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TITOLO I 

 

NORME GENERALI 

 

ART. 1  PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO (P.G.T.) 

Il nuovo strumento urbanistico Piano di Governo del Territorio (P.G.T.), secondo quanto previsto della L.r. 11 

marzo 2005, n. 12, nelle forme e con le modalità previste regola le attività e le trasformazioni del territorio 

comunale di Rancio Valcuvia in stretta consonanza con il Piano Provinciale di Coordinamento della Provincia di 

Varese (P.T.C.P.). 

 

ART. 2  DOCUMENTI DI PIANO 

Il Piano di Governo del Territorio (P.G.T.), per la definizione ed attuazione dei suoi obiettivi, si articola nei 

seguenti atti: 

 Documento di Piano - denominato con la sigla “D.P.”-; 

 Piano dei Servizi – denominato con la sigla “P.S.”-; 

 Piano delle Regole - denominato con la sigla “P.R.”-; 

Al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile ed assicurare un elevato livello di protezione dell’ambiente il piano 

viene sottoposto a Valutazione Ambientale Strategica “V.A.S.” sulla scorta degli effetti e delle scelte assunte in 

sede di stesura del P.G.T. 

Più in generale tutto il piano, in sintonia con la pianificazione sovracomunale tende ai valori di riferimento quali  

la valorizzazione ambientale, la salvaguardia dei beni storico-artistici, e minimizza il consumo del suolo con una 

attenzione particolare alla sostenibilità delle azioni antropiche sul territorio. 

In estrema sintesi i documenti del P.G.T. presentano quindi i seguenti contenuti:  

DOCUMENTO DI PIANO  

Tale documento è un vero e proprio atto programmatorio che definisce: 

- il quadro conoscitivo dello sviluppo economico e sociale del Comune; 

- l’approfondimento dell’analisi conoscitiva del territorio comunale; 

- l’acquisizione delle informazioni contenute in atti di programmazione sovraccomunale; 

- l’individuazione degli obiettivi di sviluppo, quantitativi e di conservazione strategici connessi con la politica 

territoriale del comune; 

- l’individuazione degli ambiti di trasformazione. 

PIANO DEI SERVIZI  

La stesura del Piano dei Servizi definisce: 

- gli obiettivi dichiarati dal Documento di Piano; 

- inquadramento del comune nel contesto territoriale per la fruizione dei servizi; 

- l’inventario dei servizi presenti nel territorio comunale; 

- determinazione dello stato dei bisogni e la domanda di servizi; 

- determinazione del progetto e delle priorità di azione; 

- la mappatura delle previsioni del piano dei servizi in scala adeguata. 
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PIANO DELLE REGOLE  

Il terzo documento da seguito invece al: 

- recepimento dei contenuti prescrittivi emergenti dall’analisi e dalle risultanze dei contenuti nei Piani 

sovracomunali e di settore oltre a quanto emergente dal Documento di Piano stesso e da eventuali 

ulteriori indagini; 

- stesura della normativa tale da garantire le regole prestazionali, i requisiti ed i riferimenti per la 

progettazione edilizia; 

Il Piano delle Regole inoltre, per gli ambiti interni al tessuto urbano consolidato, fissa i parametri da 

rispettare negli interventi di nuova edificazione o di sostituzione. 

VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA 

E’ lo strumento che consente la valutazione dello strumento in rapporto agli effetti significativi che si 

producono nei confronti dell’ambiente e quali potrebbero essere le alternative alla luce degli obiettivi 

assunti in sede di progetto urbanistico. 

La V.A.S. (valutazione ambientale strategica) quindi comporta un nuovo criterio nell’elaborazione del 

progetto ed, in quanto tale, si offre come MONITORAGGIO nella gestione ed attuazione temporale del piano 

stesso a partire dai risultati prodotti e dalla possibilità anche di rivedere gli obiettivi che il piano si è dato nel 

caso in cui questi si discostino dagli elementi di sostenibilità  assunti al momento dell’approvazione dello 

strumento urbanistico.  

Il controllo, dell’attuazione delle ipotesi di Documento di Piano in riferimento agli indicatori assunti,  che 

confermi la coerenza del processo di realizzazione, va fatta con periodicità  quanto meno come dato di 

pura verifica.   

