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The PGT of Busto Arsizio1 (VA) identifies 
a large area around the FerrovieNord (FN) 
railway station, referred to as the “Transfor-
mation Area 3 FNM Railway Station” «for 
the creation of a new urban centrality and an 
enhancement of the public city»2 , along the 
Milan Cadorna – Malpensa Airport railway 
axis, involved in the “FILI” FNM project, an 
important urban regeneration intervention3.
The railway line, since 1887, represented the 
driving force behind the industrial develop-
ment of the area south of the historic center. 
In the 1990s, the tracks were buried, and a 
new station was built to the west of the origi-
nal one, which was demolished. The track bed 
was converted into a parking lot, not resolving 
the discontinuity in the urban fabric caused by 
the railway.
In 2020, a collaboration was initiated between 
the Municipality of Busto Arsizio and the 
DAStU Department of the Politecnico di Mi-
lano4: the research – “Trains and Trees: a green 
urban stitching on the buried railway bed of 
Ferrovie Nord” – will result in a master plan 
for urban and environmental regeneration, 
serving as guidelines for future professional 
projects divided into different areas, given 
the size and articulation of public and private 
properties.
Through an approach that considers open 
space in the relationship between small and 
large scale, the proposed theme concerns the 
creation of an inclusive, intergenerational city 
that transforms the current gap into a green 
centrality: an urban linear park over one 
kilometer long, with cycle-pedestrian paths, 
areas for sports, play, rest, and socio-cultural 
buildings.
The urban development strategy focused on 
three poles – the railway station at the center, 
the former slaughterhouse to the west, and 
the market square to the east – integrated into 
a system through a green infrastructure over 
the buried tracks, with changes in ground level 
that allow for planting and contribute to soil 
deimpermeabilization, becoming a defining 
element of the project.
In August 2021, the master plan was approved 
by the Municipal Council, and the market 
project was funded through the call promot-
ed by Lombardia Region: Sustainable Urban 
Development Strategies 20215. The former 
slaughterhouse project was funded through 
the national call for Urban Regeneration 
Projects DPCM 21.01.20216. For both, pro-
fessional projects are underway based on the 
drafted guidelines.
The central area – including the park and FN 
railway station – has secured funding through 
an agreement between the State, Lombardia 
Region, and FerrovieNord7. Currently, feasi-
bility studies and detailed assessments of the 
master plan are underway and will be sub-
mitted as a basis for a tender process for the 
assignment of design contracts.

