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CONCORSO INTERNAZIONALE DI PROGETTAZIONE
PER LA RIQUALIFICAZIONE URBANISTICA
E FUNZIONALE DEL COMPARTO DI PIAZZA
DELLA REPUBBLICA - SUB AMBITO 1 -
PIAZZA DELLA REPUBBLICA ED EX CASERMA
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ASSETTO PLANIVOLUMETRICO DELL'AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT06 - PIAZZA REPUBBLICA

ESTRATTI PGT

Norme di attuazione del Piano dei Servizi

Art. 05 – Strumenti per la realizzazione della città pubblica – Progetto unitario

2.  Per gli interventi per aree a servizi di particolare rilevanza subordinati alla redazione di Progetto Unitario o 
Masterplan, l’Amministrazione Comunale valuterà caso per caso la definizione del progetto attraverso procedura 
concorsuale (attraverso concorso di progettazione o concorso di idee), ai sensi della Sezione III del Capo IV del 
Titolo I della parte II del D.Lgs n. 163/2006 per quanto applicabile e a rispettare, in sede esecutiva, gli elementi 
architettonici, morfologici e compositivi che abbiano costituito motivata ragione della scelta.

Art. 07 – Strumenti per la realizzazione della città pubblica – Masterplan

1.  ll masterplan si fonda sulla elaborazione di un progetto territoriale che prefigura, in termini spaziali e relazionali, 
la città desiderata, comprendendo sia le trasformazioni pubbliche (che potrebbero essere declinate e prefigurate 
in un progetto di suolo) che quelle private e private di uso pubblico (progetto unitario).
2.  Il Masterplan non si dovrà ridurre unicamente ad una rappresentazione planivolumetrica dell’esito atteso dalla 
trasformazione urbana ma è soprattutto uno strumento di concertazione tra attori istituzionali e privati, un atto 
di forte indirizzo politico e, non ultimo, uno strumento in grado di supportare il governo delle trasformazioni 
puntuali dell’ambito interessato.
3.  L’approvazione di tale strumento consentirà di declinare in termini di consumo di suolo, densità, dotazione di 
servizi e assetto funzionale l’intero comparto compreso nel perimetro interessato (si veda come esempio la docu-
mentazione prodotta nell’ambito del progetto del comparto stazioni).
4.  Il masterplan è rappresentato mediante una serie di elaborati (relazioni, planivolumetrici, schede ed un plasti-
co) che esplicitano la nuova forma urbana in termini di assetto planivolumetrico e di relazioni con il resto della 
città.
5.  Gli elaborati del masterplan, verranno approvati dal Consiglio Comunale e ai fini della gestione delle trasfor-
mazioni puntuali, le previsioni di sviluppo indicate nel masterplan assumono la funzione di orientamento dimen-
sionale e morfotipologico delle trasformazioni medesime.

Linee guida e prescrizioni del Documento di Piano

AMBITO STRATEGICO

L'ambito strategico degli assi della centralità urbana comprende le fasce urbane che si sviluppano lungo l'asse Bizzozero-Masnago; in tale asse si concentrano i piu' rilevanti servizi pubblici e collettivi e rappresentativi a carattere urbano e territoriale.
L'asse si presenta come una sequenza (ritmo) urbana in cui si succedono tipi insediativi di�erenti, tipologie edilizie varie, funzioni di�erenti e nodi e poli puntuali.
Esso costituisce la spina centrale del tessuto insediativo comuale e del sistema infrastrutturale comunale, asse centrale della simmetria del territorio e luogo privilegiato per le funzioni urbane principali.

