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1. STATO ATTUALE
1.1 Individuazione dell Ambito di Trasformazione AdT n°2.

L’Ambito di Trasformazione AdT n°2 é situato neli@one di Pioltello, in prossimita della rotatoridlawuale
confluiscono la S.P. Cassanese, la Via Milano {etreduce all’abitato di Pioltello) e la Via Torir(che introduce
all'abitato di Cernusco sul Naviglio).

La sua superficie reale & pari a mq. 38.829,27.

Confina a nord con aree edificate, a destinazioodyttiva e terziaria, situate nel Comune di Cecousul Naviglio; ad
est con la Via Cremona di Cernusco sul Naviglisud con la strada Antica di Cassano; ad ovest ntanaa
inedificata, di proprieta della Provincia di Milano

1.2 Identificazione catastale delle aree compreselia AdT n°2.
Le aree comprese nell’AdT n°2 sono rappresentdla ta&. n° 02.
La loro superficie catastale & pari a mq 38.688.

Esse risultano cosi identificate:

Foglio 7 mappale 1 (mg 370)

Foglio 7 mappale 73 (mqg 360)

Foglio 7 mappale 94 (mqg 1.610)

Foglio 7 mappale 102 (mq 360)

Foglio 7 mappale 137 (mqg 1.560)

Foglio 7 mappale 138 (mqg 520)

Foglio 7 mappale 271 (mqg 2.200 - Reliquato acque)

Foglio 7 mappale 328 (mq 31.708)

1.3 Stato di fatto dell’area

L'area € stata interessata all'inizio degli anrfl el secolo scorso dalla predisposizione di und’Esecutivo rimasto
inattuato, salvo che riguardo a considerevoli irgati di scavo che ne hanno sconvolto I'assetimattico.

Detti interventi sono stati accompagnati dalla asione degli inerti di pregio (circa 33.000 mdefira di coltura e di
mista naturale) e seguiti dalla proliferazionegkde vegetali infestanti, in misura tale da readéntiero
appezzamento pressoché impraticabile.

Nel corso di questo anno la proprieta ha provvedlsuo decespugliamento cosi che allo stato atesda appare
come un parto incolto, interessato da depresshmicoprono circa il 40% della sua superficie.



1.4 Previsioni del P.G.T.
I Comune di Pioltello ha approvato, con atto €23 del 30/03/2011 il proprio Piano di Governd Territorio.

Le previsioni e prescrizioni formulate da detto Mariguardo all'area di proprieta “La Rotonda” soriportate
nell’allegata tav. 05 del P.1.1.

Esse, in particolare:
* riclassificano il Comparto CIS6 dal vecchio P.Rc@me Ambito di Trasformazione n°2;

e subordinano l'attuazione del P.G.T. nelllambito RAdi°2 alla predisposizione ed approvazione di umgRrmma
Integrato di Intervento, che nel caso specifica shr'iniziativa privata”;

e confermano, nella AdiT n°2, linsediamento dell¢ivétx gia previste nel caso del Comparto CIS6 HdR.G.
(terziarie, direzionali, commerciali, ricettive iendi);

 riducono il limite di s.l.p. edificabile nell'aredi proprieta (da mg 29.500 a mq 20.000);

» contemplano un intervento che riserva circa la rdetBAmbito di Trasformazione ad opere di viakilied ai servizi
pubblici destinando le aree rimanenti ai lotti &dibili;

 attribuiscono all’area indici di edificabilita tadia imporre la realizzazione di un insediamentotigiaho, dotato, in
parte, di parcheggi pertinenziali interrati.

15 Il contesto urbanistico dell’ambito di trasformazione AdT n°2

L'ambito di trasformazione AdT n° 2 & collocatoun contesto interessato da grandi opere di riasdetta viabilita
regionale (BREBEMI, TEEM ed interventi correlatigstinate a modificare, nell’est Milano, i flussitcffico, i bacini

di utenza delle grandi infrastrutture e, di consgga, le opportunita insediative.