Il PGT di Busto Arsizio1 (VA) individua 
un’ampia area intorno alla stazione di Fer-
rovieNord (FN) denominata “Ambito di 
Trasformazione 3 Stazione FNM” «per la 
creazione di una nuova centralità urbana e un 
potenziamento della città pubblica»2 , sull’asse 
ferroviario Milano Cadorna – Aeroporto di 
Malpensa, interessato dal Progetto “FILI di 
FNM, importante intervento di rigenerazione 
urbana3. La linea dal 1887 rappresentò il mo-
tore dello sviluppo industriale dell’area a sud 
del centro storico; negli anni ’90 del secolo 
scorso vennero interrati i binari e costruita 
la nuova stazione a ovest di quella originaria 
demolita; il sedime fu convertito a parcheggio 
non risolvendo la discontinuità nel tessuto ur-
bano causata dalla ferrovia.
Nel 2020 si avvia una collaborazione tra 
Comune di Busto Arsizio e Dipartimento 
DAStU del Politecnico di Milano4: la ricerca 
– “Trains and Trees: una ricucitura verde sul 
sedime interrato delle Ferrovie Nord” – darà 
luogo a un masterplan di rigenerazione urbana 
e ambientale con funzione di linee guida per 
le future progettazioni professionali suddivise 
per ambiti differenziati, viste la dimensione e 
l’articolazione delle proprietà pubbliche e pri-
vate. Attraverso un approccio che traguardi lo 
spazio aperto nel rapporto tra piccola e grande 
misura, il tema proposto riguarda la creazione 
di una città inclusiva intergenerazionale, che 
trasformi l’attuale cesura in una centralità 
verde: un parco lineare urbano lungo oltre un 
chilometro, con percorsi ciclopedonali, aree 
per lo sport, il gioco, la sosta ed edifici a carat-
tere socio-culturale.
La strategia di sviluppo urbano si è concentra-
ta su tre polarità – stazione al centro, ex-ma-
cello a ovest, piazza del mercato a est – messe 
a sistema tramite un’infrastruttura verde sopra 
i binari interrati, con movimenti di quota del 
terreno che consentono la piantumazione e 
contribuiscono alla deimpermeabilizzazione 
del suolo, divenendo elemento caratterizzante 
del progetto.
Ad agosto 2021 il masterplan generale è stato 
approvato dalla Giunta Comunale e la polarità 
del mercato è stata finanziata attraverso la ma-
nifestazione di interesse promossa da Regione 
Lombardia: Strategie di Sviluppo Urbano 
Sostenibile 20215. La polarità dell’ex-macel-
lo è stata finanziata con il bando nazionale 
Progetti di Rigenerazione Urbana DPCM 
21.01.20216. Per entrambi sono in corso i pro-
getti professionali a partire dalle linee guida 
redatte.
L’ambito centrale – stazione FN e parco – ha 
ottenuto un finanziamento in un accordo tra 
Stato, Regione Lombardia e FerrovieNord7; 
attualmente si stanno svolgendo approfondi-
menti e verifiche di fattibilità del masterplan 
da portare a base di gara per l’affidamento de-
gli incarichi di progettazione.

1	 Città di oltre 80mila abitanti.

 	 A city in Varese province, 
Lombardia, Italy, with over 
eighty thousand inhabitants.

2	 Piano di Governo del Terri-
torio (PGT) di Busto Arsi-
zio, 2018.

	 Territorial Government Plan 
(PGT) of Busto Arsizio, 
2018.

3	 Promosso da Regione Lom-
bardia e FNM: coinvolge le 
stazioni di Cadorna, Bovisa, 
Saronno e Busto Arsizio; 
prevede una superstrada 
ciclabile di 54 km da Milano 
a Malpensa e interventi di 
riforestazione (Piantalalì).

	
	 Promoted by Regione Lom-

bardia and FNM: involves 
the stations of Cadorna, 
Bovisa, Saronno, and Busto 
Arsizio; includes a 54 km 
cycle highway from Milan 
to Malpensa airport and 
reforestation interventions 
(Piantalalì).

4	 Dopo una fase di approfon-
dimento didattico, nel 2020 
si attiva una convenzione di 
collaborazione tra comune e 
Dipartimento di Architettura 
e Studi Urbani (DAStU). 
Segue un contratto di ricerca 
(2021).

	
	 After a phase of educational 

in-depth study, a collabo-
ration agreement between 
the municipality and the 
Department of Architecture 
and Urban Studies (DAStU) 
was established in 2020. This 
was followed by a research 
contract in 2021.

5	 Fondi Strutturali e di Investi-
mento Europeo 2021-2027; 
finanziamento: 15 milioni di 
€ più 6 di cofinanziamento 
comunale.

	 European Structural and In-
vestment Funds 2021-2027; 
funding: €15 million plus €6 
million in municipal co-fi-
nancing.

6	 Finanziamento: 9 milioni € 
più 3 di cofinanziamento. 

	 Funding: €9 million plus €3 
million in municipal co-fi-
nancing.

