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PARTE PRIMA – REGOLE GENERALI –  

CAPO I – FINALITA’, ATTUAZIONE ED EFFICACIA DEL PIANO DI GOVERNO DEL 

TERRITORIO 

Art. 1 FINALITA’ E CONTENUTI DEL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO (PGT) 

Ai sensi dell’art. 10bis della L.R. 12/2005 iIl PGT è composto da documento di piano, piano dei 

servizi e piano delle regole come articolazioni di un unico atto, le cui previsioni hanno validità a 

tempo indeterminato e sono sempre modificabili.  

Il documento di piano deve comunque essere verificato e aggiornato con periodicità almeno 

quinquennale, anche al fine dell’adeguamento della programmazione attuativa.  

Il documento di piano definisce, in relazione alle peculiarità delle singole realtà territoriali e 

avvalendosi in via prioritaria di dati ed elaborazioni reperibili nei sistemi informativi di livello 

sovracomunale, il quadro conoscitivo del territorio comunale, considerando in particolare le 

previsioni derivanti dalla programmazione territoriale di livello sovraordinato, l’assetto del territorio 

urbano ed extraurbano, le caratteristiche del paesaggio agrario e dell’ecosistema, il sistema della 

mobilità, le presenze di interesse paesaggistico, storico-monumentale ed archeologico, nonché 

l’assetto geologico, idrogeologico e sismico, ai sensi dell’articolo 57, comma 1, lettera a), e 

finalizzando il quadro delle conoscenze alla determinazione delle principali dinamiche in atto, delle 

maggiori criticità del territorio e delle sue potenzialità, dando atto inoltre dell’avvenuta effettuazione 

dell’informazione preventiva e del confronto con la cittadinanza. 

Sulla base degli elementi di cui al comma 3, il documento di piano:  

a) individua gli obiettivi generali di sviluppo, miglioramento e conservazione per la politica 

territoriale del comune, verificandone la sostenibilità; determina inoltre gli obiettivi 

quantitativi di sviluppo complessivo con prioritario riferimento alla riqualificazione del 

territorio, alla minimizzazione del consumo di suolo, all’utilizzo ottimale delle risorse 

territoriali, al miglioramento dell’assetto viabilistico e della mobilità, nonché dei servizi 

pubblici e di interesse pubblico o generale, anche a livello sovracomunale. La 

determinazione di tali obiettivi ed il conseguente relativo processo di valutazione 

ambientale di cui all’articolo 4, comma 2, possono essere effettuati in forma congiunta tra 

più comuni; 

b) determina le politiche di intervento per i diversi sistemi funzionali, dettagliando e 

circostanziando eventuali scelte di rilevanza sovracomunale, in applicazione dell’articolo 

15, commi 1 e 2, lettera g), nonché dimostrando la compatibilità delle predette politiche di 

intervento con le risorse economiche attivabili dalla pubblica amministrazione; 

c) individua puntualmente gli ambiti di trasformazione assoggettati a piano attuativo, 

determinandone gli indici urbanistico-edilizi in linea di massima, le destinazioni funzionali, 

nonché gli eventuali criteri di negoziazione per l’attuazione degli interventi; 

d) definisce eventuali criteri di compensazione, di perequazione e di incentivazione. 

 

Le scelte di sviluppo del PGT devono essere rese compatibili con le opportunità e le risorse del 

territorio, ai sensi dell’art. 1 della medesima legge regionale, “nel rispetto dei principi fondamentali 

dell’ordinamento statale e comunitario, nonché delle peculiarità storiche, culturali, naturalistiche e 

paesaggistiche che connotano la Lombardia”. 

Pur trattandosi di tre strumenti distinti, dotati di una certa autonomia gestionale, i tre atti si 

integrano e completano reciprocamente, alla luce del diverso ruolo che la legge gli attribuisce. 
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Il Documento di Piano è uno strumento con contenuti di carattere prevalentemente strategico 

quale elemento “di regia” di una politica complessiva sul territorio armonizzata rispetto agli 

obiettivi e alle procedure ma anche attenta a problemi di efficacia e di opportunità attraverso un 

sistema di relazioni fondato su meccanismi di reciproca coerenza e attenzione alle dinamiche della 

evoluzione dei sistemi urbani. 

Il Piano delle Regole è uno strumento operativo autonomo al quale spettano gli aspetti 

regolamentativi e gli elementi di qualità della città costruita, la disciplina delle aree agricole, quella 

delle aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologiche, le aree non soggette a 

trasformazione urbanistica. 

Il Piano dei Servizi è uno strumento operativo autonomo al quale spetta l’armonizzazione tra 

insediamenti e città pubblica e dei servizi. 

 

Le presenti norme integrano le previsioni urbanistiche contenute nelle tavole grafiche del Piano di 

Governo del Territorio, di cui posseggono la medesima efficacia obbligatoria, anche agli effetti 

dell’applicazione delle misure di salvaguardia di cui alla Legge 3 novembre 1952 n. 1902 e 

successive modifiche e integrazioni, fatte salve le disposizioni delle leggi vigenti in materia in 

riguardo al D.M. 1404/68, al D.M. 1444/68, alla L. 10/1977 e al PTCP (Piano di Coordinamento 

Provinciale). 
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Art. 2 OBIETTIVI DI GOVERNO DELL’A.C. 

Nell’ambito della redazione del PGT è stato elaborato un documento programmatico che ha 

definito gli obiettivi di pianificazione dell’amministrazione comunale, cui riferire le azioni di piano 

e le verifiche di compatibilità per la VAS, come di seguito elencati: 

A) SISTEMA INSEDIATIVO 

Obiettivo: Miglioramento della vivibilità dei centri abitati 

 

Modalità di 
attuazione 

• ridurre il consumo del suolo, tramite il completamento dei lotti 

interclusi e l’utilizzo dei comparti liberi posti a margine dell’edificato;  

• incentivare il riutilizzo del patrimonio edilizio;  

• salvaguardare  la memoria storica e dell'ambiente attraverso la 

preservazione del patrimonio storico, artistico ed ambientale e dei 

relativi segni nonché della cultura materiale e degli elementi del 

paesaggio sedimentati nel tempo; 

• costruire  un "paese più vivibile" attraverso il ridisegno ed il 

potenziamento di spazi e luoghi pedonali, l'estensione della rete di 

percorsi ciclo pedonali, la valorizzazione  delle strade esistenti; 

• individuare criteri  di incentivazione al fine di migliorare la qualità  

edilizia e il decoro dell’ambiente urbano;  

• riqualificare e potenziare la dotazione dei servizi; 

• potenziare la mobilità pedonale e completare la dotazione  di 

marciapiedi; 
 

Obiettivo: Salvaguardia e riqualificazione del patrimonio culturale e identitario dei luoghi 

 

Modalità di 
attuazione 

• Recuperare, tutelare e valorizzare gli insediamenti storici di 

significativo impianto urbanistico e/o le singole emergenze di pregio 

(chiese, ville giardini, parchi, mulini, antiche strutture difensive, 

stabilimenti storici, viabilità storica);  

• Salvaguardare l’importante insediamento storico della Villa Bozzolo, 

dell’ambito edificato storico contiguo e del suo ampio giardino, quale 

presenza d’eccezionale valore artistico-monumentale; 

• Salvaguardare le aree di rispetto a corona di tali insediamenti, 

cercando in linea di massima di preservarne gli spazi non edificati a 

destinazione verde; 

• Salvaguardare e valorizzare il ruolo paesaggistico dei tracciati storici e 

delle opere connesse (ponti, edicole, cippi, pavimentazioni, 

alberature, manufatti, arredi, ecc);  

• Valutare attentamente l’impatto dei nuovi edifici, gli aspetti di decoro 

edilizio e urbano, al fine di incentivare una trasformazione armoniosa 

degli ambiti urbani e la tutela dei coni visuali; 

• evitare interventi edilizi che si configurino come mere imitazioni 

stilistiche del patrimonio storico, favorendo una leggibilità degli stessi 

in una lettura moderna di stratificazione storico/edilizia; 

• Disciplinare la localizzazione di nuovi insediamenti e gli interventi 

sull’esistente in relazione al mantenimento della leggibilità del 
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tracciato e delle visuali appartenenti ad esso; 

 
Obiettivo: Favorire l’utilizzo di tecnologie finalizzate a contenimento dei consumi energetici e 
delle risorse rinnovabili e non 

 

Modalità di 
attuazione 

• Normare opportunamente l’impiego di queste tecnologie nell’ambito 

del regolamento edilizio; 

 
Obiettivo: Migliorare la qualità tipologica degli insediamenti 

 

Modalità di 
attuazione 

• Incentivare per le nuove edificazioni interventi che si adeguino 

armoniosamente agli ambiti, di impatto volumetrico modesto;  

• Incentivare la realizzazione di aree di pertinenza delle abitazioni 

destinate a verde con messa a dimora di piantumazioni autoctone di 

alto fusto; 

• Incentivare l’utilizzo di tipologie edilizie di chiara e leggibile lettura 

architettonica, con riferimento alle tipologie insediative storiche (case 

in linea parallele alle curve di livello, rapporto con le aree libere 

agricole, ecc.); 

 
Obiettivo: Normare il recupero degli edifici rurali 

 

Modalità di 
attuazione 

• Effettuare un censimento degli edifici rurali che permetta di valutare 

opportunità e modalità del recupero edilizio dei manufatti rurali, anche 

nell’ambito di un più ampio disegno del rapporto con le aree agricole;  

• Valutare e disciplinare gli ambiti, anche in coerenza con il PTR 

(ambito di paesaggio della montagna), con il SIC, con le aree agricole 

di PTCP, nei quali è opportuna la non trasformabilità di tali manufatti 

ma solo il mantenimento delle caratteristiche esistenti; 

• Valutare ogni possibile intervento su tali manufatti in relazione 

all’esistenza delle infrastrutture di accessibilità e delle opere di 

urbanizzazione; 

 
Obiettivo: Contenimento dell’espansione residenziale 

 

Modalità di 
attuazione 

• Valutare le possibilità insediative già proposte dagli strumenti 

urbanistici vigenti prima del PGT e non attuate;  

• Delineare, anche in relazione al disegno delle invarianti e dei valori 

territoriali ambientali e storico-insediativi (linea di demarcazione del 

paesaggio della montagna a monte, linea di demarcazione 

dell’ambito naturalistico ed agricolo della Valle del Boesio), le 

limitazioni fisiche all’espansione residenziale; 

• Valutare anche propedeuticamente al disegno del paese, l’effettiva 

esigenza di nuova edificazione in relazione alle effettive dinamiche 

insediative della popolazione; 

• Prediligere le sole espansioni dell’edificato nelle aree libere all’interno 

del tessuto urbano consolidato, ed in ogni caso limitarle alle aree già 

servite dalle opere di urbanizzazione; 
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Obiettivo:Contenere i consumi delle risorse rinnovabili e non 

 

Modalità di 
attuazione 

• Incentivare la costruzione di edifici ad alta efficienza energetica 

regolamentando i materiali costruttivi, l’isolamento termico, ecc.; 

• Incentivare l’utilizzo di sistemi alternativi per il riscaldamento (solare 

termico, pompe di calore, ecc.); 

• Incentivare il riutilizzo delle “acque grigie”  per gli usi consentiti 

(pulizia di cortili, lavaggio autoveicoli, alimentazione delle cassette 

w.c., ecc.); 

• Aderire al progetto EnerBio della CM Valcuvia; 

 

B) SISTEMA PRODUTTIVO, TERZIARIO, COMMERCIALE 

 Obiettivo: favorire la  compatibilità delle attività  produttive  secondarie , terziarie  e 
commerciali con l’ambiente urbano e il mantenimento  e lo sviluppo del sistema socio-
economico 

 

Modalità di 
attuazione 

• mantenere l’attuale conformazione degli insediamenti produttivi 

esistenti e favorire il loro sviluppo e consolidamento garantendo un 

miglioramento delle dotazioni infrastrutturali; 

 
Obiettivo: Sostenere e promuovere le attività produttive, terziarie  e commerciali  

 

Modalità di 
attuazione 

• favorire il mantenimento  e lo sviluppo delle attività commerciali di 

vicinato mediante la definizione di una disciplina delle destinazioni 

d’uso ammissibili nelle zone del centro del paese equiparando gli 

esercizi commerciali, con i pubblici esercizi e le attività artigianali di 

servizio; 

• aderire al  programma di sostegno alle attività commerciali avviato 

dalla Comunità Montana  della Valcuvia con la finalità di attuare 

interventi a favore degli esercizi presenti sul territorio, ed in particolare 

nei piccoli centri, al fine di salvaguardare e riqualificare le attività del 

commercio in zona montana i cui obiettivi specifici  sono: 

• Ammodernare le strutture commerciali e distributive, favorendone la 

riqualificazione, la competitività e l’efficienza; 

• Garantire un’adeguata distribuzione delle attività commerciali negli 

ambiti disagiati e deboli che necessitano di nuovi investimenti; 

• Promuovere e sostenere la valorizzazione commerciale di prodotti 

locali, tutelare i prodotti di qualità; 

• Sostenere progetti innovativi nell’ambito delle diverse attività 

commerciali 

C) SISTEMA AGRICOLO 

Obiettivo:  Sostenere e promuovere le attività agro-silvo-pastorali e gli interventi agroturistici 

 

Modalità di 
attuazione 

• evitare le trasformazioni delle aree agricole esistenti;  

• definire ed ampliare e tutelare le aree agricole esistenti ancorché nel 

momento non coltivate, nella luce di un possibile sviluppo futuro; 
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• aderire alle diverse attività di commercializzazione dei prodotti locali e 

di qualità, promosse dalla CM Valcuvia sul territorio, come ad 

esempio la Strada dei Sapori delle Valli Varesine, il progetto di 

realizzazione di un caseificio consortile di valle, lo Sportello 

Micologico, ecc.; 

• sviluppare e potenziare i punti vendita dei prodotti agricoli ; 

• partecipare alla costituzione di un Sistema Ecomuseale delle Prealpi 

Varesine; 

• sostenere il progetto EnerBio  che prevede una gestione ordinata, 

razionale ed economicamente sostenibile di ampie superfici a bosco 

del territorio della Valcuvia e delle risorse zootecniche del territorio; 

