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Ambito della trasformazione strategica commerciale e terziaria - ATSC2

Compreso tra la direttrice longitudinale SP181 Paullo-Cavaione e la strada statale SS415

Paullese, 'ambito della trasformazione ATSC2 delimita un’area totalmente interclusa tra

gli assi infrastrutturali che ne fanno da margine ed il tessuto produttivo che si sviluppa al
confine comunale, in continuita con la maglia insediativa del comune di Merlino.

Un’area che per la sua elevata accessibilita e visibilita assume un ruolo strategico per la
definizione dell'impianto insediativo e per la qualificazione complessiva del fronte urbano
che si attesta lungo la Paullese, oggi del tutto irrisolto.

Direttamente prospiciente lo snodo viabilistico che regola i flussi di traffico in transito
sulla SS415 e sulla SP181, la previsione insediativa delineata dal piano per I'ambito ATSC2
riprende le indicazioni gia contenute nel piano regolatore generale, apportando tuttavia
alcune modifiche di assetto e di perimetrazione al fine di rendere la trasformazione
insediativa piu coerente e funzionale rispetto al contesto in cui la stessa si colloca.
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Obiettivi ed indirizzi progettuali

Nell'ottica di limitare la compromissione dei suoli, il piano interviene prefigurando nuovi
scenari per 'economia locale laddove vi siano le condizioni per conferire unitarieta e
compiutezza all'impianto urbano esistente, intervenendo all'interno di ambiti interclusi,
compromessi e fortemente delimitati dalla maglia infrastrutturale.



criteri ed indirizzi per I'attuazione degli ambiti della trasformazione strategica

Rispondendo a tali condizioni, I'individuazione dell’ambito ATSC2 prefigura per I'ambito
compreso tra gli assi infrastrutturali uno scenario insediativo di tipo terziario
commerciale che, in accostamento al comparto produttivo esistente lungo il margine nord,
possa partecipare al completamento dell’assetto urbano, favorendo la crescita di nuove
attivita economiche attraverso l'insediamento di attivita commerciali in grado di
promuovere un processo di modernizzazione del sistema distributivo locale e la
differenziazione dell’offerta merceologica.

Individuato in continuita con I'impianto urbano definito dal piano regolatore generale,
I’ambito di trasformazione ATSC2 viene a configurarsi quale naturale “porta” di accesso al
territorio comunale, punto di snodo delle relazioni tra il comparto produttivo ed
artigianale che si sviluppa al confine con il comune di Merlino ed il tessuto consolidato
residenziale che rappresenta la destinazione prevalente dell’abitato centrale.

definizione nuovo

fronte urbano |

La duplice relazione che la trasformazione intrattiene ora con il comparto industriale, ora
con l'asse infrastrutturale della Paullese richiede, senza dubbio, una attenzione particolare
al disegno delle quinte urbane che costituiscono il limite e, al tempo stesso, 'elemento di
dialogo con il contesto circostante. Attenzione che diviene assolutamente prioritaria ed
essenziale dal momento che 'ambito si colloca non solo sull’asse infrastrutturale della
Paullese ma in prossimita dello snodo viabilistico che dara accesso anche alla Tangenziale
Est Esterna di Milano. Una nuova importante arteria autostradale che, correndo al limite
occidentale del confine comunale, avra il suo punto di interscambio con il territorio
proprio nello svincolo di Paullo.
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Tenuto conto di quanto finora esplicitato, la progettualita da mettere in campo per questo
ambito della trasformazione dovra volgere attenzione in modo particolare ai seguenti
aspetti:

- lerelazioni morfologiche tra il nuovo spazio terziario commerciale e gli
insediamenti produttivi che si sviluppano immediatamente ad nord dell’ambito di
intervento,

- il rapporto “privilegiato” che i nuovi fronti edificati intrattengono e dovranno
intrattenere con gli assi infrastrutturali e con lo snodo viabilistico verso cui
convergeranno i flussi di traffico del nuovo tracciato della Tangenziale Est Esterna
Milano,

