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ALLEGATO A 

 
AREA TECNICA 

Settore Territorio 
Ufficio pianificazione, gestione del territorio, commercio, VAS e VIA 

 
VERIFICA DI ASSOGGETTABILITÀ A VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA 

DELLA VARIANTE AL PGT DEL COMUNE DI CANTELLO 
ai sensi della DCR 13/03/2007 n. 351, della DGR 10/11/2010 n. 761 e della DGR 25/07/2012 n. 3836 

 

 

1 – PREMESSE 

 

In data 27.05.2026 il Comune di Cantello ha messo a disposizione1, in applicazione delle procedure 
stabilite con DCR n. 351/2007 e DGR nn. 761/2010 e 3836/2012, la documentazione per la verifica di 
assoggettabilità a VAS della Variante del proprio PGT2 inerente all’aggiornamento del Piano delle Regole 
(PdR) e del Piano dei Servizi (PdS). 

Il procedimento per la redazione della variante è stato avviato con DGC n. 99 del 21.10.2025. 
 

 
2 - CONTENUTI DELLA VARIANTE 

 
Le modifiche proposte nella presente istanza riguardano il PdR e il PdS i cui contenuti hanno 

prevalentemente una funzione di rettifica/aggiornamento degli elaborati grafici e una semplificazione dei testi 
normativi, al fine di consentirne una più facile comprensione, senza alterare il quadro generale strategico del 
PGT vigente. 

 
La delibera di adozione della variante di cui trattasi, sottolinea che “alla luce delle proposte pervenute, 

di riformulare gli obbiettivi da perseguire nella variante al PGT (precedentemente adottata, con deliberazione 
di Giunta Comunale n. 7 del 28.01.2025) stabilendo di non più effettuare una variante generale, bensì una 
variante puntuale al PGT, limitata al Piano delle Regole e al Piano dei Servizi, stabilendo nuovi obbiettivi” (la 
sintesi proposta è la stessa riportata nelle conclusioni del RA pubblicato): 

 
- la revisione del Piano delle Regole finalizzata ad alcune scelte puntuali della disciplina degli 

interventi e agli aspetti normativi, per rendere le previsioni urbanistiche di più semplice attuazione, 
nonché per migliorare le norme riguardanti il patrimonio edilizio esistente; 

-  in particolare, per i centri storici, si intende favorire il recupero degli edifici abbandonati e la 
riqualificazione generale del tessuto urbano, nell’intento di preservare il centro storico; 

- per i rimanenti ambiti, si vuole verificare l’attualità degli indici urbanistici con il supporto di una 
verifica sulle previsioni della capacità insediativa di piano e della stima della popolazione; 

- la revisione della pianificazione dei servizi finalizzata a renderla attuale e più consona alle linee 
programmatiche della nuova Amministrazione; 

- in tema di rigenerazione urbana e di recupero di aree dismesse occorre procedere, qualora 
necessario, all’eventuale individuazione di aree da assoggettare a specifica normativa  propulsiva; 

- inoltre, occorre privilegiare, nel rispetto dei principi enunciati dalla L.R. 31/2014, interventi che 
minimizzino il consumo di suolo prevedendo la riorganizzazione planivolumetrica, morfologica, 
tipologica o progettuale delle previsioni di trasformazione già vigenti; 

- in tema di sviluppo sostenibile occorre promuovere la qualità urbana, in specie sotto il profilo 
energetico, in coordinamento con il Regolamento comunale relativo alla “applicazione degli istituti 
di incentivazione, compensazione, premialità, trasferimento volumetrico, e registro delle cessioni 
dei diritti edificatori”; 

- occorre procedere inoltre con la procedura semplificata di verifica di esclusione da VAS, ai sensi 
dell’art. 4 della L.R. 12/2005 e dei criteri regionali in materia; 

 

 
1 Rif. PEC n. 26734 del 27.05.2026; 
2 approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale e N. 29 del 11.10.2022 e vigente dal 08.02.2023 a seguito di pubblicazione sul 

BURL – Serie Avvisi e concorsi n. 6. 
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A seguire si riporta la tabella di sintesi che raccoglie le modifiche proposte con una breve descrizione 
di esse proposta entro il Rapporto Preliminare. Si specifica anche che gli elaborati grafici modificati sono i 
segenti: 
PdR 0a _ modalità di intervento nei NAF; PdR 0b _ modalità di intervento nei NAF; PdR 1 ambiti di applicazione 
della disciplina del PdR; PdR2a Vincoli e tutele; PdR2b Vincoli e tutele; PdS 1 ambiti di applicazione della 
disciplina del PdS. 
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Il RA analizza le diverse varianti puntuali proposte rispetto alle diverse seguenti componenti ambientali e 
fornisce un giudizio sintetico seguendo le modalità proposte in legenda a seguire. 
 

