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RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA 

 

 

1. INQUADRAMENTO DELL'INTERVENTO DI VARIANTE 

1.1 Premesse 

La presente variante planivolumetrica dell'ambito "C2-3" sottoposto a P.L. Vigente e 

convenzionato in data 26 ottobre 2007, poi oggetto di novazione di convenzione in data 15 

novembre 2010 è stata redatta in base all'art. 12 della convenzione vigente. 

Resta salvo l'intero impianto urbanizzativo e le opera a standard qualitative precedentemente 

convenzionate. Pertanto la presente novazione non tocca le line guida del P.E. Vigente. 

1.2 Inquadramento urbanistico 

L'intervento programmato è in attuazione al piano Regolatore Generale del Comune di Mornago 

vigente al momento della sottoscrizione della convenzione al piano di lottizzazione del 26 ottobre 

2007.  

-Richiamato l'azzonamento e le Norme Tecniche di Attuazione della variante generale del 

Piano Regolatore Generale, adottato con la deliberazione del Consiglio Comunale n.8 del 

giorno 30 marzo 2005 all'oggetto: "adozione variante generale del piano regolatore generale" 

e approvato definitivamente con deliberazione del Consiglio Comunale n.37 del giorno 13 

dicembre 2005, ed approvata in linea definitive, a seguito di valutazione di compatibilità 

con il P.T.C.P. con deliberazione del consiglio comunale n.35 dell'11 dicembre 2007 e 

resa efficace con pubblicazione sul B.U.R.L. Regione Lombardia n.3 del 16 gennaio 2008 

con annessa, quale parte integrante del P.R.G., l'indagine geologico - tecnica; che definiscono 

l'area oggetto di piano attuativo come "zona di riqualificazione urbanistica C2-3” sottoposto a 

piano di attuazione o alla riconversione e ristrutturazione urbanistica di un comparto 

produttivo in disuso. Consentito il recupero della s.l.p. esistente a destinazione residenziale. 

-Richiamato l'elaborato denominato "Piano dei Servizi-Residenza ambiti speciali di 

trasformazione, verifica standard e servizi per gli insediamenti residenziali C2-3 di cui 

trattasi, venivano riportate in tabella le seguenti superfici: 

− superficie territoriale    mq. 16.072,00 

− indice territoriale:    0,8 mc./mq.-o-slp esistente 

− volume edificabile     mq. 12.857,60 

− abitanti teorici     n. 86 

− fabbisogno di standard   mq. 2.271,51 

− standard reperito:      



verde     mq. 1.371,00 

parcheggio    mq. 429,00 

− area verde     mq. 2.293,03 

− aree da monetizzare    mq. 471,92 

 

-Richiamato l’art. 27.7 delle N.T.A. del P.R.G. essendo in ambito soggetto a preventive 

pianificazione urbanistica sono stati applicati gli indici territoriali per il recupero della s.l.p. 

esistente e la perimetrazione esterna d'ambito del P.R.G. stesso, pertanto ne sono derivati i 

seguenti parametri: 

− superficie territoriale    mq. 16.029,96                                       

− s.l.p. esistente     mq.  3.020,47 

− volume produttivo esistente  mc. 21.143,29 

− altezza virtuale residenziale   mt. 3,00 

− volume residenziale realizzabile   mq. (3.020,47x3) = mc. 9.061,4 

− dotazione area standard residenziali 26,50 x ab. mq. 1.600,85 < mq. 2.271,5  

 da reperire in base al Piano dei Servizi del P.R.G.  

 

-Che l'ambito territoriale, oggetto dell'intervento è posto all'interno della perimetrazione del 

centro edificato, adottato con deliberazione del Consiglio Comunale n.48 del 19 Novembre 

1974, esaminata dalla S.P.C. nella seduta del 23 Dicembre 1974 al n. 40752 e del perimetro 

abitato 765/67; 

Ricade all'interno della perimetrazione del centro abitato, così come delimitata – ai sensi del 

Decreto Legislativo 30 Aprile 1992, n.285" Nuovo Codice della Strada" – con deliberazione 

della Giunta Comunale n. 99/93 del 20 maggio 1993 - n.18/95 del 31gennaio 1995 e 17/98 

del 17 febbraio 1998 esecutive ai sensi della legge. 