7	 Finanziamento: 26 milioni €.

	 Funding: €26 million.
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LEGENDA

FOTO AEREA 2020

FOTO AEREA 1975

1

1

2

2
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Ex-macello
Stazione FN
Piazza del mercato

1
2
3

L’area di trasformazione si 
estende est-ovest ed è ubicata 
a sud del centro storico con la 
stazione ferroviaria FN posta 
in posizione baricentrica. Essa è 
caratterizzata da scarsa qualità 
urbana, ed è composta da aree 
industriali sottoutilizzate con 
edifici dismessi e demoliti. Il 
confronto con la situazione 
precedente all’interramento 
della ferrovia evidenzia i punti 
di criticità presenti: l’assenza 
di relazioni con il contesto 
e la mancata ricucitura della 
cesura tra centro storico e 
periferia; la condizione del suolo 
estensivamente pavimentato 
e impermeabilizzato (grande 
isola di calore) destinato al solo 
parcheggio per la stazione.

The transformation area 
extends from east to west and 
is located south of the historic 
center, with the FN railway 
station positioned centrally. 
It is characterized by poor 
urban quality and consists 
of underutilized industrial 
areas with abandoned and 
demolished buildings. A 
comparison with the situation 
before the railway was buried 
highlights several critical issues: 
the lack of integration with 
the surrounding context and 
the failure to bridge the gap 
between the historic center 
and the suburbs; the condition 
of the extensively paved and 
impermeable soil (a significant 
heat island) which is designated 
solely for parking.
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LEGENDA

Ex-macello: sede scout / archivio procura
Stazione FN: Busto Arsizio nord
Parcheggio / mercato settimanale
Ex-albergo
Teatro sociale (edificio vincolato)
Poste
Scuola media Bossi
Poliambulatori
Istituto Tecnico Marchetti
Parco Ugo Foscolo
Liceo Artistico Candiani
Scuola dell'infanzia Sant'Anna
Piazza Garibaldi
Villa Manara / laboratori Università Insubria
Piscine Manara
Mulini Marzoli:Università Insubria

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16

Edifici rilevanti
Aree private in abbandono
Aree pubbliche da riqualificare
Aree private parzialmente in uso
Impronta binari / soletta in cemento armato
Aree verdi / prato
Aree parcheggio
Piste ciclabili esistenti
Piste ciclabili in previsione di piano
Alberi e filari rilevanti 

1

4

6

7

8
9 3

15

11

12
14

13

16

10

5

2

2

La configurazione dell’area 
non favorisce relazioni urbane 
e inclusività sociale e spaziale. 
L’ampiezza dell’ambito, le aree 
libere, la vicinanza al centro 
storico e alla zona residenziale 
a sud, la stazione FN hub di 
riferimento intermodale verso 
Milano per numerosi pendolari, 
il polo sottoutilizzato dell’ex-
macello, l’area del mercato, la 
rete delle aree verdi e dei servizi 
pubblici circostanti (culturali, 
scolastici, sanitari), genera un 
potenziale di progetto capace di 
trasformare una cesura storica 
della città in una nuova centralità 
verde vivibile da tutti.  

The area configuration does not 
facilitate urban interactions or 
social and spatial inclusivity. 
However, several factors 
contribute to the potential to 
transform a historic urban gap 
into a new green and accessible 
centrality: the size of the area 
and its proximity to both the 
historic center and the residential 
area; the available open spaces; 
the FN station, an intermodal 
hub for numerous commuters 
traveling to Milan; the 
underutilized site of the former 
slaughterhouse and the market 
area; the surrounding network of 
green spaces and public services 
(including cultural, educational, 
and healthcare facilities).
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STRATEGIA DI SVILUPPO URBANO condizione attuale

