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Vincoli Amministrativi e di difesa del suolo 
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Rete Ecologica Comunale 
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Classificazione Acustica del territorio comunale 
 
Ulteriori considerazioni sono fatte in merito alla localizzazione degli Ambiti previsti rispetto alla rete 
delle Piste ciclabili e alla rete del Trasporto Pubblico locale, garantito dalla linea metropolitana M2, 
verso il capoluogo e i comuni sede di fermata, e dal trasporto pubblico su gomma verso i comuni 
contermini non serviti dalla metropolitana. 
La linea metropolitana M2, inoltre, oltre ad offrire un buon servizio con la città di Milano, garantisce 
anche un buon collegamento con il sistema su ferro dell’area metropolitana e regionale. 

 
Rete ciclabile prevista dalla Variante al PGT 
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AT1 - Via Andromeda  
L'ambito ricomprende un centro tennis 
dismesso e una porzione del parco pubblico 
Baden Powel adiacente, collocati all'interno di 
un tessuto prevalentemente residenziale a 
medio-bassa densità. La trasformazione è volta 
alla riconversione dell'area degradata e al 
potenziamento del sistema dei servizi, 
attraverso la realizzazione di un complesso 
residenziale e di servizi socio-assistenziali e alla 
persona. 
Il progetto prevede l’insediamento di funzioni 
residenziali, attraverso la realizzazione di edifici a schiera o mono-bi-familiari, di altezza non 
superiore ai due piani fuori terra (7,5 m).  
Per l'ambito è previsto un IT di base di 0,3 mq/mq, da applicare sulla sola superficie di pertinenza 
dell'area privata del centro tennis, pari a circa 8.570 mq. è ammesso un incremento massimo dell'IT 
di 0,05 mq/mq in accoglimento di diritti edificatori derivanti dagli Ambiti di Compensazione, 
secondo quanto previsto dalla relativa disciplina delle Norme di Attuazione del Piano dei Servizi, nel 
rispetto dei parametri prescritti per l'ambito. 
Connessa alla realizzazione dell’ambito è la riqualificazione del parcheggio di via Andromeda, da 
realizzare attraverso pavimentazioni drenanti e alberature come previsto dall'abaco delle NBS della 
RVM. E’, inoltre prevista la realizzazione di adeguate fasce filtro alberate fra il lotto residenziale, 
l'area per servizi e la strada.  
 
AT2 – Cascina Ponte 
Il secondo Ambito di Trasformazione, AT2 
"Cascina Ponte", è finalizzato a coordinare un 
insieme di occasioni ed esigenze che 
sussistono su aree della medesima proprietà 
per un'estensione complessiva di 17.000 mq. 
La trasformazione nasce dall'esigenza di 
dotare la frazione di Sant'Agata di alcuni 
servizi di base attualmente carenti, in primo 
luogo di servizi commerciali alimentari ai quali 
si risponde attraverso l'inserimento di una 
media struttura di vendita, e in secondo luogo 
di un presidio di servizi sanitari che verranno insediati in connessione alla struttura commerciale. Il 
progetto è subordinato sia al recupero di Cascina Ponte, che versa in stato di abbandono, che alla 
realizzazione di alcune opere connesse, quali il completamento della rete ciclabile di collegamento 
tra il Martesana e Sant'Agata e l'adeguamento viabilistico funzionale all'insediamento a seguito di 
apposito studio del traffico indotto. 
E’, inoltre, prevista la realizzazione di una fascia di mitigazione verso le aree agricole del PLIS e verso 
Cascina Ponte e la riqualificazione dell'area agricola interna all'ambito che si attesta sulla roggia 
esistente  
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AT3 – Via dell’Artigianato 
Il terzo Ambito, AT3 "Via dell'Artigianato", 
prevede la realizzazione di un insediamento a 
carattere produttivo, al fine di soddisfare 
esigenze di espansione del comparto, 
attualmente saturo. Attualmente l'area in 
oggetto, di 7.700 mq, ospita attività informali 
quali depositi. Il progetto prevede, oltre al 
corretto inserimento paesaggistico e 
ambientale dell'insediamento, la 
realizzazione di adeguate fasce di mitigazione 
ambientale lungo il perimetro della superficie 
fondiaria, facendo riferimento all'abaco delle NBS della Rete Verde Metropolitana. 
 

