delle acque di

scarico, incluse quelle meteoriche, dovranno essere a carico della Società
g) dovrà essere realizzato un idoneo accesso al comparto, con adeguamento delle carreggiate
e completamento della pista ciclo pedonale con onere a carico della Società (fermo l’impegnoe completamento della pista ciclo-pedonale, con onere a carico della Società (fermo l impegno
dell’Amministrazione Comunale a rendere disponibili le aree necessarie)
h) gli standard urbanistici connessi all’intervento dovranno tutti essere reperiti all’interno del
comparto;
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Le linee guida e il Documento d’InquadramentoLe linee guida e il Documento d’Inquadramento
Comparto di RiqualificazioneComparto di RiqualificazioneComparto di RiqualificazioneComparto di Riqualificazione

l’intervento nell’area di riqualificazione, dovrà avvenire per mezzo di un P.I.I., condizionato alla
ti t il li i d ll’ tti ità d tti i l lità S t’A àpreventiva avvenuta rilocalizzazione dell’attività produttiva in località Sant’Anna e sarà

realizzato con le seguenti modalità:
b) (omissis) i criteri generali di progettazione e realizzazione, che dovranno tener conto
anche dell’assetto urbanistico, saranno concordati sempre con il Comune;
c) al fine di realizzare le più opportune integrazioni, anche per gli aspetti storico-ambientali e
di funzionalità, le scelte progettuali dovranno valutare attentamente il rapporto di contiguità
dell’intervento con il tessuto urbano esistente ed il contesto delle aree a verde e di interesse
storico, ambientale oltre che monumentale e, più in generale, con l’assetto complessivo di
tutto il centro, ivi comprese le strutture pubbliche esistenti;
d) nel rispetto delle destinazioni funzionali dovrà essere previsto il mantenimento di manufatti
industriali che il progetto riterrà significativi
e) dovrà essere posta attenzione particolare agli aspetti qualitativi e di risparmio energetico
degli edifici (anche attraverso l’uso di fonti alternative), alla realizzazione dell’arredo urbano,
nonché agli aspetti legati alla gestione delle acque meteoriche e dei servizi tecnologici;
f) la bonifica del sito dovrà essere a carico dei proprietari
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g) dovrà essere verificato l’impatto viabilistico sulle aree circostanti e sulla strada provinciale
“La Santa”



Le linee guida e il Documento d’InquadramentoLe linee guida e il Documento d’Inquadramento
Comparto di RiqualificazioneComparto di RiqualificazioneComparto di RiqualificazioneComparto di Riqualificazione

h) al fine di dare attuazione al punto 40.5 delle NTA del PRG, l’Accordo di
Programma dovrà prevedere la classificazione urbanistica dell’area,
definendo le parti da destinare a edificazione e quelle per gli standard:

(omissis) Onde ricond rre l’area in q estione ad indici…….. (omissis). Onde ricondurre l’area in questione ad indici
volumetrici compatibili con il contesto, la volumetria complessiva
realizzabile non dovrà essere superiore a 176 400 mc corrispondenterealizzabile non dovrà essere superiore a 176.400 mc., corrispondente
ad un indice volumetrico inferiore a 2 mc/mq, la quale, in ogni caso, è
da ritenersi assentibile, attesi i risultati urbanistici qualificanti, ottimali per il
centro cittadino, nonché il possibile recupero di standard funzionali,
maggiormente utili per i residenti.
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Le linee guida e il Documento d’InquadramentoLe linee guida e il Documento d’Inquadramento
Comparto di RiqualificazioneComparto di RiqualificazioneComparto di RiqualificazioneComparto di Riqualificazione

La nuova volumetria viene riconosciuta tenendo conto:
- della volumetria esistente da sostituire, calcolata moltiplicando per tre la SLP, ….. (viene
d tt t t l it i d t i l l t i i t t i t i l i tt liadottato tale criterio per determinare la volumetria esistente, in quanto i volumi attuali

presentano conformazioni anomale – soprattutto per le altezze - determinate a suo
tempo dalle necessità produttive e non dalla presenza umana);
- della necessità di ricondurre l’area ad indici volumetrici compatibili con il contestop
residenziale, mediante una riduzione dei volumi preesistenti nella misura di circa il 40%:
la necessità di tale riduzione deriva dal fatto che gli insediamenti esistenti hanno tutti
destinazione produttiva e, per ciò, hanno impegnato l’area mediante volumi e superfici non
coerenti con il contesto residenziale; in ogni caso al riguardo occorre rilevare che nonostantecoerenti con il contesto residenziale; in ogni caso, al riguardo, occorre rilevare che, nonostante
la riduzione, si perviene ad un indice volumetrico ancora superiore a quello previsto dal PRG
per le aree limitrofe;
- del premio volumetrico previsto dal punto 40.5 delle NTA e da riconoscere in funzionep p p
della delocalizzazione in Casatenovo, …. determinato nella misura di mc. 27.000