- larelazione di margine con il tracciato della Paullese al fine di contribuire alla
definizione di un paesaggio lineare qualitativamente apprezzabile,

- la definizione di forme architettoniche che, nel rispetto della funzionalita degli
spazi interni ed esterni, possano contribuire non solo al miglioramento delle
relazioni di margine ma, soprattutto, alla mitigazione del cosiddetto effetto “fuori
scala” insito nelle tipologie architettoniche appartenenti al sistema commerciale,

- T'utilizzo di soluzioni tecnologiche e di finiture materiche ed architettoniche in
grado di assicurare la compatibilita ambientale e paesistica della trasformazione e
delle attivita terziarie e commerciali che in essa hanno ed avranno luogo.

Con riferimento alla finalita pubblica della trasformazione, per gli interventi di tipo
terziario commerciale e produttivo il piano non individua puntualmente le opere di
interesse pubblico che le progettualita messe in campo dovranno contribuire a realizzare.
Ferma restando la dotazione quantitativa di servizi e spazi pubblici che ciascuna
trasformazione dovra assicurare e I'indicazione delle opere di urbanizzazione necessarie
allo stesso insediamento, I'esatta definizione delle progettualita di interesse pubblico e la
destinazione delle risorse economiche derivate dagli interventi sara oggetto di
concertazione con '’Amministrazione Comunale in sede di definizione del Programma
Integrato di Intervento che dara attuazione alle previsioni di piano.

Indici e parametri urbanistici ed edilizi di massima

Sotto il profilo quantitativo il piano prefigura per I'ambito di trasformazione ATSC2 diritti
edificatori nella misura massima corrispondente ad un Indice di Utilizzazione Territoriale
Ut di 0,30 mq/mq (circa 14.250 mq di Slp), da calcolare rispetto ad una Superficie
Territoriale St di circa 47.500 mq.

Nel rispetto dei diritti edificatori complessivi, la trasformazione dovra trovare attuazione
attraverso la definizione di un assetto insediativo esteso all'intero ambito che vada ad
integrarsi con I'impianto urbano esistente sia in termini di accessi e spazi distributivi, sia
sotto il profilo piu strettamente formale ed architettonico.



criteri ed indirizzi per I'attuazione degli ambiti della trasformazione strategica

H (max) 13,50 metri (fatto salva una diversa altezza per particolari corpi tecnici)

Trattandosi di un ambito connesso con il tessuto edificato esistente, I'intervento dovra
armonizzarsi con il contesto circostante sia dal punto di vista dell’assetto morfologico, sia
con riferimento alle altezze dei nuovi fabbricati.

Nel rispetto dell’altezza massima indicata, la trasformazione dovra, dunque, rapportarsi

con le altezze degli edifici esistenti, proponendo soluzioni progettuali che consentano la

migliore integrazione con lo spazio costruito a destinazione prevalentemente produttiva
che lambisce i margini dell’ambito di trasformazione.

Il progetto dovra inoltre strutturare relazioni morfologiche con gli assi infrastrutturali che
ne delimitano il confine meridionale ed orientale, favorendo la definizione di uno skyline
composito e differenziato che consenta di connotare 'ambito quale “porta” di accesso alla
citta per chi proviene da Milano e di qualificare i fronti direttamente prospicienti la strada
statale SS415 Paullese.

Vocazioni ammesse e vocazioni escluse

[ diritti edificatori che verranno attribuiti in sede di pianificazione attuativa, si riferiscono
alla destinazione terziaria, commerciale e direzionale, comprese le attivita assimilabili e
compatibili ed escludendo per questa tipologia di trasformazione tutte le funzioni di tipo
residenziale.

Nell’'ambito della destinazione commerciale € ammesso I'insediamento di medie e grandi

strutture di vendita di tipo “alimentare”, “non alimentare” o di tipo “misto” (alimentare e
non alimentare).