 

-Che con riferimento al vigente Piano di Governo del Territorio gli elementi dimensionali in 

relazione alla zonizzazione sono: 

- Superficie territoriale    mq. 15.725,33 

- Volume indotto s.1.p. esistente    mc.  9.061,41 

Tale circostanza viene aggiornata con la presente novazione come meglio precisato nel 

successivo art. 4.1 in quanto precedentemente dichiarati mq. 16.029,96. 

 

 



1.2.3 Inquadramento ambientale 

L'area oggetto di novazione di piano di riqualificazione e ristrutturazione urbanistica, era 

parzialmente occupata da un edificio produttivo in disuso con una superficie coperta di 

3.020,47 mq; in gran parte fabbricati obsoleti con piazzali di manovra mezzi, asfaltati, cabina 

elettrica ed impianti. 

L'area confina: ad Est con il piano di lottizzazione vigente ASP2 ambiti di trasformazione; a 

Sud con strada provinciale n.34 – Via Carducci e la ex palazzina uffici del comparto produttivo; a 

Ovest con area edificata con fabbricati residenziali e a Nord con strada comunale Via Brere ed 

area prativa. Il comparto edificato da sottoporre a ristrutturazione urbanistica si inserisce nel 

contesto della frazione di Montonate. 

1.2.4 Descrizione sommaria dell'intervento 

L'area edificata è stata totalmente demolita con D.I.A. n.1557 del 13/05/2008. Il 

sottosuolo è stato bonificato da tutte le linee e opere di urbanizzazione esistenti con la 

successiva formazione di nuovo parcheggio pubblico e privato alla fine della Via Brere e 

la creazione di una strada centrale a servizio dei 23 lotti residenziali con tipologie a 

villette singole e plurifamiliari su due livelli fuori terra. 

Il tutto con una riqualificazione ambientale in positivo, dato che l'area risulterà più 

permeabile e ambientalmente più fruibile e meglio inserita nel contesto paesaggistico di 

Montonate. 

L'attuazione del comparto ha previsto per 340 ‰, in concomitanza ed in solido con il 

comparto "ASPC / 4-2 di riqualificazione ambientale" la costruzione di uno standard 

qualitativo di interesse pubblico "palestra polivalente". 

 

2. URBANIZZAZIONI E ATTREZZATURE. 

2.1. Opere di urbanizzazione primaria pubbliche. 

Le opere di urbanizzazione pubblica vertono su tre punti principali: realizzazione parcheggi; 

realizzazione di nuovo tratto di collegamento della via Brere; realizzazione pista ciclo-pedonale. 

In dettaglio: 

- formazione di parcheggio pubblico posto alla fine della Via Brere avente una morfologia 

integrata con quanto riscontrabile attualmente presso i luoghi, in breve lo stesso verrò suddiviso in 

tre zone di viabilità/posteggio con accesso diretto dalla viabilità prospicente avente tre livelli 

altimetrici distinti. Tra gli stessi verranno formati muretti di contenimento con posizionamento 

parapetti anticaduta secondo normativa vigente.  



- formazione nuovo tratto di via Brere posto adiacente ai lotti 14-15-16-17 per collegamento della 

viabilità pubblica esistente, realizzato mantenendo una larghezza pari a circa 6.50 mt per 

consentire il doppio senso di circolazione così come previsto dalle vigenti normative oltre ad un 

marciapiede avente larghezza pari a 1.50 mt. Nel presente tratto sono previste le linee degli 

impianti di illuminazione pubblica, fognatura acque bianche. 

Si procederà inoltre alla formazione del manto stradale e relativo sottofondo per completamento 

del tratto secondario di Via Brere esistente (attualmente area verde di altra proprietà) escluso dal 

perimetro del Piano di Riqualificazione Edilizia ed Urbanistica, al fine di rendere la nuova 

viabilità completamente fruibile e accessibile; tali costi, pur essendo esclusi dalle urbanizzazioni 

primarie pubbliche convenzionate, verranno presi in carico e sostenuti dai soggetti proponenti. 

- realizzazione porzione pista ciclopedonale compresa la porzione esclusa dal limite del piano 

attuativo ma comunque utile a rendere l'opera completa e poter collegare il nuovo tratto di pista 

con quella già esistente realizzata con il piano di lottizzazione denominato “Torretta”. La stessa 

pista sarà corredata da opportuno arredo urbano ed illuminazione pubblica. Antistante il percorso 

ciclo-pedonale vi è un'area adibita a verde pubblico che sarà fornita di opportuna linea di sub-

irrigazione. 

