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Aree urbanizzate

Strade di interesse paesistico

Bacini idrici

Confini comunali

Confine regionale

Aeroporto Malpensa
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Rete ferroviaria

FNM - Linee esistenti

FNM - Linee di progetto

RFI - Linee esistenti

RFI - Linee di progetto

FFS - Linee esistenti

FFS - Linee di progetto

FNM - Linee turistiche

Rete stradale

Autostrade esistenti

Autostrade di progetto

Statali esistenti

Statali di progetto

Provinciali esistenti

Provinciali di progetto

Locali esistenti

Locali di progetto

Stazioni ferroviarie

FNM

RFI

FFS
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Elementi di criticità

Punto Critico 4: Lo svincolo di Largo Flaiano

E’ il punto in cui si concentrano i principali fl ussi 

di traffi  co di coloro che accedono in Varese, 

provenienti sia dalla viabilità locale che da 

quella di carattere sovralocale, come il raccordo 

autostradale dell’A8.

Punto Critico 5: Il raccordo austostradale A8

Questo asse viario, i cui volumi di traffi  co sono 

quelli di una strada sovralocale, scarica l’elevato 

numero di veicoli transitanti direttamente sulla 

viabilità locale urbana, inadatta a sopportare tali 

quantità.

Punto Critico 2: Via Casula e gli spazi 

antistanti le stazioni ferroviarie

Questo punto risulta altamente congestionato, 

data l’elevata promiscuità di mezzi e utenze 

(privati, trasporto pubblico locale e sovralocale) 

che gravitano su di esso per accedere ai servizi 

ferroviari.

Punto Critico 1: Viale Belforte

Asse di penetrazione alla città, con grandi volumi 

di traffi  co che lo rendono congestionato, specie 

nelle ora di punta.Punto Critico 3: Connessioni tra i 2 lati della 

ferrovia

Scarsa connessione tra le 2 parti della città.  I pochi 

punti di attraversamento risultano non adeguati 

a svolgere questo tipo di funzione.
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Ospedali

ASL

Grandi strutture riabilitative

Piccole strutture riabilitative

Socio-sanitari

Cultura e tempo libero

Musei

Raccolte museali

Centro congressi

Centro sportivo

Polo fieristico

Stazioni ferroviarie

Sedi amministrative^

Servizi locali

Amministrativi

Socio-sanitari

Edifici di culto

Legati al trasporto pubblico

Istruzione

Ricreativi-Alberghieri

Commerciali-Direzionali

Sport e tempo libero

Altri edifici

Area di progetto
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Il progetto proposto da Infrastrutture Lombarde

Infrastrutture Lombarde, nel suo studio di fattibilità ha proposto 3 possibili 

scenari per la realizzazione del Comparto Stazioni di Varese. 

La scelta definitiva è poi ricaduta su quello visibile, che rapresenta una via 

di mezzo tra i primi due masterplan.

Il progetto si caratterizza per la volontà di creare una stazione unificata che funga 

anche da centro plurimodale, che permetta il recupero di aree residuali degradate, 

la permeabilità tra le due parti di Varese divise dalla ferrovia e aumentare 

l’accessibilità all’area di progetto.

Le caratteristiche del progetto

Il nodo di interscambio:

Il progetto prevede l’inserimento 

di 

- un parcheggio di interscambio 

da 550 posti;

- un bus terminal con 18 stalli;

- una stazione taxi, kiss and ride;

- parcheggio moto, bici e car 

sharing;

- stazione ferroviaria da 20.000 

mq, di cui 9.600 mq di servizi e 

commercio;

- giardino pensile e spazi per 

eventi per 11.000mq.

Il masterplan:

Il progetto prevede su una SLP 

potenziale di 122.400 mq

- una SLP insediata di 89.300 mq 

composta da 44.100 mq di 

residenza, 25.300 mq di terziario 

direzionale, 9.700 mq di 

commercio di vicinato,  1.500 mq 

di piccolo artigianato, 8.300 mq 

di servizi al pubblico;

- spazi verdi e pavimentati per 

36.200 mq, di cui 3.195 mq su 

piastre e 10.888 mq su stazione 

ponte;

- riqualificazione verde dei 

rilevati per 30.500 mq e 

copertura RFI per 3.450 mq.

Il rapporto di copertura medio 

previsto per l’intero progetto è 

del 22%, con un’altezza massima 

degli edifici di 25 piani, data dalla 

presenza delle tre torri.

L’accessibilità:

Il progetto propone 2 ipotesi:

Ipotesi 1: rotatoria in Largo 

Flaiano, con realizzazione di

- parziale copertura del tracciato 

RFI;

- sottopasso di via Monte Santo;

- rotatoria di largo Flaiano e 

nuova strada di prenetazione da 

largo Flaiano.

Ipotesi 2: rotatoria e sottopasso 

in largo Flaiano, con 

realizzazione di

- parziale copertura del tracciato 

RFI;

- sottopasso di via Monte Santo;

- rotatoria di largo Flaiano e 

nuova strada di prenetazione da 

largo Flaiano;

- sottopasso di largo Flaiano.

