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In linea con le invarianti e con le politiche, strategie e azioni di governo del 
territorio del Piano di Governo del Territorio (PGT) vigente, il Programma 
Integrato di Intervento (PII) di via delle Industrie mira alla riorganizzazione e 
all’ampliamento dell’ambito produttivo di LATI s.p.a., con contestuale 
riqualificazione dell’intero comparto di Torba. 
Il PII, con riferimento alla trattazione dei seguenti paragrafi, rende necessaria la 
contestuale variante al PGT, tuttavia senza conseguenze significative sulla 
capacità insediativa, circoscritta ad aspetti specifici quali: 

- modifica della delle direttive; 
- modifica della perimetrazione dell’AT5-1; 
- modifica del tracciato stradale previsto. 
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Quadro sinottico delle modifiche di variante aventi effetti cartografici, 
rappresentato sulla tavola PdR7a.0 Quadro urbanistico generale vigente: 
 
 
 

 
  
Le modifiche afferiscono alle seguenti casistiche principali: 
- rideterminazione della perimetrazione dell’Area di trasformazione AT5-1 

oggetto di PII; 
- modifica della destinazione urbanistica da ambito T4 sistemi insediativi 

per l’economia locale ad ambito T5 del territorio naturale; 
- inclusione di porzioni di territorio appartenenti all’ambito T4 all’interno 

dell’Area di trasformazione; 
- stralcio delle aree per servizi disciplinate nel PdS includendole nel PII, 

con conseguente rideterminazione dell’estensione; 
- esclusione di porzioni di territorio appartenenti all’Area di trasformazione 

con conseguente inclusione nell’ambito T4; 
- sostituzione della previsione infrastrutturale interna alla proprietà con il 

potenziamento delle strade esistenti. 
 
Si specifica che a seguito dell’acquisizione da parte della proprietà LATI anche 
della mappale 54 la perimetrazione rappresentata nella proposta di variante al 
PGT risulta leggermente differente rispetto all’attuale. Tale condizione non 
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determina comunque modifiche sostanziali alle considerazioni e valutazioni 
precedentemente effettuate. 
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CONTENUTI ED EFFETTI DEL PII IN VARIANTE AL PGT 
 
 
Di seguitole specifiche azioni che dovranno essere recepite nel PGT. 

 
 

Variante puntuale al PGT 
 
 
Modifica delle direttive: 

- modifica della direttiva relativa all’area di trasformazione AT5-1 ai fini 
della rideterminazione delle altezze massime, alla rideterminazione delle 
potenzialità edificatorie coerentemente a quanto previsto dal PGT 
vigente, all’incremento delle destinazioni ammesse coerentemente alla 
attività esistenti, alla specifica degli interventi di interesse privato e 
pubblico; 

- disapplicazione dell’art. 32 della Disciplina del PdR in quanto tale 
disposto non risulta compatibile con le norme del Piano di Assetto 
Idrogeologico.  

 
Modifica della perimetrazione dell’Area di Trasformazione AT5-1: 

- riperimetrazione dell’Area di Trasformazione coerentemente con lo stato 
delle proprietà (inclusione di aree di proprietà LATI, esclusione di aree di 
proprietà di terzi, coerenziazione con i confini catastali dei mappali 423, 
945, inclusione di una porzione di aree oggetto della previsione 
infrastrutturale del PGT vigente). 

 
 
Modifica del tracciato stradale previsto: 

- stralcio della previsione infrastrutturale interna alla proprietà LATI; 
- potenziamento del tratto di via della Managia;  
 
 

Conseguentemente a ciò la variante includerà tematiche complementari quali: 
- l’eliminazione delle aree oggetto del PII dalla disciplina del quadro del 

paesaggio, in quanto i contenuti paesaggistici vengono definiti 
direttamente dagli elaborati progettuali del PII; 

- la disciplina delle aree per servizi interne al PII, con conseguente stralcio 
dal PdS; 

- l’introduzione di uno specifico articolo nella Disciplina del PdS relativo 
all’applicazione dei contenuti del documento “Studio di fattibilità” di cui 
alla Delibera di G.C. n 76 del 13 ottobre 2015 e relativi elaborati; 

- il recepimento delle rettifica al PIF di cui alla determinazione N. 279 del 
05/02/2016. 
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RIDETERMINAZIONE DEI DIRITTI EDIFICATORI 
 
Le potenzialità edificatorie in capo alle aree oggetto del PII risultano determinate 
dalla somma delle diverse quote di edificabilità che il PGT vigente già attribuisce 
alle diverse aree di proprietà.  
Di seguito si esplicita nel dettaglio il procedimento seguito per la definizione 
della Superficie lorda di pavimento (Slp) massima edificabile attribuibile al PII. 
 
1  Slp derivante dall’Area di Trasformazione AT5-1 
Considerato che il PII comprende l’area corrispondente all’AT5-1 vigente 
(eccetto porzione del mappale 945, la cui incidenza si attesta tuttavia intorno allo 
0,01% del totale), si conferma l’attribuzione degli originari diritti edificatori del PII 
(Diritto edificatorio di base e di perequazione), corrispondente a 9.338 mq. 
 