-FOGNATURA ACQUE BIANCHE: lungo la nuova tratta di via Brere è previsto il 

posizionamento di una nuova rete di smaltimento per la raccolta delle acque meteoriche della 

strada e della prima fila di parcheggi pubblici. L’impianto prevede inoltre n° 3 sbracci provenienti 

dalle due file dei parcheggi soprastanti e dalla griglia di raccolta posizionata all’inizio di via 

Fabrizio de André, il raccordo degli stessi si collegherà (così come la tratta principale posta sulla 

nuova via Brere) nella cameretta esistente della rete fognaria mista comunale posta alla fine di via 

Brere. Lo smaltimento delle acque piovane lungo i nuovi tratti stradali verrà realizzato con la 

formazione di manto di pavimentazione avente doppia pendenza con impluvio centrale.  

Si segnala che le suddette opere saranno oggetto di richiesta per allaccio alla fognatura pubblica 

presso l'Ente competente e che le relative opere occorrenti alla connessione comunale verranno 

realizzate solo dopo ottenimento della suddetta autorizzazione; le stesse sono da considerarsi 

separate e autonome da quanto previsto con le opere di urbanizzazione private (essendo soggette a 

cessione e futura manutenzione da parte dell'Ente comunale). Per una migliore comprensione di 

quanto sopra esposto si rimanda agli elaborati grafici progettuali a corredo della presente variante 

di convenzione. 

-ILLUMINAZIONE: lungo il nuovo tratto stradale di via Brere ed nella zona adibita al nuovo 

posteggio pubblico verrà realizzata una estensione dell'attuale rete di illuminazione pubblica 

attraverso il posizionamento di n° 6 punti luce ed i relativi collegamenti di rete, il tutto realizzato 



secondo specifico progetto illuminotecnico redatto secondo normativa vigente che verrà 

depositato presso l'Ente Comunale prima dell'inizio dei lavori delle opere previste. Un'altra nuova 

tratta di illuminazione pubblica verrà realizzata in corrispondenza del tratto oggetto di competenza 

della pista ciclopedonale attraverso insediamento in loco di n° 5 punti luce ed i relativi 

collegamenti di rete, il tutto realizzato secondo specifico progetto illuminotecnico redatto secondo 

normativa vigente che verrà depositato presso l'Ente Comunale prima dell'inizio dei lavori delle 

opere previste  

-SUB IRRIGAZIONE: l’area a verde attrezzato posta lungo la nuova tratta di pista ciclo 

pedonale a confine con i lotti di nuova edificazione verrà realizzata posizionando una linea di sub-

irrigazione idonea al mantenimento in ottime condizioni del manto erboso. 

2.2. Opere di urbanizzazione primaria private. 

Le opere in progetto prevedono in primo luogo la realizzazione e formazione di viabilità 

stradale interna atta al raggiungimento di ogni singolo lotto interno al piano attuativo e 

raccordo del medesimo con la viabilità pubblica costituita a sud dalla via Carducci e a 

nord dalla via Brere; la sede stradale avrà dimensione e caratteristiche adeguate alla 

normativa vigente, inoltre sarà munita di marciapiede ove occorrente con adeguati scivoli 

di raccordo per accessi carrai e pedonali. 

Trattandosi di strada privata verrà posizionata una sbarra di accesso a confine con la via 

Brere per limitare il traffico veicolare, il tutto come previsto da convenzione. 

I nuovi tratti stradali verranno realizzati con una larghezza minima pari a mt 6,00 che 

permetterà una viabilità adeguata al traffico veicolare presunto nella zona e sarà prevista 

una circolazione a doppio senso di marcia. 

Considerando la necessità di normare ed adibire spazi del territorio relativamente al 

ricovero di veicoli si segnala la presenza di n° 26 posti auto (tre dei quali all’interno delle 

urbanizzazioni pubbliche) di dimensioni minime pari a 2.50x5.00 mt di cui n° 2 riservati 

a persone disabili (idoneamente identificati con segnaletica verticale e orizzontale). 

Le opere verranno completate con adeguata segnaletica orizzontale e verticale che ne 

identifichi il senso di marcia, gli attraversamenti pedonali, gli stop e le precedenze. 

-FOGNATURA ACQUE BIANCHE e NERE: lungo la tratta principale della viabilità 

interna è previsto un nuovo tratto di impianto di smaltimento delle acque nere che andrà ad 

innestarsi, passando da un pozzetto sifonato, nella cameretta esistente della rete fognaria mista 

comunale posta alla fine di via Brere. 