STRATEGIE

Obiettivo del Piano la riqualificazione funzionale e qualitativa dello spazio pubblico e di uso pubblico posto lungo la dorsale, anche come supporto o elemento ordinatore delle trasformazioni fisiche puntuali (edifici) poste lungo la stessa.
Tale approccio mira quindi alla riorganizzazione dei fronti stradali con particolare attenzione alle funzioni e alla sua permeabilita' (lenta e veloce) e in generale al tema della mobilita' (mobilita' veloce e mobilita' lenta, spazi per la sosta e la fermata...).
Un progetto omogeneo di riqualificazione e ridisegno dell'asse permette l'avvio di un processo di legittimazione dell'asse centrale urbano come asse delle funzioni e delle polarita' urbane.

ELEMENTI PROGETTUALI

1. progetto di suolo dello spazio pubblico
2. valorizzazione della permeabilita' dell'asse stradale (mobilita' lenta e mobilita' veloce)
3. messa in rete e ricucitura dei percorsi ciclopedonali
4. riordino e valorizzazione degli spazi per la sosta e la fermata
5. valorizzazione della sequenza o ritmo eterogeneo del fronte strada
6. valorizzazione dei fronti a carattere commerciale (commercio di vicinato e medie strutture di vendita)

ATTUAZIONE AREA TI TRASFORMAZIONE AT06 PIAZZA REPUBBLICA

Accordo di Programma tra Regione Lombardia, Provincia di Varese, Comune di Varese finalizzato alla realizzazione di un nuovo teatro e correlata riqualificazione urbanistica e funzionale del comparto di Piazza Repubblica, Varese
D.G.R. X / 1596 del 28.03.2014

La trasformazione dell’AT06, comunque volta a raggiungere primari obiettivi di qualità urbanistica, architettonica e ambientale, ha come riferimento principale il conseguimento degli obiettivi indicati dal Masterplan. Tutti gli interventi edilizi e 
urbanistici saranno ammessi solo previa approvazione di strumento attuativo che realizzi il conseguimento degli obiettivi indicati dal Masterplan.

Asse della centralità

Linea o bordo del fronte dell'asse

Fronti stradali a carattere commerciale

Sistema dei parchi e delle ville

Edifici e complessi del Sistema dei parchi e delle ville

Edifici e complessi speciali (servizi, funzioni 
pubbliche e collettive) e tessuto dei Centri Civici

Edifici e complessi dei Centri Civici

Servizi - Aree per l'istruzione

Spazi, funzioni e luoghi

Servizi - Aree di interesse comune

Servizi - Aree a verde, gioco e sport

Parcheggi

Viali alberati

Percorsi ciclopedonali

Assi di permeabilità

Corsi d'acqua

Aree di trasformazione

Servizi di rango territoriale

ISTR2
Istruzione superiore e università

Servizi di rango comunale

SOVR
Strutture ospitanti funzioni istituzionali sovraordinate

SAN
Strutture sanitarie e assistenziali

SPORT2
Impianti sportivi di livello territoriale

MOB
Strutture e impianti legati alla mobilità

ISTR1
Istruzione primaria

ATCOM
Attrezzature di interesse comune

ATCOMspe
Attrezzature di interesse speciale

REL
Attrezzature religiose

VER
Giardini e Parchi

SPORT1
Impianti sportivi di base

PARK
Parcheggi

Altri servizi

CIM
Cimiteri

TEC
Impianti tec

NAF
Nuclei di Antica Formazione

Edifici di rilevante interesse - architettonico
ante 1934

Edifici di rilevante interesse storico - architettonico
1935 - 1954

Tessuto storico

Sistema dei parchi e delle ville

V1
Ville e parchi di rilevante interesse storico - architettonico
V2 
Ville e parchi di importantza testimoniale del tessuto
della città giardino