Superficie territoriale (St)
 AT 5-1 PGT 23000 mq  
 
Superficie 
urbanizzabile
PGT(70%) 16100 mq  
 

De Slp

De  base 0,45 7245 mq
De perequazione 0,13 2093 mq

totale 9338 mq  
(Nello specifico, in merito alla determinazione del Diritto edificatorio di perequazione e alla 
relativa monetizzazione vedasi il documento Relazione tecnica) 
 
2  Slp incrementale dell’esistente 
Considerato che la disciplina del Piano delle Regole (PdR) consente un 
incremento del 20% della Slp esistente in ambito T4, ne consegue che il 
comparto produttivo esistente dispone di una ulteriore capacità edificatoria pari 
a 2.597 mq. 
 
possibilità di ampliamento esitente 20%
Slp esistente 12985 mq  
 
Slp ampliamento 2597 mq  
 
3  Slp derivante dalle aree libere comprese nell’Ambito Territoriale T4 
Per effetto del Diritto edificatorio in capo alle aree libere in ambito T4 della 
medesima proprietà, si attribuisce al PII una ulteriore Slp pari a 3960 mq. 
 

Superficie De Slp
area nord 8356 0,45 3760 mq
area est 1 263 0,45 118 mq
area est 2 181 0,45 81 mq

totale 3960 mq  
 
(per l’individuazione delle suddette aree vedasi la precedente immagine Quadro sinottico) 
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4 Considerazioni conclusive 
Per effetto di quanto determinato ai punti 1,2,3, ne discende una Slp 
complessiva per nuova edificazione pari a circa 15.900 mq 
 
Slp da AT 9338 mq
Slp da esistente 2597 mq
Slp da aree T4 acquisite 3960 mq
totale 15895 mq  
 
Sommando a tale valore la Slp esistente, si determina infine la capacità 
edificatoria massima del PII, pari a 28.900 mq 
 

Slp per nuove edificazioni 
(da PGT) Slp esistente Slp totale

Slp totale 
arrotondata

15895 12985 28880 28900 mq  
 
 
 
 
 



Comune di Gornate Olona  -  Provincia di Varese   
 

VARIANTE PGT PII via delle Industrie in variante al PGT - RELAZIONE DI VARIANTE      settembre 2016 
  

 

Studio Associato MAZZUCCHELLI POZZI MAZZUCCHELLI 
 

Via Europa 54 – 21040 Morazzone (VA) T. +39 0332 870777    F. +39 0332 870888   www.mpma.it  
 

8

Maurizio Mazzucchelli 
architetto  

 

Alberto Mazzucchelli 
ingegnere 

 

Roberto Pozzi 
architetto 

 
 
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
EFFETTI DELLE MODIFICHE SU AREE ESTERNE AL PII 

 
 
 

Sebbene le aree oggetto di rettifica delle perimetrazioni al fine di coerenziare il 
PII all’effettivo assetto fondiario (mappa catastale) siano di dimensioni marginali, 
si rende comunque necessaria la verifica degli effetti urbanistici indotti dalla 
variante, affinché sia garantita la sussistenza del sostanziale equilibrio tra le 
previsioni urbanistiche ante variante e le previsioni urbanistiche impresse dalla 
variante stessa. A tal fine si confrontano le potenzialità edificatorie ed i costi di 
attuazione in capo alle aree escluse dall’Area di Trasformazione AT5-1 (porzione 
mappale 945). 
 
 

Superficie AT 5-1 Slp edificabile
23000 9338  

 
superficie AT 5-1 
esterne a PII % di AT5-1

Slp edificabile 
(da direttive)

174 porzione mapp 945 0,007565217 70,644 mq  
 
superficie AT 5-1 
esterne a PII indice ambito T4 Slp edificabile

174 porzione mapp 945 0,45 78,3 mq  
 

Dal confronto tra le previsioni urbanistiche ante e post variante, si rende evidente 
che le previsioni impresse post variante determinano effetti incrementativi diretti 
sulle aree escluse dalla precedente perimetrazione dell’area di trasformazione, 
in quanto tali porzioni di suolo vengono ricomprese nell’ambito territoriale T4, 
con conseguente applicazione della corrispondente disciplina. Si segnala, a 
margine, che la disciplina impressa dalla variante determina anche effetti 
semplificativi del processi di attuazione, con conseguente riduzione dei tempi e 
dei costi del procedimento. 
 
 

Superficie area T4 
porzione mapp 423 indice ambito T4

Slp 
edificabile

550 0,45 247,50 mq  
 
In merito alla porzione del mappale 423, si specifica che a fronte di una 
potenzialità edificatoria marginale secondo la pianificazione previgente, a fronte 
della presenza di limitazioni pressoché ablative all’edificazione derivanti dalla 
disciplina del Piano di Assetto Idrogeologico, si rende evidente che la 
riperimetrazione del PII in conformità all’assetto catastale non determina il venir 
meno di effetti urbanistici aventi reale incidenza sul valore della proprietà 
immobiliare, anche considerato che l’area nelle condizioni post variante non 
sarà oggetto di regimi impositivi propri delle aree edificabili. 
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QUADRO COMPARATIVO DOCUMENTI DI VARIANTE 
 
 
 
Di seguito si identificano, in tinta rossa, i documenti costituenti la variante al 
PGT. 
 