L’impianto di smaltimento delle acque bianche private mantiene pressoché la stessa 

conformazione di quello sopra descritto. Lo smaltimento delle acque piovane lungo i nuovi tratti 



stradali privati verrà realizzato con la formazione di manto di pavimentazione avente doppia 

pendenza con impluvio centrale, con innesto nella cameretta esistente della rete fognaria mista 

comunale posta alla fine di via Brere.  

Si segnala che le suddette opere saranno oggetto di richiesta per allaccio alla fognatura pubblica 

presso l'Ente competente e che le relative opere occorrenti alla connessione comunale verranno 

realizzate solo dopo ottenimento della suddetta autorizzazione; le stesse sono da considerarsi 

separate e autonome da quanto previsto con le opere di urbanizzazione pubbliche. 

Per quanto riguarda le acque meteoriche relative ai singoli lotti si rimanda alla normativa vigente 

al momento della loro edificazione; viene comunque prevista la predisposizione dei singoli 

stacchi nel caso in cui la normativa futura prevedesse la fattibilità al loro scarico in rete fognaria 

pubblica. 

Per una migliore comprensione di quanto sopra esposto si rimanda agli elaborati grafici 

progettuali a corredo della presente variante di convenzione. 

-GASMETANO: una linea di gas metano è presente nel sottosuolo della strada pubblica Via 

Carducci; tale linea darà origine ad un tratto centrale interrato sotto la viabilità del comparto 

dedicato agli insediamenti residenziali. Un nuovo punto servirà direttamente il lotto 20 mentre 

dalla via Brere esistente verranno serviti i lotti esterni alla viabilità principale (lotto 18-19). 

-ACQUEDOTTO: verrà creata una derivazione dalla linea esistente su Via Carducci lato Sud 

Ovest in corrispondenza dell’ingresso al piano di riqualificazione urbanistica attraverso il 

posizionamento di un contatore generale per l’intera area. A monte dello stesso verrà 

realizzata una rete privata che servirà agevolmente i lotti residenziali provvisti di 

contabilizzatore parziale atto alla suddivisione delle spese generali. A questo si aggiungerà un 

tratto separato, facente capo sempre alla linea di via Carducci che servirà i tre lotti esclusi 

dalla viabilità principale della sede interna (lotti 18-19-20).  

-ELETTRICITA’: l'area è servita da autonoma cabina di trasformazione che andrà 

dismessa ed allocata all’ingresso del P.L. di via Carducci, la presente variante tratta la 

modifica della posizione stessa che era originariamente prevista nei pressi del parcheggio di 

via Brere. 

E' prevista la demolizione dell'attuale cabina di trasformazione della rete elettrica 

posizionata all'interno delle aree oggetto di pratica edilizia e sostituzione della stessa con 

nuovo manufatto prefabbricato realizzato secondo normativa vigente e collocato in 

idonea posizione concordata con l'Amministrazione Comunale e con L'Ente gestore delle 

rete elettrica, ovvero posto a sud dell’area oggetto di intervento in prossimità dello 

svincolo per accedervi da via Carducci. 



La stessa avrà dimensioni pari a mt 5.83x2.60 così come previsto dal progetto ricevuto 

dall’Ente gestore della rete elettrica. 

Le nuove linee elettriche in progetto saranno interrate in tubazioni sotto la viabilità di P.A. 

così come le linee per la pubblica illuminazione. 

-ILLUMINAZIONE: a partire dalla nuova cabina di distribuzione dell’energia elettrica 

oggetto di formazione verrà realizzata la rete di illuminazione interna mediante il 

posizionamento di n° 14 pali con relativa tombinatura al piede del palo 

Lo sviluppo segue lo schema dei precedenti impianti ovvero una tratta principale lungo la 

via de André e 2 sbracci che vanno a servire in ordine altra porzione di via De Andrè e la 

via Lucio Battisti.  

-TELEFONIA FISSA E LINEE DEDICATE: lungo la strada comunale Via Carducci, sono 

presenti le tubazioni telefoniche, esse daranno origine ad una linea telefonica interna interrata 

sotto la viabilità del comparto per la telefonia fissa, oltre a linea dedicata per traffico dati di rete 

tipo fibra. Inoltre verrà realizzato un nuovo tratto da via Brere come descritto per rete gas metano 

e il punto diretto a servizio dal lotto 20. 