All'interno dell’ambito ATSC2 sono esclusi depositi, attivita di logistica ed autotrasporti
conto terzi ed attivita industriali ed artigianali che possono recare molestia e siano
ambientalmente incompatibili con il tessuto edificato esistente al contorno. Sono in
particolare escluse le attivita riferite ad industrie insalubri di prima e seconda classe cosi
come definite dalle disposizioni normative vigenti.

Dotazione di servizi e spazi pubblici e di uso pubblico

Sotto il profilo delle dotazioni per la cosiddetta “citta pubblica”, la trasformazione deve
partecipare al raggiungimento degli obiettivi che '’Amministrazione Comunale riconosce
quali prioritari e funzionali al territorio di Zelo Buon Persico assicurando una dotazione
minima di servizi e spazi pubblici e di uso pubblico da calcolare in ragione del 50% della
superficie territoriale complessiva (ovvero pari a circa 23.750 mq), ovvero in misura pari al
200% della superficie lorda di pavimento nel caso di grandi strutture di vendita, di cui
almeno la meta deve essere destinata a parcheggi di uso pubblico.
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Nell’'ambito delle dotazioni di servizi, la trasformazione dovra assicurare la realizzazione di
adeguati spazi per la sosta da prevedere sul lato piu occidentale dell’ambito ATSC2, ovvero
in ragione del disegno degli accessi ai nuovi insediamenti terziario commerciali.

Nel merito degli spazi per la sosta occorre osservare che poiché quest’ultimi, per il loro
ruolo e per la loro collocazione, verranno a configurarsi quali dotazioni ad uso pressoché
esclusivo degli insediamenti terziario commerciali, il piano non prevede la cessione
gratuita di tali spazi alllAmministrazione Comunale che, invece, dovranno essere solo
assoggettati ad uso pubblico.

Con riferimento alle dotazioni essenziali, la trasformazione dovra assicurare la
realizzazione di un impianto di depurazione delle acque o, in alternativa, il collegamento al
collettore principale al fine di rendere funzionale e sostenibile I'insediamento di nuovi
carichi insediativi nelle aree poste a nord della strada Paullese.

A partire dai criteri appena richiamati e ferma restando I’entita complessiva indicata, il
contributo della trasformazione alla dotazione di servizi e spazi pubblici e di uso pubblico
e la possibilita di ricorrere alla monetizzazione di parte di quanto dovuto trova maggiore
specificazione in sede di pianificazione attuativa o di programmazione negoziata a seguito
di momenti di concertazione con I’Amministrazione Comunale, in ragione dei fabbisogni
rilevati e degli obiettivi da raggiungere al fine di migliorare la funzionalita e fruibilita della
cosiddetta “citta pubblica” e la qualita complessiva dell’ambiente urbano.

Modalita di attuazione

Nel merito delle modalita di intervento, I’'ambito di trasformazione ATSC2 dovra trovare
attuazione attraverso la definizione di un Programma Integrato di Intervento (PII) riferito
all'intero perimetro indicato dal piano, cui successivamente potra fare seguito la
realizzazione dell'intervento edilizio anche per singoli lotti, fatto salvo il rispetto del
disegno unitario definito dal PII.

Al fine di garantire il raggiungimento degli obiettivi che '’Amministrazione Comunale si e
posta nei confronti della citta, il progetto riferito all’ambito della trasformazione dovra
essere supportato da un progetto di paesaggio che possa assicurare una buona
integrazione dell’intervento urbanistico ed architettonico con i caratteri propri di questo
territorio.

Aspetti ambientali, mitigazioni e compensazioni (Rapporto Ambientale)

In sede attuativa la trasformazione dovra provvedere al soddisfacimento delle seguenti
misure di carattere ambientale:

- obbligo di effettuazione della valutazione previsionale del clima acustico;

- verifica della capacita residua dell'impianto di depurazione;



criteri ed indirizzi per I'attuazione degli ambiti della trasformazione strategica

sotto il profilo paesistico ed ambientale la trasformazione dovra contribuire alla
valorizzazione degli elementi morfologici appartenenti al sistema irriguo e al
territorio agricolo, attraverso la definizione di un disegno degli spazi verdi e delle
alberature che il piano riconosce nella trama agricola.
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Ambiti della trasformazione strategica produttiva ed artigianale

Ambito della trasformazione strategica produttiva ed artigianale - ATSP1

Compreso tra la direttrice longitudinale SP201 Zelo Buon Persico-Truccazzano e la strada
statale SS415 Paullese, 'ambito della trasformazione ATSP1 delimita un’area interclusa
tra il tessuto produttivo che si sviluppa al confine comunale, in continuita con la maglia
insediativa del comune di Merlino.