STUDI DI SETTORE 

Fanno parte integrante e complementare al P.G.T. gli studi di settore  predisposti per la stesura di tutto il 

Piano, ed in particolare: 

- Piano Urbano Generale dei Servizi nel Sottosuolo (P.U.G.S.S.); 

- Componente geologica, idrogeologica e sismica del Piano di Governo del Territorio, con le definizioni dei 

criteri e degli indirizzi di tutela relativi alle “Classi di fattibilità geologica”; 

- Disciplina che regola le emissioni acustiche; 

- Disciplina urbanistica commerciale. 

 

ART. 3  AMBITO DI APPLICAZIONE 

Il Piano di Governo del Territorio disciplina in base alla vigente legislazione urbanistica, statale e regionale, 

l’intero territorio comunale, nei modi specificati dai seguenti elaborati, aventi tutti la medesima efficacia 

obbligatoria: 

Tav. PR-1 Sistema dei vincoli ambientali scala 1:5.000 

Tav. PR-2 Ambiti di sensibilità paesistica - Classe 5 scala 1:5.000 

Tav. PR-3 Ambiti non assoggettati a disciplina del Piano delle Regole scala 1:2.000 

Tav. PR-4 Quadro urbanistico generale – Ambito extraurbano scala 1:5.000 

Tav. PR-5 Quadro urbanistico generale – Ambito urbano scala 1:2.000 

Tav. PR-6 Grado di intervento edifici Nuclei Antichi – Zone ZS scala 1:500 

 Norme Tecniche d’Attuazione – N.T.A. 
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Nel caso in cui si dovessero riscontrare negli elaborati delle indicazioni contrastanti tra le tavole e le 

norme, prevalgono le ultime. 

Ogni attività comportante trasformazione urbanistica ed edilizia del territorio comunale in soprasuolo e/o in 

sottosuolo è soggetta alle leggi vigenti, deve risultare conforme alle prescrizioni del presente Piano, e per 

quanto non in contrasto con esse, alle disposizioni del regolamento edilizio e degli altri regolamenti 

comunali. 

Ogni variazione della destinazione d’uso dei fabbricati esistenti, deve risultare conforme alle previsioni del 

presente Piano, e per quanto non in contrasto con esse, anche se non comportano esecuzione di opere 

edilizie, sono subordinate a preliminare presentazione di opportuna domanda. 

 

ART. 4  NOMENCLATURA E SIMBOLOGIA 

Ai fini di un ordinato impianto delle nuove costruzioni e di un eventuale riordino di quelle esistenti il  

territorio comunale è stato suddiviso in zone urbanistiche definite in base all’omogeneità delle funzioni e 

delle destinazioni già presenti. 

Per ogni zona omogenea vigono le norme urbanistico-edilizie contenute nei documenti e nelle tavole 

grafiche che costituiscono il Piano di Governo del Territorio. 

In caso di eventuali mancate corrispondenze tra tavole grafiche a scale diverse, fa sempre testo quella a 

scala più dettagliata. 

 

ART. 5  CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO IN ZONE TERRITORIALI OMOGENEE 

Il territorio comunale è suddiviso in ambiti territoriali omogenei, di seguito meglio specificati come: 

ZONA ZS: Centro Storico 

Parte del territorio interessate da insediamenti di valore storico, artistico, ambientale. 

ZONA ZR: Edificato Residenziale Contemporaneo 

Parte del territorio totalmente o parzialmente edificate, destinata alla residenza. 

ZONA ZA: Zona Agricola 

Parte del territorio da destinare ad usi agricoli. 

ZONA ZB: Zona Boschiva 

Parte del territorio da destinare agli usi silvo-pastorali. 

ZONA ZC:  Zona Commerciale 

Parte del territorio totalmente o parzialmente edificato, destinato ad attività commerciali ed attrezzature 

turistiche. 

ZONA ZP:  Zona Produttiva 

Parte del territorio totalmente o parzialmente edificato, destinato ad attività industriali ed artigianali. 

Sulle tavole del Piano delle Regole sono inoltre identificate aree e ambiti del territorio comunale la cui 

disciplina fa riferimento ad altri documenti che compongono il P.G.T.  e precisamente: 

 Ambiti Servizi Pubblici (Piano dei Servizi) 

 Ambiti di Trasformazione (Documento di Piano) 
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ART. 6  STRUMENTI DI ATTUAZIONE DEL P.G.T. 