Esso sara in particolare toccato dagli effetti itiddalla ristrutturazione della SP n° 103 Cassareslalle varianti di
tracciato che stanno interessando la SP n° 121igubCavenago ( in entrambi i casi di tratta deimenti “correlati”

al progetto BREBEMI).

Puo essere considerato, in quanto a vocazionedia®, parte integrante della zona per insedianpeotiuttivi/terziari

edificata nel Comune di Cernusco sul Naviglio atipardagli anni 70 del secolo scorso, ai lati delfia Torino

(coincidente con un tratto della SP n° 121), tr&.la. Padana Superiore e la Via Antica di Cassano.

Esso stesso, negli anni '90, fu oggetto di un P@irmttizzazione coerente riguardo alle destinaz@uso, con quanto
veniva realizzato in Cernusco. L'iniziativa non eliero attuazione.

La zona per insediamenti produttivi/terziari in @mgento ha gravitato per lungo tempo sulle citatenS$1 e SP n° 121
che, progressivamente inglobate nell’edificatos@io trasformate da strade destinate a collegarmatcomunali a
vie interessate da un traffico misto, prevalentaméotale, contraddistinto da elevati livelli dirgestione.
L'attuazione del progetto BREBEMI inserisce oggetma in un nuovo contesto viario intercomunalesitstruttura:

» sulla SP n° 103 Cassanese (e quindi sulla BREBEMd)e asse di traffico est/ovest a lunga gittata;

e sulla SP n° 121 Pobbiano/Cavenago, modificata dadidante Villa Fiorita - Seggiano, quale asse rdffico
intercomunale nord/sud.

In questo nuovo contesto la Via Milano di Pioltebola Via Torino di Cernusco sul Naviglio potraneesere
qualificate, anche figurativamente, come acceggiifitativi ai due entri abitati, assumendo la mjnta funzione di
asse dei servizi, e la seconda, la funzione di essenerciale.

L'insediamento da realizzare nell’AdT n° 2 si capfiera, all'interno del sistema, come testata agde commerciale.
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1.6 Il contesto ambientale dell'intervento

Il contesto ambientale dell'intervento & connow@doepisodi negativi rispetto ai quali il progettmtempla interventi di
mitigazione ambientale e da episodi che invecequssgssere significativi ai fini della riqualifidane paesistica della
zona.

Tra gli episodi negativi rientrano:

» la presenza, in prossimita del confine sud debjatella infrastruttura invasiva della BREBEMI “Gasese bis”.
La strada Cassanese che, prima dell'intervento BR#Bsi poneva nella zona di nostro interesse, comite di
separazione della cittd dalla campagna, consenteadminque una visione unitaria del paesaggio urlzadel
paesaggio agricolo, si configura oggi come barfisiteamente e visivamente invalicabile;

» il basso livello qualitativo del tessuto edificatioe lambisce a nord e ad est 'ambito di trasfoforez AdT n°2.
Il margine nord dell’'ambito & definito da una remone disomogenea, in condizioni di degrado, giialle della
guale emergono le parti meno nobili di fabbricatlustriali la cui altezza &€ compresa fra i ml 660t 9,00. Fa
eccezione il corpo uffici del fabbricato prospetéasu Via Torino che si eleva fino al ml 13,70.
Lungo il lato est, 'ambito si affaccia sul can&laviglietto e piu oltre sulla Via Treviso.
Al di la della Via Treviso una recinzione, anchegimesto caso disomogenea ed in condizioni di degmelimita
una zona di carattere produttivo sviluppatasi imigr@ incontrollata a partire dagli anni ‘60 det@e scorso tra la
Cascina Colcellate e la Strada Antica di Cassadoinglobata successivamente nel grande ambito fireadlu
terziario che dalla S.S. n° 11 veniva ad estengeogjressivamente verso la Strada Cassanese.
| fabbricati prospettanti sulla Via Treviso hanntezze variabili da ml 5 a ml 8,50.

Presenze significative ai fini della riqualifican®ambientale della zona sono:
« il canale Naviglietto che corre lungo il lato estltAmbito di trasformazione;

» larea a verde che, localizzata lungo il confined-swest dellAmbito, pud configurarsi come elemerdd
connessione tra I'asta dei servizi di Via Milan@a(€ Baden Powell, attrezzature sportive, attrezeagcolastiche),
l'asta commerciale di Cernusco sul Naviglio, eueve attrezzature di carattere terziario previsiePd!.1.