- che l’altezza dei nuovi edifici dovrà essere di quattro piani fuori terra (salve specifiche e
condivise esigenze di carattere progettuale); i singoli edifici posti nella fascia esterna delcondivise esigenze di carattere progettuale); i singoli edifici, posti nella fascia esterna del
comparto, dovranno di massima avere un’altezza non superiore a quella degli edifici già
esistenti. Il rapporto di copertura (Sc/Sf) dovrà essere inferiore al 30%. Ferme restando le
citate volumetrie complessive, gli immobili di pregio presenti nel comparto, potranno essere
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p , g p g p p , p
riqualificati su proposta delle proprietà;



Le linee guida e il Documento d’InquadramentoLe linee guida e il Documento d’Inquadramento
Comparto di RiqualificazioneComparto di Riqualificazionep qp q

i) dovranno essere cedute integralmente le aree a standard all’interno del comparto. In
particolare dovranno essere previste aree a verde e aree a parcheggio (almeno il 50%
interrate) anche a servizio delle strutture esistenti nelle vicinanze del comparto;
j) la tipologia di intervento ammessa include la residenza (fino al 70%), il commercio di
vicinato, la ristorazione ed altre attività ricettive (alberghi e residence), uffici,
direzionale, attività di servizio. Sono esclusi, a titolo esemplificativo, magazzini, depositi,
vendita all'ingrosso, grande e media distribuzione, attività di produzione e di logistica. Come
criterio generale dovranno essere inoltre escluse attività genericamente di disturbo o che
possano causare particolari aumenti del traffico veicolare;
k) almeno il 10% dei volumi residenziali dovrà essere riservato all'edilizia residenziale
convenzionata …….. (omissis);
) % à ffl) almeno il 5% dei volumi residenziali dovrà essere previsto per abitazioni in affitto
…….. (omissis);
m) il 5% della volumetria complessiva sarà utilizzata per la realizzazione di strutture

bbli h d d i l t d li i di b i ipubbliche da cedere a parziale scomputo degli oneri di urbanizzazione.
Indicativamente si potrebbero realizzare nuovi locali per la biblioteca Comunale
(inclusa una sala Civica e salette per riunioni) e per ospitare il centro anziani (inclusi
l i b l t i di i) ( i i ) Q ti l i t li ti
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alcuni ambulatori medici). …….. (omissis) Questi volumi potranno essere realizzati,
totalmente o in parte, all’esterno del comparto;
n) dovranno essere realizzati i locali da adibire ad un ufficio postale;



Le linee guida e il Documento d’InquadramentoLe linee guida e il Documento d’Inquadramento
Comparto di RiqualificazioneComparto di RiqualificazioneComparto di RiqualificazioneComparto di Riqualificazione

o) si dovrà prevedere la presenza di aree ad uso pubblico di particolare pregio
dal punto di vista dell’aggregazione sociale in senso lato. In particolare dovrà
essere prevista una piazza di ampiezza adeguata alle dimensioni dell’insediamento

(omissis); dovranno essere valorizzate le aree a verde nel contesto delle…….. (omissis); dovranno essere valorizzate le aree a verde nel contesto delle
ville storiche …….. (omissis);
p) oltre agli oneri dovuti, le proprietà , sulla base di progetti di qualità,
dovranno impegnarsi a:
I. completare il centro sportivo (campo di calcio, campetti di allenamento, campo
di tti i i il ) li difi i d i h i l i ll’di pattinaggio o similare ) e gli edifici ad esso connessi, anche in relazione all’area
manifestazioni, su un’area da acquisire alla proprietà del Comune (via Volta);
II. riqualificare l’area dell’attuale campo sportivo per utilizzi pubblici, ricreativiq p p p p ,
e sociali e realizzare di un parcheggio interrato sotto l’attigua “Piazza della
Repubblica”. Una parte dei volumi pubblici, previsti in cessione all’interno del
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comparto di riqualificazione, potrà essere realizzata in questa area, ovvero in
altre aree che saranno indicate dal Comune;