Il Piano di Governo del Territorio si attua mediante la legislazione statale, regionale e provinciale, dal 

presente P.G.T. dei piani attuativi, dagli atti di programmazione negoziata con valenza territoriale e dai 

piani di settore, per quanto di loro competenza e più in generale: 

- PIANI ATTUATIVI: 

 Programmi Integrati d’Intervento (PI.I.) di cui all’art. 87 e segg. della L.r. 11 marzo 2005, n. 12 e 

successive modifiche ed integrazioni, in riferimento agli Ambiti di Trasformazione di cui al Documento 

di Piano; 

 Programmi di Recupero Urbano (P.R.U.) di cui all’art. 11 della Legge 4 dicembre 1993, n. 493 e 

successive modifiche ed integrazioni; 

 Piani Attuativi Privati (P.A.), di cui all’art.28 della Legge 1150/1942, all’art. 8, della Legge 765/1967, 

all’art.12 della l.r. 11 marzo 2005 n12 e successive modifiche ed integrazioni; 

 Piani di recupero (P.R.) di cui all’art. 28 della Legge 5 agosto 1978, n. 457; 

- INTERVENTI EDILIZI DIRETTI 

 Permesso di costruire;  

 Permesso di costruire convenzionato;  

 Denuncia di inizio di attività (D.I.A.); 

 Segnalazione certificata d’inizio attività. 

 

ART. 7 DEFINIZIONI GENERALI E INDICI 

I seguenti indici, con relative descrizioni e definizioni generali, servono a regolare l’organizzazione 

planivolumetrica, urbanistica e l’edificazione nelle varie zone urbanistiche previste dal presente Piano di 

Governo del Territorio. 

 

SUPERFICIE TERRITORIALE – S.T. 

E’ la superficie totale di un “ambito d’intervento” interessato unitariamente da interventi edilizi e/od 

urbanizzativi sia privati che pubblici. Essa comprende: 

- la superficie fondiaria destinata agli interventi edilizi; 

- la superficie destinata alle opere di urbanizzazione primaria e secondaria previste, delimitate 

graficamente dallo strumento urbanistico o che si renda necessario reperire in fase di attuazione; 

- le aree stradali esistenti o di progetto interne o perimetrali, pubbliche oppure private aperte al pubblico 

transito, compresi i nodi e gli svincoli; 

- le aree di rispetto di attrezzature e manufatti pubblici o di pubblico interesse. 

 

SUPERFICIE FONDIARIA – S.F. 

Per superficie fondiaria si intende l’area del lotto edificabile di proprietà del richiedente in concessione, 

escluse tutte le aree destinate dal Piano di Governo del Territorio a divenire di proprietà pubblica. 

L’edificabilità fondiaria si calcola al netto delle aree dove sia previsto, dal P.G.T. o da strumenti urbanistici 

esecutivi, un vincolo di inedificabilità ovvero sia espressamente indicata la non applicabilità dell’indice 

fondiario. 
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SUPERFICIE PER OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA – S1 

Comprende la superficie delle aree destinate ad urbanizzazione primaria, come definita e quantificata dalle 

presenti norme. 

 

SUPERFICI PER OPERE DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA – S2 

Comprende le superfici delle aree destinate ad urbanizzazione secondaria, come definita e quantificata 

dalle presenti norme. 

 

SUPERFICIE COPERTA – S.C. 

La superficie coperta comprende l’area, espressa in mq., risultante dalla proiezione sul piano orizzontale di tutte 

le strutture realizzate fuori terra. 

Concorrono alla sua determinazione: 

- le strutture chiuse, 

- le strutture semichiuse, intendendosi come tali portici, balconi, logge e simili quando siano chiusi su tre lati, 

- i porticati. 

Le strutture orizzontali a sbalzo (gronde, balconi, sporti aperti, scale aperte, ecc.) nel caso siano chiuse su 

meno di tre lati vengono prese in considerazione e concorrono a formare la S.C. nel solo caso la loro sporgenza 

dal filo di facciata sia superiore a mt. 1,20. 

 

SUPERFICIE LORDA DI PAVIMENTO – S.L.P. 

ZONE RESIDENZIALI 

è la somma delle superfici, espresse in mq., dei singoli piani dell’edificio, delimitati dal profilo esterno delle 

pareti perimetrali compresa la superficie degli eventuali soppalchi. 