2.2. Opere di urbanizzazione secondaria – Standard qualitativo. 

I lottizzanti si sono impegnati in luogo del corrispettivo afferente gli oneri di urbanizzazione 

primaria e secondaria e dalla monetizzazione delle aree a standard indotte dal piano attuativo, a 

realizzare in solido e per la quota di 340 ‰ afferente il P.A., un'opera di interesse pubblico 

determinata dal Comune di Mornago in una palestra polivalente. Opere già completata in data 

attuale 

 

2.3. Calcolo delle aree per attrezzature e servizi pubblici.  

Destinazione 

Destinazione Residenziale S1 

Superficie lorda di pavimento (S.l.p.) demolita 

Volume in progetto 

S1. Aree per servizi pubblici (26.5 x ab.) 

mq. 

mc. 

mq. 

 

9054.00 

invariato 

3020.47 

9061.41 

invariato 

 

Standard indotti dal Piano dei Servizi del P.R.G. adottato = mq 2.271,51 superiore a mq.1600,85. 

Si conferma quanto concordato con novazione di convenzione in data 15 novembre 2010 

corrispondente al parametro superiore pari a mq. 2.271,51. 

 

3. CONFORMITA' ALLE NORME SPECIALI. 

3.1. Approvvigionamento idrico e scarichi in fognatura. 



Come già accennato è presente nel comparto tubazione di adduzione dell'acqua potabile, tale 

condotta è situata sotto la strada comunale di Via Carducci. 

L'approvvigionamento idrico ad uso potabile avverrà dal prolungamento della tubazione 

esistente su Via Carducci. Tale nuova rete servirà ai soli scopi idrici potabili dell'area, mentre, 

verranno progettate linee alternative per uso acque non potabili. Tali linee, saranno rifornite 

da vasche a tenuta alimentate dalle acque meteoriche con troppo pieno in pozzi a dispersione 

onde favorire il rifornimento di falda superficiale. Vasche tenute a regime da acque 

provenienti da falde superficiali non potabili, il tutto come da normativa vigente in materia di 

invariaza idraulica. 

Gli scarichi delle acque meteoriche die singoli lotti interni alla lottizzazione, verranno 

convogliati in serie di vasche a tenuta. Particolare attenzione sarà rivolta al ciclo dell'acqua in 

modo da favorire sempre e comunque il non depauperamento delle risorse idriche potabile e 

l'utilizzo di fonti di recupero per scopi inerenti l'uso non potabile consentito e l'uso irriguo. 

Come già descritto gli scarichi fognari di uso civile verranno convogliati con idonea linea 

fognaria nera nella rete esistente e portati al depuratore di Mornago. 

Al tale scopo si precisa che ci si impegna ad ottenere autorizzazione dagli enti preposti prima 

dell’inizio dei lavori di cui alla presente variante di P.L. 

3.2 Accessibilità e superamento barriere architettoniche. 

Tutti i fabbricati previsti saranno progettati ed eseguiti al fine di favorire l'accessibilità ad 

ogni fabbricato residenziale. Anche i percorsi pedonali esterni e le aree di parcheggio sono 

progettati per la completa eliminazione di ogni barriera e per garantire l'accessibilità ad ogni 

parcheggio, percorso, ingresso e quant'altro previsto nel progetto di ristrutturazione 

urbanistica della zona. 

3.3. Disciplina degli accessi e della circolazione. 

Non sono previste procedure di disciplina degli accessi e della circolazione tranne che per la 

chiusura dell’accesso da via Brere da utilizzarsi esclusivamente come viabilità alternativa per 

esigenze manutentive sui tratti esistenti. 

Sono previsti gli accessi ai fabbricati e dalle aree a parcheggio pubblico e privato. Gli accessi 

alle aree esclusive e pertinenziali ai fabbricati, saranno costituite da cancelli carrai 

automatizzati e cancelli pedonali. Nelle strade d'accesso al comparto, la circolazione è sempre 

a doppio senso. 

3.4. Distacchi e distanze. 

All'interno di tutto il comparto attuativo è previsto un poligono di scorrimento dei fabbricati. 

Tale poligono permetterà una più agevole progettazione esecutiva senza sconvolgere i dettami 



del presente progetto. Le distanze dalle strade pubbliche o aperte all'uso pubblico, sono 

sempre, non inferiori ai cinque metri dal filo interno del marciapiede o muretto di recinzione, 

con particolare attenzione alla distanza dalla via Carducci prevista nella misura di mt 8 dal 

fino interno del marciapiede come previsto dall’amministrazione comunale. 