• promuovere l’ammodernamento delle aziende agricole con 

particolare attenzione alla filiera del latte (realizzazione Caseificio 

Consortile di Valle, costruzione due nuove stalle di allevatori della 

valle , finanziamento, investimenti delle aziende agricole per attività di 

vendita diretta); 

• promuovere l’apertura di laboratori per aziende agro-alimentari 

(caseifici, piccoli laboratori artigianali); 

D) SETTORE TURISTICO 

Obiettivo: Valorizzazione della fruibilità turistica del territorio  

 

Modalità di 
attuazione 

• Riqualificare le strutture ricettive esistenti (alberghi, B&B, SPA, 

ristoranti, agriturismi, ecc.) e favorirne di nuove dove mancanti; 

• Migliorare la visibilità di sentieri  esistenti incentivandone altri nuovi; 

• Aderire ai progetti della CM Valcuvia inerenti a percorsi 

culturali/gastronomici (es. “Strada dei Sapori”); 

• Incentivare e promuovere l’attività turistica del territorio anche 

mediante diffusione di informazioni ai paesi vicini (Svizzera, ecc.); 

 
Obiettivo:Migliorare la fruibilità del territorio 

 

Modalità di 
attuazione 

• riqualificare e se necessario incentivare la realizzazione di aree ed 

impianti sportivi/ricreativi; 

• migliorare la fruibilità pedonale degli spazi urbani; 

• migliorare l’offerta e l’utilizzo del trasporto collettivo; 

• Promuovere l’insediamento di funzioni legate alla produzione 

culturale, di ricerca e di alta formazione; 

E) SISTEMA DEL PATRIMONIO NATURALISTICO 

Obiettivo: migliorare  la tutela e la riqualificazione del patrimonio naturale  potenziando la 
connettività  ambientale e la biodiversità 

 

Modalità di 
attuazione 

• favorire la connessione degli ecosistemi, salvaguardando  e 

valorizzando i residui spazi naturali; 

• promuovere anche sulla base dei contenuti del Pif la riqualificazione 

delle aree boscate rafforzandone la valenza anche attraverso la loro 

fruibilità; 
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• promuovere la tutela del SIC Monti della Valcuvia mediante la 

condivisione dei valori ecologici sottesi con la popolazione; 

• tutelare tali ambiti mediante il contenimento di ogni trasformazione a 

partire da una certa quota in poi, anche più bassa, quindi più 

tutelativa rispetto al perimetro del SIC stesso; 

• individuare norme che favoriscono il mantenimento delle aree boscate 

offrendo la possibilità di realizzare rifugi e/o strutture al servizio degli 

addetti alla manutenzione dei boschi; 

• attribuire la funzione di corridoio ecologico agli ambiti già individuati 

nel PTCP e  indicare azioni di mitigazione delle infrastrutture e 

viabilità; 

• proporre alternative di tracciato alle infrastrutture definite dal PTCP 

provinciale, con riguardo alla riqualificazione della SS. 394 in sede, 

preservando l’importante corridoio ecologico fluviale della Valle del 

Boesio e dell’importante ambito agricolo esistente; 

• valorizzare le aree di interesse paesaggistico; 

• salvaguardare il sistema del verde urbano e potenziare il sistema 

connettivo;  

• individuare e valorizzare la sentieristica  con  definizione di indirizzi  e 

di norme  finalizzati al mantenimento, la cura e la pulizia dei  percorsi 

naturalistici; 

• Difendere e conservare le condizioni di naturalità corsi d’acqua della 

qualità biochimica delle acque nonché tutelare la flora e la fauna; 

• Promuovere il recupero delle aree degradate e compromesse; 

 
Obiettivo: Tutela  e valorizzazione del paesaggio 

 

Modalità di 
attuazione 

• estendere la tutela del paesaggio a quello montano, boschivo e 

agrario, evitandone la frammentazione;  

• salvaguardare e valorizzare gli elementi connotativi del paesaggio 

agrario e recuperare le aree a vocazione agricola in abbandono;  

• riporre specifica attenzione nella progettazione edilizia degli spazi 

rurali, recuperando tecniche e caratteri tradizionali, nonché 

controllando l’impatto derivante dall’ampliamento degli insediamenti 

esistenti; 

• salvaguardare la panoramicità della montagna verso le valli; 

• mantenere sgombre da fastidiose presenze le dorsali, i prati 

d’altitudine, i crinali in genere e i punti di valico;  

• Tutelare i coni visuali; 

F) SISTEMA DEI SERVIZI 

Obiettivo: Miglioramento della dotazione di servizi e dell’offerta di opportunità ai cittadini 

 

Modalità di 
attuazione 

• favorire lo sviluppo ed il miglioramento dei servizi prediligendo a 

livello operativo e gestionale quelli intercomunali da condividere 

nell’ambito dei comuni contermini (Cuveglio, Cuvio, Brenta) e della 

Comunità Montana,  garantendo così  una sostenibilità di tali servizi e 

contribuendo a migliorarne efficienza e qualità; 
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• valutare la dotazione di servizi presente programmando il 

potenziamento e/o lo sviluppo con le effettive possibilità di 

investimento  della Amministrazione Comunale; 

• migliorare il sistema dei percorsi pedonali nelle zone del centro 

abitato al fine di favorire  il miglioramento del sistema connettivo tra le 

aree per servizi (percorsi casa/scuola materna); 

• verificare il sistema dei parcheggi in particolare modo riferito ai nuclei 

storici e alle zone  centrali del paese; 

G) SISTEMA INFRASTRUTTURALE 

Obiettivo: Miglioramento  del livello infrastrutturale 

 

Modalità di 
attuazione 

• ottimizzare la  fruibilità  e l’efficienza  della rete stradale esistente e di 

progetto attraverso l’adeguamento del calibro delle carreggiate ed il 

miglioramento delle caratteristiche dei manti stradali, per garantire il 

rispetto delle norme vigenti, con conseguente incremento delle soglie 

di sicurezza; 

• migliorare l’offerta e l’utilizzo del trasporto collettivo; 

• favorire gli spostamenti e la fruibilità dei luoghi con elevate qualità 

paesistico- ambientali anche attraverso una rete di sentieri; 

• aderire ai progetti comunitari della formazione di una rete di piste 

ciclabili in grado di costituire anche un’alternativa di trasporto; 

• prevedere nell’ambito dell’alternativa al tracciato per la nuova SS 394 

individuata dalla Provincia nel PTCP, anche la possibilità della 

riqualificazione della rete esistente, mediante la creazione di rotatorie 

da parte del comune/operatori privati di P.L.; 

• ridefinire le intersezioni esistenti con la SS394 per garantire un 

miglioramento della sicurezza stradale e l’incolumità dei pedoni; 

• ridefinire la rete dei collegamenti interni al paese, con riferimento ad 

un disegno della gerarchia stradale;  

• prediligere la realizzazione di aree di sosta esterne alle carreggiate 

delle strade principali; 

 

  

 

Art. 3 ELABORATI DEL DOCUMENTO DI PIANO 

 

QUADRO CONOSCITIVO E ORIENTATIVO  

DdP01 Inquadramento territoriale, uso del suolo e mobilità di area vasta 1:10.000 

DdP02 Carta ecologica a scala sovracomunale 1:5.000 

DdP03 Carta del valore agroforestale ed ecologico degli ambiti agricoli 1:4.000 

DdP04 Sistema insediativo: soglie storiche dell’edificato 1:4.000 

DdP05 Sistema infrastrutturale: analisi e criticità della mobilità 1:4.000 

DdP06 Carta del paesaggio. Elementi di rilevanza geomorfologici e ambientali 1:10.000 
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DdP07 Carta del paesaggio. Radiazione solare invernale 1:4.000 

DdP08 Carta del paesaggio. Sensibilità paesistica dei luoghi 1:4.000 

DdP09 Carta del paesaggio. Vincoli paesistici 1:4.000 

DdP10 Carta dei vincoli geologici e normativi 1:4.000 

DdP11 Attuazione e recepimento pianificazione urbanistica vigente (PRG ’99) 1:4.000 

DdP12 Mappatura dei suggerimenti dei cittadini 1:4.000 

DOCUMENTO DI PIANO  

PGT R Relazione illustrativa del Piano di Governo del Territorio  

DdP RA Relazione agronomica  

DdP NT Normativa Tecnica  

DdP13 Sistema infrastrutturale. Scenario a medio e lungo termine e interventi locali 
sulla mobilità 

1:2.000 

DdP14a Criticità e strategie per il governo del territorio 1:4.000 

DdP14b Criticità e strategie per il governo del territorio. Dettaglio 1:2.000 

DdP15a Carta delle previsioni di Piano 1:4.000 

DdP15b Carta delle previsioni di Piano. Dettaglio 1:2.000 

DdP16 Carta delle previsioni di Piano e Fattibilità geologica 1:4.000 

DdP17 Carta delle previsioni di Piano e Rete Ecologica Provinciale 1:4.000 

 

Per la redazione del PGT si è utilizzata la base cartografica dell’Aerofotogrammetria digitalizzata 

della Comunità Montana della Valcuvia, alla scala 1:5.000 o 1:2.000, ripresa aerea 1999, 

introducendo mediante rilievo diretto e mediante le immagini fotografiche del volo dell’aprile 2008 

gli edifici edificati dal 1999 ad oggi. 

La rappresentazione cartografica impiegata possiede pertanto una tolleranza cartografica, 

dipendente dalla scala di ripresa fotografica, dalla precisione strumentale dell’apparecchio di 

presa fotografica e del restitutore, sulla quale non è possibile, per il redattore del PGT introdurre 

correzioni. 

Il PGT è stato redatto tenendo conto della complessità fisica e catastale rappresentata 

cartograficamente, pertanto la maggior parte dei limiti degli ambiti nei quali il territorio è suddiviso, 

corrisponde ad elementi fisicamente riconoscibili del paesaggio o all’esplicazione cartografica dei 

limiti catastali, cui fare riferimento per l’interpretazione. 

Nei casi in cui ciò non risultasse evidente, la linea dividente due ambiti del piano corrisponde a 

limiti di progetto, da apporre fisicamente sul territorio deducendone la posizione 

cartograficamente. 

Si avverte che la cartografia aerofotogrammetrica impiegata per la redazione del PGT differisce, a 

volte anche sostanzialmente, dalla cartografia catastale, data la loro diversa precisione intrinseca: 

per questa ragione i lotti rappresentati cartograficamente possono presentare superficie differente 

da quella effettivamente deducibile dall’originale cartografia catastale. Ai fini delle verifiche 

urbanistiche si assumerà la superficie di rilievo, deducibile dalla cartografia del Piano delle Regole 

e si impiegheranno i limiti catastali rappresentati solamente a scopo qualitativo. 
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Art. 4 ATTUAZIONE DEL DOCUMENTO DI PIANO 

Il Documento di Piano disciplina le trasformazioni del territorio e si attua in conformità alle 

disposizioni legislative vigenti mediante: 

a. Piani attuativi comunali ai sensi dell’art.12 della L.R.12/2005 di cui al successivo articolo 6. 

b. Permesso di costruire convenzionato ai sensi del capo II - Parte II della LR 12/2005 s.m.i., 

ove ammesso nelle presenti norme, che disciplini le modalità di  realizzazione diretta delle 

opere di urbanizzazione e le cessioni delle aree previste nel Piano dei Servizi 

Il ricorso ai piani attuativi comunali è sempre ammesso. 

Art. 5 EFFICACIA DEI TITOLI ABILITATIVI E DEROGHE 

Durante l’iter di definitiva approvazione del PGT2009 deve essere sospesa qualsiasi attività 

inerente la trasformazione del territorio che risulti in contrasto con le norme dello strumento 

adottato. 

L’applicazione del cosiddetto “regime di salvaguardia” è regolata dalla L.3/11/1952 n.1902, dalla 

L.5/71966 n.517, dalla L. 6/8/1967 n.765 e dalla L.1/6/1971 n.291. 

A seguito dell’entrata in vigore del PdR, gli effetti normativi delle disposizioni contenute nello 

strumento urbanistico generale sostituito dal presente, sono integralmente decaduti. 

A seguito dell’entrata in vigore del PdR, anche gli edifici esistenti antecedentemente alla data di 

pubblicazione sul BURL della Deliberazione di Consiglio Comunale di approvazione del presente 

piano, ai fini delle verifiche edilizie e urbanistiche, sono assoggettati esclusivamente alle presenti 

norme; quanto affermato vale in particolare per il calcolo delle capacità edificatorie a diverso titolo 

attribuite. 

Per tutto ciò non disciplinato dal presente PdR, si applicano le prescrizioni contenute nelle Leggi 

dello Stato, nei Decreti, nelle Legge Regionali, nei Regolamenti e in ogni altro atto normativo, 

secondo i normali principi di giurisprudenza. 

I Piani Attuativi vigenti alla data di adozione del presente PGT, comunque denominati,  ovvero 

regolati da convenzioni urbanistiche o atti unilaterali d’obbligo che risultino regolarmente 

stipulati.conservano efficacia sino alla loro scadenza convenzionale (nel rispetto comunque degli 

impegni convenzionali sottoscritti), anche in caso di difformità con la norma del PdR.  

Restano fatti salvi: 

− Atti abilitativi già rilasciati, alla data di adozione del presente Piano, ai sensi del D.P.R. 380/01 e 

degli articoli 33 e seguenti della L.R. 12/2005, dallo Sportello unico per l’Edilizia; 

− Accordi di Programma già vigenti o in corso di perfezionamento; 

− Programmi Integrati di Intervento già vigenti o in corso di perfezionamento; 

− progetti generali infrastrutturali a carattere regionale e provinciale; 

− progetti di opere pubbliche o di interesse pubblico adottati o approvati prima della data di 

adozione del presente PGT. 

Le deroghe alle previsioni ed alle prescrizioni del piano delle regole sono limitate alla realizzazione 

o alla modificazione di opere pubbliche e di opere private di interesse pubblico, secondo quanto 

disposto dall’art.16 della L.6/8/1967 n.765. La concessione delle deroghe è regolata dalle 

prescrizioni contenute nella L. 21/12/1955 n.1357 e nella L. 6/8/1967 n.765 con criteri e modalità 

indicati nell’art. 40 della Legge Regionale 11 marzo 2005 n. 12.  
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Art. 6 PIANI ATTUATIVI COMUNALI 

L’attuazione degli interventi di trasformazione e sviluppo dei quali alcuni localizzati all’interno del 

tessuto urbano consolidato indicati nel documento di piano come Aree di Trasformazione 

avviene tramite i piani attuativi comunali, costituiti da tutti gli strumenti esecutivi previsti dalla 

legislazione statale e regionale. 