Non concorrono a formare la S.L.P. le superfici relative a: 

 gli aggetti aperti, quali terrazze, balconi, logge e portici; 

 ai sottotetti aventi le seguenti caratteristiche: un’altezza interna in falda non superiore a metri 0,80, 

un’altezza interna in colmo non superiore a metri 2,80, una pendenza della copertura non superiore al 

35% ed i requisiti di aeroilluminazione nel limite previsto dall’art. 10 II° comma; 

 i volumi tecnici come definiti dalla Circolare Min. LL.PP. 31 gennaio 1973, n° 2474; 

 il piano interrato, a condizione: 

- che abbia destinazioni accessorie a quelle principali del fabbricato. Sono ad esempio considerate 

destinazioni accessorie alla residenza quelle relative ad autorimesse, cantine, locali tecnici (centrali 

termiche, locali macchine ascensori, locali trattamento aria, locali quadri elettrici e contatori, centrali 

Telecom, centrali idriche, ecc.) lavanderie, dispense, locali raccolta rifiuti, depositi carrozzine e 

biciclette, vani scala e ascensore e atri d’ingresso, e simili; 

- che i locali presentino altezza netta interna (media) non superiore a metri 2,40 (è consentita un 

altezza maggiore per i locali autorimessa, i locali tecnici qualora richiesta dalle norme vigenti o dagli 

enti preposti al controllo come ad esempio il Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco, ai fini della 

sicurezza); 

- che la sua superficie, delimitata dal profilo esterno delle pareti perimetrali, non ecceda la Superficie 

coperta (S.C.) massima ammessa sul lotto (vedi Rapporto di copertura (R.C.) stabilito per ciascuna 
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zona). L’eventuale eccedenza, qualora consentita nella zona dalle presenti norme, concorrerà a 

formare la S.L.P.. 

Le autorimesse realizzate al piano seminterrato e al piano terra non concorrono a formare la Superficie 

lorda di pavimento (S.L.P.) a condizione che la loro superficie non ecceda la dotazione obbligatoria 

stabilita dalle presenti norme con una altezza massima utile interna non superiore a metri 2,70; la 

superficie eventualmente eccedente tale dotazione verrà invece considerata ai fini del computo della 

S.L.P.. 

 

ZONE PRODUTTIVE INDUSTRIALI E ARTIGIANALI 

E’ la somma delle superfici, espresse in mq., al coperto, chiuse o aperte, destinate ad attività produttive 

secondarie, ad attività terziario-commerciali e di servizio. 

Comprende sia i locali destinati al lavoro che i locali e gli spazi al coperto destinati ad esposizione dei 

prodotti, al deposito di merci, attrezzi e macchinari o agli impianti tecnici. 

Comprende altresì la proiezione orizzontale di tettoie, pensiline, porticati, balconi ed aggetti vari, nel caso 

siano sporgenti dal filo di facciata oltre mt 1,50. 

E’ misurata al lordo dei muri e divisori interni e dei muri perimetrali, nonché della proiezione orizzontale 

degli spazi destinati ai collegamenti verticali quali scale, vani ascensore, montacarichi, ecc. 

 

INDICE DI EDIFICABILITÀ TERRITORIALE – I.T. 

Definisce il volume massimo costruibile per ogni unità di superficie territoriale. 

 

INDICE DI EDIFICABILITÀ FONDIARIA – I.F. 

Volume (in mc) massimo costruibile sulla superficie (in mq) del lotto edificabile catastalmente individuato per 

superficie e intestazione. 

Si determina con riferimento alla superficie rilevata e misurata del lotto, al netto delle strade e degli spazi 

pubblici esistenti. 

La superficie utilizzata per il computo dovrà essere esattamente delimitata. 

 

INDICE DI UTILIZZAZIONE FONDIARIA – U.F.  

E' il rapporto, misurato in percentuale, tra la massima superficie utile di pavimento costruibile e la superficie 

fondiaria, così come definita nella voce I.F. 

 

RAPPORTO DI COPERTURA MASSIMA – R.C. 

E’ il rapporto, misurato in percentuale, tra la superficie coperta (S.C.) e la superficie fondiaria (S.F.) 

 

SUPERFICIE PERMEABILE – S.P. 

E' la superficie non interessata da manufatti edilizi (nel sottosuolo o fuori terra), libera da pavimentazioni 

impermeabili e sistemata a verde. 