Altrettanto significative possono essere le previstei progetti comunali e del progetto MIBICI c¢latuati nel Parco
Baden Powell, contemplano la formazione di ultégi@rcorsi ciclopedonali lungo la Strada AnticaGdissano e lungo
la Via Torino.

La loro compiuta realizzazione verrebbe quindireivare il sistema di attrezzature sopra descritto.



2. PROGETTO
2.1 Piani e progetti predisposti dalla ImmobiliareLa Rotonda dopo I'acquisizione dell’area.

L’Immobiliare La Rotonda, dopo I'acquisizione dalléa, ha predisposto piu piani e progetti.

Si e pero0 trovata a fronteggiare un mercato satguardo all'offerta di insediamenti di carattelieedionale o ricettivo
e non interessato all’offerta di tipologie commalicsviluppate su piu piani fuori terra.

Ha quindi predisposto, nel 2011, una Proposta mnetire di P.l.I. in variante al P.G.T. mirata avpegiare
I'edificazione di fabbricati su di un solo pianmfuterra attraverso:

» larealizzazione di una s.l.p. inferiore a quehiangzessa dal P.G.T. (mq 15.000 al posto di mqg 20;000)
» l'elevazione dell'indice di copertura massima agtd (da 0,50 a 0,65 mg/mq);
 riferimenti rinnovati riguardo alla dotazione mirardi parcheggi :
-parcheggi pertinenziali 100% di s.v.
-parcheggi pubblici 50 % di s.I.p.
+ [linclusione del “commercio all'ingrosso” tra let@ita ammesse nell’ambito di trasformazione.

L'Ufficio Tecnico Comunale, con propria comunicaz@in data 14/12/2011 ha espresso parere favorallal@otesi
di procedere nellAmbito di Trasformazione n°2 atterso un P.L.I1. “in variante al P.G.T.” fatti sallavvallo della
proposta da parte del C.C. e la sua conformitdeosservazioni preventivamente formulate dall’'tlffistesso.

La difficile situazione economica nella quale éqgpéato il paese non ha pero consentito alla Imitrake di procedere
nell'Iniziativa.

Il mercato edilizio in particolare non si & dimadtr in grado di assorbire il peso di interventiadiotiella capacita
insediativa e delle caratteristiche tipologicheilatiite, al “Comparto CIS 6” , riclassificato dal@T. “Ambito di
Trasformazione n°2".

2.2 Ridimensionamento della iniziativa e rielaboramne del P.1.1.

Dato atto dellampiezza della crisi che coinvolgenercato edilizio, I'lmmobiliare ritiene comunquk fruire oggi di
alcune opportunita che la inducono a riavviaraZiativa.

Fa riferimento in particolare:

» alla imminente conclusione dei lavori riguardaatiBREBEMI ed i suoi allacciamenti al Comune di Miba(vedi
ristrutturazione strada Cassanese);

» ai preliminari di Contratto sottoscritti con le $&t& Mc Drive e Road House, interessate ad operaf@dT n°2
awviando la loro attivita entro la fine del 2015¢rive) e nel primo semestre 2016 (Road House);

« allo stato di avanzamento di trattative che da tesgngono condotte con Operatori del settore teozia

Ricalibra quindi la propria iniziativa, portandada limiti della sua sostenibilita economica, averyl@le garanzia la
corrispondenza del progetto ad una domanda chegistg momento appare attendibilmente identificata.

Propone di conseguenza un intervento che, favoréadiicazione di fabbricati monopiano, utilizzaog piu della
meta della s.l.p. ammessa dal P.G.T. (circa mgdQD0in luogo dei previsti 20.000) e retrocede daithiesta di
operare “in variante” rispetto ad alcuni limiti preti dallo Strumento Generale vigente (superfagribile, dotazione
di parcheggi pertinenziali, dotazione di parchgmgdiblici).