Un’area che per la sua collocazione assume un ruolo strategico per il completamento del
tessuto produttivo ed artigianale che si attesta attorno alla strada provinciale SP201,
naturale prosecuzione dell'impianto insediativo oggi esistente e, al contempo, importante

opportunita per la qualificazione complessiva del fronte urbano che si attesta lungo la
direttrice provinciale che muove in direzione nord/sud.

Direttamente prospiciente il tracciato provinciale, la previsione insediativa delineata dal
piano per 'ambito ATSP1 riprende parte delle indicazioni gia contenute nel piano
regolatore generale, apportando tuttavia alcune modifiche in termini di assetto,
perimetrazione e destinazione d’'uso al fine di rendere la trasformazione insediativa piu
coerente e funzionale rispetto al contesto in cui la stessa si colloca.



criteri ed indirizzi per I'attuazione degli ambiti della trasformazione strategica

Obiettivi ed indirizzi progettuali

Parte dello scenario insediativo che il piano prefigura per la parte settentrionale del
tessuto edificato di Zelo Buon Persico, 'ambito di trasformazione ATSP1 assume un ruolo
duplice: da un lato, rappresenta I'’elemento di dialogo nelle relazioni nord sud, dall’altro
diventa, invece, il margine attraverso il quale cogliere I'opportunita per dare soluzione alle
relazioni tra tessuto edificato e tracciato stradale, promuovendo progettualita che
sappiano interpretare in maniera “estroversa” la dimensione e la spazialita propria dei
lotto a destinazione produttiva.

Quale elemento di dialogo e ambito delle relazioni di margine, I'intervento di
trasformazione dovra, dunque, portare a sintesi le potenzialita che gli sono proprie,
mirando sostanzialmente a due obiettivi: definire una nuova quinta urbana per lo spazio
compreso tra la strada Paullese e gli insediamenti produttivi esistenti lungo la SP201,
contribuire a qualificare lo spazio lineare della strada attraverso il disegno di luoghi per la
sosta, superfici a verde e percorsi che consentano di conferire piacevolezza alla
dimensione stradale.

accessibiti el -
. “spazi perlasosta

relazionidimargine
con il paesaggio aperto

Da questo punto di vista sembra opportuno evidenziare come 'ambito ATSP1 debba
concorrere anche al miglioramento delle relazioni tra spazio costruito e paesaggio
agricolo. La duplice relazione che la trasformazione intrattiene con il paesaggio “aperto” e
con lo spazio edificato esistente richiede, senza dubbio, una attenzione particolare al
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disegno delle quinte urbane che costituiscono il limite e, al tempo stesso, '’elemento di
dialogo con il contesto circostante.

Proprio in questa direzione, la progettualita da mettere in campo per questo ambito di
trasformazione dovra volgere attenzione in modo particolare ai seguenti aspetti:

- lerelazioni morfologiche tra il nuovo spazio produttivo e gli insediamenti gia
esistenti a nord e a sud dell’'ambito di intervento,

- il ruolo di “elemento di dialogo” che 'ambito viene ad assumere rispetto agli
spostamenti nord sud e la stretta relazione che 'ambito intrattiene con il tracciato
della SP201,

- il rapporto che i nuovi fronti edificati intrattengono e dovranno intrattenere con il
paesaggio aperto che si estende al di 1a della strada provinciale SP201,

- la definizione di nuove forme architettoniche che, nel rispetto della funzionalita
degli spazi interni ed esterni, possano contribuire non solo al miglioramento delle
relazioni di margine ma soprattutto alla mitigazione del cosiddetto effetto “fuori
scala” insito nelle tipologie architettoniche appartenenti al sistema produttivo,

- T'utilizzo di soluzioni tecnologiche e di finiture materiche ed architettoniche in
grado di assicurare la compatibilita ambientale e paesistica della trasformazione e
delle attivita produttive che in essa hanno ed avranno luogo.