- Uso del suolo 
- Paesaggio e beni culturali 
- Aree protette ed ecosistemi 
- Rischio idrogeologico  
- Rischio idraulico 
- Sistema viabilistico 
- Sistema insediativo 
- Passività ambientali 

 

 
 
 Il Rapporto Preliminare (RP) elenca in modo puntuale gli elaborati oggetto di aggiornamento/rettifica 
e specifica che il quadro strategico del PGT vigente non viene alterato, pertanto, sulla base delle 
considerazioni illustrate esprime parere favorevole circa la sostenibilità ambientale della Variante del PGT e 
si ritiene non necessario il procedimento di Valutazione Ambientale Strategica. 
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3 - CONFERENZA DEI SERVIZI INTERNA (GRUPPO DI LAVORO) 

 

3.1 Finalità e limiti dell’istruttoria 

  

L’istruttoria della documentazione presentata è svolta in stretta osservanza delle competenze 
provinciali e senza riferimento alcuno a profili inerenti alla legittimità degli atti. 
 

3.2 Attività del Gruppo di Lavoro intersettoriale e multidisciplinare 

 

Il Gruppo di Lavoro intersettoriale e multidisciplinare, nominato con decreto del Direttore Generale, è 
stato attivato in tempo utile per effettuare le istruttorie di competenza dei singoli Settori. 

 
 

4 - ISTRUTTORIA FINALIZZATA ALL’ESPRESSIONE DEL PARERE DELLA PROVINCIA 

 
In riferimento ai criteri per la determinazione dei possibili effetti significativi definiti all’Allegato II della 

DCR VIII/351 del 13.03.07, rispetto alle caratteristiche della Variante, punto 1 dei criteri regionali, e riguardo 
alle caratteristiche degli effetti e delle aree interessate, punto 2 dei criteri regionali, si riportano le seguenti 
osservazioni. 
 
 Come dichiarato nel Rapporto Preliminare la presente variante puntale al Piano dei Servizi e al Piano 
delle Regole non altera il quadro strategico del PGT vigente, per il quale è stata verificata la coerenza con le 
strategie sovraordinate in fase di VAS. Anche con riguardo agli abitanti insediabili, non vi sono aumenti dato 
che, l’introduzione dell’ambito ACR 12 (di tipo residenziale), riguarda un trasferimento di volumetria sempre ai 
fini residenziali già previsto nel PdR. 

 
In generale si conferma che per le varianti proposte, non ci sono elementi di criticità specifici se non 

la necessità di una maggior attenzione alla verifica del Bilancio Ecologico dei Suoli. 
 
Rispetto al BES proposto si chiede una verifica delle seguenti aree: 
 
- La variante 8, a consumo nel BES proposto, potrebbe non essere considerata tale, se la stessa 

riconosce uno stato di fatto al 2014, nel quale l’area risulta pertinenza di edificio esistete e quindi 
superficie urbanizzata. 
 

- La variante 16, non considerata in riduzione nel BES, può non partecipare al bilancio per le 
medesime motivazioni di cui al punto precedente. 

 

- La variante n. 7, non si configura quale restituzione in quanto, sia la strada che il parcheggio al 
2014, sono classificate come area agricola dal PGT. 

 

 
Carta PdR PGT 2014 

 

- La variante n. 11 non viene considerata in riduzione in quanto interna ad area a servizi esistente, 
ma trattandosi di area a servizi a verde, si configura come consumo di suolo naturale che il PTR, 
nei criteri equipara a superficie agricola pur ammettendo ipotesi di consumo di suolo libero 
“qualora inevitabile per l’assenza di alternative”; infatti i suddetti criteri indicano che “il bilancio 
ecologico del suolo, deve tendere a zero anche per tutte le aree libere con caratteristiche di 
naturalità, pur se di scarso valore agronomico”. Si specifica che con l’attuazione della strada anche 
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la superficie a verde a sud di essa, risultando inferiore a 2.500 mq, genererà un nuovo consumo 
di suolo naturale che si suggerisce di considerare fin da subito nei conteggi. 