La sostenibilità economica:

89.300 mq di SLP prevista 

verranno realizzati, sulle aree 

degli enti (RFI, FNM e Comune)e 

altri 18.600 mq verranno 

realizzati su altre aree che, 

insieme ad altri 4.900 mq ancora 

da allocare, vanno a completare 

la quota di SLP potenziale 

prevista di 122.400 mq.

La costruzione dell’opera 

prevede una spesa di 142 milioni 

di €. 

Viene previsto un finanziamento 

di 157 milioni di €, ottenibile 

vendendo le aree edificabili, le 

residenze e i vari locali che 

verranno costruiti e che 

permetterebbe la copertura 

dell’intera costruzione. 

I 15 milioni in più sono il 

guadagno minimo atteso dagli 

enti promotori.

Se venisse scelta l’ipotesi 2 per 

l’accessibilità, il progetto 

necessiterebbe di altri 10 milioni 

di € per la costruzione del 

sottopasso.

L’iter attuativo:

Il progetto andrebbe affidato ad 

un attore unico che si occupi di 

- realizzare le opere ferroviarie;

- realizzare l’operazione 

immobiliare;

- gestisca i diritti edificatori che 

cadranno sulle aree esterne;

- realizzi le opere viabilistiche;

- realizzi le opere pubbliche che 

possono produrre reddito.

Attore che sarebbe da trovare 

attraverso una gara unica, 

tramite la presentazione di 

offerte che contengano 

progetto, cronoprogramma e 

offerta economica. 

Il percorso che doveva portare 

alla realizzazione del masterplan 

definitivo e quindi alla gara 

d’appalto e successiva 

assegnazione era previsto in un 

tempo di 2 anni,  2008-2009.

Le criticità riscontrate nel progetto

Il progetto proposto da Infrastrutture Lombarde presenta le seguenti criticità:

- a livello viabilistico risolve i problemi legati all’accessibilità della nuova area ma, secondo il nostro punto di vista, 

non prende in considerazione i problemi legati alla mobilità di tutta Varese e all’aumento di traffico che un tale 

intervento comporta, che non può essere risolto con l’inserimento di una strada che arriva fino all’area delle 

Stazioni, provocando un semplice spostamento del problema ancor più vicino al centro;

- la visione dell’area come una parte ancora abbastanza separata dalla città e che non ne diventa parte integrante, 

causata dalla previsione di un disegno urbano che poco rispecchia quello della città esistente, come la previsione 

delle tre torri di 25 piani, elementi che saranno visibili da qualsiasi punto di Varese, dato che nessun edificio della 

città supera i 12-13 piani;

- la mancanza di prevedere funzioni all’interno di esso che siano veramente attrattive per la comunità varesina e 

non solamente utili a coloro che utilizzano la stazione per spostarsi.

Le potenzialità riscontrate nel progetto

Il progetto proposto da Infrastrutture Lombarde presenta queste potenzialità:

- un’ampia dotazione di verde, anche su più livelli, per migliorare la qualità della vita all’interno della nuova 

area;

- la possibilità di finanziare gran parte l’intero progetto attraverso l’utilizzo delle entrate provenienti dalla 

vendita di aree edificabili e degli edifici di nuova costruzione;

- la volontà di assegnare ad un unico attore l’intera progettazione e realizzazione della nuova Area Stazioni di 

Varese.

Il progetto proposto da noi

Il progetto proposto in questa tesi di laurea prevede non solo di creare la 

nuova stazione unificata con centro intermodale, ma di trasformare l’intero 

Comparto Stazioni in un nuovo brano di città che sia sostenibile e vuole 

risolvere il problema della mobilità di Varese, dovuto all’arrivo dell’A8.

L’area quindi si caratterizza per una molteplicità di funzioni, oltre a quella di nodo 

intermodale legata alla presenza della stazione ferroviaria, che vengono inserite allo 

scopo di inserire quest’area all’interno della città, rendendola permeabile, vivibile 24 

ore su 24, facilmente accessibile e un nuovo polo attrattore.

Le caratteristiche del progetto

Il nodo di interscambio:

Il progetto prevede l’inserimento 

di 

- un parcheggio di interscambio 

da circa 650 posti;

- un bus terminal con 15 stalli;

- una stazione taxi, parcheggio 

moto, bici e car sharing;

- stazione ferroviaria integrata a 

servizi e centro commerciale;

- edifici residenziali, uffici, attività 

ricreative (cinema, teatro), 

funzioni legate all’università 

(ostello, casa per gli studenti).

Il masterplan:

Il progetto prevede 

- una SLP insediata di 183.500 mq 

composta da 74.700 mq di 

residenza, 42.700 mq di 

commercio, 55.800 mq tra servizi 

al pubblico, uffici e attività 

socio-culturali, 6.700 mq di 

stazione FNM (quella RFI viene 

realizzata come pensilina 

coperta da cui si accede 

direttamente dalla piastra 

commerciale, 3.400 mq di ostello 

e casa per gli studenti; 

-  una grande dotazione verde 

per mantenere la caratteristica di 

città-giardino di Varese; 

- l’utilizzo di tutte le tecnologie 

sostenibile per la produzione di 

energia, il riscaldamento e il 

trattamento delle acque reflue;

- il mercato inserito sotto il 

viadotto della nuova viabilità di 

progetto.