CRITICITÀ / POTENZIALITÀ

STRATEGIA DI SVILUPPO URBANO progetto

NUOVE POLARITÀ PUBBLICHE

area mercato

ex macello

3 polarità 
pubbliche isolate

3 polarità pubbliche 
in relazione 
reciproca

criticità: 
presenza soletta

di cemento armato / 
suolo impermeabile

criticità: 
spezza l'intero

ambito in due parti

ex macello
aule laboratori

permeabilità pubblica
associazionismo

grandi spazi

parco che sale 
per piantumare sopra
al tunnel ferroviario

sport, svago,
incontro

stazione FNM
parcheggio multipiano

velostazione, intermodalità
piazza

incontro commercio

piazza del mercato
parcheggio multipiano

scambio intergenerazionale, 
università, sport, salute

piazza

stazione
FN

area mercato area mercato

stazione stazione

ex-macello ex-macello

Milano 
Malpensa

Milano 
Malpensa

Milano
Cadorna

Milano
Cadorna

All’interno dell’area sono 
presenti tre polarità significative 
oggi tra loro lontane e 
isolate: a ovest si trova l’Ex-
Macello, complesso di edifici 
sottoutilizzati d’inizio ‘900 di 
buon pregio architettonico, 
ma in cattivo stato di 
conservazione; al centro è 
collocata la stazione, edificio 
degli anni ’90 di scarsa qualità 
architettonica; ad est si trova 
piazzale Bersaglieri, un ampio 
parcheggio utilizzato due volte 
a settimana come luogo di 
mercato. Il parco è l’elemento 
capace di collegare fisicamente 
le tre polarità, progettualmente 
rifunzionalizzate, per metterle 
in reciproca sinergia. 

Within the area, there are 
three significant but currently 
distant and isolated focal 
points. To the west is the 
former slaughterhouse (Ex-
Macello), a complex of early 
20th-century buildings with 
notable architectural value but 
in poor condition. In the center 
is the station, a 1990s building 
with minimal architectural 
quality. To the east is Piazzale 
Bersaglieri, a large parking 
lot that is used twice a week 
as a market venue. The park 
is the element capable of 
physically connecting these 
three focal points, which are 
to be repurposed in the design, 
in order to create a mutual 
synergy among them.
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Milano
Cadorna

aule e laboratori
edificio culturale

scout

residenza 
per anziani

stazione 
FN

parco parco e piazza
del mercato

BOOST
community hub/

condensatore socio 
culturale

ex-dispensario
pre-BOOST

parco

Verde in quota- foresta urbana
Aree verdi / prato
Aree verdi / prato fiorito- arbusti
Filari
Torri verde tecnologico
Spazi pavimentati attrezzati
Piazze attrezzate
Viale ciclopedonale
Nuovi edifici
Grandi pensilini
Edifici esistenti rilevanti
Alberi esistenti rilevanti
Nuovi edifici previsione PGT
Percorsi nel parco
Collegamenti pedonali e ciclabili
Collegamenti carrabili

LEGENDA

Le tre polarità pubbliche 
rinnovate, connesse dal parco 
lineare, definiscono una 
nuova centralità urbana in 
relazione con la zona storica 
della città, la parte sud e con 
i numerosi servizi esistenti. 
Nell’ex-macello si introducono 
spazi per associazioni, scout, 
per esposizioni temporanee 
e un nuovo edificio destinato 
all’educazione. Sul lato opposto, 
il parcheggio del mercato si 
trasforma in una piazza con 
spazi verdi e un hub comunitario 
quale luogo d’incontro e 
socializzazione per anziani, 
studenti universitari e delle 
scuole circostanti. Al centro, 
l’area della stazione diviene il 
fulcro del parco.

The renewed public polarities, 
connected by the park, define a 
new urban centrality in relation 
to the historic center, the 
southern area, and the numerous 
existing services. The former 
slaughterhouse will house 
spaces for associations, scout 
groups, temporary exhibitions, 
and a new educational building 
(ITS). On the opposite side, 
the market parking lot will be 
transformed into a square with 
green spaces and a community 
hub serving as a meeting and 
socializing place for the elderly, 
university students, and local 
schoolchildren. In the center, the 
station area will become the core 
of the park.
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sistema di pensiline
Via Monti parco che sale