DdP    1.0 Orientamenti del piano DdP    1.0 Orientamenti del piano
DdP    2.0 Principi politici di governo: equità ed efficacia del piano DdP    2.0 Principi politici di governo: equità ed efficacia del piano
DdP    3.0 Inquadramento urbanistico territoriale. DdP    3.0 Inquadramento urbanistico territoriale. 
DdP    4.0 Inquadramento urbanistico territoriale. Piani comunali DdP    4.0 Inquadramento urbanistico territoriale. Piani comunali
DdP    5.0 Infrastrutture territoriali per la mobilità DdP    5.0 Infrastrutture territoriali per la mobilità
DdP    6a.0 Elementi strutturali del paesaggio. Area vasta DdP    6a.0 Elementi strutturali del paesaggio. Area vasta
DdP    6b.0 Elementi strutturali del paesaggio. Area vasta. Rete ecologica DdP    6b.0 Elementi strutturali del paesaggio. Area vasta. Rete ecologica
DdP    6c.0 Sistema delle aree protette DdP    6c.0 Sistema delle aree protette
DdP    7.0 Rete stradale comunale DdP    7.0 Rete stradale comunale
DdP    8.0 Vincoli e limitazioni DdP    8.0 Vincoli e limitazioni
DdP    9a.0 Catasto 1720 ca, 1860 ca. DdP    9a.0 Catasto 1720 ca, 1860 ca. 
DdP    9b.0 Analisi delle soglie storiche DdP    9b.0 Analisi delle soglie storiche 
DdP   10.0 Uso dei suoli DdP   10.0 Uso dei suoli
DdP   11a.0 Struttura generale del paesaggio DdP   11a.0 Struttura generale del paesaggio
DdP   11b.0 Struttura generale del paesaggio urbano DdP   11b.0 Struttura generale del paesaggio urbano
DdP   11c.0 Sistemi insediativi e tipi edilizi DdP   11c.0 Sistemi insediativi e tipi edilizi
DdP   12.0 Elementi strutturali della percezione del paesaggio DdP   12.0 Elementi strutturali della percezione del paesaggio
DdP   13.0 Assetto funzionale del territorio DdP   13.0 Assetto funzionale del territorio
DdP   14.0 Assetto generale dei servizi DdP   14.0 Assetto generale dei servizi
DdP   15.0 Elementi conoscitivi della struttura socioeconomica DdP   15.0 Elementi conoscitivi della struttura socioeconomica
DdP   16.0 Stato del territorio DdP   16.0 Stato del territorio
DdP   17.0 Invarianti per il governo del territorio DdP   17.0 Invarianti per il governo del territorio
DdP   18.0 Stato di fatto e di diritto DdP   18.0 Stato di fatto e di diritto
DdP   19a.0 Area urbana e ambiti territoriali DdP   19a.1 Area urbana e ambiti territoriali
DdP   19b.0 Classi di sensibilità paesaggistica DdP   19b.0 Classi di sensibilità paesaggistica
DdP   20.0 Politiche, strategie, azioni per il governo del territorio DdP   20.1 Politiche, strategie, azioni per il governo del territorio
DdP   21a.0 Azioni di governo del territorio DdP   21a.1 Azioni di governo del territorio
DdP   21b.0 Azioni di governo del territorio. Rete ecologica comunale DdP   21b.1 Azioni di governo del territorio. Rete ecologica comunale
DdP   22.0 Direttive per il governo del territorio DdP   22.1 Direttive per il governo del territorio
DdP   23.0 Stima delle potenzialità insediative DdP   23.1 Stima delle potenzialità insediative

PdS    1.0 Valutazioni e determinazioni del PdS PdS    1.1 Valutazioni e determinazioni del PdS
PdS    2.0 Stato dei servizi e degli spazi di relazione PdS    2.0 Stato dei servizi e degli spazi di relazione
PdS    3.0 Ambito territoriale d’ influenza PdS    3.0 Ambito territoriale d’ influenza
PdS    4.0 Stato dei servizi di livello sovraccomunale PdS    4.0 Stato dei servizi di livello sovraccomunale
PdS    5.0 Sistemi di relazione a scala comunale PdS    5.0 Sistemi di relazione a scala comunale
PdS    6.0 Servizi esistenti a scala comunale PdS    6.1 Servizi esistenti a scala comunale
PdS    7.0 Sistema del verde urbano e territoriale PdS    7.0 Sistema del verde urbano e territoriale
PdS    8.0 Assetto territoriale PdS    8.1 Assetto territoriale
PdS    9.0 Localizzazioni del PdS PdS    9.1 Localizzazioni del PdS
PdS    10.0 Impianti di radiotrasmissione PdS    10.0 Impianti di radiotrasmissione
PdS    11.0 Disciplina del PdS PdS    11.1 Disciplina del PdS