Il Documento di Piano connette direttamente le azioni di sviluppo alla loro modalità di attuazione 

mediante i vari tipi di piani attuativi comunali con eventuale eccezione degli interventi pubblici e 

di quelli di interesse pubblico o generale, di cui al Piano dei Servizi. 

Nei piani attuativi vengono fissati in via definitiva, in coerenza con gli indirizzi e le prescrizioni 

contenuti nel Documento di Piano, gli indici urbanistico-edilizi necessari all’attuazione delle 

previsioni dello stesso; per il dimensionamento delle aree per servizi da reperire e/o monetizzare 

ai sensi dell’art. 46 della L.R. 12/2005, si utilizza il numero di abitanti insediabili, desunto 

applicando il parametro di 150 mc/abitante. 

Per la presentazione del piano attuativo è sufficiente il concorso dei proprietari degli immobili 

interessati rappresentanti la maggioranza assoluta del valore di detti immobili in base 

all’imponibile catastale risultante al momento della presentazione del piano. 

Le previsioni contenute nei piani attuativi e loro varianti hanno carattere vincolante e producono 

effetti diretti sul regime giuridico dei suoli. 

Le prescrizioni planivolumetriche contenute nel progetto di piano attuativo devono essere 

sufficientemente dettagliate sia per quanto riguarda l’assetto planimetrico che per i profili 

regolatori. Le modificazioni in fase di esecuzione non costituiscono variante rispetto a dette 

previsioni a condizione che non alterino, se non in misura limitata e circoscritta ad aggiustamenti 

di modesta entità, le caratteristiche tipologiche e di impianto dello strumento attuativo stesso. 

E’ esclusiva facoltà dell’amministrazione procedere all’approvazione di Piani Attuativi con modeste 

variazioni del sedime individuato nel Documento di Piano, non superiori al 10% della superficie 

prevista in aumento o diminuzione, o mediante piani stralcio, fermo restando la possibilità 

edificatoria attribuita. In questo ultimo caso sarà a cura del richiedente argomentare l’impossibilità 

tecnica di procedere all’attuazione integrale del piano nonché la dimostrazione della possibilità di 

attuazione dell’intervento residuale per la porzione di area rimanente. 

Nel caso di approvazione di Piani Attuativi in variante come sopra non decorrono i termini di cui 

all’articolo 14 della L.R. 12/2005. 

Art. 7  CONVENZIONE DEI PIANI ATTUATIVI 

Ai sensi dell’art. 46 della L.R. 12/2005, la convenzione, alla cui stipulazione è subordinato il 

rilascio dei permessi di costruire ovvero la presentazione delle denunce di inizio attività 

relativamente agli interventi contemplati dai piani attuativi, oltre a quanto stabilito ai numeri 3) e 

4) dell’articolo 8 della legge 6 agosto 1967, n. 765 (Modifiche ed integrazioni alla legge 

urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150), deve prevedere:  

a. la cessione gratuita, entro termini prestabiliti, delle aree necessarie per le opere di 

urbanizzazione primaria, nonché la cessione gratuita delle aree per attrezzature pubbliche e 

di interesse pubblico o generale previste dal piano dei servizi; qualora l'acquisizione di tali 

aree non risulti possibile, o solo in parte, o non sia ritenuta opportuna dal comune in 

relazione alla loro estensione, conformazione o localizzazione, ovvero in relazione ai 

programmi comunali di intervento, la convenzione può prevedere, in alternativa totale o 

parziale della cessione, che all'atto della stipulazione i soggetti obbligati corrispondano al 

comune una somma commisurata all'utilità economica conseguita per effetto della mancata 

cessione e comunque non inferiore al costo dell'acquisizione di altre aree. I proventi delle 
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monetizzazioni per la mancata cessione di aree sono utilizzati per la realizzazione degli 

interventi previsti nel piano dei servizi, ivi compresa l’acquisizione di altre aree a destinazione 

pubblica; 

b. la realizzazione a cura dei proprietari di tutte le opere di urbanizzazione primaria e di una 

quota parte delle opere di urbanizzazione secondaria o di quelle che siano necessarie per 

allacciare la zona ai pubblici servizi; le caratteristiche tecniche di tali opere devono essere 

esattamente definite; ove la realizzazione delle opere comporti oneri inferiori a quelli previsti 

distintamente per la urbanizzazione primaria e secondaria ai sensi della presente legge, è 

corrisposta la differenza; al comune spetta in ogni caso la possibilità di richiedere, anziché la 

realizzazione diretta delle opere, il pagamento di una somma commisurata al costo effettivo 

delle opere di urbanizzazione inerenti al piano attuativo, nonché all'entità ed alle 

caratteristiche dell'insediamento e comunque non inferiore agli oneri previsti dalla relativa 

deliberazione comunale; 

c. altri accordi convenuti tra i contraenti secondo i criteri approvati dal PGT.  

La convenzione di cui al precedente comma può stabilire i tempi di realizzazione degli interventi 

contemplati dal piano attuativo, comunque non superiori a dieci anni. 

Nell’ambito di Permessi di Costruire Convenzionati, ove ammessi dalle presenti Norme, la 

convenzione potrà avere i medesimi contenuti di cui sopra o anche prevedere uno solo o più dei 

suddetti punti a), b), c). 

Art. 8 COMPENSAZIONE, PEREQUAZIONE ED INCENTIVAZIONE URBANISTICA  

Nei piani attuativi i diritti edificatori indicati nelle schede delle aree di trasformazione, gli oneri 

derivanti dalla dotazione di aree per le opere di urbanizzazione e dagli altri accordi inerenti le 

ulteriori opere di interesse generale, vengono ripartiti tra tutti i proprietari degli immobili 

interessati in quanto compresi nell’ambito di pianificazione.  

Il progetto di piano attuativo dovrà dare conto di detta ripartizione proporzionalmente distribuita 

in virtù della percentuale di appartenenza delle proprietà. 

Il documento di piano prevede inoltre una disciplina di incentivazione, consistente nel 

riconoscimento di maggiori diritti edificatori delle aree di trasformazione, a fronte del 

conseguimento di benefici pubblici, in misura complessiva non superiore al 15% della volumetria 

ammessa. 

In particolare i maggiori diritti edificatori “premiali“ da attribuirsi ad incremento di quelli già 

previsti nelle sole aree di trasformazione identificate dal Documento di Piano sono differenziati in 

funzione delle priorità degli obiettivi già esplicitati all’art. 2, conseguibili come segue: 

 
N. Obiettivi Tipologie di intervento % 

incremento 
di volume 

max 
ammissibile 

1 maggiori dotazioni quali-
quantitative di attrezzature e 
spazi pubblici 

• formazione di marciapiedi e percorsi 
pubblici ciclo-pedonali; 

• realizzazione o riqualificazione di 
spazi pubblici urbani o a verde 

fino a 10 

2 miglioramenti della qualità 
ambientale e interventi di 
riqualificazione paesaggistica  

• contestuale attuazione di interventi di 
recupero ex lett. b), c) e d) dell’art. 27 
della L.R. 12/2005 nei nuclei di antica 
formazione riferiti ad edifici, o parte di 
essi in unità minime come concordate 
con l’A.C. e determinate mediante 

fino a 10 
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deliberazione di Consiglio Comunale 
anche contestuale all’approvazione 
del P.A. in oggetto come meglio 
specificato nel Piano delle Regole e 
rispettosi della normativa tipologica di 
intervento; 

• interventi di manutenzione e recupero 
delle murature a secco lungo i sentieri 
e nei prati “a morelle” e terrazzamenti; 

• interventi di manutenzione e recupero 
delle pavimentazioni acciottolate e 
sterrate dei sentieri, dei tratturi e delle 
strade locali; 

• interventi di manutenzione e recupero 
di manufatti tipici del territorio, 
ghiacciaie, portali, affreschi, cappelle 
votive, macine e mulini, ecc. 

3 interventi di edilizia bioedilizia 
e bioclimatica 

• interventi di edilizia con tecniche 
bioclimatiche, sfruttamento energia 
irraggiamento solare invernale, 
serre, ecc.; 

• costruzioni in legno o con materiali 
biocompatibili, a bassa produzione 
di CO2; 

• certificazioni bioclimatiche dei 
progetti;  

fino a 5 

interventi di aumento delle prestazioni 
termiche dell’edificio: 
 
• per il raggiungimento di una classe 

energetica pari alla B) 
 

 
 
 

fino a 5 

4 interventi di risparmio 
energetico 

• per il raggiungimento di una classe 
energetica pari alla A) 

 

fino a 10 

E’ ammessa la sommatoria di incrementi per obiettivi diversi fermo restando il limite assoluto del 

15% della volumetria massima ammissibile. L’incremento di diritti edificatori di cui ai punti 4 e 5 

potranno essere attribuiti anche nelle aree di completamento e per ampliamenti e ricostruzioni 

nell’ambito del Tessuto Urbano Consolidato, come disciplinate dal Piano delle Regole.  

Il Piano delle Regole potrà altresì stabilire modalità di applicazione degli indici “premiali”, al di 

fuori dei nuclei di antica formazione, nel caso di demolizione e ricostruzione. 

L’attribuzione degli indici “premiali” potrà avvenire “una tantum” mediante convenzionamento 

nell’ambito di Programmi Integrato di Intervento, Piano Attuativi, o Permessi di Costruire 

convenzionati. 

L’amministrazione comunale in successivo atto, potrà determinare modalità di attribuzione degli 

stessi indici, in funzione degli interventi previsti. 

Per gli indici premiali di cui al punto 4 con la richiesta di agibilità dell’edificio dovrà pertanto essere 

prodotto l’Attestato di qualificazione Energetica, ai sensi del D.Lgs. 192/2005 e s.m.i., in relazione 

al raggiungimento della classe energetica dichiarata nella convenzione di cui all’art. 7. 

Il mancato raggiungimento della classe energetica dichiarata costituisce variazione al progetto 

approvato quindi costituisce illecito edilizio, ai sensi del Titolo IV del D.P.R. 380/2001, in relazione 

all’entità della variazione di cui all’art. 54 della L.R. 12/2005. 
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Art. 9 DISPOSIZIONI IN MATERIA DI CONTENIMENTO ENERGETICO 

Ai fini del rilascio del permesso di costruire, deve essere prevista, per gli edifici di nuova 

costruzione, l'installazione di impianti per la produzione di energia elettrica da solare fotovoltaico, 

in modo tale da garantire una produzione energetica non inferiore a 1 kW per ciascuna unità 

abitativa, compatibilmente con la realizzabilità tecnica dell'intervento.  

E’ prevista altresì l’installazione un impianto solare termico idoneo a soddisfare almeno il 50% del 

fabbisogno annuale di acqua calda sanitaria, con preferenza alla tipologia sottovuoto. 

Non saranno ammessi serbatoi posti sulla copertura degli edifici. 

Per i fabbricati industriali, di estensione superficiale non inferiore a 100 metri quadrati, la 

produzione energetica minima è di 5 kW. 

L’apposizione di impianti solari termici e fotovoltaici sulle coperture degli edifici, nelle zone non 

soggette a vincolo paesistico, è assoggettata alla sola comunicazione scritta come manutenzione 

ordinaria ai sensi del comma 3° dell’art. 11 del D.Lgs, 115/08, purché realizzati con tipologia 

parzialmente o completamente integrata e non eccedenti la superficie della falda di copertura 

esposta. 

Nella progettazione delle nuove costruzioni dovranno essere messe in campo misure per il 

corretto orientamento degli edifici al fine di ottimizzare l’esposizione delle falde di copertura e 

l’installazione dei suddetti impianti, anche con riferimento alle condizioni di esposizione e alla 

radiazione solare invernale di cui alla tavola DdP07. 

E’ in ogni caso a carico del proprietario la verifica della compatibilità paesistica dell’intervento, in 

relazione alle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, come individuate nella Tavola DdP08. 

Inoltre, anche ai sensi del Regolamento Regionale n. 3 del 24 marzo 2006 i progetti di nuova 

edificazione e gli interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente: 

a) prevedono l’introduzione negli impianti idrico-sanitari di dispositivi idonei ad assicurare 

una significativa riduzione del consumo di acqua, quali: frangitetto, erogatori riduttori di 

portata, cassetta di scarico a doppia cacciata; 

b) come stabilito dall’art. 25, comma 3°, del D.Lgs. 152/1999 e s.m.i., prevedono la 

realizzazione della rete di adduzione in forma duale; 

c) negli edifici condominiali con più di tre unità abitative e nelle singole unità abitative con 

superficie calpestabile superiore a 100 metri quadrati, prevedono la realizzazione della 

circolazione forzata dell’acqua calda, destinata all’uso potabile, anche con regolazione ad 

orario, al fine di ridurre il consumo dell’acqua non già alla temperatura necessaria; 

d) prevedono l’installazione, per ogni utente finale, di appositi misuratori di volumi o portate 

erogate, omologati a norma di legge; 

e) prevedono, per gli usi diversi dal consumo umano, ove possibile, l’adozione di sistemi di 

captazione, filtro e accumulo delle acque meteoriche provenienti dalle coperture degli 

edifici; nonché, al fine di accumulare liberamente le acque meteoriche, la realizzazione, 

ove possibile in relazione alle caratteristiche dei luoghi, di vasche di invaso di almeno 2 

mc, interrate, comunque accessibili solo al personale autorizzato e tali da limitare al 

massimo l’esposizione di terzi a qualsiasi evento accidentale. 

Art. 10 MISURE DI MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE 

Nei progetti di pianificazione attuativa devono essere previste le più opportune misure di 

mitigazione e compensazione, in parte già individuate nelle schede d’indirizzo degli ambiti di cui 

al successivo Titolo II; esse dovranno essere più puntualmente definite nei successivi 

conseguenti progetti edilizi per l’ottenimento dei titoli abilitativi a costruire. Si devono ispirare alle 
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tecniche dell’ingegneria naturalistica di cui al successivo articolo 11. Dovranno essere calibrate 

in funzione del livello di criticità del sito. 