Il Documento d’InquadramentoIl Documento d’Inquadramento
IlIl DocumentoDocumento definiscedefinisce unun quadroquadro didi riferimentoriferimento perper gligli interventiinterventi cheche
l’Amministrazionel’Amministrazione ComunaleComunale intendeintende avviareavviare attraversoattraverso lala
programmazioneprogrammazione negoziatanegoziata ee stabiliscestabilisce gligli obiettiviobiettivi ee gligli indirizziindirizzi
dell’azionedell’azione amministrativaamministrativa inin taltal sensosenso..
OlOl d fi id fi i ilil dd didi if iif i ii ilil DDOltreOltre aa definiredefinire ilil quadroquadro didi riferimentoriferimento normativo,normativo, ilil DocumentoDocumento
individuaindividua gligli obiettiviobiettivi generaligenerali perseguibiliperseguibili attraversoattraverso lala promozionepromozione ee
l’attuazionel’attuazione deidei ProgrammiProgrammi IntegratiIntegratil attuazionel attuazione deidei ProgrammiProgrammi IntegratiIntegrati..
GliGli IndirizziIndirizzi dell’azionedell’azione amministrativaamministrativa sono,sono, nellanella sostanza,sostanza, lele
“regole”“regole” cheche l’Amministrazionel’Amministrazione ComunaleComunale puòpuò definiredefinire perpergg pp pp
l’attuazionel’attuazione delladella programmazioneprogrammazione negoziatanegoziata..
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7. La Variante al Piano Regolatore 7. La Variante al Piano Regolatore 
come parte integrante dell’Accordocome parte integrante dell’Accordocome parte integrante dell Accordocome parte integrante dell Accordo

Per l’attuazione degli interventi di trasformazione urbanistica, finalizzati al raggiungimento degli obiettivi
dell’Accordo di Programma, è necessario, a questo punto, predisporre le varianti da apportare allog q p p p pp
strumento urbanistico generale vigente.
Infatti lo strumento urbanistico approvato definitivamente nel 2005, come già detto:
- inserisce l’ambito del comparto di riqualificazione urbanistica, anche in conseguenza
dell’accoglimento delle osservazioni formulate dalla Provincia di Lecco nel parere di compatibilità, in “Zona
BSU – Aree di completamento edilizio per attività terziarie di servizio” (PCC1), rimandando la
determinazione degli indici edilizi, delle volumetrie, delle funzioni ammissibili e delle modalità

tt ti ll d fi i i d ll’A d di P ( t 39 5 t 40 5 d ll NTA d l PRG)attuative, alla definizione dell’Accordo di Programma (art. 39.5 e art. 40.5 delle NTA del PRG);
- individua l’area di delocalizzazione dell’attività, sempre a seguito delle osservazioni formulate dalla
Provincia di Lecco, nel comparto PAC 7 in località Sant’Anna a Campofiorenzo senza una precisa
destinazione di Zona subordinando la rilocalizzazione degli impianti produttivi ad un pianodestinazione di Zona, subordinando la rilocalizzazione degli impianti produttivi ad un piano
attuativo le cui norme dovranno essere stabilite dall’Accordo di Programma (art. 40 delle NTA del
PRG).
Per cui la Variante è necessaria per definire i parametri urbanistici del comparto di riqualificazione ePer cui la Variante è necessaria per definire i parametri urbanistici del comparto di riqualificazione e
per individuare la destinazione industriale di trasferimento (con i relativi parametri urbanistici e
ambientali per disciplinare l’edificazione) per il comparto di rilocalizzazione.
Inoltre il progetto di variante al P.R.G., per l’ambito di rilocalizzazione degli impianti produttivi in località
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Sant’Anna, costituendo variante al PTCP, deve seguire la procedura di approvazione prevista dall’art.
2, comma 2, della Legge Regionale n. 3 del 2004.