PdR   1.0 PdR   1.0
PdR   2.0 PdR   2.0
PdR   3a.0 PdR   3a.0
PdR   3b.0 PdR   3b.0
PdR   3c.0 PdR   3c.0
PdR   3d.0 PdR   3d.0
PdR   4.0 PdR   4.0
PdR   5.0 PdR   5.0
PdR   6.0 PdR   6.0
PdR   7a.0 PdR   7a.1
PdR   7b.0 PdR   7b.0
PdR   7c.0 PdR   7c.0
PdR   7d.0 PdR   7d.0
PdR   7e.0 PdR   7e.1
PdR   8.0 Vincoli e limitazioni PdR   8.0 Vincoli e limitazioni
PdR   9a.0 PdR   9a.1
PdR   9b.0 PdR   9b.0
PdR   9c.0 PdR   9c.0
PdR   10a.0 PdR   10a.0
PdR   10b.0 PdR   10b.0
PdR   11.0 PdR   11.0
PdR   12.0 PdR   12.0

Disciplina generale del PdR
Disciplina specifica. Tessuti edificati di pregio

Classificazione degli edifici di pregio. Gornate centro
Classificazione degli edifici di pregio. Altri nuclei

Classi di sensibilità paesaggistica
Rete ecologica comunale

Quadro urbanistico Torba

Quadro del paesaggio 

Quadro urbanistico Gornate Olona est - Biciccera
Quadro urbanistico Gornate Olona centro - sud

Quadro urbanistico generale
Quadro urbanistico Gornate Olona centro - nord

Sistema delle aree naturali
Morfologia del paesagg

Sistema insediativo. Numero di Piani
Sistema dell’economia locale

Sistema insediativo. Tipologia
Sistema insediativo. Funzione prev

Repertori applicativi
Sistema insediativo. Tessuto edilizio

Documento di Piano 

Piano dei Servizi 

Piano delle Regole 
Relazione generale Relazione generale
Repertori applicativi
Sistema insediativo. Tessuto edilizio
Sistema insediativo. Tipologia
Sistema insediativo. Funzione pre
Sistema insediativo. Numero di Piani
Sistema dell’economia locale
Sistema delle aree naturali
Morfologia del paesag
Quadro urbanistico generale
Quadro urbanistico Gornate Olona centro - nord
Quadro urbanistico Gornate Olona est - Biciccera
Quadro urbanistico Gornate Olona centro - sud
Quadro urbanistico Torba

Quadro del paesaggio 
Classi di sensibilità paesaggistica
Rete ecologica comunale
Classificazione degli edifici di pregio. Gornate centro
Classificazione degli edifici di pregio. Altri nuclei
Disciplina generale del PdR
Disciplina specifica. Tessuti edificati di pregio  
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IDENTIFICAZIONE DELLE AREE OGGETTO DI VARIANTE 
 
 
 
Si esamina di seguito la comparazione delle modifiche cartografiche 
conseguenti alla variazione del perimetro dell’area di trasformazione,  incidenti 
sulla tavola PdR 7a.0 Quadro urbanistico generale e PdR7e.0 Quadro urbanistico 
Torba. 
La riperimetrazione dell’Area di Trasformazione AT5-1 comporta 
conseguentemente l’adeguamento della rappresentazione indicata sulle tavole 
 PdR 9a Quadro del paesaggio,  
 DdP19a.0 Area urbana e ambiti territoriali,  
 DdP21a.0 Azioni di governo del territorio,  
 DdP21a.0 Azioni di governo del territorio Rete ecologica comunale,  
 DdP23.0 Stima delle potenzialità insediative,  
 PdS6.0 Servizi esistenti a scala comunale,  
 PdS8.0 Assetto territoriale,  
 PdS9.0 Localizzazioni del PdS. 
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PdR7a.0 Quadro urbanistico generale, PdR7e.0 Quadro urbanistico Torba 
PGT Vigente 

          
 
PII in variante al PGT 
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PdR9a.0 Quadro del paesaggio 
PGT Vigente 

          
 
PII in variante al PGT 
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DdP19a.0 Area urbana e ambiti territoriali 
PGT Vigente 

          
 
PII in variante al PGT 
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DdP21a.0 Azioni di governo del territorio 
PGT Vigente 

          
 
PII in variante al PGT 
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DdP21b.0 Azioni di governo del territorio. Rete ecologica comunale 
PGT Vigente 

          
 
PII in variante al PGT 
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DdP23.0 Stima delle potenzialità insediative 
PGT Vigente 

          
 
PII in variante al PGT 
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PdS6.0 Servizi esistenti a scala comunale 
PGT Vigente 

          
 
PII in variante al PGT 
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PdS8.0 Assetto territoriale 
PGT Vigente 

          
 
PII in variante al PGT 
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PdS9.0 Localizzazioni del PdS 
PGT Vigente 

          
 
PII in variante al PGT 
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IDENTIFICAZIONE DELLE DISPOSIZIONI OGGETTO DI VARIANTE 
 
 
 
Si esamina di seguito la comparazione delle direttive del Documento di Piano 
del PGT conseguenti alla variante indotta dal PII con riferimento al documento 
DdP22 Direttive per il governo del territorio. 
 