In sintesi: 

1. per gli interventi con grado di sostenibilità minimo devono essere predisposte accurate 

indagini preliminari in modo da poter individuare le migliori soluzioni in funzione dei fattori di 

criticità ambientali ed idrogeologici riscontrati; 

2. per gli interventi con grado di sostenibilità con sostanziali limitazioni e criticità e/o con grado di 

sostenibilità minimo interessati dal vincolo paesaggistico o dalla presenza di macchia boscata 

alla data di adozione delle presenti norme, o per ambiti aventi superficie superiore ad 1 ettaro, 

devono essere valutati attentamente i possibili effetti negativi conseguenti alla localizzazione 

delle nuove costruzioni anche mediante l’analisi di soluzioni planivolumetriche alternative da 

sottoporre al preventivo esame della Commissione per il Paesaggio; 

Art. 11 DISPOSIZIONI IN MATERIA DI INGEGNERIA NATURALISTICA 

Attraverso l’impiego di tecniche su base biologica negli interventi di trasformazione e 

riqualificazione debbono essere perseguite le seguenti finalità: 

a) finalità tecnico-funzionali: si riassumono nelle azioni fisiche che le piante inducono sul 

suolo nel processo di consolidamento dei terreni sotto l’aspetto idrogeologico e nelle 

funzioni di filtrazione dei solidi sospesi e degli inquinanti di origine diffusa esercitata dalla 

vegetazione spontanea lungo le rive dei corpi d’acqua; 

b) finalità naturalistiche: attraverso la creazione e/o ricostruzione di ambienti naturali con 

innesco di ecosistemi mediante l’impiego di specie autoctone, che hanno tra l’altro 

maggior grado di attecchimento ed autonomia di accrescimento; 

c) finalità paesistica: essa consente un collegamento con il paesaggio circostante, non solo 

sotto l’aspetto estetico-visuale, ma anche storico-culturale; 

d) finalità socio-economica: in quanto strutture competitive ed alternative di opere 

ingegneristiche di alto impatto; 

In particolare tali tecniche consentono di realizzare: 

a) a. interventi di difesa dall’erosione quali: consolidamenti di versanti instabili, riduzione 

dei processi erosivi superficiali dei suoli, interventi di stabilizzazione e consolidamento di 

alcune tipologie di fenomeni franosi, interventi di drenaggio delle acque sottosuperficiali, 

difese elastiche delle sponde dei corpi d’acqua correnti e stagnanti, opere idrauliche e 

legate alla dinamica idraulica; 

b) b. interventi di mitigazione dell’impatto ambientale e paesaggistico dovuta a: opere di 

regimazione torrentizia e fluviale di elevato impatto, infrastrutture viarie. Ad esempio 

mediante la creazione di ecosistemi-filtro a valle di scarichi idrici, oppure barriere visive e 

mascheramenti vegetali, barriere antirumore, barriere vegetali per combattere la 

diffusione della polvere ed aerosol; 

c) c. interventi di ripristino e rinaturazione di ambiti territoriali degradati quali: cave, 

discariche, sistemazioni temporanee o permanenti di cantieri, tratte di aste torrentizie e 

fluviali, casse di espansione, bacini di deposito, creazione di nuove unità ecosistemiche 

in grado di aumentare la biodiversità locale o territoriale, creazione di nuove strutture 

ambientali. 

Per la redazione dei progetti ci si dovrà ispirare al “Quaderno opere tipo di ingegneria 

naturalistica” di cui alla Direttiva della D.G.R. 29 febbraio 2000 n. 6/48740 e all’”Atlante delle 

opere di sistemazione dei versanti” edito dal Dipartimento Difesa del Suolo dell’APAT nell’anno 

2002. 
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CAPO II – INDICI URBANISTICI, PARAMETRI EDILIZI, DESTINAZIONI D’USO 

Art. 12 DEFINIZIONE DEGLI INTERVENTI EDILIZI 

Gli interventi edilizi sono così definiti, ai sensi dell’art. 27 della L.R. 12/2005: 

a) Interventi di manutenzione ordinaria: gli interventi edilizi che riguardano le opere di 

riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelli necessari ad 

integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti, anche con l’impiego di 

materiali diversi, purché i predetti materiali risultino compatibili con le norme e i 

regolamenti comunali vigenti; 

b) Interventi di manutenzione straordinaria: le opere e le modifiche riguardanti il 

consolidamento, il rinnovamento e la sostituzione di parti anche strutturali degli edifici, la 

realizzazione ed integrazione dei servizi igienico-sanitari e tecnologici, nonché le 

modificazioni dell’assetto distributivo di singole unità immobiliari. Sono di manutenzione 

straordinaria anche gli interventi che comportino la trasformazione di una singola unità 

immobiliare in due o più unità immobiliari, o l’aggregazione di due o più unità immobiliari 

in una unità immobiliare;  

c) interventi restauro e risanamento conservativo: gli interventi edilizi rivolti a conservare e 

recuperare l’organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalità mediante un insieme 

sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali 

dell’organismo stesso, ne consentano destinazioni d’uso con essi compatibili. Tali 

interventi comprendono il consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi 

dell’edificio, l’inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze 

dell’uso, l’eliminazione degli elementi estranei all’organismo edilizio;  

d) interventi di ristrutturazione edilizia: gli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi 

mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in 

tutto o in parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la 

sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell’edificio, l’eliminazione, la modifica e 

l’inserimento di nuovi elementi ed impianti. Nell’ambito degli interventi di ristrutturazione 

edilizia sono ricompresi anche quelli consistenti nella demolizione e ricostruzione parziale 

o totale nel rispetto della volumetria preesistente fatte salve le sole innovazioni necessarie 

per l’adeguamento alla normativa antisismica; 

e) interventi di nuova costruzione: quelli di trasformazione edilizia e urbanistica del territorio 

non rientranti nelle categorie definite alle lettere precedenti e precisamente: 

1. la costruzione di manufatti edilizi fuori terra o interrati, ovvero l’ampliamento di quelli 

esistenti all’esterno della sagoma esistente, fermo restando, per gli interventi 

pertinenziali, quanto previsto al numero 6;  

2. gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria realizzati da soggetti diversi dal 

comune;  

3. la realizzazione di infrastrutture e di impianti, anche per pubblici servizi, che comporti 

la trasformazione in via permanente di suolo inedificato;  

4. l’installazione di torri e tralicci per impianti radio-ricetrasmittenti e di ripetitori per i 

servizi di telecomunicazione;  

5. l’installazione di manufatti leggeri, anche prefabbricati, e di strutture di qualsiasi 

genere, quali roulottes, campers, case mobili, imbarcazioni, che siano utilizzati come 

abitazioni, ambienti di lavoro, oppure come depositi, magazzini e simili e che non 

siano diretti a soddisfare esigenze meramente temporanee;  
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6. gli interventi pertinenziali che gli atti di pianificazione territoriale e i regolamenti edilizi, 

anche in relazione al pregio ambientale paesaggistico delle aree, qualifichino come 

interventi di nuova costruzione, ovvero che comportino la realizzazione di un volume 

superiore al 20 per cento del volume dell’edificio principale;  

7. la realizzazione di depositi di merci o di materiali, la realizzazione di impianti per attività 

produttive all’aperto ove comportino l’esecuzione di lavori cui consegua la 

trasformazione permanente del suolo inedificato;  

f) interventi di ristrutturazione urbanistica, quelli rivolti a sostituire l’esistente tessuto 

urbanistico-edilizio con altro diverso, mediante un insieme sistematico di interventi edilizi, 

anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale.  

Art. 13 DEFINIZIONI DEGLI INDICI E PARAMETRI URBANISTICI 

L’edificazione e l’urbanizzazione sull’intero territorio comunale è disciplinata dai seguenti indici e 

parametri urbanistici: 

 
St Superficie  

Territoriale 
Superficie complessiva individuata dalle aree di trasformazione 
urbanistica determinata rispetto alla proiezione su un piano 
orizzontale.  
Essa comprende le aree con destinazione, esistente o di 
previsione, per strade e spazi pubblici o di uso pubblico. 
L’utilizzo della volumetria afferente può avvenire con la stipula 
della convenzione relativa per la cessione delle medesime aree. 
In caso di discordanza tra estensione della superficie catastale e 
di rilievo, si terrà conto di quest'ultima, purché asseverata da un 
tecnico ai sensi di legge. 
 

Sf Superficie 
Fondiaria 

Superficie complessiva di un’area al netto delle aree per strade e 
spazi pubblici o di uso pubblico indicate nella tavola delle 
previsioni del PGT e/o ricavate nell’ambito dei Piani Attuativi 
 

It Indice densità 
territoriale 
 

Rapporto tra il volume e la superficie territoriale 

If Indice densità 
fondiaria 
 

Rapporto tra il volume e la superficie fondiaria 

Ut Indice 
utilizzazione 
territoriale 
 

Rapporto tra la Slp e la superficie territoriale 

Uf Indice 
utilizzazione 
fondiaria 
 

Rapporto tra la Slp e la superficie fondiaria 

Sc Superficie 
coperta (mq) 

Area risultante dalla proiezione sul piano orizzontale di tutte le 
parti edificate fuori terra (fabbricati principali ed accessori) 
delimitate dalle superfici esterne dalle murature perimetrali. Nella 
superficie coperta sono da includere i portici (se non di uso 
pubblico convenzionato) mentre sono escluse le proiezioni di 
aggetti aperti, balconi e sporti di gronda, scale ecc. quando non 
superino lo sporto di ml 1,50. Qualora superino tale misura si 
computerà la parte eccedente. Non costituiscono superficie 
coperta le autorimesse interrate. Si intende interrata l’autorimessa, 
nel caso la cui estensione esuberi il perimetro dell’edificio, se la 
soletta di copertura è realizzata ad una quota ribassata rispetto al 
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piano finito di progetto del terreno sistemato, tale comunque da 
consentire, per tutta l’estensione dell’autorimessa sotterranea e 
dei relativi spazi di manovra, la formazione o di tappeto erboso, o 
di pavimentazione coerente con tipologie e materiali di progetto. 
In caso di terreni di forte pendenza, è considerata interrata anche 
l’autorimessa la cui soletta si estenda oltre la quota naturale del 
terreno e del perimetro del fabbricato purché le dimensioni in 
esubero siano inferiori a 1,50 m di profondità (rispetto alla parete 
del fabbricato) e 0,50 m in altezza (rispetto al piano di campagna) 
e sia limitata alla larghezza e all’estensione dell’autorimessa e 
delle relative aree di manovra. 
 

Rc Rapporto 
massimo di 
copertura (%) 

Rapporto percentuale tra superficie coperta (Sc) e superficie 
fondiaria (Sf). 
Si calcola determinando in percentuale la superficie coperta 
dell’edificio e degli accessori fuori terra, anche se staccate dal 
corpo di fabbrica in rapporto alla superficie netta del lotto, 
computata in analogia a quanto contenuto nell’indice If, fatta la 
superficie uguale a 100%. 
 

H Altezza massima 
delle costruzioni 

Si misura dalla quota zero, data dal piano di spiccato del 
marciapiede o, dove il marciapiede non sia previsto o il terreno 
presenti dislivelli, dalla quota media di intersezione dell’edificio 
(baricentro) col terreno allo stato naturale (Qn) (salvo il caso in cui 
sia stata preventivamente richiesto e rilasciato regolare 
provvedimento edilizio finalizzato alla risistemazione del terreno 
propedeutica agli interventi edilizi), fino all’intradosso del solaio “di 
copertura” dell’ultimo piano abitabile o agibile. 
Nel caso di intradossi inclinati si misurerà l’altezza media del 
locale. 
Nel caso di terreni in pendenza l’altezza massima del fabbricato 
non potrà di norma superare nelle fronti a valle l’altezza massima 
consentita maggiorata del 15%.  
 

Slp Superficie lorda 
di pavimento 

Superficie lorda di pavimento misurata al lordo di murature, 
pilastri, tramezzi, e comprende: 
- le superfici di ogni singolo piano o livello agibile; 
- superfici di locali o edifici realizzati in difformità o assenza di 

Permesso di Costruire e successivamente condonati; tali 
superfici potranno essere conservate nello stato morfologico e 
di destinazione in cui si trovano senza possibilità di recupero 
volumetrico nell’ambito di interventi di ristrutturazione e/o 
ricomposizione edilizia;  

dalla Slp sono escluse le superfici: 
- di locali non abitabili, parzialmente interrati o sottotetti, di 

pertinenza dell’edificio e/o delle unità immobiliari in esso 
comprese, di altezza media interna inferiore a m 2,40, privi di 
controsoffittatura, fino a un massimo del 100% della superficie 
lorda di pavimento; l’eventuale esubero va computato come 
Slp anche se completamente interrato; 

- di locali, adibiti a cantine e locali accessori totalmente interrati, 
di altezza media interna inferiore a m 2,40, privi di 
controsoffittatura, che abbiano le seguenti caratteristiche: 
� intradosso del solaio di copertura, lungo tutto il perimetro 

del fabbricato, posto ad una quota non superiore a m 0,50 
rispetto alla quota naturale del terreno, ovvero dalla quota 
sistemata del terreno, come da progetto, se 
espressamente autorizzata; 

� accesso ai locali dall’interno con eventuale accesso 



COMUNE DI CASALZUIGNO                                                                                              Provincia di Varese  
Piano di Governo del territorio 

DOCUMENTO DI PIANO                                                                                                       Novembre 2009 

DdP NT Confronto Normativa Tecnica 

21 

D
d

P
 N

T 
C

on
fr

on
to

 N
or

m
at

iv
a 

Te
cn

ic
a 

esterno mediante scale interrate in aderenza all’edificio; 
� assenza di porte finestre con accesso diretto verso 

l’esterno; 
- di autorimesse interrate o fuori terra, pertinenziali all’edificio e/o 

alle unità immobiliari in esso comprese, di superficie massima 
pari a 1/10 del volume dell’edificio afferente alle dotazioni 
minime di cui all’art. 20 e di altezza media interna non 
superiore a m 2,40, purché asservite alle unità immobiliari 
mediante vincolo pertinenziale; si intende interrata 
l’autorimessa, nel caso la cui estensione esuberi il perimetro 
dell’edificio, se la soletta di copertura è realizzata ad una quota 
ribassata rispetto al piano finito di progetto del terreno 
sistemato, tale comunque da consentire, per tutta l’estensione 
dell’autorimessa sotterranea e dei relativi spazi di manovra, la 
formazione o di tappeto erboso, o di pavimentazione coerente 
con tipologie e materiali di progetto. In caso di terreni di forte 
pendenza, è considerata interrata anche l’autorimessa la cui 
soletta si estenda oltre la quota naturale del terreno e del 
perimetro del fabbricato purché le dimensioni in esubero siano 
inferiori a 1,50 m di profondità (rispetto alla parete del 
fabbricato) e 0,50 m in altezza (rispetto al piano di campagna) 
e sia limitata alla larghezza e all’estensione dell’autorimessa e 
delle relative aree di manovra; 