 



 

Piano delle Regole  Norme Tecniche d’Attuazione 
 

 
P.G.T. Comune di Rancio Valcuvia  Seconda Modifica  2013 

 
STUDIO D'ARCHITETTURA 

Dott. Arch. Giorgio Vassalli - Via Como,22 - 21100 Varese 

8 

VOLUME – V 

Si intende il volume dell’edificio, espresso in mc., calcolato convenzionalmente moltiplicando la Superficie 

lorda di pavimento (S.L.P.) dei singoli piani fuori terra (compresi i sottotetti non aventi le caratteristiche 

indicate nelle norme relative alla Superficie Lorda di Pavimento) per un altezza convenzionale di interpiano 

di mt. 3,00. 

Tuttavia qualora l’altezza effettiva di interpiano sia superiore a mt 3,00 ai fini della determinazione del 

volume verrà considerata l’altezza effettiva. 

Il volume del piano seminterrato si calcola moltiplicando la Superficie lorda di pavimento (S.L.P.) del piano 

stesso per l’altezza media edificata fuori terra, considerata dalla quota naturale del terreno sino 

all’estradosso della soletta. 

Nel caso in cui la quota naturale del terreno sia variabile sui vari fronti del fabbricato si considererà, come 

altezza media, la media delle altezze medie dei vari fronti. 

Nel caso in cui le quote del terreno sistemato siano inferiori alle quote naturali dello stesso per il calcolo 

dell’altezza media di cui sopra bisognerà fare riferimento alle quote del terreno di progetto. 

Il volume dell'edificio così determinato si applica ai fini urbanistici ed ai fini amministrativi per il calcolo del 

contributo per gli oneri di urbanizzazione. 

 

NUMERO DEI PIANI FUORI TERRA – N.P. 

Indica il numero totale dei piani fuori terra di un edificio compreso il piano terreno o rialzato ed escluso il 

piano sottotetto inagibile. 

 

ALTEZZA EDIFICI – H  

L’altezza degli edifici si misura dal piano di spiccato del marciapiede effettivo o dal piano di campagna fino 

alla quota di intradosso dell’ultimo solaio del piano agibile. Nel caso di solaio inclinato, l’altezza viene 

calcolata nel punto medio. 

Per gli edifici di tipo produttivo il calcolo dell’altezza viene fatto fino all’intradosso delle strutture di sostegno 
delle copertura. 
In generale nel caso in cui si ritenga di modificare l’andamento dei terreni con eventuali riporti questi, oltre 
ad essere preventivamente dichiarati per le necessarie approvazioni, non devono produrre danni a terzi.  

 

DISTANZA DAL CIGLIO DELLA STRADA 

Definisce la distanza minima ammessa, espressa in ma, tra il perimetro dell’edificio e il ciglio stradale, in 

funzione della larghezza della strada (calibro stradale in progetto). 

Ai fini dell’applicazione del presente indice il calibro stradale da assumere è quello che in prevalenza 

caratterizza il tratto stradale considerato, senza tenere conto di eventuali allargamenti interessanti limitati 

tratti, di svincoli e snodi stradali e dei parcheggi laterali. 

E' la distanza minima degli edifici dal ciglio strada e si misura sulla normale alla linea di confine, prevista 

dai P.G.T., fra la proprietà privata e quella pubblica nella proiezione orizzontale. 

Non sono considerati ai fini del calcolo della distanza eventuali balconi aperti e normali aggetti (gronde, 

pensiline, elementi decorativi) sino a una sporgenza di m 1,20. 

Al di fuori del centro abitato e degli insediamenti previsti da P.G.T. si applica la specifica normativa 

prevista dal Regolamento di esecuzione e di attuazione del nuovo Codice della Strada (D.P.R. 16 

dicembre 1992, n. 495). 
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DISTANZA DAI CONFINI – D.C. 

E’ la distanza, misurata in proiezione orizzontale, di un edificio dai confini con i terreni contigui, di proprietà 

di terzi.  

La misurazione viene effettuata sulla perpendicolare alla linea di confine, con esclusione di balconi aperti e 

sporgenze di normali aggetti. 

In genere, salvo diverse e specifiche prescrizioni di zona, le distanze minime dei confini devono essere: 

a) mt. 0,00 in tutte le zone, qualora esista una convenzione trascritta tra i proprietari confinanti con 

l’impegno reciproco e contestuale di edificare in aderenza o qualora sul confine già sorga il fabbricato 

del lotto vicino, allo scopo di eliminare il frontespizio nudo; 

b) mt. 5,00 minimo, quando l’edificio non ricade nel caso a), abbia pareti, finestrate e non, in modo che 

l’analogo distacco rispettato dall’edificante sul lotto attiguo, porti la distanza complessiva tra i due edifici 

a mt. 10,00 (art. 9 del D.M. 2 aprile 1968, n. 1444, art. 17 della Legge 6 agosto 1967, n. 765); 

c) pari alla metà dell'altezza del fabbricato qualora questi superi l’altezza di mt. 10,00 e qualora il lotto 

attiguo risulti inedificato (art. 9 del D.M. 2 aprile 1968). 