 

4. SPECIFICAZIONI TECNICHE. 

4.1. Superficie Territoriale. 

Il vecchio P.R.G. in vigore fino all’introduzione del nuovo Piano di Governo del territorio 

dettava gli elementi dimensionali in relazione alla zonizzazione per una superficie 

complessiva pari a mq 16.029,96. 

Il nuovo rilievo topografico eseguito in loco ha evidenziato però delle differenze di sagoma 

delle recinzioni esistenti a delimitazione della “ex palazzina uffici”. Tale circostanza, unita ad 

un aggiustamento dei calcoli territoriali rispetto a piccole rettifiche di contorno del comparto 

in variante, ha comportato la definizione di una nuova superficie territoriale complessiva 

minore rispetto a quanto originariamente previsto e pari a mq 15.725,33. 

Questa differenza non interferisce in alcun modo sulle potenzialità edificatorie in progetto in 

quanto la volumetria complessiva realizzabile deriva dal recupero dei parametri edilizi del 

precedente fabbricato in demolizione (per complessivi mc 9061.41), pertanto si è proceduto a 

rettificare i mq a disposizione di ogni singolo lotto sulla base delle modifiche apportate come 

sopra esposte. 

4.2. Proposte di suddivisione dei lotti. 

Il comparto è suddiviso in n.23 lotti residenziali. Tali suddivisioni possono in attuazione 

esecutiva essere tra loro divisi o accorpati. 

4.3. Superficie a verde (SV). 

Come previsto dagli accordi stabiliti con l’amministrazione comunale viene proposta la 

presente variante di P.L. aumentando il rapporto minimo di mantenimento di superficie a 

verde interna ai singoli lotti passando dall'originario 20% della superficie disponibile al 30%. 

 

Solbiate Arno, agosto 2020 

I Proponenti        Il tecnico incaricato 

(Incaplant Immobiliare s.r.l.)      (arch. Ambrosetti Walter) 

(Consonni Marco) 

(Albizzati Silvia) 



NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 

 

– PREMESSA – 

L'area oggetto di novazione al piano di riqualificazione e di ristrutturazione urbanistica si 

inserisce in un contesto parzialmente edificato con precedenti presenze di fabbricati 

produttivi in disuso, oggi demoliti con D.I.A. n.1557 del 13/05/2008, a coronamento 

perimetrale tra la via Carducci e via Breve nel Comune di Mornago, frazione Montonate. 

Lo studio progettuale prevede il recupero urbanistico della s.l.p. esistente e l'inserimento 

volumetrico nel comparto di edifici residenziali su uno o due piani fuori terra, per un totale di 

mc. 9.061,41 delineanti spazi adibiti a giardini, a distribuzione interna. 

Si intende così creare un tessuto di connessione architettonico - ambientale tra le preesistenze 

edificate, i nuovi oggetti edilizi e le aree a verde ambientale limitrofe in modo da armonizzare 

l'ambiente esistente con le aree di riqualificazione del P.A. qui previste. 

I fabbricati residenziali in progetto, sono stati individuati all'interno di un poligono di 

scorrimento, che permette un'agevole progettazione esecutiva, ma non lo snaturamento delle 

linee progettuali del Piano di ristrutturazione urbanistica, prevedendo la possibilità di uno 

sviluppo edificatorio per fasi tra loro collegate. 

 

ART.1 

Le presenti norme particolari in attuazione del Piano di Riqualificazione urbanistica ed 

Edilizia, nonché le N.T.A. del P.G.T. vigente previste per tale ambito di intervento formano 

parte integrante e sostanziale del presente progetto di ristrutturazione urbanistica. 

 

ART.2 

Tipologia costruttiva ed architettonica. 

Gli edifici, residenziali su uno o due piani fuori terra, previsti nel comparto dovranno 

consentire una lettura tipologica degli interventi univoca ed armonizzata con l'ambiente con 

uso di tecnologie leggibili come un insieme architettonico che programmi l'inserimento di 

oggetti compatibili e di buon impatto visivo.  

La costruzione degli edifici ad uso residenziale prevista dal P.A., è subordinata alla 

realizzazione coordinata delle opere di urbanizzazione primaria previste e da cedere 

all'Amministrazione Comunale come dallo schema di convenzione. 