La variante al PTCP per il Comparto di La variante al PTCP per il Comparto di 
rilocalizzazionerilocalizzazione
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La variante al PRG per il Comparto di La variante al PRG per il Comparto di 
rilocalizzazionerilocalizzazione
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La variante al PRG per il Comparto di La variante al PRG per il Comparto di 
riqualificazioneriqualificazione
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Parametri edilizi della Variante Parametri edilizi della Variante 
Comparto di RiqualificazioneComparto di RiqualificazioneComparto di RiqualificazioneComparto di Riqualificazione

LaLa variantevariante promuovepromuove unun rilevanterilevante programmaprogramma didi risanamentorisanamento urbanisticourbanistico e
ambientale di una vasta area del centro edificato del Capoluogo:

1) di t l’ ll t tl’ ll t t didi i i ti i t d ttid tti hh tit itit i1) mediante l’allontanamentol’allontanamento didi unun impiantoimpianto produttivoproduttivo cheche costituiscecostituisce unauna
anacronisticaanacronistica commistionecommistione concon lele limitrofelimitrofe zonezone residenzialiresidenziali

2)2) prevedendoprevedendo unauna drasticadrastica riduzioneriduzione delladella volumetriavolumetria edificataedificata::)) pp

da circa 500500..000000 m³ a 176176..400400 m³, su una superficie territoriale

di circa 113113 405405 m²di circa 113113..405405 m²

- indice territoriale esistente 44,,44 m³/m²

- Indice territoriale previsto 11,,66 m³/m²

considerando la superficie fondiaria di circa 9898..000000 m², si passa da un indicep , p
di 55,,00 m³/m² a un indice di 11,,88 m³/m²), con la possibilità di recuperarerecuperare areearee dada
destinaredestinare aa verdeverde ee adad attrezzatureattrezzature didi interesseinteresse generalegenerale.
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Volumetria residenziale 70% = 123.480 m³

Abitanti teorici insediabili (150 m³/abitante) = 823 abitanti < 1.000 abitanti/Km²



8. Verifica di esclusione dalla Valutazione 8. Verifica di esclusione dalla Valutazione 
ambientale strategica (V.A.S.)ambientale strategica (V.A.S.) –– art. 4 comma 4art. 4 comma 4ambientale strategica (V.A.S.) ambientale strategica (V.A.S.) art. 4 comma 4 art. 4 comma 4 

l.r. 11 marzo 2005, n. 12l.r. 11 marzo 2005, n. 12
DOCUMENTO DI SINTESIDOCUMENTO DI SINTESIDOCUMENTO DI SINTESIDOCUMENTO DI SINTESI

Non essendo ancora in vigore (all’epoca in cui è stata
redatta e pubblicata la variante al PRG) il provvedimentoredatta e pubblicata la variante al PRG) il provvedimento
Regionale contente gli indirizzi generali per la
Valutazione Ambientale Strategica, previsto dal primoValutazione Ambientale Strategica, previsto dal primo
comma dell’articolo 4 della legge regionale 11 marzo
2005, n. 12, nel periodo transitorio e per quanto spiegato
successivamente, ilil documentodocumento didi sintesisintesi volto alla
verifica di esclusione dalla V.A.S. èè statostato redattoredatto
secondosecondo ii critericriteri contenuticontenuti nelnel pianopiano vigentevigente aiai sensisensisecondosecondo ii critericriteri contenuticontenuti nelnel pianopiano vigente,vigente, aiai sensisensi
deldel quartoquarto commacomma dellodello stessostesso articoloarticolo 44 delladella citatacitata
leggelegge regionaleregionale 1212//20052005.
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Vista degli stabilimenti dal tetto del Vista degli stabilimenti dal tetto del 
reparto prosciuttireparto prosciutti
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Vista degli stabilimenti da Via GreppiVista degli stabilimenti da Via GreppiVista degli stabilimenti da Via GreppiVista degli stabilimenti da Via Greppi
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La Villa GreppiLa Villa GreppiLa Villa GreppiLa Villa Greppi
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9 Cronologia degli atti conclusivi9 Cronologia degli atti conclusivi9. Cronologia degli atti conclusivi9. Cronologia degli atti conclusivi