L’altezza massima degli edifici 

sarà di 26 m (7 piani fuori terra), 

data dal nucleo centrale del 

progetto.

L’accessibilità:

Il progetto propone 2 tipi di 

interventi:

Intervento 1: viabilità a scala 

comunale, con realizzazione di

- rotatoria di largo Flaiano;

- proseguimento del raccordo 

autostradale fino a via Peschiera, 

evitando l’uscita su largo Flaiano 

e creando un’uscita per l’accesso 

al centro intermodale.

Intervento 2: viabilità interna al 

Comparto Stazioni, con 

realizzazione di

- accesso diretto dallo svincolo 

della nuova viabilità al 

parcheggio di interscambio;

- sistema di rotatorie e 

adeguamento degli assi stradali 

esistenti;

- realizzazione di attraversamenti 

sicuri per le utenze deboli 

tramite sottopassi o sovrappassi.

La sostenibilità costruttiva:

Il progetto tiene conto delle 

potenzialità offerte dalle fonti 

rinnovabili e dall’utilizzo di 

tecnologie ecosostenibili, infatti 

prevede

- l’installazione di pannelli 

fotovoltaici per la produzione di 

energia elettrica sui tetti e sulla 

pensilina della stazione RFI;

- lo sfruttamento delle correnti 

d’aria naturali per la ventilazione 

e il raffrescamento degli edifici 

nei mesi caldi;

- l’utilizzo di sistemi 

fitodepurativi ai fini del riutilizzo 

dei reflui;

- installazione di orti e superfici 

verdi sui tetti, al fine migliorare la 

qualità della vita e l’isolamento 

termico degli edifici.

La fattibilità economica:

La realizzazione del progetto 

può essere resa possibile 

attraverso l’utilizzo del project 

financing con 

compartecipazione pubblico - 

privato, dove le opere previste 

vengono così realizzate in parte 

dagli enti già presenti nell’area 

(RFI, FNM e Comune di Varese) ed 

in parte da una Società di 

Trasformazione Urbana alla 

quale potrebbe essere affidata la 

realizzazione di più della metà 

delle opere previste, previa 

accordo con la municipalità per 

quanto riguarda la realizzazione 

di quelle opere di carattere 

pubblico previste, vedi la nuova 

strada l’adeguamento della rete 

viaria. 

I costi, sicuramente alti, potranno 

poi essere finanziati e/o 

recuperati attraverso 

l’inserimento di una tariffa 

minima per l’utilizzo della nuova 

viabilità e per l’utilizzo del 

parcheggio, nonché attraverso la 

vendita dei locali creati.

Le potenzialità del nostro progetto

Il progetto proposto da noi presenta queste potenzialità:

- a livello viabilistico pone una soluzione al problema del traffico di attraversamento in Varese, attraverso la 

realizzazione del prolungamento del raccordo autostradale che attualmente si attesta in largo Flaiano, chiudendo 

questo inserimento e realizzando un nuovo svincolo all’altezza del nuovo centro intermodale, che permette di 

accedere direttamente al parcheggio di interscambio, evitando così che i veicoli in transito attraverso Varese non 

gravino sulla viabilità locale;

- un disegno degli edifici che abbia una relazione con la città esistente, anche per quanto riguarda l’altezza degli 

stessi, che non supera i 7 piani fuori terra, nonché l’utilizzo delle moderne tecnologie per quanto riguarda il 

risparmio energetico ed il trattamento dei reflui, quindi l’utilizzo delle risorse naturali rinnovabili come acqua, aria 

e sole per renderlo un progetto ecosostenibile;

- l’inserimento di funzioni che trasformino questa parte di città in una sua parte integrante e  un nuovo polo 

attrattore per la popolazione, che comunque non sia in contrasto con il ruolo svolto dal centro storico, ma ne 

diventi una prosecuzione, evitando che sia utilizzata solo da coloro che si muovono in treno e per poche ore 

durante l’arco di tutta la giornata;

 

- la previsione di inserire tipologie di residenze adatte a varie utenze, dagli studenti della locale Università, ma 

anche di università presenti nei principali centri italiani e svizzeri vicini, che potranno essere facilmente 

raggiunte in seguito a un potenziamento del traffico ferroviario, a lavoratori provenienti da altre regioni o città 

che non possono comunque muoversi giornalmente come pendolari, anziani e giovani coppie;

- una dotazione di aree verdi continua su tutta l’area del progetto che unisce tutte le funzioni inserite e che 

permette sia ai futuri abitanti delle nuove costruzioni, sia ai cittadini che vogliono passare da un lato all’altro 

della città di potersi muovere a piedi o  in bicicletta in tutta sicurezza.
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