Per la costruzione su fondi di cui uno o più lati costituiscano delimitazioni tra zone in cui sono ammesse le 

costruzioni a confine e zone in cui non sono ammesse, le rispettive porzioni devono essere realizzate alle 

distanze dai confini e tra le costruzioni fissate per le relative zone in cui non è ammessa la costruzione a 

confine. 

Per distanza dai confini si può intendere la distanza reale esistente dal limite di proprietà o anche quella 

virtuale, determinata da una eventuale convenzione registrata tra due confinanti, purché vengano 

rispettate tra gli edifici le distanze precisate dalie norme di zona. 

Le costruzioni totalmente interrate non sono da computarsi al fine della distanza dai confini con le proprietà 

private. 

 

DISTANZA TRA GLI EDIFICI – D.E.  

E’ la distanza misurata in proiezione orizzontale tra i fronti, finestrati  e non, di due edifici o tra gli spigoli 

degli stessi, con esclusione di balconi aperti e sporgenze di normali aggetti, come specificato al punto 

precedente. 

Di norma la distanza tra gli edifici di nuova costruzione non deve essere inferiore a mt. 10,00. 

Nel caso che il lotto attiguo risulti edificato, con un edificio posta ad una distanza inferiore alla minima prescritta 

dal P.G.T., chi edificherà successivamente all’entrata in vigore delle presenti norme dovrà mantenere una 

distanza dall’edificio già costruito pari all'altezza dell’edificio più alto, con un minimo di mt. 10,00. 

 

POSTO MACCHINA 

Esprime la superficie necessaria alla sosta, alla manovra e all’accesso dei veicoli; non può essere inferiore 

a 12 mq al netto degli spazi di manovra. 

 

CIGLIO DELLA STRADA  

In riferimento alla normativa vigente in materia (D.M. 1 aprile 1968, n. 1404) si definisce ciglio della strada 

la linea di limite della sede o piattaforma stradale comprendente tutte le sedi viabili, sia veicolari che 

pedonali, ivi incluse le banchine od altre strutture laterali alle predette sedi quando queste siano 

transitabili, nonché le strutture di delimitazione non transitabili (parapetti, arginelle e simili).  
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ART. 8  AREE DI PERTINENZA 

Le aree di pertinenza e le relative superfici individuate dagli elaborati tecnici di attuazione del Piano di 

Governo del Territorio costituiscono, rispettivamente, la superficie territoriale e fondiaria dell’intervento o 

degli edifici realizzati al momento dell’entrata in vigore del presente P.G.T.. 

Un area di pertinenza si definisce satura quando gli edifici costruiti hanno utilizzato al massimo le superfici 

o la cubatura edificabile consentita dai rispettivi indici all’atto dell’avvenuta approvazione del presente 

P.G.T.. 

In caso di acquisto di terreni che comportino l’aumento della superficie fondiaria successivi a tale data, 

questi produrranno specifica volumetria. 

I fondi necessari per l’osservanza dei rapporti di sfruttamento per le nuove costruzioni, non possono 

essere derivati, con frazionamenti successivi alla data di adozione del P.G.T., da fondi di pertinenza di 

edifici esistenti. 

Le aree di pertinenza sature e non sature saranno, a cura dell’Amministrazione, riportate su apposita 

mappa catastale, messa a disposizione dei cittadini e di tutti gli interessati ad atti di compravendita e di 

edificazione. 

Detto vincolo di pertinenza dura con il durare degli edifici e può subire variazioni derivanti solo dalle 

modifiche della disciplina urbanistica prevista dal Piano di Governo del Territorio. 

 

ART. 9  INTERVENTI AMMESSI SUL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE 

Ai sensi di quanto stabilito dall’Art. 27 della Legge Regionale 11 marzo 2005 n. 12 gli interventi di recupero 

del patrimonio edilizio esistente sono cosi definiti: 

 

INTERVENTI DI MANUTENZIONE ORDINARIA 

Consistono nelle opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e in quelle 

necessarie 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 ed i regolamenti comunali vigenti. 