Effetti potenziali attesi /Valutazione 
Emissioni in atmosfera L’insediamento di nuovi residenti e di nuove attività economiche e di 

servizio, inducono nuove emissioni in atmosfera riconducibili al 
riscaldamento degli edifici e dal traffico indotto. 
L’incentivazione all’utilizzo di fonti energetiche alternative e 
all’efficientamento energetico (indicazioni del PAES di Cassina), favorisce 
l’utilizzo di risorse energetiche a minori emissioni in atmosfera. Occorre 
pertanto prevedere soluzioni tecnologiche a basse emissioni di gas serra. 
Lo sviluppo e il potenziamento della rete ciclopedonale in connessione 
con gli Ambiti di Trasformazione, potrà avere riflessi positivi, in quanto 
porterà ad incentivante l’utilizzo di mezzi di spostamento non inquinanti. 
Inoltre, la dotazione di nuove aree verdi e alberature avrà molteplici 
funzioni, tra le quali il miglioramento del microclima urbano e 
l’assorbimento di inquinanti atmosferici. 

Consumi idrici Sarà necessario fare le opportune verifiche in fase di progettazione 
attuativa per valutare, se l’incremento di residenti/utenti, può 
comportare variazioni sostanziali dei consumi idrici attuali, e alla 
quantità dei reflui da trattare nell’impianto di depurazione. 
Occorre promuovere soluzioni tecnologiche virtuose per abbattere i 
consumi di acque pregiate, (separazione della rete di adduzione per 
acque potabili e no, con riutilizzo delle acque piovane per usi diversi) e 
ridurre l’apporto di acque al depuratore (separazione della rete fognaria 
– bianca e nera). 

Consumi energetici La realizzazione degli Ambiti di Trasformazione comporta un aumento di 
popolazione, e conseguentemente, di consumi energetici per il 
riscaldamento e il raffrescamento. 
Essenziale è l’applicazione di soluzioni tecnologiche virtuose per 
abbattere i consumi di energia, e generarla da fonti rinnovabili. 

Consumo di suolo L'AT-2 incide sul “Bilancio ecologico” del suolo, sottraendo suoli con 
destinazione agricola, che verranno compensati dalla riclassificazione di 
due ambiti a verde privato del TUC ad aree agricole, e da una quota 
dell'AC1 che verrà destinata a servizi ecosistemici. 
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Natura, biodiversità e 
paesaggio 

Sarà necessario promuovere una qualità architettonica dei nuovi 
insediamenti, al fine di assicurare un inserimento paesisticamente 
coerente e compatibile con il contesto. Gli effetti sulla vegetazione 
dipendono principalmente dal modo con cui saranno realizzate le aree 
verdi. Privilegiare, comunque, soluzioni che assicurino una buona 
dotazione di aree a verde di pertinenza e realizzare fasce alberate di 
mitigazione. 

Rumore La proposta degli Ambiti di Trasformazione, e il conseguente aumento 
della popolazione insediata/addetti/utenti, potrà comportare un 
potenziale incremento delle emissioni acustiche, dovute agli 
spostamenti degli utenti verso le nuove residenze e le nuove attività 
previste. 
La realizzazione di nuovi percorsi ciclopedonali può favorire l’uso di mezzi 
più sostenibili sotto il profilo delle emissioni acustiche. 