- di sottotetti non agibili con altezza interna misurata in 
corrispondenza del punto più alto e trascurando eventuali 
controsoffittature, non superiore a m 2,00; 

- destinate agli spazi condominiali (scale, ballatoi, ingressi); 
- di porticati e gallerie degli edifici principali, aperti su almeno 

due lati, e logge rientranti, di profondità non superiore a m 2,00 
(qualora superino tale misura si computerà la parte eccedente) 
nella misura massima del 30% della Slp, a condizione che si 
produca contestuale impegnativa dei proprietari a non 
chiudere o tamponare tali spazi aperti; 

- di balconi e sporti con sbalzo fino a m 1,50; 
- di volumi tecnici, cabine elettriche, centrali termiche e di 

condizionamento, locali macchine e vani fine corsa degli 
ascensori, impianti di depurazione e ogni altro impianto tecnico 
necessario al miglioramento delle condizioni del lavoro e 
dell’ambiente; 

- di impianti e rampe necessari al superamento delle barriere 
architettoniche in edifici esistenti; 

- di vani ascensori se realizzati in concomitanza con l’edificio cui 
sono pertinenti o per l’abbattimento di barriere architettoniche 
negli edifici, finanziati da contributi regionali; 

- di edifici accessori nelle aree di pertinenza degli edifici, per un 
massimo di mq 10 di Slp, aventi le caratteristiche descritte 
nell’articolo 23; 

 
H int Altezza netta 

interna dei piani 
E’ l’altezza interna misurata fra il piano del pavimento finito e 
l’intradosso del solaio di copertura del piano. In caso di altezze 
diverse è l’altezza media ponderale.  
Se il solaio di copertura presenta superficie discontinua (tetto a 
vista in legno, elementi in c.a.p., ecc.) l'intradosso è rappresentato 
dal filo inferiore delle strutture di copertura, con esclusione delle 
membrature principali (travi di colmo, banchine, terzere, travi in 
c.a./c.a.p., ecc.). Per gli edifici residenziali si conviene che lo 
spessore delle solette sia pari a cm 35. 
 

Qn Quota del Quota del terreno naturale da rappresentarsi con tecniche di 
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terreno allo stato 
naturale 
 

rilievo topografico con stazioni di riferimento in punti certi 
permanenti. 

Qs Quota del 
terreno 
risistemato 
 

Quota del terreno risultante dalle opere di sistemazione 
formalmente autorizzate assentite; a tal fine l’autorizzazione a sarà 
possibile variare/sistemare la quota naturale del terreno è rilasciata 
nei seguenti casi: 
- qualora il relativo intervento di riempimento e/o sterro, non 

comporti una rilevante modifica morfologica (intendendosi per 
tale quella che stravolga le caratteristiche ambientali naturali: 
ad esempio, quella che formi “rilevati collinari” laddove 
preesiste una “pianura” o, viceversa, quella che formi una 
“pianura” laddove preesiste un “rilevato”); 

- qualora non rechi pregiudizio all’assetto idrogeologico (a tal 
fine, la domanda di modifica della quota naturale del terreno 
dovrà essere corredata da una dichiarazione o, se richiesta 
dall’Ufficio, da una perizia di esperto qualificato, che attesti 
l’assenza del pregiudizio). 

- qualora non rechi pregiudizio, in modo palese, alla proprietà di 
terzi controinteressati. 

A questo fine non vanno considerate le quote di progetto degli 
spazi strettamente necessari al disimpegno di eventuali accessi 
interrati. Nei casi previsti dalla legge sarà obbligatorio 
l’ottenimento di autorizzazione specifica da parte della Comunità 
Montana.  
 

Pcv Perimetro di 
concentrazione 
volumetrica 

Perimetro, interno alla superficie territoriale dell’area, delimitante 
l’area utilizzabile per la collocazione fisica dell’edificio, con indici e 
parametri comunque calcolati sulla St e Sf totale 
 

Stlp Superficie 
territoriale lorda 
di pavimento 
 

Rapporto tra la superficie lorda di pavimento, esistente ed in 
progetto, e la superficie territoriale dell’area dell’intero comparto di 
nuova edificazione, così come delimitato dalla tavola delle 
previsioni di piano 

Sflp Superficie 
fondiaria lorda di 
pavimento 

Rapporto tra la superficie lorda di pavimento, esistente ed in 
progetto, e la superficie fondiaria del lotto o delle aree di 
pertinenza del fabbricato 
 

V Volume vuoto 
per pieno (mc) 

Ai fini del computo della cubatura, del computo degli oneri di 
urbanizzazione e del calcolo della Superficie a parcheggio, si 
calcola moltiplicando la Slp per un’altezza convenzionale pari a ml 
3,00.  
Per i soli Solo per i volumi degli edifici nei Nuclei di Antica 
Formazione il volume esistente è calcolato vuoto per pieno, cioè 
Slp per l’altezza massima delle costruzioni come definita nei 
commi precedenti effettiva delle costruzioni misurata all’intradosso 
dell’ultimo solaio di copertura. Nel caso di solai inclinati è l’altezza 
media.  
Sono esclusi dal computo i volumi dei piani totalmente interrati, 
salvo che tali piani vengano utilizzati per residenza, attività 
commerciali, artigianali e produttive di reddito in genere o 
comunque per usi non meramente di servizio di tali attività svolte 
all'interno del lotto edificabile e con superficie massima 
complessiva sommata a quella degli altri vani non abitabili fino al 
massimo del 100% della Slp. A titolo esemplificativo non è da 
computarsi il volume di un piano interrato utilizzato come deposito 
di un soprastante negozio. Al contrario verrà computato il volume 
se il deposito ha un utilizzo autonomo oppure strumentale ad 
attività non insediata nell'edificio. Verrà pure computato il volume 
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del piano interrato qualora venga utilizzato come esposizione del 
soprastante spazio commerciale. 
Per i piani parzialmente interrati, solo in caso di altezza massima 
inferiore a m 2,40, occorrerà computare il solo volume della parte 
di fabbricato emergente dalla quota naturale del terreno, ovvero 
dalla quota sistemata del terreno, come da progetto, se 
espressamente autorizzata. Per i piani parzialmente interrati 
l'altezza di piano è misurata dalla quota media ponderale naturale 
(o sistemata, se inferiore) del terreno fino alla quota di calpestio 
del piano superiore. 
In caso di altezza superiore a m 2,40 dei locali parzialmente 
interrati occorrerà computare l’intero volume vuoto per pieno. 
Per l'ultimo piano per il quale si calcola il volume si considera l'al-
tezza netta interna del piano stesso (Hint).  
 

Ds Distanza minima 
del fabbricato 
dalle strade (ml) 
 

Si determina misurando la distanza minima, in proiezione 
orizzontale, della superficie coperta (Sc) dell’edificio dal ciglio 
delle strade, banchine e marciapiedi compresi, ove esistenti, 
destinati al pubblico transito, o comunque aperte al pubblico 
traffico, esistenti o indicate nelle tavole delle Previsioni di Piano. 
 

Dcf Distanza minima 
del fabbricato 
dai confini di 
proprietà (ml) 
 

Si determina misurando la distanza, in proiezione orizzontale, tra 
la superficie coperta del fabbricato (Sc) come definita 
precedentemente e il confine di proprietà. Non costituisce confine 
di proprietà, se ricadente nella stessa proprietà, il confine tra 
diverse zone omogenee, con la sola eccezione che quest’ultimo 
riguardi la zona standard. Rispetto alle edificazioni realizzate a 
confine di zona, resta inteso che eventuali successive costruzioni 
dovranno rispettare le distanze previste dal PGT e dal 
regolamento Edilizio Comunale vigenti. 
 

Df Distacco tra 
fabbricati (ml) 

Distanza che separa ortogonalmente le fronti di due edifici 
prospicenti. Si misura nel punto della minima distanza partendo 
dalla proiezione verticale dei punti di massima sporgenza delle 
costruzioni, tra le superfici coperte dei fabbricati (Sc) come definita 
precedentemente. 
Nelle zone soggette a pianificazione urbanistica esecutiva, con 
previsione planivolumetrica, le distanze minime tra i fabbricati 
sono definite dai singoli piani di intervento. In tutte le altre zone, 
salvo diversa prescrizione nelle norme di zona, si prescrive che: 
la distanza minima tra pareti finestrate (anche quando una sola 
parete sia finestrata) sia pari all’altezza del fabbricato più alto, con 
un minimo assoluto di ml 10,00. 
Per pareti o parti di pareti non finestrate, deve essere rispettata 
una distanza minima pari a ½ dell’altezza del fabbricato più alto 
 

Rp Rapporto di 
impermeabilità 

Numero percentuale ricavato tra la superficie impermeabile 
compresi marciapiedi e box interrati e la superficie fondiaria. 
Per superficie impermeabile si intende una superficie non 
pavimentata che consenta il normale deflusso delle acque piovane 
nel terreno. Si considera come tale la pavimentazione tipo “prato 
armato”, mentre per la pavimentazione in autobloccanti, di 
qualsiasi forma e tipo, su sabbia e non cemento, si considera il 
50% della medesima superficie. 
 

Sp Superficie per il 
parcheggio degli 
autoveicoli 

E' la superficie privata da destinarsi al parcheggio degli 
autoveicoli, che va ricavata all'interno del lotto di pertinenza o della 
costruzione stessa. 
La quantificazione della Sp è pari a 1/10 del volume dell’edificio 
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afferente alle dotazioni minime di cui all’art. 20 oppure normata 
nelle prescrizioni di ogni specifica Zona di PdR, e va calcolata 
includendo l’area di manovra. 
Il posto auto non potrà comunque essere inferiore a m 2,50 x 5,00. 

 

Art. 14 DESTINAZIONI D’USO 

Ai sensi dell’art. 51 della L.R. 12/2005 costituisce destinazione d’uso di un’area o di un edificio la 

funzione o il complesso di funzioni ammesse dagli strumenti di pianificazione per l’area o per 

l’edificio, ivi comprese, per i soli edifici, quelle compatibili con la destinazione principale derivante 

da provvedimenti definitivi di condono edilizio. E’ principale la destinazione d’uso qualificante; è 

complementare od accessoria o compatibile qualsiasi ulteriore destinazione d’uso che integri o 

renda possibile la destinazione d’uso principale o sia prevista dallo strumento urbanistico generale 

a titolo di pertinenza o custodia. 

Le presenti norme identificano per le singole zone le destinazioni d’uso principali e compatibili 

come di seguito elencato: 

 

14.1. ZONE RESIDENZIALI (ZR) 

Zone destinate alle attività residenziali compresi gli spazi di servizio e pertinenza. 

Destinazioni 

compatibili: 

a) commercio al minuto (esercizi di vicinato); 

b) uffici e studi professionali nonché attività di uso collettivo; 

c) laboratori per l’artigianato di servizio purché non dannoso e 

molesto sulla base delle Normative Nazionali e Regionali vigenti, 

verificate dall’Ufficiale Sanitario Locale; 

d) attività ricettive, ristoranti, alberghi; 

e) parcheggi e autorimesse private. 

Destinazioni escluse: 

 

depositi o magazzini di merce all’ingrosso e di materiali infiammabili o 

nocivi, industrie, laboratori per l’artigianato produttivo e laboratori per 

l’artigianato di servizio qualora risultino dannosi o molesti, macelli, 

stalle, ricoveri di animali; supermercati e grandi magazzini ed ogni altra 

attività che, a giudizio degli organi comunali competenti, risulti 

incompatibile con il carattere residenziale delle zone.  

ZC Zone Commerciali di Media e Grande struttura di vendita; 

ZP Zone produttive con l’eccezione dei punti c) delle destinazioni 

compatibili 

 

Gli edifici esistenti con le sopra elencate destinazioni escluse non possono peraltro essere ampliati 

o ristrutturati né sostituiti con analoghe costruzioni; sono consentiti interventi di adeguamento 

igienico e/o tecnologico. 

La sistemazione delle aree libere dalle costruzioni interessata dalla richiesta di concessione dovrà 

far parte integrante del progetto da presentare per l’approvazione comunale. Il progetto dovrà 

indicare i profili dell’area e le eventuali modifiche altimetriche, le caratteristiche dei muri di 

recinzione e di contenimento, gli accessi, l’indicazione delle alberature di alto fusto esistenti e della 

loro essenza, la conformazione materiale prevista per le zone pavimentate, carrabili, pedonali, le 

essenze e le siepi arboree da impiantare con preferenza per quelle indigene. 
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14.2. ZONE PRODUTTIVE (ZP) 

Zone destinate specificatamente ad accogliere le attività produttive, artigianali, di produzione di 

servizi. 

Destinazioni 

compatibili: 

a) spazi per uffici connessi alle attività produttive nella misura 

massima del 50% della superficie (Slp) destinata alla produzione; 

b) spazi per la residenza ad esclusivo servizio dell’attività produttiva 

nella misura massima di mq 130 di Slp; 

c) depositi e tettoie purché convenientemente mascherati in 

particolare quando prospicienti aree pubbliche ed aree incluse in 

zone a destinazione differente, con elementi di verde alberato, siepi 

e/o arredo urbano; 

d) parcheggi ad uso pubblico 

 

Destinazioni escluse: 

 

insediamenti produttivi recanti inquinamento dell’aria, dell’acqua e 

dell’ambiente e molesti e insalubri, sulla base delle disposizioni statali e 

regionali e dei provvedimenti amministrativi di classificazione degli 

insediamenti medesimi.  

Nelle zone produttive ubicate a confine con zone residenziali vengono 

altresì escluse: 

attività produttive iscritte come insalubri di prima classe ai sensi del 

D.M. 5 settembre 1994 - Elenco delle industrie insalubri di cui all'art. 