DdP 21.0 Direttive per il governo del territorio 
 
Direttiva 21 Area di Trasformazione AT5-1: Torba est 1 
 
Localizzazione 

 
 

 
Fattibilità 
geologica  

  
 
1 Obiettivi 
della 
trasformazione 

- realizzazione di aree di sosta 
per automezzi pesanti, 

- realizzazione di un 
insediamento destinato ad 
attività economiche. 

 

- realizzazione di aree di sosta 
di uso pubblico, 

- realizzazione di un 
insediamento destinato ad 
attività economiche. 

 
 
2 Condizioni 
 

La promozione dell’iniziativa è 
subordinata alla sussistenza delle 
seguenti condizioni di base: 
 sussista la compatibilità con 

i disposti del PAI, 
eventualmente revisionato a 
seguito dell’entrata in 
esercizio della diga sul 
fiume Olona di Ponte 
Gurone. 

 

La promozione dell’iniziativa è 
subordinata alla sussistenza delle 
seguenti condizioni di base: 
 sussista la compatibilità con i 

disposti del PAI, 
eventualmente revisionato a 
seguito dell’entrata in 
esercizio della diga sul fiume 
Olona di Ponte Gurone. 

 

 
3 Dati 
quantitativi di 
base 

Superficie complessiva del 
comparto: mq 23.000 
Superficie territoriale a verde e 
servizi: 30% 

Superficie complessiva del 
comparto: mq 66.000 
(…) 
(…)                                    
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Superficie territoriale 
urbanizzabile: 70% 
La superficie territoriale a verde 
e servizi dovrà essere localizzata 
coerentemente con quanto 
stabilito dal successivo punto 9. 
 
Ripartizione indicativa del totale 
della slp per specifica 
destinazioni d’uso: 
 Slp per attività terziarie non 

commerciali max 100% 
 Slp per attività produttive 

max 100% 
 Slp per altre destinazioni 

d’uso max 10% 
 
E’ facoltà dei competenti organi 
comunali consentire assortimenti 
di destinazioni d’uso in misura 
differente rispetto a quanto sopra 
indicato. 
 

 
 
La superficie territoriale a verde 
e servizi dovrà essere localizzata 
coerentemente con quanto 
stabilito dal successivo punto 9. 
 
Ripartizione indicativa del totale 
della slp per specifica 
destinazioni d’uso: 
 Slp per attività terziarie non 

commerciali max 100% 
 Slp per attività produttive 

max 100%
 Slp per altre destinazioni 

d’uso max 10% 
 
E’ facoltà dei competenti organi 
comunali consentire assortimenti 
di destinazioni d’uso in misura 
differente rispetto a quanto sopra 
indicato. 
 

 
4 Diritti di 
edificabilità 

Il “Diritto edificatorio di 
progetto” è dato dalla seguente 
sommatoria: 
 

DEp  = DEb  + DEpc 
dove: 
 
DEp  : Diritto edificatorio di progetto 
0,58 mq/mq 
DEb   : Diritto edificatorio di base 0,45 
mq/mq 
DEpc: Diritto edificatorio da 
perequazione/compensazione 0,13 
mq/mq 
 
Il Diritto edificatorio derivante 
da perequazione/ compensazione 
potrà essere conseguito nei 
seguenti casi: 
- trasferimento dalle “Aree 

per Servizi”, definite dal 
Piano dei Servizi, secondo le 
modalità di cui alla Direttiva 
12, punto 4, 

- monetizzazione secondo le 
modalità di cui alla Direttiva 
12, punto 5, 

- trasferimento dalle “Aree di 
compensazione” (AC) 
secondo le modalità di cui 
alla Direttiva 13. 

 
L’applicazione del Diritto 
edificatorio derivante da 
perequazione/compensazione è 

 
Superficie lorda di pavimento 
massima edificabile:  
Slpmax :  mq  28.900 
 
(…) 
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obbligatoria 
 
5 Destinazioni 
d’uso 

Tra le destinazioni d’uso che il 
Programma Integrato di 
Intervento potrà prevedere sono 
escluse le seguenti: 
Re: Residenziale 
As: Artigianale di servizio 
Cv: Commerciale (esercizi di 
vicinato) 
Cm:  Commerciale (medie 
strutture di vendita) 
Cg:   Commerciale (grandi 
strutture di vendita) 
Ld:  Logistica e deposito di 
materiali 
Dm:  Direzionale e terziaria 
minuta 
Ri:  Ricettiva  
Ra:  Ricoveri di autovetture 
non pertinenziali 
Ag:  Agricola  
 

Tra le destinazioni d’uso che il 
Programma Integrato di 
Intervento potrà prevedere sono 
escluse le seguenti: 
Re: Residenziale 
As: Artigianale di servizio 
Cv: Commerciale (esercizi di 
vicinato) 
Cm:  Commerciale (medie 
strutture di vendita) 
Cg:   Commerciale (grandi 
strutture di vendita) 
(…) 
(…) 
Ri:  Ricettiva  
Ra:  Ricoveri di autovetture non 
pertinenziali 
Ag:  Agricola  
 