2.3 Descrizione del progetto
2.3.1 Impianto urbanistico dell'insediamento

L'Area interessata dal P.I.I. e le aree di proprigella Provincia di Milano disposte lungo il suargine ovest (vedi
tav. 11 Vista aerea), risultano incluse in un qilaigro irregolare cosi delimitato:

e anord: linea di confine tra i Comuni di CernusabMaviglio e di Pioltello;
» ad ovest: prolungamento della Via Torino di Cermisc

e asud: Strada Provinciale Antica di Cassano;

* adest: Via Cremona di Cernusco.

II Programma Integrato di Intervento riprendendaargo previsto dalla tavola “Indirizzi progettualéllegata al
Documento di Piano, prevede che questo quadrilatmga attraversato da una nuova strada pubblEaddpo essere
risalita dalla S.P. Antica Cassano fino al confienusco/Pioltello, devia verso ovest per innestalta Via Torino.

La nuova strada consente di individuare all'inteded’ Ambito di Trasformazione un Comparto ovestdto verso la
Via Torino) ed un Comparto est (rivolto verso ah\Gremona).

Ai Comparti cosi individuati fa riferimento il Pll.ai fini della determinazione di due distinteifds intervento (vedi
successivo punto 2.6).

I Comparto ovest si configura, con l'adiacenteaarh proprieta della Provincia di Milano, come atoburbano
prevalentemente destinato al verde pubblico. Essogdiera due esercizi per la ristorazione (Mc PrévRoad House)
ed attrezzature per il tempo libero integrate retema dei servizi menzionato al precedente puro 1

E’ corredato da parcheggi pubblici disposti a pettiingo la nuova strada risalente dalla S.P. Arfiassano.

Il Comparto est € attraversato in direzione esbtla una seconda via pubblica.

A nord della via sono identificati due lotti ed#igili, corredati dai rispettivi parcheggi pertinéliz

A sud della via viene identificato un grande paggie pubblico.

Il primo lotto edificabile & destinato all'insediamto di una media struttura di vendita da realizzar di un solo piano
fuori terra.

Il secondo lotto edificabile sara occupato da ufiao composto da due piani fuori terra destinatinsediamento di
attivita terziarie non commerciali (terziario avatw, servizi e simili).

La riqualificazione ambientale dell’area viene jpensta attraverso:

» la formazione di un fronte edificato che concludérésediamento terziario/commerciale di Cernusablsaviglio
contrapponendosi alla casualita dell'attuale fronteondizioni di degrado;

» la previsione di aggregare, in prossimita della Vaino aree a verde di proprieta della Immobiliaee Rotonda,
con aree di proprieta della provincia di Milanonamnseguente formazione di un giardino pubblicatiggiante il
Parco Baden Powell;

» la sistemazione a prato di una fascia di terreribad®iezza di 4 m a lato del Canale Navigliettoncmessa a
dimora di un filare di alberi (pioppi cipressini);

» la formazione di una barriera vegetale lungo ilfsensud del lotto, in prossimita della Strada Aatdi Cassano,
sviluppabile, in prospettiva fino al cimitero dioRello;

» la previsione di percorsi ciclopedonali inquadratdl progetti del Comune e di MIBICI.



2.4

Capacita insediativa del P.L.I.

Il P.LL, in relazione alla qualita ed alla entitai fabbisogni attuali e di quelli stimabili alamnio, nonché alle qualita
ed alla labilita della domanda presente sul mercato

prevedeal decennio la realizzazione di una s.l.p. pariga 19.081;

ammette di conseguenza, nell’Ambito di Trasformazione, imgati aggiuntivi fino al conseguimento di unays.l.
pari a mg. 12.500, intendendoli assoggettati adarmento del Contributo sul Costo di Costruzione;

subordina eventuali ulteriori interventi aggiuntivi, fino abnseguimento di una s.l.p. pari a mq. 15.000)adaio

di uno o piu Permessi di Costruire convenzionati cntempleranno, oltre al versamento del Conwilsut Costo
di Costruzione, la cessione o monetizzazione d& ger standard urbanistici (verde e parcheggi jpeibbldi uso

pubblico) da calcolare con riferimento ai paramstabiliti dal P.G.T.