216 del testo unico delle leggi sanitarie e quelle di seconda classe ai 

sensi del medesimi disposti di legge con le seguenti eccezioni: 

formaggi (deposito), frutta e verdura (deposito), laminati plastici 

(lavorazioni meccaniche a freddo), mangimi di origine animale e 

chimico industriale (deposito), materie plastiche (lavorazione 

meccanica a freddo), pelli conciate (rifiniture), falegnamerie con 

l’esclusione dell’attività di verniciatura, officine per la lavorazione dei 

metalli, salumifici senza macellazione, stazioni di servizio per automezzi 

e motocicli. 

ZR Zone Residenziali con l’eccezione del punto b) delle destinazioni 

compatibili 

ZC Zone Commerciali 

 

 

14.3. ZONE COMMERCIALI (C) 

Zone specificatamente destinate alle attività per il commercio all’ingrosso e al dettaglio. 

Destinazioni 

compatibili: 

a) attività commerciali per esercizi di vicinato e per medie strutture di 

vendita 

b) pubblici esercizi 

c) attività ricettive e di ristoro; 

d) spazi per la residenza ad esclusivo servizio dell’attività commerciale 

nella misura massima di mq 130 di Slp; 

e) attività di natura ricreativa e sociale, attività culturali, professionali e 

di spettacolo; 

f) attività artigianali di servizio; 

g) attività di tipo amministrativo, creditizio ed assicurativo; 
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h) depositi e magazzini 

i) parcheggi ad uso pubblico 

 

Destinazioni escluse: 

 

grandi strutture di vendita come definite dal D.Lgs. 114/98 e successive 

modificazioni ed integrazioni, attività produttive, residenza; 

ZR Zone Residenziali con l’eccezione del punto d) delle destinazioni 

compatibili 

ZP Zone Produttive 

 

 

14.4. ZONE PER ATTIVITA’ DI INTERESSE GENERALE E SERVIZI (S) 

Zone destinate ad accogliere le attrezzature pubbliche o di uso pubblico afferenti insediamenti 

residenziali, produttivi, commerciali. 

Destinazioni 

compatibili: 

a) attività didattiche, ricreative, culturali, di ristoro; 

b) realizzazione percorsi, attività per lo svago, per il tempo libero, per 

lo sport; 

c) attività per attrezzature di interesse collettivo, attività per la fruizione 

dell’ambiente naturale; 

d) attività di sosta; 

e) attività relative alla viabilità, strade, intersezioni stradali, parcheggi 

pubblici e di uso pubblico, aree di rispetto, aree destinate a 

percorsi ciclo-pedonali, pensiline e aree di sosta mezzi pubblici; 

f) verde pubblico e di uso pubblico; 

g) attività connesse all’istruzione, al culto, ai centri civici e socio-

culturali, amministrativi e per pubblici servizi; 

h) attività sanitarie e socio-assistenziali, attività per attrezzature tecnico 

di stributive, esposizioni, mercati, macelli, officine gas, impianti 

depurazione, acquedotti, caserme; 

i) stazioni di servizio, distributori e depositi di combustibili e 

carburanti (su convenzione con l’amministrazione comunale). 

 

Destinazioni escluse: 

 

residenza privata esclusa quella per la conduzione e la custodia delle 

attività esistenti, attività commerciali di media e grande struttura di 

vendita, attività produttive 

 

Le attività di cui alle lettere e), f) ed i) sono ammissibili anche nelle fasce di rispetto stradale, previa 

valutazione da effettuarsi sulle ricadute in termini di traffico e sicurezza stradale delle eventuali 

intersezioni. 

La disciplina urbanistica generale per queste zone è demandata al Piano dei Servizi. 

 

In ogni progetto di intervento edilizio diretto come in quelli per l’intervento in Piani esecutivi, deve 

essere indicata la destinazione d’uso dei suoli e dei fabbricati documentata catastalmente alla data 

di adozione del PGT, o attraverso pratiche edilizie già agli atti del Comune, secondo le definizioni 

precedenti. 

Le destinazioni principali, complementari, accessorie o compatibili, come sopra definite, possono 

coesistere senza limitazioni percentuali ed è sempre ammesso il passaggio dall’una all’altra, salvo 

quelle escluse nelle definizioni precedenti.  
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Ogni modifica della destinazione d’uso dovrà essere conforme a quanto prescritto agli artt. 51-52-

53-54 della L.R. 12/2005 e più precisamente: 

 

− i mutamenti di destinazione d’uso di immobili o parti di essi, comportanti la realizzazione di 

opere edilizie sono soggetti al rilascio di Permesso di Costruire o denuncia di Inizio attività 

con la medesima qualificazione dell’intervento; 

− i mutamenti di destinazione d’uso di immobili non comportanti la realizzazione di opere 

edilizie, purché conformi alle previsioni urbanistiche comunali ed alla normativa igienico-

sanitaria, sono soggetti esclusivamente a preventiva comunicazione dell’interessato al 

comune, ad esclusione di quelli riguardanti unità immobiliari o parti di esse, la cui 

superficie lorda di pavimento non sia superiore a centocinquanta metri quadrati, per i quali 

la comunicazione non è dovuta. Sono fatte salve le previsioni dell’ articolo 20, comma 1, 

del D.Lgs. 42/2004 in ordine alle limitazioni delle destinazioni d’uso dei beni culturali; 

− qualora la destinazione d’uso sia comunque modificata nei dieci anni successivi 

all’ultimazione dei lavori, il contributo di costruzione è dovuto nella misura massima 

corrispondente alla nuova destinazione, determinata con riferimento al momento 

dell’intervenuta variazione; 
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CAPO III – DISCIPLINA DELLE AREE DESTINATE AL COMMERCIO 

Art. 15 MEDIE STRUTTURE DI VENDITA: CRITERI E NORME PER IL RILASCIO DELLE 

AUTORIZZAZIONI 

Il rilascio di autorizzazione all’apertura di medie superfici di vendita sul territorio comunale può 

avvenire esclusivamente su aree dove sia esplicitamente consentita dal Documento di Piano e dal 

Piano delle Regole. 

Le medie strutture di vendita potranno essere localizzate esclusivamente nelle zone commerciali 

esistenti e nelle aree di trasformazione a destinazione commerciale come individuate dal 

Documento di Piano. 

In ogni caso la loro localizzazione dovrà esplicitamente essere prevista dal Piano del Commercio.  

Detta possibilità potrà essere esercitata, su facoltà esclusiva dell’amministrazione comunale, se la 

proposta di intervento, per strutture con superficie di vendita superiore a 500 mq, troverà 

validazione, al momento della richiesta del provvedimento abilitativo, attraverso idonei 

approfondimenti in sede di studi di impatto viabilistico con analisi di traffico e risoluzione 

dell’accessibilità diretta alla nuova struttura. 

Il rilascio di autorizzazione all’apertura di medie superfici di vendita è subordinato alla stipula di 

una convenzione o da sottoscrizione di apposito atto unilaterale d’obbligo che preveda il 

reperimento delle aree da destinare a servizi pubblici nella misura prevista dalle vigenti norme, in 

aggiunta a quelle già localizzate dallo strumento urbanistico, secondo quanto specificato nelle 

norme del Documento di Piano e del Piano delle Regole. 

Le aree da destinare a parcheggio, al servizio delle medie superfici con superficie di vendita 

superiore a 500 mq, devono essere reperite all’interno dell’area di intervento o, qualora ne sia 

accertata la materiale impossibilità, in aree funzionalmente ad essa collegate. Delle aree da 

destinare a parcheggio al servizio delle medie superfici di vendita non è consentita la 

monetizzazione. 

Il procedimento di autorizzazione è contestuale a quello di carattere urbanistico-edilizio. 

Nei casi in cui l’apertura di una media struttura di vendita, conforme alle presenti norme, comporti 

la realizzazione di opere edilizie soggette a D.I.A., alla richiesta di autorizzazione commerciale va 

allegata la relazione tecnica asseverata prevista dalle disposizioni dell’art. 22 e 23 del D.P.R. 6 

giugno 2001, n. 380 e successive modificazioni ed integrazioni. 

Qualora sia necessaria la realizzazione di opere edilizie soggette a permesso di costruire, 

contestualmente alla richiesta di autorizzazione commerciale ex art. 8 del D.Lgs.114/98 va 

presentata la domanda del permesso, a tal fine allegando il progetto e l’ulteriore necessaria 

documentazione. 

In tale caso il permesso di costruire è rilasciato, in un unico atto con l’autorizzazione commerciale, 

negli stessi termini di tempo previsti per quest’ultima, nel rispetto delle norme vigenti. 

Nel caso l’autorizzazione commerciale produca effetti anche di permesso di costruire, va 

sottoscritta congiuntamente dai responsabili delle strutture comunali competenti per le 

autorizzazioni commerciali e per l’attività edilizia, previa conferenza di servizi interna tra le 

competenti strutture comunali. 

Qualora l’intervento interessi aree paesaggisticamente vincolate, l’autorizzazione di competenza 

comunale, in applicazione della L.R. 12/2005, viene richiesta contestualmente all’istanza di 

autorizzazione commerciale e rilasciata contestualmente all’autorizzazione commerciale, nel 

rispetto delle procedure stabilite dalla vigente normativa in materia di tutela paesaggistica. 
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La conclusione del procedimento di natura urbanistico-edilizio non può in nessun caso precedere 

le determinazioni sulle domande di cui all’art.8 del D.Lgs. 114/98. 

L’atto d’obbligo unilaterale, o la convenzione, finalizzata al reperimento delle aree per attrezzature 

pubbliche o d’uso pubblico, ove prevista dalle presenti norme, è invece condizione indispensabile 

per il rilascio dell’autorizzazione commerciale e deve conseguentemente essere prodotta a 

corredo della relativa istanza. 

Art. 16 GRANDI SUPERFICI DI VENDITA COMMERCIALI 

In tutto il territorio comunale non sono ammesse grandi strutture di vendita come definite dal 

D.Lgs. 114/98 e successive modificazioni ed integrazioni. 
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PARTE SECONDA – DISCIPLINA DEGLI INTERVENTI –  

CAPO IV – DISCIPLINA DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

Art. 17 PIANO DEI SERVIZI 

Ai sensi dell’art. 9 della L.R. 12/2005 i comuni redigono ed approvano il piano dei servizi al fine di 

assicurare una dotazione globale di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e 

generale, le eventuali aree per l’edilizia residenziale pubblica e da dotazione a verde, i corridoi 

ecologici e il sistema del verde di connessione tra territorio rurale e quello edificato, nonché tra le 

opere viabilistiche e le aree urbanizzate ed una loro razionale distribuzione sul territorio 

comunale, a supporto delle funzioni insediate e previste.  

Il Piano dei servizi è atto autonomo a riconoscimento della centralità delle politiche ed azioni di 

governo inerenti le aree e le strutture pubbliche e di interesse pubblico o generale e della 

dotazione ed offerta di servizi e rappresenta los trumento fondamentale per il raggiungimento di 

requisiti di vivibilità e di qualità urbana perseguiti dal governo del territorio. 

Esso concorre al perseguimento degli obiettivi precedentemente dichiarati all’art. 2 ed in 

particolare alle lettere F) e G). 

Il piano dei servizi esplicita la dotazione minima di aree per servizi pubblici da prevedere nelle 

aree di trasformazione urbanistica e disciplina in quali trasformazioni, all’interno del tessuto 

urbano consolidato, è richiesto il loro reperimento. 

L’amministrazione comunale potrà esplicitare nel piano dei servizi le modalità di attribuzione 

degli indici “premiali” e delle compensazioni previste all’art. 9, in funzione degli interventi previsti 

e delle aree proposte in cessione. 

Le previsioni contenute nel piano dei servizi e concernenti le aree necessarie per la realizzazione 

dei servizi pubblici e di interesse pubblico o generale hanno carattere prescrittivo e vincolante. 

Non configurano vincolo espropriativo e non sono soggette a decadenza le previsioni del piano 

dei servizi che demandino al proprietario dell’area la diretta realizzazione di attrezzature e servizi, 

ovvero ne contemplino la facoltà in alternativa all’intervento della pubblica amministrazione.  

Il piano dei servizi non ha termini di validità ed è sempre modificabile. 

La realizzazione di attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, diverse da quelle 

specificamente previste dal piano dei servizi, non comporta l’applicazione della procedura di 

variante al piano stesso ed è autorizzata previa deliberazione motivata del consiglio comunale. 

  

Art. 18 PIANO DELLE REGOLE 

Il Piano delle regole disciplina cartograficamente e con norme l’intero territorio comunale, con 

l’eccezione delle aree di trasformazione che si attuano indipendentemente mediante l’attuazione 

di piani attuativi, disciplinando sia alle parti del territorio urbanizzato, dove il tessuto urbano si è 

assestato e necessita di interventi conservativi, integrativi e sostitutivi, sia le parti del territorio 

non urbanizzate e non urbanizzabili perché destinate all’agricoltura o non soggette a 

trasformazione urbanistica. 

Per le aree non soggette a trasformazione urbanistica come individuate nella Tavola DdP15a e 

DdP15b, il piano delle regole ne precisa la disciplina in relazione agli interventi sugli edifici 

esistenti. 

Individua anche le parti del territorio comunale nonché le tipologie di edifici escluse 

dall’applicazione delle disposizioni inerenti il recupero abitativo dei sottotetti esistenti, ai sensi 
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dell’art. 65 della L.R. 12/2005, assumendo gli indirizzi relativi alle valutazioni paesistiche delle 

trasformazioni e dei siti, e relative sensibilità (Tavola DdP08 Sensibilità paesistiche dei luoghi). 

Art. 19  DISCIPLINA DELLE AREE DI TRASFORMAZIONE 

Ai sensi della lett. e) del comma 2 dell’art. 8 della Legge Regionale 11 marzo 2005 n°12, le aree 

di trasformazione urbanistica sono governate dal Documento di Piano. 

Tutti gli interventi relativi ad aree di trasformazione urbanistica individuate dal DdP nelle schede e 

nelle tavole di previsioni di Piano, nonché interventi su aree interne al territorio urbanizzato che 

determinano variante al Piano delle Regole coerentemente con le strategie dettate dal DdP, sono 

assentibili previa approvazione di piani attuativi ai sensi dell’art. 12 L. R. n° 12/2005. 

Le modalità di attuazione contenute nelle schede delle aree di trasformazione urbanistica sono 

prescrittive e prevalgono su tutti gli elaborati grafici. 

È sempre possibile attuare Programmi Integrati di Intervento ai sensi degli art. da 87 a 93 della 

L.R. 12/2005, qualora sussistano i requisiti di cui al comma 2 dell’art. 87 della medesima legge. 