 
6 Indici e 
parametri di 
riferimento 

Distanza minima dai confini: Dcm 5,00  
 
Distanza minima delle recinzioni dal 
ciglio stradale: Dr m 2,00  
 
Distanza minima degli edifici dal ciglio 
stradale: Ds m 7,00 
 
Distanza minima tra gli edifici: De m 
10,00 

 
Indice di dotazione parcheggi privati: 
Ip secondo legge 
 
Superficie coperta: Sc max 50% 
 
Altezza massima degli edifici: 
Hmax m 10,50 
 
Superficie filtrante: Sfil min 15% 

Distanza minima dai confini: Dcm 5,00  
 
Distanza minima delle recinzioni dal 
ciglio stradale: Dr m 2,00  
 
Distanza minima degli edifici dal ciglio 
stradale: Ds m 7,00 
 
Distanza minima tra gli edifici: De m  
10,00 

 
Indice di dotazione parcheggi privati: 
Ip secondo legge 
 
Superficie coperta: Sc max 50% 
 
Altezza massima degli edifici: 
Hmax m 15,00 
 
Superficie filtrante: Sfil min 15% 

7 Servizi di 
interesse 
pubblico o 
generale 
 

L’intervento dovrà determinare 
la realizzazione di opere in 
attuazione del Piano dei Servizi 
il cui valore risulti non inferiore 
al 20% degli utili risultanti dal 
Quadro Economico del PII 
calcolati così come indicato dalla 
Direttiva 13. 
 

L’intervento dovrà determinare la 
realizzazione di opere in 
attuazione del Piano dei Servizi il 
cui valore risulti non inferiore al 
20% degli utili risultanti dal 
Quadro Economico del PII 
calcolati così come indicato dalla 
Direttiva 13. 
 

 
8 
Compensazione 
ambientale 
 

Gli interventi ammessi sono 
soggetti all’applicazione dei 
disposti dell’art. 43, comma 2bis 
della LGT e della DGR 22 
dicembre 2008 n° 8/8757, così 
come applicati per effetto di 
apposita Deliberazione del 

Gli interventi ammessi sono 
soggetti all’applicazione dei 
disposti dell’art. 43, comma 2bis 
della LGT e della DGR 22 
dicembre 2008 n° 8/8757, così 
come applicati per effetto di 
apposita Deliberazione del 
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Consiglio Comunale, in materia 
di Contributo sul Costo di 
Costruzione. 
 

Consiglio Comunale, in materia 
di Contributo sul Costo di 
Costruzione. 
 

 
9 Elementi 
progettuali di 
interesse 
pubblico o 
generale 

Viabilità principale di 
collegamento 
La viabilità di collegamento da 
via delle industrie (lungo il 
confine ovest dell’area AT5-1) 
dovrà avere calibro minimo di m 
7,50, oltre a marciapiedi di m 
1,50 e banchina di m 2,50. 
La nuova viabilità, dotata di 
filare arboreo, dovrà essere 
diramata da via delle industrie 
mediante svincolo canalizzato o 
rotatoria. Tale viabilità dovrà 
essere estesa fino a intersecare la 
nuova strada da realizzarsi per 
effetto dell’attuazione delle 
previsioni in capo all’area di 
trasformazione AT5-2. 
 
Parcheggi pubblici per 
automezzi pesanti 
I parcheggi pubblici idonei per 
mezzi pesanti dovranno essere 
dimensionati estesi al 30% della 
superficie territoriale dell’area di 
trasformazione. 
Detti parcheggi dovranno essere 
dotati di alberature 
coerentemente con gli stalli per 
automezzi pesanti. 
Dovrà inoltre essere realizzato 
un fabbricato destinato a servizi 
igienici. 
 

Viabilità principale di 
collegamento 
A nord dell’AT dovrà essere 
garantito l’accesso alle cabine 
elettriche da parte di mezzi 
tecnici e di soccorso. 
 
Parcheggi pubblici (…) 
 
L’intervento comporterà la 
realizzazione di un parcheggio 
ad uso pubblico localizzato 
nella porzione ovest dell’Area 
di Trasformazione con 
accesso lungo via delle 
Industrie. 
Detto parcheggio dovrà 
essere realizzato con 
soluzioni progettuali 
compatibili con quanto 
disposto dalle norme PAI. Per 
detta ragione l’art. 32 della 
Disciplina generale del Piano 
delle Regole è disapplicato. 
In corrispondenza del 
parcheggio dovrà essere 
garantito l’accesso ai fondi 
localizzati a nord della 
proprietà. 
 

10 Elementi 
progettuali di 
interesse privato 

Caratteri morfologici e tipologici 
dell’insediamento 
I nuovi volumi edilizi dovranno 
essere concentrati nella porzione 
meridionale dell’area, a ridosso 
degli esistenti. 
Le fasce dell’area di 
trasformazione a confine con il 
territorio in stato di sostanziale 
naturalità dovranno essere 
sistemate con adeguata dotazione 
arborea, finalizzata alla 
mitigazione delle visuali, 
impiegando inoltre soluzioni che 
garantiscano il passaggio della 
fauna, evitando l’installazione di 
manufatti invalicabili. 
Per le piantumazioni previste si 
dovrà fare ricorso a essenze 
autoctone.  