DopoDopo lala conclusioneconclusione delledelle procedureprocedure didi pubblicazionepubblicazione eeDopoDopo lala conclusioneconclusione delledelle procedureprocedure didi pubblicazionepubblicazione ee
didi valutazionevalutazione delladella VarianteVariante alal PRGPRG ee dopodopo
l’approvazionel’approvazione delladella VarianteVariante alal PTC,PTC, èè statostato necessarionecessariol approvazionel approvazione delladella VarianteVariante alal PTC,PTC, èè statostato necessarionecessario
assumereassumere lele decisionidecisioni ee gligli attiatti preliminaripreliminari occorrentioccorrenti
all’approvazioneall’approvazione delladella bozzabozza definitivadefinitiva dell’Accordodell’Accordo didi
ProgrammaProgramma..
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Diagramma degli attiDiagramma degli atti

75



10 L’Accordo di Programma10 L’Accordo di Programma10. L Accordo di Programma10. L Accordo di Programma

InIn datadata 2121 dicembredicembre 20072007,, ilil PresidentePresidente delladella
RegioneRegione Lombardia,Lombardia, RobertoRoberto FormigoniFormigoni,,
l’Assessorel’Assessore RegionaleRegionale alal TerritorioTerritorio ee Urbanistica,Urbanistica,
DavideDavide BoniBoni,, ilil PresidentePresidente delladella ProvinciaProvincia didi
Lecco,Lecco, VirginioVirginio BrivioBrivio,, ee ilil SindacoSindaco deldel ComuneComune didi
Casatenovo,Casatenovo, AntonioAntonio ColomboColombo,, sottoscrivonosottoscrivono
l’Accordol’Accordo didi ProgrammaProgramma perper lala rilocalizzazionerilocalizzazione
deglidegli impiantiimpianti produttiviproduttivi delladella VismaraVismara ss..pp..aa..
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Individuazione catastale delle proprietà Individuazione catastale delle proprietà 
nel comparto di rilocalizzazionenel comparto di rilocalizzazione
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Individuazione catastale delle proprietà Individuazione catastale delle proprietà 
nel comparto di riqualificazionenel comparto di riqualificazione
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Allegati all’AccordoAllegati all’Accordo