TUC-R1
Tessuto Urbano Consolidato
residenziale di completamento

Tessuto Urbano Consolidato

TUC-R2
Tessuto Urbano Consolidato
residenziale di trasformazione

AES
Ambiti Edificato Sparso

TUC-PD
Tessuto Urbano Consolidato
produttivo

TUC-C
Tessuto Urbano Consolidato
commerciale

TUC-S
Tessuto Urbano Consolidato
Stazioni

Ambito Accordo di Programma
Comparto Stazioni

AT
Aree di Trasformazione

AC
Aree di Completamento

Aree a Servizi

Piano delle regolePiano dei serviziDocumento di piano

BC2

C1
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BB

AD

B

DOCUMENTO PRELIMINARE ALLA PROGETTAZIONE PRELIMINARY DESIGN DOCUMENT

Al
le

ga
to

An
ne

x _Trasformazione urbana: Identificazione sub-ambiti _Trasformation Areas

_Scala 1.1000 _Scale 1.10008

DOCUMENTO PRELIMINARE ALLA PROGETTAZIONE PRELIMINARY DESIGN DOCUMENT

Al
le

ga
to

An
ne

x _Estratto Adp _Adp7
_Scala 1.1000 _Scale 1.1000

Piano di Governo del Territorio (PGT)                                                       Comune di Varese onaiP id otnemucoD 
linee guida, direttive e prescrizioni

Pagina 40 di 115

AT06 - Piazza Repubblica 

Ambito strategico: AS2 - Asse delle centralità urbane 

Scheda di riferimento P.R.G. vigente: ZS6 

Identificazione collocazione e descrizione dell’intervento:

Piazza Repubblica si trova collocata lungo l’asse strategico Bizzozero-Masnago all’interno del centro 

storico cittadino. 

Il disegno di Piano dovrà prevedere il recupero e la riqualificazione dell’area e la realizzazione del 

nuovo teatro comunale all’interno della struttura dell’ex caserma Garibaldi. 

Compatibilità con il PTCP Non ricade in ambito agricolo

Compatibilità con il PIF Non ricade in zona boscata

Compatibilità con vincoli Non ricade in area vincolata

Classificazione geologica e sismica Classe 2Fgl

Superficie territoriale (St) 36.500 mq 

Superficie coperta esistente   8.500 mq (dato indicativo) 

 )ovitacidni otad( cm 007.511 etnetsise airtemuloV

Volumetria massima ammessa Dotazione edificatoria dell’area pari a 81.750 mc e al 

volume reale dell’ex Collegio Sant’Ambrogio pari a 

60.584 mc, corrispondente alla porzione di edificio 

esistente e a quella oggetto di demolizione con P.C. n° 
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3324/2012 del quale si consente l'intero recupero 

volumetrico 

Quota Perequativa Obbligatoria - 

Attrezzature pubbliche o di uso pubblico 20.400 mc 

Aree per infrastrutture viarie  

 .I.I.P led onretni’lla erinifed ad xam .H

RC rapporto di copertura da definire all’interno del P.I.I. 

 272  iciroet itnatibA

Modalità d’intervento P.I.I. – Programmi integrati di intervento 

Destinazioni d’uso non ammesse  Produttivo 

Produttivo nocivo 

Culto 

Agricenter 

Distributori di carburante 

Agricolo 

Prescrizioni e Indicazioni generali: 

- Riqualificazione di Piazza Repubblica e  realizzazione del nuovo Teatro di Varese all’interno 

dell’area ex Caserma Garibaldi con parziale demolizione dell’edificio esistente; 

- Realizzazione delle opere di urbanizzazione quali la riqualificazione della superficie di piazza 
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Repubblica e l'adeguamento viabilistico pedonale e carraio delle aree limitrofe; 

- Previsione di una quota di edilizia residenziale convenzionata da definire nell’ambito dell’ADP; 

- Nell’inserimento delle funzioni commerciali sarà data priorità alla realizzazione di un mercato 

coperto convenzionato con il Comune; 

- L'attuazione dell'ambito dovrà salvaguardare la funzionalità della limitrofa rete viaria principale da 

possibili criticità locali; 

- Si dovrà prevedere la verifica della sostenibilità dei volumi di traffico generati dall'intervento.