 

 



ART.3 

Gli edifici previsti potranno essere edificati esclusivamente all'interno dei poligoni di 

scorrimento previsti dal P.A ed evidenziati alla tavola n. 3 Planivolumetrico. 

Una casistica particolare riguarda i lotti n° 14-15-16-17 che fanno riferimento ad un unico 

poligono di scorrimento generale tra i vari lotti, il quale permette una edificazione inferiore 

alle distanze minime consentite tra fabbricati e/o i confini pur mantenendo almeno la distanza 

pari a mt 5 tra le parete cieche dei fabbricati principali (ovvero mt 2,5 dal confine per ogni 

lato interessato). Al fine di poter rispettare le distanze tra gli edifici di cui sopra sarà 

d’obbligo edificare dei fabbricati accessori (portici, box di pertinenza, o altro) che fungano da 

collegamento e diano continuità agli immobili con destinazione principale. 

 

ART.4 

Gli edifici previsti all'interno della lottizzazione dovranno avere le seguenti caratteristiche: 

a) Copertura del tetto a falde con manto in tegole in cotto o in cemento colore cotto 

naturale o tonalità dei grigi con tonalità uniforme, tipologia a canale o piana con 

pendenza massima del 40%. Le gronde dovranno essere realizzate in legno con 

tipologia in pendenza con rivestimento all'estradosso dei travetti strutturali con 

elementi naturali colore naturale o gamma dei grigi. Eventuali parti del piano di 

copertura adibite a terrazzo o porticato dovranno prevedere o idonea cordonatura con 

elementi opachi o ringhiere adeguatamente integrati nel contesto estetico dell’immobile 

e comunque con finitura già presente negli altri elementi di facciata; 

b) Canali e pluviali e scossaline per il deflusso delle acque meteoriche in rame, lamiera 

zincata o alluminio preverniciato, tinta nella gamma dei grigi, verde vagone, bordeaux 

o testa di moro; 

c) Serramenti interni in legno, pvc o alluminio con finitura effetto legno color naturale o 

gamma dei grigi; serramenti esterni composti da persiana a ventola o avvolgibile o 

schermature solari con finiture effetto legno color naturale o gamma dei grigi. E’ 

ammessa la realizzazione di serramenti interni con assenza di serramenti esterni ove la 

suddetta tipologia di manufatti risulti integrata nel contesto estetico dell’edificio. 

d) Le facciate dovranno essere tinteggiate con colori chiari scelti nella gamma delle terre o 

dei grigi, ulteriori colori potranno essere usati se oggetto di studio particolare, è 

ammesso il mattone a vista o rivestimento in pietra naturale per pilastrature e setti 

murari. 

e) Davanzali e soglie in pietra naturale , non sono ammessi manufatti i pvc o ferrosi 



f) Ringhiere in ferro verniciate color antracite grigio, verde vagone o altra colorazione 

integrata con le caratteristiche estetiche dell’immobile. 

 

ART.5 

Le superfici pavimentate esterne sono suddivise in pubbliche e private. 

Le superfici a viabilità e parcheggi saranno realizzate: 

 - in asfalto i parcheggi e le strade interne al comparto; 

 - asfalto micaceo pigmentato o autobloccanti per percorsi pedonali. 

Le superfici private per percorsi interni cortili ed ingresso saranno realizzate con masselli 

autobloccanti in C.L.S. o in pietra naturale oltre a superficie traspirante in ghiaietto. 

 

ART.6 

Le recinzioni della lottizzazione prospicenti su strade private o pubbliche e su aree asservite 

ad uso pubblico dovranno essere costruite con zoccolo in calcestruzzo a vista o intonacato 

con altezza di 50 cm o misura adeguata al contenimento della terra con sovrapposta 

cancellata in ferro come descritta nell’art.4 lettera f) di altezza compresa tra cm 120 e cm 

150; mentre, sulle parti confinanti interne è ammessa recinzione su plinti o su cordolo di 

altezza 30 cm o misura adeguata al contenimento della terra con rete metallica zincata e 

plastificata di altezza compresa tra cm 120 e cm 150. 

 

ART.7 

In prossimità degli accessi pedonali o carrai verranno realizzate nella recinzione idonei vani 

atti a contenere i manufatti tecnologici-contatori, cassette postali e deposito R.S.U. 