Se quelli finora enunciati sono gli obiettivi e gli aspetti maggiormente legati all'impianto
morfologico e agli esiti formali della trasformazione, non bisogna dimenticare che lo
scenario prefigurato per 'ambito ATSP1 dovra contribuire, sotto il profilo dei benefici di
interesse pubblico, alla realizzazione degli obiettivi che I’Amministrazione Comunale ha
riconosciuto quali prioritari e funzionali alla qualita, fruibilita e funzionalita del sistema
urbano di Zelo Buon Persico.

Con specifico riferimento alla finalita pubblica della trasformazione, per gli interventi di
tipo terziario commerciale e produttivo il piano non individua puntualmente le opere di
interesse pubblico che le progettualita messe in campo dovranno contribuire a realizzare.
Ferma restando la dotazione quantitativa di servizi e spazi pubblici che ciascuna
trasformazione dovra assicurare e I'indicazione delle opere di urbanizzazione necessarie
allo stesso insediamento, I'esatta definizione delle progettualita di interesse pubblico e la
destinazione delle risorse economiche derivate dagli interventi sara oggetto di
concertazione con ’Amministrazione Comunale in sede di definizione del Programma
Integrato di Intervento che dara attuazione alle previsioni di piano.



criteri ed indirizzi per I'attuazione degli ambiti della trasformazione strategica

Indici e parametri urbanistici ed edilizi di massima

Il piano prefigura per I'ambito di trasformazione ATSP1 diritti edificatori nella misura
massima corrispondente ad un Indice di Utilizzazione Territoriale Ut di 0,30 mq/mgq (circa
9.870 mq di Slp), da calcolare rispetto alla Superficie Territoriale St di circa 32.900 mq.

Nel rispetto dei diritti edificatori complessivi che verranno attribuiti solo in sede di
pianificazione attuativa o di programmazione negoziata, la trasformazione dovra trovare
attuazione attraverso la definizione di un assetto insediativo esteso all'intero ambito.

H (max) 12,00 metri (fatto salva una diversa altezza per particolari corpi tecnici)

Trattandosi di un ambito connesso con il tessuto edificato esistente, I'intervento dovra
armonizzarsi con il contesto circostante sia dal punto di vista dell’assetto morfologico, sia
con riferimento alle altezze dei nuovi fabbricati.

Nel rispetto dell’altezza massima indicata, la trasformazione dovra, dunque, rapportarsi
con le altezze degli edifici produttivi esistenti e con il tessuto insediativo prospiciente la
viabilita provinciale, proponendo soluzioni progettuali che consentano la migliore
integrazione con lo spazio costruito e con il paesaggio aperto anche attraverso la
definizione di uno skyline composito e differenziato.

Vocazioni ammesse e vocazioni escluse

[ diritti edificatori che verranno attribuiti in sede di pianificazione attuativa, si riferiscono
alla destinazione produttiva ed artigianale, escludendo per questa tipologia di
trasformazione tutte le funzioni di tipo residenziale e le attivita commerciali della media e
grande distribuzione.

E auspicabile che nell’ambito delle destinazione ammesse, venga promosso all'interno
dell’ATSP1 l'insediamento di attivita di tipo avanzato e di eccellenza nel campo della
ricerca e della produzione; attivita che possano contribuire alla definizione di un profilo
altamente qualificato dell’economia locale.

All’'interno dell’ambito ATSP1 sono esclusi depositi, attivita di logistica ed autotrasporti
conto terzi ed attivita industriali ed artigianali che possono recare molestia e siano
ambientalmente incompatibili con il tessuto edificato esistente al contorno. Sono in
particolare escluse le attivita riferite ad industrie insalubri di prima e seconda classe cosi
come definite dalle disposizioni normative vigenti.