Caratteri morfologici e tipologici 
dell’insediamento 
I nuovi volumi edilizi dovranno 
essere concentrati nella porzione 
meridionale dell’area, a ridosso 
degli esistenti. 
Le fasce dell’area di 
trasformazione a confine con il 
territorio in stato di sostanziale 
naturalità dovranno essere 
sistemate con adeguata dotazione 
arborea, finalizzata alla 
mitigazione delle visuali, 
impiegando inoltre soluzioni che 
garantiscano il passaggio della 
fauna, evitando l’installazione di 
manufatti invalicabili. 
Per le piantumazioni previste si 
dovrà fare ricorso a essenze 
autoctone.  
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11 Direttive in 
materia di 
geologia 

L’area è soggetta alla disciplina 
stabilita per la classe di fattibilità 
3f (fattibilità con consistenti 
limitazioni). 
Ai fini della completa e corretta 
documentazione in materia di 
geologia si rimanda alla 
“componente geologica” facente 
parte integrante del DdP 2011. 
 

L’area è soggetta alla disciplina 
stabilita per la classe di fattibilità 
3f, 3g, 4b, 4a. Le aree in 
classe di fattibilità 4 non sono 
edificabili.  
Ai fini della completa e corretta 
documentazione in materia di 
geologia si rimanda alla 
“componente geologica” facente 
parte integrante del DdP 2011. 
 

12 Direttive in 
materia di 
acustica 

E’ fatto obbligo di redazione 
degli atti necessari per la 
previsione di impatto acustico ai 
sensi dell’art. 8 della L. 
447/1995, secondo le 
prescrizioni della DGR 7/8318 
dell’8/03/2002. 
 

E’ fatto obbligo di redazione 
degli atti necessari per la 
previsione di impatto acustico ai 
sensi dell’art. 8 della L. 
447/1995, secondo le prescrizioni 
della DGR 7/8318 
dell’8/03/2002. 
 

13 Direttive in 
materia di 
salubrità dei 
suoli 
 

Nessuna. 
 

Nessuna. 
 

14 Direttive in 
materia di 
inquinamento 
elettromagnetico 
 

Poiché non sono segnalate fonti 
di possibile inquinamento 
elettromagnetico in diretta 
relazione con l’area di 
trasformazione, non si applicano 
specifiche disposizioni, fatta 
salva la generale osservanza 
delle norme vigenti in materia. 
 

Poiché non sono segnalate fonti 
di possibile inquinamento 
elettromagnetico in diretta 
relazione con l’area di 
trasformazione, non si applicano 
specifiche disposizioni, fatta 
salva la generale osservanza delle 
norme vigenti in materia. 
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15 Direttive in 
materia di 
viabilità e traffico 
 

La realizzazione delle previsioni 
in capo all’area di 
trasformazione è subordinata 
all’esecuzione di studi sulla 
viabilità e sul traffico finalizzati 
alla verifica di compatibilità tra i 
volumi di traffico generati dal 
nuovo insediamento e la capacità 
della rete esistente, al fine di 
dimensionare correttamente 
intersezioni e svincoli. 

La realizzazione delle previsioni 
in capo all’area di trasformazione 
è subordinata all’esecuzione di 
studi sulla viabilità e sul traffico 
finalizzati alla verifica di 
compatibilità tra i volumi di 
traffico generati dal nuovo 
insediamento e la capacità della 
rete esistente, al fine di 
dimensionare correttamente 
intersezioni e svincoli. 
 

16 Altre direttive La realizzazione di impianti che 
determinano riduzione del 
consumo energetico o idrico 
degli edifici in ottemperanza dei 
disposti del Regolamento 
Edilizio Comunale, quali tra gli 
altri: 
- impianti fotovoltaici, 
- impianti solari per 

produzione acqua uso 
sanitario in misura superiore 
ai minimi dettati dalle norme 
vigenti, 

- impianti di riscaldamento 
geotermici, 

- impianti idraulici duali per il 
riciclo delle acque, 

determinano le condizioni per 
l’applicazione dei disposti del 
comma 5 dell’art. 11 della L.r. 
12/2005.  
Le modalità di applicazione dei 
disposti del comma 5 dell’art. 11 
della L.r. 12/2005 dovrà essere 
stabilita dalla convenzione del 
Programma Integrato di 
Intervento. 
E’ fatto obbligo di prevedere 
impianti per l’accumulo e il 
riutilizzo delle acque meteoriche 
per l’irrigazione delle aree verdi 
e per gli usi sanitari consentiti. 
È fatto obbligo di eseguire 
specifiche verifiche sugli 
impianti di prelievo e di 
adduzione delle acque potabili, al 
fine di valutare la capacità di 
soddisfare correttamente il 
fabbisogno idrico anche a fronte 
dei nuovi carichi insediativi 
previsti. In caso di comprovata 
inadeguatezza degli impianti 
esistenti, l’attuazione delle 
previsioni di cui alla presente 
Direttiva, è subordinata alla 
definizione di specifici impegni 