Per la trasformazione delle aree come individuate dovranno essere rispettati destinazioni d’uso, 

indici e parametri come definiti negli articoli precedenti, secondo quanto descritto nell’Allegato A) 

delle presenti Norme. 

Le volumetrie afferenti indicate sono massime, salvo la possibilità di attribuzione degli indici 

“premiali” secondo quanto stabilito dal precedente articolo 8, con un massimo del 15% della 

volumetria consentita. 

Nell’allegato A) sono riportate delle Schede delle aree di Trasformazione urbanistica con 

contenuti prescrittivi. 

Sono riportate altresì le aree di completamento la cui attuazione è demandata al Piano delle 

Regole, e le aree per Servizi Pubblici, la cui attuazione è demandata al Piano dei Servizi. 
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AMBITI DI TRASFORMAZIONE

Numero Destinazione Superficie (mq)

Recepimento 

PRG vigente

Indici 

(If/It/Sflp/

Stlp) Volume Slp

1 commerciale 5270,42 riconfermata 0,6 3162,25
2 commerciale 1592,94 riconfermata 0,6 955,77

22 produttivo-artigianale 5581,38 riconfermata 0,8 4465,10
23 produttivo-artigianale 14945,95 riconfermata 0,8 11956,76

24a produttivo-artigianale 9549,61 nuova 0,8 7639,69
produttivo-commerciale Totale 36940,30 4118,02 24061,55

13a residenziale 1153,65 riconfermata 0,5 576,83
13b residenziale 1978,15 riconfermata 0,5 989,07

19 residenziale 4001,63 riconfermata 0,8 3201,30
3 residenziale 2872,89 nuova 0,5 1436,45
4 residenziale 3659,82 nuova 0,5 1829,91

10 residenziale 2576,07 nuova 0,3 772,82
14 residenziale 4285,98 nuova 0,3 1285,79
20 residenziale 1436,21 nuova 0,5 718,10
21 residenziale 2000,89 nuova 0,5 1000,45
27 residenziale 2842,02 nuova 0,3 852,61

residenziale Totale 26807,31 12663,33 0,00
3 servizi 348,78 nuova 0,5 174,39

10 servizi 464,76 nuova 0,3 139,43
13a servizi 355,03 riconfermata 0,5 177,51

14 servizi 529,83 nuova 0,3 158,95
27 servizi 664,01 nuova 0,3 199,20
6a servizi 4565,39 nuova
6b servizi 3425,43 nuova 0,5 1712,72

7 servizi 11652,67 nuova
8 servizi 1341,55 nuova
9 servizi 1237,21 nuova

11 servizi 379,11 riconfermata
15 servizi 579,25 nuova
17 servizi 8653,62 nuova 1,7 14711,16
25 servizi 26846,04 riconfermata 0,5 13423,02
25 servizi 1672,34 riconfermata
26 servizi 1578,88 riconfermata
28 servizi 542,92 nuova
29 servizi 925,91 nuova
30 servizi 426,55 riconfermata
34 servizi 142,90 nuova
35 servizi 204,75 riconfermata
38 servizi 513,98 nuova
39 servizi 1849,06 nuova
40 servizi 3350,38 nuova
41 servizi 233,41 nuova

servizi Totale 72483,75 30696,38 0,00

AMBITI DI COMPLETAMENTO

Numero Zona Superficie (mq)

Recepimento 

PRG vigente

Indici 

(If/It/Sflp/

Stlp) Volume Slp

5 residenziale 810,08 nuova 0,6 486,05
12 residenziale 1313,09 riconfermata 0,6 787,85
15 residenziale 954,92 nuova 0,6 572,95
16 residenziale 1656,62 riconfermata 0,6 993,97
18 residenziale 682,14 nuova 0,6 409,29
36 residenziale 1117,29 nuova 0,6 670,38
37 residenziale 1598,62 nuova 0,6 959,17

residenziale Totale 8132,77 4879,66 0,00

1 Volume residenziale complessivo 18392,47
2 Incremento teorico del 15% 2758,87

3=1+2
Volume residenziale complessivo 
teorico 21151,34

4 Abitanti al 31 Dicembre 2008 1375

6 Abitanti teorici di PGT (Volume/145mc) 146

7
Abitanti teorici ampliamento una tantum 
zone PdR di completamento 35

8 Abitanti teorici recupero centri storici 82
9=6+7+8 Totale abitanti teorici in incremento 263
10=4+9 Totale dimensionamento Piano 1638



COMUNE DI CASALZUIGNO                                                                                              Provincia di Varese  
Piano di Governo del territorio 

DOCUMENTO DI PIANO                                                                                                       Novembre 2009 

DdP NT Confronto Normativa Tecnica 

33 

D
d

P
 N

T 
C

on
fr

on
to

 N
or

m
at

iv
a 

Te
cn

ic
a 

Art. 20 SPAZI DI SOSTA VEICOLI FUNZIONALI AGLI INSEDIAMENTI 

In ogni nuova costruzione ed ampliamento, e per gli interventi su fabbricati esistenti che 

prevedono la conversione d'uso, devono essere assicurati spazi di rimessa e parcheggio nella 

misura di seguito precisata. Le dotazioni di spazi potranno essere assicurate anche "allo scoperto" 

su aree convenientemente pavimentate e piantumate. E’ consentita la realizzazione di coperture a 

protezione delle auto in spazi di pertinenza degli edifici, in qualunque Zona del territorio comunale, 

ad esclusione delle zone agricole. Tali manufatti devono essere assimilabili alla tipologia del 

“pergolato”, progettati con attenzione e cura dei dettagli e realizzati con strutture lignee o 

metalliche. Non sono prescritte distanze, fatti salvi i disposti del Codice Civile. I parcheggi allo 

scoperto e quelli coperti con strutture leggere di cui sopra devono rispettare le essenze arboree 

presenti, l’impianto storico dei giardini e degli spazi a corte, e qualunque elemento di pregio 

eventualmente presente nell’area oggetto di intervento. Le autorimesse dei nuovi edifici saranno 

costruite prevalentemente all’interno della superficie coperta dell'edificio o comunque in aderenza 

ad esso. In caso di autorimesse interrate la cui estensione esuberi il perimetro dell'edificio, la 

soletta di copertura dovrà essere realizzata a quota ribassata rispetto al piano finito di progetto del 

terreno sistemato, tale comunque da consentire, per tutta l'estensione dell'autorimessa sotterranea 

e dei relativi spazi di manovra, la formazione o di tappeto erboso, o di pavimentazione coerente 

con tipologie e materiali di progetto. In caso di terreni in forte pendenza, è considerata interrata 

anche l’autorimessa la cui soletta si estenda oltre la quota naturale del terreno e del perimetro del 

fabbricato purché le dimensioni in esubero siano inferiori a 1,50 m di profondità (rispetto alla 

parete del fabbricato) e 0,50 m in altezza (rispetto al piano di campagna) e sia limitata alla 

larghezza e all’estensione dell’autorimessa e delle relative aree di manovra.  

a) Per gli insediamenti con destinazione d’uso residenziale: in ragione di mq 1 ogni 10 mc di 

volume.  

b) Per gli insediamenti con destinazione d’uso a residenza, attività professionali e artigianato 

di servizio: 

− in ragione di mq 1 ogni 10 mc di volume (dotazione riservata ad uso privato); 

− oltre a quanto sopra, in ragione di un posto auto ogni 100 mq di Slp destinata ad attività 

professionali e ad artigianato di servizio (dotazione riservata ad uso pubblico). 

c) Per gli insediamenti con destinazione d’uso ad attività professionali, artigianato di servizio 

e attività commerciali:  

− in ragione di mq 2 ogni 10 mc di volume (dotazione riservata ad uso privato);  

− oltre a quanto sopra, in ragione di un posto auto ogni 50 mq di Slp (dotazione riservata 

ad uso pubblico). 

d) Per gli insediamenti con destinazione d’uso produttiva: in ragione di mq 2 ogni 10 mq di 

Slp, di cui il 60% da riservarsi ad uso privato, e il 40% da riservarsi ad uso pubblico. 

e) Per gli insediamenti con destinazione d’uso diversa da quelle sopra specificate, sia di 

iniziativa pubblica che di iniziativa privata, le dotazioni di spazi a parcheggio sono definiti 

in sede di progettazione esecutiva convenzionata in analogia alle indicazioni dei 

precedenti capoversi.  

La verifica della dotazione degli spazi di sosta sopra specificati è autonoma dalla dotazione di aree 

per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e generale ai sensi dell'art. 9 e dell’art. 10 bis, 

comma 5°, della L.R. 12/2005 e successive modifiche. 

Art. 21 EDIFICI E MANUFATTI ACCESSORI 

Sono considerati manufatti accessori: 



COMUNE DI CASALZUIGNO                                                                                              Provincia di Varese  
Piano di Governo del territorio 

DOCUMENTO DI PIANO                                                                                                       Novembre 2009 

DdP NT Confronto Normativa Tecnica 

34 

D
d

P
 N

T 
C

on
fr

on
to

 N
or

m
at

iv
a 

Te
cn

ic
a 

− piccole costruzioni per il ricovero degli attrezzi da giardino in legno; non sono ammesse 

coperture con lastre metalliche o similari; 

− serre amatoriali completamente trasparenti, salvo uno zoccolo in muratura di altezza non 

superiore a 50 cm; 

− pergolati connotati da copertura discontinua realizzati con sostegni verticali ed orizzontali in 

legno, acciaio verniciato o pietra in massello, di sezione ridotta, a supporto della vegetazione; 

− piccole costruzioni per la sosta delle persone al coperto nei parchi e nei giardini (gazebo); 

Non sono in ogni caso ammissibili manufatti del tipo prefabbricato, con l’eccezione di quelli in 

legno o acciaio a disegno semplice. 

La realizzazione dei manufatti accessori può avvenire attraverso intervento diretto. Il relativo 

progetto deve documentare: 

− le relazioni tra edifici principali e manufatti accessori; 

− l’inserimento degli accessori nel contesto; 

− i materiali impiegati e l’aspetto dell’oggetto edilizio. 

L’intervento dovrà tendere alla massima coerenza sotto il profilo architettonico e di inserimento 

ambientale tra manufatto accessorio e contesto, sia per la scelta di materiali e colori che per 

dimensione e forma. 

La distanza minima dei manufatti accessori dai fabbricati esistenti principali e dal confine di 

proprietà è di m 5; sono inoltre tuttavia consentite le costruzioni in aderenza rispetto ai fabbricati 

principali e quelle a confine di proprietà solo con l’assenso scritto del confinante da registrarsi in 

caso d’uso. L’altezza media dei manufatti non può superare i m 2,40 all’intradosso del solaio di 

copertura. 

Secondo le definizioni dei parametri di cui all’art. 13 delle presenti Norme, la La superficie degli 

spazi accessori non viene conteggiata nella Slp fino alla concorrenza di mq 10,00, con l’eccezione 

dei porticati aperti. 

In ogni caso la somma delle superfici coperte dei manufatti accessori, sia nelle nuove costruzioni 

che in interventi di adeguamento dell’esistente, non potrà superare il 15% della superficie coperta 

complessivamente edificata del lotto. 

Art. 22 TUTELA DEL VERDE E AREE DI PERTINENZA 

A tutte le istanze di intervento le cui opere edilizie interessino anche le alberature, è fatto obbligo di 

allegare il rilievo e il progetto dettagliato di sistemazione degli spazi aperti, delle zone alberate, 

delle zone a prato e coltivate, e della definizione dei materiali da impiegare, con particolare 

riferimento alle zone esterne pavimentate.  

E' vietato l'utilizzo di aree a parco e aree boscate per depositi di qualsiasi tipo.  

Al fine di limitare lo sviluppo delle superfici impermeabilizzate e migliorare le caratteristiche 

microclimatiche degli spazi esterni, le aree destinate a parcheggio di uso pubblico dovranno 

essere di preferenza realizzate con pavimentazioni semipermeabili, ad elementi prefabbricati 

discontinui che consentano l’inerbimento e, parzialmente, la diffusione naturale dell’acqua nel 

sottosuolo.  

Nei piazzali e parcheggi di uso pubblico di dimensione superiore a 1.000 mq (compresi gli spazi di 

manovra) tale pavimentazione è prescritta obbligatoriamente. In tali casi è inoltre da prevedere la 

raccolta delle acque di prima pioggia e il loro trattamento per la disoleazione e decantazione, con 

successivo avvio alla fognatura delle acque nere o il ripascimento della falda sotterranea attraverso 

pozzi disperdenti.  
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Per le aree a parcheggio di pertinenza di fabbricati o complessi edilizi con funzioni direzionali, 

produttive e commerciali e per i parcheggi di interscambio la dimensione minima per la quale è 

richiesta la raccolta e il trattamento delle acque di prima pioggia è ridotta a 500 mq.  
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CAPO V – AREE SPECIALI E TECNOLOGICHE 

Art. 23 AREE TECNOLOGICHE 

Queste zone sono destinate ad immobili ed impianti tecnologici anche in gestione ad Enti o 

Società per l'erogazione di pubblici servizi: distribuzione acqua, energia elettrica, gas, metano, 

linee telefoniche, rete fognaria, impianti di depurazione, ecc. 

In queste aree gli indici di edificabilità saranno quelli risultanti dalle specifiche esigenze funzionali 

di ciascun impianto nel rispetto delle caratteristiche ambientali e nella salvaguardia dei valori 

naturali.  

L'attuazione degli interventi è subordinata all'approvazione di progetto planivolumetrico 

convenzionato qualora comporti utilizzazione di aree pubbliche. 

Art. 24 VIABILITA' E ACCESSI CARRAI 

Le strade si classificano in relazione alle funzioni svolte ed agli Enti proprietari secondo i disposti 

del D.Lgs. 30.04.92 n. 285 Codice della Strada e del D.P.R. 16.12.92 n. 495 Regolamento di 

Attuazione. 

Per la classificazione delle strade vedasi le Tavole DdP05 e DdP13. 

Le aree destinate dal PGT alla viabilità sono preordinate all'esproprio ed alla cessione per la 

realizzazione delle opere di urbanizzazione. 