 

 
Carta consumo di suolo PGT vigente 

 

             
Nell’ordine (stralcio PdR di variante, stralcio PdS vigente, stralcio PdS 2014) 

 
- variante n. 14, che il BES considera in riduzione,  alla luce delle definizioni contenute nella 

L.R. 31/2014 e dei criteri regionali per la riduzione del consumo di suolo, la superficie non 
appare qualificabile come restituzione. L'area, inferiore a 2.500 mq e completamente 
interclusa nel tessuto consolidato, come verificabile anche nel PGT 2014 è da considerarsi 
una pertinenza dell’edificio esistente come da immagine aerea a seguire. Da ciò, in quanto 
tessuto di pertinenza, non può essere calcolato come restituzione ai fini del BES.  

 

 
 

       
Carta consumo di suolo PGT vigente.         Stralcio PdR di variante.               PGT 2014 
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- variante n. 23 che il BES considera a consumo, ricade in superficie già urbanizzata al 2014, 
classificazione che si presume derivi dallo stato di fatto (pertinenza di edifici esistenti) e che si 
rileva coerente con l’assenza di valore agricolo delle aree. 
 

   
      Carta consumo di suolo 2023                    PGT 2014 

 
Con riferimento alla carta del consumo di suolo predisposta per la variante puntuale di cui trattasi, si 

evidenzia che, se confermato quanto indicato nella presente istruttoria, l’unica area che partecipa alla verifica 
del BES è quella relativa alla proposta n. 11 per la realizzazione della strada su superficie libera secondo i 
criteri PTR.  

Tale superficie a consumo non comporta criticità di merito e, rilevato che con la variante 2023 il 
comune ha garantito un bilancio dei suoli inferiore a zero, di superficie maggiore a quella che l’attuale variante 
porta a consumo, di fatto la stessa risulta già bilanciata (con riferimento al 2014).  

Al fine di dimostrare il Bilancio inferiore a zero anche per le aree naturali, si chiede di modificare la 
documentazione relativa al BES facendo riferimento al PGT vigente al 2014, di fatto, aggiornando il BES della 
variante 2023.  

Si rammenta altresì, di adeguare la Carta del Consumo di Suolo, che andrà allegata alla 
documentazione della variante ai fini della sua adozione, ricordando che la stessa andrebbe resa alle due 
soglie temporali, ovvero al 2014 e all’ultima variante. 
 

 

5 – NOTE 

 

In relazione al procedimento in corso, si segnala che detta Variante introduce modifiche al Piano delle 
Regole e al Piano dei Servizi non ricadenti nella fattispecie di cui all’art. 15, comma 5, L.R. 12/2005 e in 
relazione alle quali il quadro previsionale e strategico del Documento di Piano non subisce variazioni; pertanto, 
non è soggetta a valutazione di compatibilità con il PTCP, fatte salve eventuali modifiche, discendenti dal 
processo di VAS in corso, che dovranno essere debitamente segnalate e valutate. 

Con l’occasione si fa presente che la competenza all’attività di controllo della fornitura digitale, relativa 
agli atti del PGT, è stata trasferita alla Provincia, alla quale pertanto dovrà essere inoltrata la richiesta di 
verifica, unitamente alla richiesta di pubblicazione sul BURL, successivamente all’approvazione della variante 
al PGT (referente Ufficio SIT, telefono 0332.252834). 

 
Con riferimento al tema del recapito dei reflui si rimanda al parere di ATO allegato alla presente 

istruttoria (prot. N. 29002 del 11.06.2026). 
 
 
6 - ESITO DELL’ISTRUTTORIA 

 
 Si ritiene che la variante, interessando l’uso di piccole aree che comportano solo modifiche minori a 
livello locale, non debba essere assoggettata a VAS. Si condividono dunque le conclusioni del RP che sulla 
base delle considerazioni illustrate esprime parere favorevole circa la sostenibilità ambientale della variante 
non ritenendola da assoggettare a VAS.  Si richiama tuttavia alla necessità di effettuare le verifiche riferite al 
BES, descritte in istruttoria, nonchè di apportare le relative modifiche ai documenti in adozione. 
 
Varese, 25.06.2026 
 

IL RESPONSABILE DELL’ISTRUTTORIA 

Dott.ssa Samuela Farina 

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO 

Dott.ssa Lorenza Toson 

 
Documento informatico sottoscritto con firma digitale ai sensi della vigente normativa. 