viale 
pedonale / ciclabile

area
arbustiva

laghetto
vasca di laminazione

area sport e
playground

L’obiettivo del masterplan 
di rigenerazione urbana e 
ambientale è volto a definire 
una città intergenerazionale che 
includa e respiri. Il suo disegno 
si struttura a partire dal grande 
viale centrale ciclopedonale 
bordato dal doppio filare 
alberato, spina longitudinale 
distributiva del progetto. 
Il parco, lungo più di un 
chilometro, con la rete dei suoi 
percorsi pedonali e ciclabili, aree 
di sosta, gioco e sport, consente 
lo svago e incentiva benessere 
e salute dei cittadini. Il sistema 
di mobilità dolce si connette 
alle ciclovie territoriali e con la 
superstrada ciclabile (Milano 
Malpensa) del progetto FILI.

The goal of the urban and 
environmental regeneration 
master plan is to create 
an inclusive and vibrant 
intergenerational city. Its 
design is based on a major 
central pedestrian and cycling 
boulevard bordered by a double 
row of trees, which serves as 
the longitudinal distribution 
spine of the project. The park, 
stretching over a kilometer, with 
its network of paths, resting 
areas, play and sports zones, 
offers recreational opportunities 
and promotes residents’ well-
being. The soft mobility system 
connects to regional cycling 
routes and the proposed FILI 
bike highway (Milan-Malpensa).

La necessità di migliorare il 
drenaggio urbano dell’area e di 
creare movimenti in elevazione 
del suolo per piantumare alberi 
e creare un’infrastruttura verde 
sopra la dura soletta in cls che 
ricopre i binari interrati, diviene 
tema generale caratterizzante 
l’intero parco: il parco che sale. 
La continua variazione delle 

The need to improve the urban 
drainage of the area and to raise 
the ground level to plant trees 
and create a green infrastructure 
over the concrete slab covering 
the buried railway tracks becomes 
a defining feature of the entire 
park: the park that rises. The 
continuous variation in ground 
levels and the careful selection of 

quote del terreno e l’accurata 
scelta di numerose specie 
arboree e arbustive offrono 
paesaggi e profondità visive 
diversificate, ombreggiamenti 
differenti, integrati con una 
molteplicità di aree di sosta 
attrezzate e di percorsi. 

numerous tree and shrub species 
provide diverse landscapes and 
visual depths, different types of 
shade, integrated with a variety of 
resting areas and pathways.
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parco che sale nuova piazza
ingresso binari
con pensilina 
fotovoltaica

parco in quota ingresso 
stazione sud

viale 
ciclopedonale

nuova piazza
coperta
in quota

Milano 
Malpensa

Milano
Cadorna

percorso nel parco

torri landmark
verde naturale e tecnologico

L’attuale edificio della stazione, 
elemento preclusivo alla 
continuità del parco al suolo, 
viene integrato nel disegno 
complessivo elevando il parco 
stesso sino alla quota della 
copertura piana della stazione, 
trasformandola così nell’area di 
sosta centrale sopraelevata (quota 
+ 5,50 metri). L’area è protetta da 

una alta pensilina fotovoltaica a 
cui si accordano altre pensiline di 
minore dimensione poste sull’asse 
del viale ciclopedonale a coprire le 
scale di uscita dai binari interrati e 
un lungo portico passante sul 
fronte di via Monti a ridefinire 
l’ingresso principale alla stazione 
insieme ad alcuni spazi 
commerciali.

The current station building, 
which would obstruct the 
continuity of the park at ground 
level, is integrated into the overall 
design by raising the park to the 
height of the station’s flat roof, 
thus transforming it into an 
elevated central resting area (+ 
5.50 meters high). This space is 
protected by a tall photovoltaic 

canopy, while smaller canopies 
aligned with the pedestrian 
and cycling boulevard cover 
the staircases leading from the 
buried tracks. Additionally, a 
long portico extends along the 
Via Monti front, re-defining 
the station main entrance and 
incorporating some commercial 
spaces.