Tutte le strade Comunali o anche private dovranno avere la larghezza minima di m 6,0 e m 7,50 se 

a doppio senso; a tale proposito si precisano le sezioni minime: 

− strada a senso unico (solo scorrimento)     � m 3,00 

− strada a senso unico (con marciapiede)    � m 4,50 

− strada a doppio senso (solo scorrimento)    � m 6,00 

− strada a doppio senso (con marciapiede)    � m 7,50 

Ogni sezione potrà essere maggiorata di una corsia di sosta nel rispetto delle N.T. come di seguito 

precisato al punto 2). 

Le strade esistenti alla data di adozione del PGT potranno rimanere tali salvo nel caso di 

ristrutturazione urbana di almeno un intero fronte di isolato o di parte consistente di esso. 

1. Viabilità con funzioni sovracomunali: le indicazioni grafiche di piano relative alla viabilità di 

carattere sovracomunale sono indicative delle aree di occupazione, di fatto o di 

prospettiva, indispensabili per il dimensionamento delle opere la cui definizione in sede di 

progettazione esecutiva è di competenza degli Enti preposti. Dovrà comunque essere 

concordato con il Comune, in via preventiva, il raccordo tra la viabilità in questione e quella 

di interesse locale, nonché l'accessibilità degli insediamenti privati adiacenti. 

2. Viabilità con funzioni urbane: le strade previste in Piano con funzioni urbane sono 

individuate, in relazione alle funzioni previste. Le sezioni di dette strade, 

indipendentemente dalle banchine spartitraffico eventuali, devono rispondere alle seguenti 

caratteristiche. 

a) corsie di scorrimento = m 3,00 ciascuna; l'intera carreggiata per tutti i tipi di strade 

anche locali, è formata da un multiplo di m 3,0; 

b) corsie di sosta = m 2,50 per posizione parallela all'asse, m 5,00 per posizioni 

perpendicolari all'asse; 

c) corsie pedonali = m 1,50 minimo, ciascuna o per multipli di m 0,75. 
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I nuovi tratti stradali, le riqualificazioni dei tratti esistenti e gli interventi sulle intersezioni, come 

individuati nelle cartografie di Piano delle Regole, dovranno essere progettati secondo quanto 

richiesto dalla normativa regionale vigente, approvata con D.G.R. 27.09.2006 n. 8/3219. 

Gli accessi carrai sono disciplinati dal regolamento Edilizio comunale, fatte salve le misure da 

applicarsi a discrezione finalizzate alla tutela della sicurezza stradale, con particolare riferimento 

alle intersezioni e alle conformazioni stradali. 

Come stabilito dal R.E.C. gli accessi carrai dovranno essere arretrati di m. 4,50 rispetto al filo 

stradale fatto salvo i cancelli, sbarre e dissuasori automatizzati. 

Art. 25 FASCE DI RISPETTO CIMITERIALI, STRADALI, FLUVIALI, ELETTRODOTTI 

 

Sono fasce di rispetto quelle che hanno lo scopo di proteggere le infrastrutture esistenti o previste 

dal PGT quali: strade, ferrovie, elettrodotti, cimiteri, serbatoi, sorgenti: in tali fasce l'edificazione 

avviene nel rispetto della legislazione vigente e delle presenti norme; le aree comprese nelle fasce 

di rispetto sono computabili ai fini della edificabilità delle aree finitime, secondo i parametri delle 

stesse. All'interno delle fasce di rispetto, se non diversamente precisato, sono consentiti interventi 

agricoli non comportanti la realizzazione di manufatti fuori terra ad eccezione delle serre, la 

realizzazione di parcheggi, di strade, di parchi naturali od attrezzati. 

 

I cimiteri e loro ampliamenti devono essere isolati dall'abitato mediante la zona di rispetto prevista 

dall'art. 338 del testo unico delle leggi sanitarie, approvato con Regio Decreto 27 luglio 1934, n. 

1265 e successive modificazioni. 

Le fasce di rispetto cimiteriali, per le quali valgono i disposti del D.P.R. 285/90 e s.m.i. e dall’art. 8 

del Regolamento Regionale n. 6 del 09.11.2004 “Regolamento in materia di attività funebri e 

cimiteriali” e s.m.i., sono state determinate per tutti e tre i cimiteri comunali, Casale, Zuigno e 

Arcumeggia, in m 50 come desumibile dalla Carta delle previsioni di Piano. 

In queste aree non sono ammesse edificazioni salvo edicole, servizi e parcheggi attinenti al 

cimitero stesso. 

 

Le fasce di rispetto stradale sono normalmente destinate alla realizzazione di nuove strade o 

corsie di servizio, all'ampliamento di quelle esistenti, alla creazione di percorsi pedonali e ciclabili, 

alle piantumazioni e sistemazioni a verde e alla conservazione dello stato di natura, alla 

realizzazione di barriere antirumore; sono ammessi: attrezzature stradali, distributori di carburante 

e pensiline per la fermata dei mezzi pubblici. 

Qualora tali aree siano classificate come edificabili, la relativa volumetria di pertinenza deve essere 

trasferita sulle aree edificabili adiacenti. 

La distanza dal confine stradale, fuori dai centri abitati, da rispettare nell'aprire canali, fossi o 

nell'eseguire qualsiasi escavazione lateralmente alle strade, non può essere inferiore alla 

profondità dei canali, fossi od escavazioni, ed in ogni caso non può essere inferiore a 3 m.  

Per la determinazione della fascia di rispetto stradale valgono le disposizioni di cui al D.Lgs. 

30.04.92 n. 285 Codice della Strada e del D.P.R. 16.12.92 n. 495 Regolamento di Attuazione. 

Per la classificazione delle strade vedasi le Tavole DdP05 e DdP13. 

In particolare, fuori dai centri abitati, come delimitati ai sensi dell'articolo 4 del suddetto codice, le 

distanze dal confine stradale, da rispettare nelle nuove costruzioni, nelle ricostruzioni conseguenti 

a demolizioni integrali o negli ampliamenti fronteggianti le strade, non possono essere inferiori a:  

a. 60 m per le strade di tipo A; 

b. 40 m per le strade di tipo B;  
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c. 30 m per le strade di tipo C;  

d. 20 m per le strade di tipo F, ad eccezione delle «strade vicinali» come definite dall'articolo 3, 

comma 1, n. 52 del codice;  

e. 10 m per le «strade vicinali» di tipo F.  

Fuori dai centri abitati, come delimitati ai sensi dell'articolo 4 del suddetto codice, ma all'interno 

delle zone previste come edificabili o trasformabili dallo strumento urbanistico generale, nel caso 

che detto strumento sia suscettibile di attuazione diretta, ovvero se per tali zone siano già esecutivi 

gli strumenti urbanistici attuativi, le distanze dal confine stradale, da rispettare nelle nuove 

costruzioni, nelle ricostruzioni conseguenti a demolizioni integrali o negli ampliamenti fronteggianti 

le strade, non possono essere inferiori a:  

a. 30 m per le strade di tipo A;  

b. 20 m per le strade di tipo B;  

c. 10 m per le strade di tipo C.  

Le distanze dal confine stradale, fuori dai centri abitati, da rispettare nella costruzione o 

ricostruzione di muri di cinta, di qualsiasi natura e consistenza, lateralmente alle strade, non 

possono essere inferiori a:  

a. 5 m per le strade di tipo A, B;  

b. 3 m per le strade di tipo C, F.  

Per le strade di tipo F, le distanze minime dal confine stradale, ai fini della sicurezza della 

circolazione, sia per le nuove costruzioni, le ricostruzioni conseguenti a demolizioni integrali e gli 

ampliamenti fronteggianti le case, che per la costruzione o ricostruzione di muri di cinta di 

qualsiasi materia e consistenza, sono quelle richiamate nella disciplina degli ambiti.  

In corrispondenza di intersezioni stradali a raso alla fascia di rispetto si deve aggiungere l'area di 

visibilità determinata dal triangolo avente due lati sugli allineamenti delimitanti la fascia di rispetto, 

la cui lunghezza misurata a partire dal punto di intersezione degli allineamenti stessi sia pari al 

doppio della profondità della fascia, e il terzo lato costituito dal segmento congiungente i punti 

estremi. In corrispondenza e all'interno degli svincoli è vietata la costruzione di ogni genere di 

manufatti in elevazione e le fasce di rispetto da associare alle rampe esterne devono essere quelle 

relative alla categoria di strada di minore importanza tra quelle che si intersecano. 

 

I corsi d’acqua indicati nella tavola DdP09 sono sottoposti a vincolo paesaggistico per una fascia 

di 150 m ai sensi del D.Lgs. 42/04 e sono individuati nella D.G.R. n. 4/12028 del 1986.  

Sui corsi d’acqua pubblici e loro pertinenze iscritti negli elenchi di cui all’art. 1 del T.U. n. 

1775/1933, sono vietate le attività indicate all’art. 96 del R.D. n. 523/1904; vedasi successivo 

articolo relativo alla polizia idraulica 

 

Nel caso di richiesta di edificazione in prossimità di elettrodotti la fascia di rispetto dovrà essere 

calcolata con la metodologia definita dal D.M. 29 maggio 2008 (G.U. 5 luglio 2008 n. 156, S.O.) 

“Metodologia di calcolo per la determinazione delle fasce di rispetto degli elettrodotti” che, ai sensi 

dell’art. 6 comma 2 del D.P.C.M. 08/07/03, ha lo scopo di fornire la procedura da adottarsi per la 

determinazione delle fasce di rispetto pertinenti alle linee elettriche aeree e interrate e delle cabine, 

esistenti e in progetto. 

Si definiscono quindi: 

− Distanza di Prima Approssimazione (DPA): per le linee è la distanza, in pianta sul livello del 

suolo, dalla proiezione del centro linea che garantisce che ogni punto la cui proiezione dal 

suolo disti dalla proiezione della linea più della DPA, si trovi all’esterno della fascia di rispetto. 
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Per le cabine di trasformazione è la distanza, in pianta sul livello del suolo, da tutte le pareti 

della cabina stessa che garantisca i requisiti di cui sopra; 

− Fascia di rispetto: spazio circostante un elettrodotto che comprende tutti i punti al di sopra e al 

di sotto del livello del suolo caratterizzati da un’induzione magnetica di intensità maggiore o 

uguale all’obiettivo di qualità. 

La cartografia dei vincoli riporta la sola fascia della DPA cui fare riferimento per il calcolo della 

fascia di rispetto relativa. 

Nella progettazione di nuove aree gioco per l'infanzia, ambienti abitativi, ambienti scolastici e 

luoghi adibiti a permanenze non inferiori a quattro ore giornaliere che si trovano in prossimità di 

linee elettriche, sottostazioni e cabine di trasformazione si deve tener presente il rispetto 

dell’obiettivo di qualità definito nel D.P.C.M. 08/07/2003, ovvero che nelle fasce di rispetto 

calcolate secondo il D.M. 29/05/2008, non deve essere prevista alcuna destinazione d’uso che 

comporti una permanenza prolungata oltre le quattro ore giornaliere. 

In particolare, all'interno di tali fasce di rispetto non è consentita alcuna destinazione di edifici ad 

uso residenziale, scolastico, sanitario ovvero ad uso che comporti una permanenza non inferiore a 

quattro ore.  

Nelle fasce di rispetto potranno essere localizzati eventuali diversi spazi, ad esempio destinati al 

parcheggio delle autovetture, ma dovranno obbligatoriamente essere messe in campo misure 

preventive per il rischio alla salute umana quali adeguata sorveglianza e opportuna cartellonistica 

di informazione. 

Dovranno in ogni caso essere recepiti i pareri autorizzativi di legge. 

La realizzazione delle linee elettriche e relativi sostegni è esclusa dalla disciplina urbanistica e 

pertanto non rientra nelle opere soggette a Permesso di costruire di cui al D.P.R. n. 380 del 

06/06/2001 e successive modificazioni. 

Art. 26 CABINE DI TRASFORMAZIONE DELL’ENERGIA ELETTRICA 

La concessione per la costruzione delle cabine di trasformazione dell’energia viene rilasciata alle 

seguenti condizioni speciali: 

1. il volume delle cabine non viene computato ai fini dell’indice di fabbricabilità; 

2. la superficie coperta delle cabine non viene computata ai fini del rapporto di copertura; 

3. le cabine possono essere costruite a confine di proprietà in deroga alle distanze minime 

previste dalle presenti Norme Tecniche; l’altezza massima delle cabine fuori terra non 

deve superare 8,50 m salvo casi di maggiore altezza imposta da comprovati motivi tecnici 

che vanno sottoposti, di volta in volta, all’approvazione dell’Amministrazione Comunale; le 

costruzioni attigue alle cabine mantengono invece, nei confronti dei confini di proprietà, il 

limite previsto nelle varie zone dalle presenti Norme Tecniche; 

4. le cabine possono essere costruite nelle fasce di rispetto stradale, come previsto dalla 

circolare del Ministero LL.PP. n. 5980 del 30 dicembre 1970.  

Per le distanze dagli edifici relative si dovrà tenere conto di quanto indicato all’articolo precedente, 

in particolare per il rispetto del D.M. 29/05/2008 e successive modificazioni. 

Art. 27 AREE A VINCOLO PAESAGGISTICO 

Le aree assoggettate al vincolo di cui al D.Lgs. 42/2004 art. 142 sono individuate nella Tav. DdP09 

Carta del Paesaggio, Vincoli paesistici. Per le stesse aree valgono i disposti di cui al Titolo V della 

L.R. 12/2005 e s.m.i. 

Per tutte le aree del territorio comunale valgono inoltre i disposti di cui all’allegato A) delle presenti 

norme in materia di verifica paesistica delle trasformazioni. 
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Art. 28 RETE ECOLOGICA  

La rete ecologica provinciale è stata recepita ed integrata a scala locale mediante l’individuazione 

dei corridoi sia di scala territoriale che locale, come è stato evidenziato nelle Tavole DdP14 e 

DdP17, in stretta relazione con gli ambiti agricoli produttivi e di interesse ambientale e paesistico 

individuati dal Piano delle Regole. 

Il Piano delle Regole individua dei punti di passaggio faunistici al fine di rafforzare i corridoi 

ecologici previsti ella Rete Ecologica Provinciale, per il superamento di barriere costituite da 

manufatti lineari, al fine di consentire lo spostamento faunistico fra Core Areas individuate, quindi 

la conservazione della biodiversità. 

Questi elementi di rinforzo della rete ecologica si configurano come servizi pubblici e come tali 

sono recepiti nel Piano dei Servizi. 

Potranno essere realizzati anche mediante convenzionamento con privati. 

 

 

 