Prescrizioni e Indicazioni di carattere paesistico ambientale:

- Il progetto dovrà prevedere la realizzazione di aree verdi anche pensili nella piazza e negli spazi 

aperti adiacenti, l’ alberature ai lati della piazza e delle strade, finalizzate alla regolazione del 

microclima locale; 

- L’intervento dovrà privilegiare l’ottimizzazione energetica nella progettazione degli spazi pubblici e 

degli edifici, sia per quanto riguarda l’organizzazione planivolumetrica che le scelte di materiali e delle 

tecnologie realizzative; 

- L’intervento dovrà limitare il traffico privato e favorire il trasporto pubblico, specie nell’accessibilità 

al teatro; 

- Il progetto dovrà favorire l’insediamento di attività economiche sinergiche e non antagoniste a quelle 

già presenti nel contesto, con l’obiettivo di rivitalizzare la piazza e il contesto stesso, anche attraverso 

l’implementazione dei servizi socioeconomici e le attività di prossimità. 

Schema territoriale, 1:1000

Relazione illustrativa e tecnica Strumenti di pianificazione territoriale/tutela ambientale/paesaggistica Evoluzione storica di Piazza della Repubblica

Strategia d'intervento a 2 fasi

Strumenti urbanistici generali vigenti

STRATEGIA D'INTERVENTO A 2 FASI

La PRIMA FASE d'intervento prevede:

Ex-Caserma
1) Nuova costruzione del blocco B con completa fruibilità ai piani -1 e PT. Costruzione grezza per i piani +1 e +2.
2) Ristrutturazione conservativa dei blocchi A e D, rendendo fruibile ed utilizzabile solo il PT.
3) Sistemazione del cortile interno come definizione della corte e traccia di futuri ampliamenti.
4) Apertura del porticato verso Piazza della Repubblica.

Piazza
1) Riqualificazione di Piazza della Repubblica: pavimentazione, vegetazione ed acqua.
2) Nuovo muro di definizione del fronte nord della nuova Piazza, con collegamento pedonale verso il teatro.
3) Spostamento del Monumento ai Caduti.

1a fase d'intervento 2a fase d'intervento

1878 1901 1921 2015

Nuova Piazza della Repubblica e Nuovo Centro Culturale di Varese

1

INTRODUZIONE
La SECONDA FASE d'intervento prevede:

Ex-Caserma
1) Completamento del blocco B ai piani +1 e +2.
2) Nuova costruzione del blocco C (C1 e C2) a completamento dello spazio a corte della ex-Caserma.
3) Ristrutturazione conservativa completa dei blocchi A e D, rendendo fruibili ed utilizzabili tutti i piani.
4) Completa sostituzione del Piano +2 dell'edificio storico, nei blocchi A e D.

Piazza
1) Completamento della nuova Piazza della Repubblica con le coperture ovali. la rifinitura degli spazi riservati
al bar e l'ultimazione dei giardini che portano al teatro.

Il contesto

Piazza della Repubblica si trova lungo Via Manzoni/Via Magenta. Essa è delimitata ad ovest dal centro commerciale Le Corti, ad est dall’ex-Caserma Garibaldi, mentre a nord si apre su Via Carlo Avegno/Via Camillo Benso Conte di Cavour.
Quest’asse urbano relaziona il parco dell’Università degli studi dell’ Insubria, collina di Bosto, con la collina del parco di Villa Panza a nord. L’entrata principale della ex-Caserma è collegata con l’area della stazione ferroviaria attraverso Via
Medaglia d’Oro. Con la chiusura di Via Altiero Spinelli, la ex-Caserma ritrova il suo spazio originario, la ex-Piazza d’Armi, oggi Piazza della Repubblica. Il Teatro Mario Apollonio si trova sul lato sud-ovest della Piazza della Repubblica,
leggermente rialzato, mentre l’Università degli studi dell’Insubria si trova sul limite sud del parco retrostante Via Bizzozero, la collina di Bosto. Attualmente Piazza della Repubblica è uno spazio privo di una forte identità e non riesce a cucire il
tessuto circostante, con conseguente stato di parziale abbandono.