Dotazione di servizi e spazi pubblici e di uso pubblico

Sotto il profilo delle dotazioni per la cosiddetta “citta pubblica”, la trasformazione deve
partecipare al raggiungimento degli obiettivi che ’Amministrazione Comunale riconosce
quali prioritari e funzionali al territorio di Zelo Buon Persico assicurando una dotazione
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minima di servizi e spazi pubblici e di uso pubblico da calcolare in ragione del 35% della
superficie territoriale complessiva (ovvero pari a circa 11.515 mq).

Nell’ambito delle dotazioni di servizi, la trasformazione dovra assicurare la realizzazione di
adeguati spazi per la sosta da prevedere preferibilmente lungo il margine settentrionale
dell’ambito ATSP1, dove I'intervento dovra altresi realizzare parte della nuova viabilita di
distribuzione interna al tessuto produttivo che consentira di mettere in connessione la
strada provinciale SP201 con il tracciato della SP181, dando completamento agli
interventi viabilistici gia in parte realizzati.

Nel merito degli spazi per la sosta occorre osservare che poiché quest’ultimi, per il loro
ruolo e per la loro collocazione, verranno a configurarsi quali dotazioni ad uso pressoché
esclusivo degli insediamenti produttivi, il piano non prevede la cessione gratuita di tali
spazi alllAmministrazione Comunale che, invece, dovranno essere solo assoggettati ad uso
pubblico.

Con riferimento alle dotazioni essenziali, la trasformazione dovra partecipare alla
realizzazione di un impianto di depurazione delle acque o, in alternativa, del collegamento
al collettore principale al fine di rendere funzionale e sostenibile I'insediamento di nuovi
carichi insediativi nelle aree poste a nord della strada Paullese.

A partire dai criteri appena richiamati e ferma restando I’entita complessiva indicata, il
contributo della trasformazione alla dotazione di servizi e spazi pubblici e di uso pubblico
e la possibilita di ricorrere alla monetizzazione di parte di quanto dovuto trova maggiore
specificazione in sede di pianificazione attuativa o di programmazione negoziata a seguito
di momenti di concertazione con I’Amministrazione Comunale, in ragione dei fabbisogni
rilevati e degli obiettivi da raggiungere al fine di migliorare la funzionalita e fruibilita della
cosiddetta “citta pubblica” e la qualita complessiva dell’ambiente urbano.

Modalita di attuazione

Nel merito delle modalita di intervento, I'ambito di trasformazione ATSP1 dovra trovare
attuazione attraverso la definizione di un Programma Integrato di Intervento (PII) riferito
all'intero perimetro indicato dal piano, cui successivamente potra fare seguito la
realizzazione dell'intervento edilizio anche per singoli lotti, fatto salvo il rispetto del
disegno unitario definito dal PII.

Al fine di garantire il raggiungimento degli obiettivi che '’Amministrazione Comunale si &
posta nei confronti della citt3, il progetto riferito all'ambito della trasformazione dovra
essere supportato da un progetto di paesaggio che possa assicurare una buona
integrazione dell'intervento urbanistico ed architettonico con i caratteri propri di questo
territorio.

Aspetti ambientali, mitigazioni e compensazioni (Rapporto Ambientale)



criteri ed indirizzi per I'attuazione degli ambiti della trasformazione strategica

In sede attuativa la trasformazione dovra provvedere al soddisfacimento delle seguenti
misure di carattere ambientale:

- obbligo di effettuazione della valutazione previsionale del clima acustico;
- verifica della capacita residua dell'impianto di depurazione;

- sotto il profilo paesistico ed ambientale la trasformazione dovra contribuire alla
valorizzazione degli elementi morfologici appartenenti al sistema irriguo e al
territorio agricolo, attraverso la definizione di un disegno degli spazi verdi e delle
alberature che il piano riconosce nella trama agricola.