La realizzazione di impianti che 
determinano riduzione del 
consumo energetico o idrico 
degli edifici in ottemperanza dei 
disposti del Regolamento 
Edilizio Comunale, quali tra gli 
altri: 
- impianti fotovoltaici, 
- impianti solari per 

produzione acqua uso 
sanitario in misura superiore 
ai minimi dettati dalle norme 
vigenti, 

- impianti di riscaldamento 
geotermici, 

- impianti idraulici duali per il 
riciclo delle acque, 

determinano le condizioni per 
l’applicazione dei disposti del 
comma 5 dell’art. 11 della L.r. 
12/2005.  
Le modalità di applicazione dei 
disposti del comma 5 dell’art. 11 
della L.r. 12/2005 dovrà essere 
stabilita dalla convenzione del 
Programma Integrato di 
Intervento. 
E’ fatto obbligo di prevedere 
impianti per l’accumulo e il 
riutilizzo delle acque meteoriche 
per l’irrigazione delle aree verdi e 
per gli usi sanitari consentiti. 
È fatto obbligo di eseguire 
specifiche verifiche sugli 
impianti di prelievo e di 
adduzione delle acque potabili, al 
fine di valutare la capacità di 
soddisfare correttamente il 
fabbisogno idrico anche a fronte 
dei nuovi carichi insediativi 
previsti. In caso di comprovata 
inadeguatezza degli impianti 
esistenti, l’attuazione delle 
previsioni di cui alla presente 
Direttiva, è subordinata alla 
definizione di specifici impegni 
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atti al potenziamento degli 
impianti, a cura e spese del 
soggetto proponente. 
 

atti al potenziamento degli 
impianti, a cura e spese del 
soggetto proponente. 
 

17 Sviluppo 
temporale 

Coerentemente con le valutazioni 
di sostenibilità economica del 
PGT, l’avvio della fase di 
attuazione della trasformazione 
urbanistica dovrà intervenire 
entro il quinquennio di validità 
del DdP 2011. 
 

Coerentemente con le valutazioni 
di sostenibilità economica del 
PGT, l’avvio della fase di 
attuazione della trasformazione 
urbanistica dovrà intervenire 
entro il quinquennio di validità 
del DdP 2011. 
 

18 Strumento di 
attuazione 

Gli interventi relativi alla 
presente area di trasformazione, 
sono assentibili previa 
approvazione di Piano Attuativo, 
ai sensi dell’art. 12 della Legge 
Regionale 11 marzo 2005 n° 12 e 
s.m.i.. 
Considerato che la presente 
Direttiva definisce puntualmente 
i canoni e i criteri di attuazione 
delle previsioni in capo all’area 
di trasformazione, e che pertanto 
il Rapporto Ambientale del DdP 
2011 ha esperito una piena e 
puntuale valutazione delle 
trasformazioni ammesse, 
l’attuazione delle previsioni di 
cui alla presente direttiva, nel 
pieno rispetto di quanto disposto 
dai punti precedenti, non 
necessita di specifico 
procedimento di Valutazione 
Ambientale Strategica. 
 

Gli interventi relativi alla 
presente area di trasformazione, 
sono assentibili previa 
approvazione di Piano Attuativo, 
ai sensi dell’art. 12 della Legge 
Regionale 11 marzo 2005 n° 12 e 
s.m.i.. 
Considerato che la presente 
Direttiva definisce puntualmente 
i canoni e i criteri di attuazione 
delle previsioni in capo all’area 
di trasformazione, e che pertanto 
il Rapporto Ambientale del DdP 
2011 ha esperito una piena e 
puntuale valutazione delle 
trasformazioni ammesse, 
l’attuazione delle previsioni di 
cui alla presente direttiva, nel 
pieno rispetto di quanto disposto 
dai punti precedenti, non 
necessita di specifico 
procedimento di Valutazione 
Ambientale Strategica. 
 

 
 

PdS 11.0 Disciplina del Piano dei Servizi 
Art. 19 bis Assetto generale della frazione Torba  
L’assetto generale delle aree pubbliche e delle aree aventi rilevanza per 
l’interesse generale è definito dal documento “Studio di fattibilità” di cui alla 
Delibera di G.C. n 76 del 13 ottobre 2015 e relativi elaborati. Tale studio di 
fattibilità è recepito in forma di appendice dal Piano dei Servizi, e costituisce 
riferimento progettuale per 
 la realizzazione delle previsioni del Piano dei Servizi, 
 la realizzazione di opere  e infrastrutture di interesse generale o pubbliche 

a cura di soggetti privati, 
  il governo degli effetti urbanizzativi derivanti da processi di attuazione del 

PGT nella frazione di Torba, 
  qualsivoglia intervento rilevante sotto il profilo paesaggistico e ambientale, 

ed in particolare per ogni intervento rilevante sotto i profili idraulici e 
idrogeologici. 

 
 
 