Il progetto

Piazza della Repubblica è lo spazio di riferimento principale di questa parte di città, attorno al quale sorgeranno le nuove attività richieste di carattere culturale e di incontro:
- sul lato est la ex-Caserma come centro culturale, con le sedi delle differenti biblioteche, raggruppate attorno ad un unico spazio, la corte interna.
- sul lato sud-ovest il nuovo teatro che s’innesta nel quartiere retrostante e si affaccia sui nuovi giardini pubblici, limite sud di Piazza della Repubblica.
- sul lato sud il nuovo quartiere dell’Università degli studi dell’Insubria segna il limite della collina di Bosto e si affaccia su Piazza della Repubblica.

Piazza della Repubblica

Come primo intento il progetto propone un’unità di disegno dello spazio nel rispetto della topografia originaria.
Secondo, si dichiara comunque la presenza dell’importante autosilo sottostante, riprendendo le necessarie bocche d’aria, scale e rampe d’accesso, come parte integrante del disegno della Piazza.
L’elemento caratteristico principale del progetto è il tracciato del limite sud della Piazza con un muro di sostegno della collina di Bosto. Questo muro raccoglie tutti gli accessi pedonali principali dell’autosilo, servizi ed un piccolo bar che si affaccia
direttamente sulla Piazza.
I percorsi si snodano lungo questo nuovo limite in modo tale da evidenziare il collegamento futuro con il teatro e l’accesso al nuovo centro culturale con biblioteca, posto nel recupero ed ampliamento dell’edificio dell’ex-Caserma. Questo
semplice tracciato di muro penetra all’interno della corte del nuovo centro culturale, diventando la matrice dei futuri ampliamenti richiesti in fasi successive.
A nord, lungo Via Magenta, la Piazza viene ridefinita con elementi d’acqua, quale memoria storica della presenza dell’acqua di sottosuolo, per assorbire il notevole rumore veicolare, e con aree verdi con alberature capaci di riqualificare il fronte
della strada e quello del centro commerciale Le Corti.
Il movimento ondulato di questa parte di piazza oltre a diventare un elemento di forte identità dello spazio permette di garantire un’ulteriore protezione verso Via Magenta.
Il limite interno dell’area verde della piazza, posto in diagonale, accentua la relazione tra il centro culturale dell’ex-Caserma ed il probabile fronte principale del teatro posto sul lato sud-ovest leggermente rialzato.
Tutti gli elementi tecnici presenti per l’areazione dell’autosilo sottostante, le rampe e le scale d’accesso, vengono integrati nel disegno della Piazza.
Il vuoto delle rampe diventa un tetto ovale, uno spazio coperto di sosta e d’incontro, mentre il lucernario del centro commerciale diventa un forte riferimento.
Tutti questi elementi aiutano a strutturare la Piazza e a portare l’illuminazione artificiale; le parti coperte riflettono il paesaggio circostante.
Il Monumento ai Caduti, nato per Piazza XX Settembre, viene ricollocato all’incrocio di tre vie (via Bizzozero, via Dazio Vecchio, via Ravasi), nel rispetto dell’intenzione originaria della scultura, di fronte all’entrata del futuro teatro quale segno di
snodo di tutti i percorsi.

Nuovo Centro Culturale

Con la sostituzione dei corpi di fabbrica C e B, su Via Pavese e Via San Michele, si propone di chiudere la corte dell’ex-Caserma in modo tale da definire uno spazio di riferimento all’interno del nuovo centro culturale.
Questa corte, con la riapertura del porticato sul lato ovest, rinforzerà la relazione con Piazza della Repubblica.
I corpi di fabbrica A e D vengono recuperati nella loro struttura tipologica originale e verranno ristrutturati a tappe.
Il tetto degli edifici A e D dell’ex-Caserma in una fase successiva verrà ristrutturato in modo tale da ricevere gli spazi principali per le sale di lettura e di lavoro delle nuove biblioteche.
Il completamento della corte con un architettura contemporanea in dialogo con il recupero degli stabili storici diventerà una naturale continuazione del limite sud della Piazza della Repubblica e si relazionerà con il fronte principale del nuovo
teatro.