 

ART.8 

Tutte le unità abitative con area a verde pertinenziale superiore ai 500mq, dovranno essere 

dotate di vasca di raccolta delle acque meteoriche, idonea al recupero a scopo irriguo 

dell'acqua piovana. Tale vasca sarà a tenuta non inferiore a quanto prescritto dalla normativa 

vigente ed adeguata in materia di invarianza idraulica, posizionata a valle della rete di 

raccolta acque piovane con idoneo sfioratore di troppo pieno collegato alla fognatura 

comunale acque bianche ove autorizzato. 

 

ART.9 



Gli edifici del comparto dovranno prevedere tecnologie e materiali ecocompatibili, tenendo in 

massima considerazione fattori espositivi, d’irraggiamento, di passivazione energetica e di 

produzione di energia da fonti alternative (pannelli e celle fotovoltaiche). 

 

ART.10 

All’interno del comparto residenziale è prevista la possibilità di realizzare “edifici accessori” 

alla residenza quali box, pergolati in ferro o in legno, locali ricovero attrezzi, ecc. nel rispetto 

degli indici urbanistici di P.L. e aventi le medesime caratteristiche costruttive previste per gli 

edifici residenziali indicate nei precedenti articoli. 

 

ART.11 

Gli edifici adibiti ad autorimessa vengono rappresentati negli elaborati grafici di variante in 

modo indicativo e non vincolante per la futura progettazione. La loro realizzazione è 

ammessa all’esterno dei poligoni di scorrimento e comunque secondo le seguenti precise 

indicazioni: 

A) edificazione interrata: ammessa in deroga alle distanze fino ai limiti della proprietà cui 

afferisce se l’edificio risulta completamente privo delle caratteristiche di abitabilità ed avente 

altezza massima interna non superiore a m 2,40.  

B) edificazione a confine fuori terra: ammessa solo tra lotti contigui con esclusione dei 

confini prospicenti la viabilità interna e verso il perimetro dell’ambito di intervento se 

l’edificio risulta completamente privo delle caratteristiche di abitabilità ed avente le seguenti 

altezze massime misurate rispetto al piede dell’edificio: 

- in caso di copertura piana quota di intradosso non superiore a m 2,40; 

- in caso di copertura a falde quota di estradosso di imposta non superiore a m 2,50 e quota di 

estradosso di colmo non superiore a m 3,00. 

In presenza di autorimesse già edificate a confine sui lotti limitrofi, o già autorizzate da 

relativi titoli edilizi, sarà possibile l’edificazione a confine e in aderenza per fabbricati 

accessori e a distanza pari a 5,00 m. 

C) edificazione a distanza pari a m 3,00: ammessa se l’edificio risulta completamente privo 

delle caratteristiche di abitabilità ed avente le seguenti altezze massime misurate rispetto 

al piede dell’edificio: 

- in caso di copertura piana quota di intradosso non superiore a m 2,40; 

- in caso di copertura a falde quota di estradosso di imposta non superiore a m 2,50 e quota di 

estradosso di colmo non superiore a m 3,00. 



In presenza di autorimesse già edificate sui lotti confinanti a distanza pari a m 3,00, o già 

autorizzate da relativi titoli edilizi, sarà possibile l’edificazione di fabbricati accessori a 

distanza pari a m 3,00 o a distanza pari a m 5,00 dal limite di proprietà. 

D) edificazione a distanza pari a 5 m: ammessa se l’edificio risulta completamente privo delle 

caratteristiche di abitabilità avente altezza massima interna inferiore a m 2,70.  

 

ART.12 

La suddivisione in lotti evidenziata nella tavola n. 3 planivolumetrico può essere oggetto di 

variazioni, che non incidano né sulla volumetria totale né sulla perimetrazione dei poligoni di 

scorrimento. Le dividendi interne possono traslare o essere annullate, accorpando uno o più 

lotti edificatori, senza comportare varianti al progetto di P.L. 

 

ART.13 

Per l’ottenimento dell’agibilità di un fabbricato all’interno del comparto residenziale sarà 

necessario che le opere di urbanizzazione e la realizzazione della viabilità interna siano 

realizzati e completati nella loro interezza solo per le parti che saranno di reale utilizzo del 

lotto su cui risulta edificato l’immobile. 

 

 

 

Solbiate Arno, ottobre 2020 

I Proponenti        Il tecnico incaricato 

(Incaplant Immobiliare s.r.l.)      (arch. Ambrosetti Walter) 

(Consonni Marco) 

(Albizzati Silvia) 
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