“A: Atto di Impegno unilaterale e Cronoprogramma”
“B: Relazione”
“C: Variante al P.R.G. del Comune di Casatenovo” 
“D: Piano Industriale - Insediamento di Casatenovo”
“E:: Documento d’inquadramento”E:: Documento d’inquadramento”
“F: Controdeduzioni alle Osservazioni”
“G: Estratto mappa catastale Ambito di rilocalizzazione”
“H: Estratto mappa catastale Ambito di pp
riqualificazione”.
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Allegati della VarianteAllegati della Variante
1V 1V -- RelazioneRelazione
2 2 -- Relazione Relazione –– Appendice 1 Appendice 1 –– Nota informativa sul Gruppo Ferrrarini e sul Progetto VismaraNota informativa sul Gruppo Ferrrarini e sul Progetto Vismara
3 3 -- Comparto di riqualificazione Comparto di riqualificazione –– Comparto di rilocalizzazione Comparto di rilocalizzazione -- Legenda P.R.G. vigenteLegenda P.R.G. vigente
4 4 -- Comparto di riqualificazione Comparto di riqualificazione –– Comparto di rilocalizzazione Comparto di rilocalizzazione -- Legenda P.R.G. varianteLegenda P.R.G. variante
5 5 -- P.T.C.P della Provincia di Lecco P.T.C.P della Provincia di Lecco -- Quadro strutturale Quadro strutturale –– Assetto insediativo vigente con Individuazione A.d.P.1 Assetto insediativo vigente con Individuazione A.d.P.1 ––
scala 1/10000scala 1/10000
6 6 -- Osservazioni geologiche e idrogeologiche circa la fattibilità del nuovo insediamento industriale Ferrarini nel Osservazioni geologiche e idrogeologiche circa la fattibilità del nuovo insediamento industriale Ferrarini nel 
Comune di Casatenovo;Comune di Casatenovo;
77 P T C P d ll P i i di LP T C P d ll P i i di L Q d t tt lQ d t tt l A tt i di ti i t i t i d lA tt i di ti i t i t i d l7 7 -- P.T.C.P della Provincia di Lecco P.T.C.P della Provincia di Lecco -- Quadro strutturale Quadro strutturale –– Assetto insediativo vigente con perimetrazione del Assetto insediativo vigente con perimetrazione del 
comparto di rilocalizzazione comparto di rilocalizzazione –– scala 1/10000;scala 1/10000;
8 8 -- P.T.C.P della Provincia di Lecco P.T.C.P della Provincia di Lecco -- Quadro strutturale Quadro strutturale –– Assetto insediativo variante con perimetrazione del Assetto insediativo variante con perimetrazione del 
comparto di rilocalizzazione comparto di rilocalizzazione –– scala 1/10000;scala 1/10000;
99 Azzonamento P R G vigenteAzzonamento P R G vigente scala 1/2000 (Comparto di rilocalizzazione);scala 1/2000 (Comparto di rilocalizzazione);9 9 -- Azzonamento P.R.G. vigente Azzonamento P.R.G. vigente –– scala 1/2000 (Comparto di rilocalizzazione);scala 1/2000 (Comparto di rilocalizzazione);
10V 10V -- Progetto di Variante all’Azzonamento Progetto di Variante all’Azzonamento –– scala 1/2000(Comparto di rilocalizzazione);scala 1/2000(Comparto di rilocalizzazione);
11V 11V -- Estratto mappa catastale Estratto mappa catastale –– scala 1/2000 (Comparto di rilocalizzazione);scala 1/2000 (Comparto di rilocalizzazione);
12V 12V -- Elenco catastale delle proprietà (Comparto di rilocalizzazione);Elenco catastale delle proprietà (Comparto di rilocalizzazione);
13 13 -- Norme Tecniche Vigenti (Comparto di rilocalizzazione);Norme Tecniche Vigenti (Comparto di rilocalizzazione);g ( p );g ( p );
14 14 -- Norme Tecniche confronto Variante/Vigente (Comparto di rilocalizzazione);Norme Tecniche confronto Variante/Vigente (Comparto di rilocalizzazione);
15 15 -- Norme Tecniche in Variante (Comparto di rilocalizzazione);Norme Tecniche in Variante (Comparto di rilocalizzazione);
16 16 -- P.T.C.P della Provincia di Lecco P.T.C.P della Provincia di Lecco -- Quadro strutturale Quadro strutturale –– Assetto insediativo vigente Comparto di riqualificazione Assetto insediativo vigente Comparto di riqualificazione ––
scala 1/10000; scala 1/10000; 
17 17 -- Azzonamento P.R.G. vigente Azzonamento P.R.G. vigente –– scala 1/2000 (Comparto di riqualificazione)scala 1/2000 (Comparto di riqualificazione)
18 18 -- Progetto di Variante all’Azzonamento Progetto di Variante all’Azzonamento –– scala 1/2000 (Comparto di riqualificazione)scala 1/2000 (Comparto di riqualificazione)
19 19 -- Estratto mappa catastale Estratto mappa catastale –– scala 1/2000 (Comparto di riqualificazione)scala 1/2000 (Comparto di riqualificazione)
20 20 -- Elenco catastale delle proprietà (Comparto di riqualificazione)Elenco catastale delle proprietà (Comparto di riqualificazione)
2121 N T i h Vi ti (C t di i lifi i )N T i h Vi ti (C t di i lifi i )
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21 21 -- Norme Tecniche Vigenti (Comparto di riqualificazione)Norme Tecniche Vigenti (Comparto di riqualificazione)
22 22 -- Norme Tecniche confronto Variante/Vigente; (Comparto di riqualificazione)Norme Tecniche confronto Variante/Vigente; (Comparto di riqualificazione)
23 23 -- Norme Tecniche in Variante (Comparto di riqualificazione)Norme Tecniche in Variante (Comparto di riqualificazione)
24 24 -- Relazione Relazione –– Appendice 2 Appendice 2 –– Valutazione Ambientale Strategica Valutazione Ambientale Strategica –– Documento di Sintesi.Documento di Sintesi.



Stato di attuazione dell’AccordoStato di attuazione dell Accordo

Il Piano Esecutivo in Località Sant’Anna 
per la costruzione dello stabilimentop
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82Il Piano Esecutivo in Località Sant’Anna - Planivolumetrico



83Il Piano Esecutivo in Località Sant’Anna – Vista dalla Santa



84Il Piano Esecutivo in Località Sant’Anna – Vista dalla Santa



85Il Piano Esecutivo in Località Sant’Anna – Viste



86Il Piano Esecutivo in Località Sant’Anna – Vista principale



Casatenovo,Casatenovo, OTTOBREOTTOBRE 20102010
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