In relazione a quanto sopra esposto e dato attdeclpeescrizioni dello Strumento Attuativo si canfrano come

prevalenti rispetto alle Norme di indirizzo del Dmeento di Piano, I'entita della massima s.l.p.iedHile nell’Ambito
di Trasformazione n°2 risulta abbattuta dal Pal ig. 15.000.

25 Verifiche di conformita del P.1.1. con le prevsioni degli strumenti edilizi ed urbanistici vigent.

1. | Superficie lorda di pavimento

Riferimento tavola 06

Documento di piano — Indirizzi A.diT. n°2 20.000,mq

Progetto 10.081,00 mq
2. | Superficie fondiaria

Riferimento tavola 06

Documento di piano — Indirizzi A.diT. n°2 indicadi 19.236,00 m@

Progetto 23.817,49 mq
3. | Superficie coperta

Riferimento tavola 06

Documento di piano — Indirizzi A.diT. n°2 50% S.f 11.908,75 mq

Progetto 7.367,00 mq
4. | Contributo minimo complessivo al sistema dei serviz

Riferimento tavola 07

Documento di piano — Indirizzi A.diT. n°2 8.017Z,Mq

Progetto 11.585,24 mq
5. | Dotazione di parcheggi pubblici

Riferimento tavola 09

Piano delle Regole — art. 13.3.20 100% SV 5.448)@2

Progetto 6.972,75 mq
6. | Dotazione di parcheggi pertinenziali

Riferimento tavola 09

Piano delle Regole — art. 8 100% Slp 10.081,00

Progetto 10.920,70 mq
7. | Dotazione di superficie drenante

Riferimento tavola 08

Regolamento d’igiene art.3.2.3 15% AdT2 5.824,3p

Progetto 8.835,62 mq

dimensionale aree da destinare a standard urbanistici edréhgggi pubblici facendo riferimento ad una s.l.p.
edificabile pari a circa mq. 12.500;

mq



2.6

1.

Principali contenuti della Convenzione.
Fasi di attuazione del P.I.I.
Il P.I.l. sara attuato in due fasi.
La prima fase riguardera il Comparto ovest.
La seconda fase riguardera il Comparto est.
Il progetto definitivo esecutivo delle opere di anfizzazione sara predisposto in due stralci, demimento alle
fasi attuative di cui in premessa.
Il primo progetto stralcio ed il relativo schemaadintratto di appalto, saranno presentati al Conanie e non
oltre 3 (tre) mesi dalla stipula della Convenzione.
Il secondo progetto stralcio ed il corrispettivchema di contratto di appalto, saranno presentaC@hune
contestualmente all'inoltro della prima domandaPdirmesso di Costruire o D.LA. relativa alla secoifdse
attuativa del P.1.1.

Le opere di urbanizzazione afferenti il Compartbdes/ranno essere attuate e collaudate entro éadiatecadenza
della Convenzione urbanistica.

Cessioni di aree per opere di urbanizzazione

Con la stipula della Convenzione urbanistica iltizaante si impegnera a cedere gratuitamente aluBerte aree
da destinare a sedi viarie, servizi e infrastretiuex standard).

Gli Atti definitivi di cessione ed i relativi framhamenti saranno predisposti e sottoscritti pritha gengano
rilasciati i Certificati di Collaudo relativi alleorrispondenti opere di urbanizzazione e comungimegpche decada
la Convenzione urbanistica.

Esecuzione delle opere di urbanizzazione gmiare secondaria.

Il Lottizzante eseguira direttamente le opere danizzazione primaria e secondaria previste ddl P.I

Dato atto che I'importo delle opere di urbanizzagi@rimaria e secondaria accollate al Lottizzaistdta inferiore
al corrispondente tabellare, il Lottizzante versgr&omune una somma corrispondente alla differérmantita

dell'Onere ed importo delle opere da eseguire.

Detta somma verra corrisposta sotto forma di Odewebanizzazione in corrispondenza del rilasciositggoli
Permessi di Costruire con applicazione delle raéaioni in uso nel Comune.