La storica cesura, non risolta, 
ma confermata e consolidata 
dall’interramento dei binari, 
viene così trasformata in 
un nuovo spazio pubblico 
connettivo: un parco che ricuce 
il tessuto urbano sostituendo le 
vaste aree asfaltate attualmente 
adibite a parcheggio. I diversi 
percorsi ricercano nuove 
relazioni con il tessuto cittadino 
consolidato e con le nuove aree 
residenziali private presenti 
nell’ambito di trasformazione. 
I parcheggi – fondamentali per 
il ruolo di interscambio della 
Stazione FN – sono ricollocati 
e concentrati entro edifici 
multipiano appositamente 
previsti dal masterplan.

The historic urban gap, 
unresolved but confirmed and 
reinforced by the burial of the 
railway tracks, is transformed 
into a new connective public 
space: a park that rejoins the 
urban fabric by replacing the 
extensively paved areas currently 
used for parking. The various 
pathways seek to establish 
new connections with the 
established urban fabric and the 
new private residential areas 
within the transformation zone. 
The parking facilities, crucial 
for the intermodal role of the 
FN Station, are relocated and 
concentrated within multi-story 
buildings specifically outlined by 
the master plan.
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LEGENDA

Stazione FN
Parcheggio stazione
Spazi commerciali
Velostazione
Fermata autobus
Ingresso parcheggio multipiano
Portico passante
Viale pedonale e ciclabile
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parcheggio multipiano 
fermata autobus

piazza parco che sale 
stazione / parcheggio / velostazione

portico passante

Busto Arsizio è una città a forte 
pendolarismo e l’area si presenta 
come un polo di flussi 
diversificati a scala urbana e 
territoriale. La stazione FN 
rappresenta una delle principali 
porte della città sull’asse 
Milano-Malpensa. Il masterplan 
prevede la riqualificazione della 
stazione quale hub della mobilità 
sostenibile includendo una 
velostazione, una fermata degli 
autobus e due parcheggi coperti. 
L’edificio della stazione per la sua 
complessità operativa viene 
assunto come un dato di fatto ma 
viene ridefinito 
architettonicamente ai suoi 
margini su vari livelli 
affiancandogli le nuove strutture.

Busto Arsizio is a city with 
significant commuter traffic, 
and the area serves as a hub 
for diverse flows at both the 
urban and regional scales. 
The FN station is one of the 
city’s main gateways along the 
Milan-Malpensa airport axis. 
The master plan envisions its 
redevelopment as a hub for 
sustainable mobility, including 
the addition of a bike station, 
a bus stop, and two covered 
parking facilities. Due to its 
operational complexity, the 
station building is considered a 
given, but its architectural edges 
will be redefined at various 
levels, integrating it with the 
new structures. 
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Il masterplan per l’Ambito di 
Trasformazione 3 Stazione FNM 
di Busto Arsizio mira allo 
sviluppo urbano sostenibile, 
rigenerando le tre polarità 
presenti nell’area e 
riconnettendole attraverso un 
nuovo parco, vero e proprio 
elemento di relazione tra ambiti 
urbani oggi caratterizzati da 
un’evidente cesura. Hub di 
scambio intermodale e nuovo 
luogo di aggregazione, questo 
consentirà inoltre lo sviluppo di 
un’economia di quartiere e una 
vita salubre e inclusiva per tutti 
gli abitanti.

The master plan for the 
Transformation Area 3 FNM 
Railway Station in Busto 
Arsizio aims to achieve 
sustainable urban development 
by regenerating the three focal 
points within the area and 
reconnecting them through 
a new urban park. This park 
will serve as a key connective 
element between urban areas 
currently characterized by a 
noticeable urban gap. As an 
intermodal exchange hub and 
a new gathering place, it will 
also foster the development of 
a local economy and promote a 
healthy and inclusive life for all 
residents.
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