Strategia d’intervento a tappe

La scelta di realizzazione a tappe, necessaria per ragioni economiche, ha come intento quella di realizzare come priorità tutti gli elementi che garantiscono la qualità dello spazio pubblico, in particolare Piazza della Repubblica.

1° Fase d’intervento

1.1 La Piazza
Realizzazione di un nuovo muro di definizione del fronte di Piazza Repubblica, con collegamento pedonale verso il nuovo teatro.
Nuova pavimentazione ed inserimento del fronte verde e d’acqua su via Magenta e di fronte al centro commerciale Le Corti. Spostamento della statua Monumento ai Caduti.

1.2 Nuovo centro culturale (ex-Caserma)
Edificazione del corpo B quale nuova costruzione, come spazio d’accesso e di servizio, con inclusa la nuova rampa d’uscita dell’autosilo.
Verrà garantita la completa fluidità al piano interrato e al pian terreno, mentre gli altri piani superiori verranno completati in una fase successiva.
Ristrutturazione conservativa dei blocchi A e D rendendo accessibile solo il piano terreno, fortemente legato alla Piazza, attraverso l’apertura del porticato.
La corte interna verrà definita con un giardino interno e un alberatura su via San Michele e via Pavesi, quale traccia dei futuri ampliamenti.

2° Fase d’intervento

2.1 La Piazza
Completamento di Piazza Repubblica con le coperture ovali, quali spazi d’incontro, rifinitura degli spazi riservati ad un bar, ultimazione dei giardini sovrastanti che portano al teatro e arredi vari.

2.2 Nuovo centro culturale (ex-Caserma)
Conclusione dei lavori del corpo B ai piani superiori, come pure della parte della biblioteca dei blocchi A e D, con le sale principali di lettura, ed il corpo di servizio su via Pavesi. Di conseguenza, a completamento dello spazio della corte, la
realizzazione del corpo C, con tutti gli altri spazi di diverse sale richieste.

Materiali

La Piazza
- I muri di sostegno sono in calcestruzzo faccia a vista pigmentati con tonalità vicine alle costruzioni circostanti e tipiche del nucleo storico di Varese.
- La pavimentazione della Piazza è prevista in lastre di porfido e di elementi prefabbricati di cemento con tonalità simile al muro di sostegno principale.
- I padiglioni sopra le bocche di aerazione dell’autosilo sono previsti in parte in calcestruzzo per le panchine (coronamento di necessità statica), mentre le coperture in acciaio con rivestimento di lastre in inox, come elementi specchianti
della Piazza (“selfie contemporanei”).

Nuovo centro culturale (ex-Caserma)
- Corpi ex-Caserma
È prevista una ristrutturazione conservativa: una parte di restauro degli spazi attuali con materiali tradizionali quali intonaci e legno, mentre per la parte nuova del sotto tetto, dove sono previste le sale principali di lettura, una struttura in legno e
un rivestimento delle pareti in pannelli di legno multistrato.
La parte di facciata storica su via Magenta con l’entrata principale è prevista con una tonalità di intonaco bianco, per accentuare il carattere pubblico dell’edificio, mentre il resto delle facciate riprendono le tonalità attuali.

- Nuovi ampliamenti
Struttura e facciate in calcestruzzo a faccia vista con pannelli modulari con le stesse tonalità del muro di Piazza della Repubblica, in modo tale da rinforzare gli intenti progettuali di continuità. Gli interni sono previsti in pareti di cartongesso e
parziali rivestimenti in pannelli di legno per le sale principali, infissi in alluminio e pavimenti industriali (massetto).
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