Mobilità Gli ambiti di trasformazione prevedono per alcuni tratti il potenziamento 
della rete ciclabile al fine di contribuire alla riduzione del traffico 
veicolare. A seguito dello studio sugli indotti veicolari generati dagli 
ambiti, si riporta qui la tabella riassuntiva, in cui sono riportate le 
principali caratteristiche urbanistiche e gli indotti attesi nell’ora di punta. 
Per valutare in modo più accurato gli effetti sulla mobilità, nonostante il 
parere positivo dello studio, si dovrà aspettare un tempo maggiore 
legato alla realizzazione degli Ambiti. 
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08. MISURE DI MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE 
La valutazione ambientale finora condotta ha esaminato la proposta di crescita e sviluppo prevista 
per i prossimi anni per il Comune di Cassina de’ Pecchi e ha cercato di mettere in luce le principali 
problematiche che potrebbero emergere in fase di attuazione. In questo capitolo si raccolgono 
possibili criteri e indicazioni, utili in fase di attuazione e gestione della Variante, volti a garantire 
una più efficace integrazione della dimensione ambientale, nonché la mitigazione e la 
compensazione dei principali effetti negativi. Il Documento di Piano e il Piano delle Regole, nelle 
schede relative ad ogni ambito di trasformazione, provvedono ad inserire una serie di prescrizioni 
in merito alla realizzazione degli ambiti; tali prescrizioni vengono considerate, in sede di Valutazione 
Ambientale, come opere ed indicazioni vincolanti per la trasformazione degli ambiti. Ci si sofferma 
ora sulle misure di compensazione ambientale, previste a carico del proponente e che costituiscono 
l’ultimo passo metodologico con cui la VAS affronta gli effetti sull’ambiente altrimenti non evitabili 
desunti dal PGT. Si ritiene utile ricordare che, a monte della fase di compensazione, vanno promossi, 
innanzitutto, una progettazione degli interventi che sia attenta all’ambiente e, successivamente, il 
ricorso a misure di mitigazione degli impatti al fine di integrare il progetto con opportuni 
accorgimenti tecnici volti a ridurre sensibilmente gli effetti negativi previsti; per riequilibrare gli 
impatti che non è stato possibile mitigare, si ricorre infine a modalità di compensazione ambientale. 
Ad integrazione delle prescrizioni progettuali, già contenute nelle schede relative alle singole 
previsioni insediative, si raccomanda, che in fase di attuazione degli interventi di 
riqualificazione/rigenerazione del tessuto edilizio e per gli interventi di nuova edificazione, 
nell’ottica di migliorare la qualità dell’ambiente urbano, la Variante prenda in considerazioni le 
seguenti indicazioni: 
 in accordo con lo Studio di Gestione del Rischio Idraulico, elaborato in base al RR 7/2017, 

adottare strumenti che integrino le tecnologie di gestione, recupero, infiltrazione e smaltimento 
in superficie delle acque meteoriche con le tecnologie del verde pensile e del verde tradizionale, 
al fine di legare lo sviluppo edificatorio alla gestione delle acque in quanto bene prezioso e di 
indispensabile tutela (contenimento delle superfici impermeabilizzate; aree di parcheggio non 
cementificate, ma permeabili; sistemi decentrati di infiltrazione delle acque meteoriche pulite; 
raccolta e utilizzo delle acque piovane; aree verdi per l’infiltrazione delle acque; tetti verdi per 
ridurre il deflusso e migliorare la situazione microclimatica e il benessere ambientale); 

 adozione di reti separate: le acque reflue domestiche e quelle pluviali vengono convogliate in 
canalizzazioni separate; 

 progettazione di tetti verdi: le coperture verdi rallentano e riducono il deflusso delle acque 
attraverso processi di ritenzione ed evaporazione, conseguendo un’ampia limitazione del carico 
inquinante. Inoltre, migliorano il microclima nello spazio circostante e l’isolamento termico della 
copertura, fissano la polvere atmosferica, hanno una durata superiore rispetto alle coperture 
superficiali e possono essere contabilizzate come misure di compensazione dei danni 
all’equilibrio naturale ed al quadro paesistico.  

In merito alla necessità che vengano assunte a livello progettuale idonee azioni di contenimento 
del consumo energetico, si ritiene utile prevedere uno studio di fattibilità, da imporre in sede di 
lottizzazione, relativo all’installazione di mini-centrali di rigenerazione che soddisfino i bisogni di 
acqua calda sanitaria, riscaldamento e raffrescamento degli edifici in progetto, al fine di diminuire 
e razionalizzare i consumi energetici e relativi carichi inquinanti. 
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