Più in generale sono di manutenzione ordinaria gli interventi che hanno luogo esclusivamente su elementi 

edilizi esistenti e che sono richiesti a causa del normale processo di usura o da normali esigenze di civile 

utilizzazione. 

 

INTERVENTI DI MANUTENZIONE STRAORDINARIA 

Consistono nelle opere 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.   

Gli interventi di manutenzione straordinaria non prevedono ne consentono, in via assoluta, l’alterazione dei 

volumi.  

 

INTERVENTI DI RESTAURO E DI RISANAMENTO CONSERVATIVO 

Si intendono 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 ed il rinnovo degli elementi costitutivi dell’edificio, l’inserimento 
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degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell’uso, l’eliminazione degli elementi 

estranei all’organismo edilizio. 

 

INTERVENTI DI RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA 

Si definiscono 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 e totale nel rispetto della volumetria preesistente e della sagoma fatte 

salve le sole innovazioni necessarie per l’adeguamento alla normativa antisismica.  

 

INTERVENTI DI DEMOLIZIONE SENZA RICOSTRUZIONE 

Consistono nella semplice demolizione di un manufatto edilizio, demolizione alla quale non sia previsto ne 

consentito che faccia seguito la sua ricostruzione. 

Tale categoria riguarda quei manufatti edilizi non originari, derivanti da aggiunte utilitarie o storicamente 

false, la cui permanenza è giudicata in contrasto con i caratteri del tessuto edilizio circostante e di cui il 

piano dispone la demolizione. 

 

INTERVENTI DI RICOMPOSIZIONE E COMPLETAMENTO URBANISTICO 

Sono di ricomposizione e completamento urbanistico gli interventi rivolti ad eliminare discontinuità 

incompatibili con il tessuto urbano esistente o a completare situazioni rimaste incompiute e perciò 

pregiudizievoli dell’immagine e del decoro urbano. 

Sono compresi in tali interventi ampliamenti, normalmente di modesta entità, di edifici esistenti. 

 

INTERVENTI DI NUOVA COSTRUZIONE 

Sono di nuova costruzione, quelli di trasformazione edilizia e urbanistica del territorio non rientranti nelle 

categorie definite precedentemente citate 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 successivo 

capoverso numero 5; 

2) gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria realizzati da soggetti diversi dall’Amm. Comunale, 

3) la realizzazione di infrastrutture e di impianti, anche di pubblici servizi, che comporti la trasformazione in 

via permanente di suolo inedificato; 

4) l’installazione di manufatti leggeri, anche prefabbricati, e di strutture di qualsiasi genere, quali roulottes, 

camper, 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; 

5) 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% del volume dell’edificio principale; 

6) la realizzazione di depositi di merci e 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. 
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INTERVENTI DI RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA: 

Si definiscono di ristrutturazione urbanistica gli interventi 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. 10  DESTINAZIONE D'USO 

La destinazione d’uso del territorio comunale è definita per singole zone dalle tavole di grafiche del P.G.T.. 

Le tavole del Piano delle Regole classificano il territorio comunale in differenti zone, per ciascuna delle 

quali le presenti norme stabiliscono la destinazione d’uso ammessa per le aree e gli edifici (attrezzature ed 

edifici pubblici e di uso pubblico, residenza, attività produttive agricole, attività produttive industriali ed 

artigianali, conservazione e valorizzazione dell’ambiente, mobilità veicolare e ciclopedonale, ecc.). 

La destinazione d’uso di un’area o di un edificio, la sua funzione o il complesso di funzioni ammesse dagli 

strumenti di pianificazione per l’area o per gli edifici è disciplinata dalla L. r. 12 dell’11 marzo 2005.  

A tal proposito si dice “principale” la destinazione d’uso qualificante e “complementare” od “accessoria” o 

“compatibile” la/le destinazioni d’uso che integrano o rendono possibile la destinazione d’uso principale. 

Di conseguenza la destinazione d’uso indicata dal P.G.T. per ciascuna zona del territorio comunale è da 

intendersi come destinazione principale, intendendosi consentite anche tutte quelle destinazioni che 

risultino ad essa complementari od accessorie e con essa compatibili. 

Non si considerano compatibili quelle attività che per dimensioni, differente tipologia, area d’influenza, per 

l’influenza esercitata sulla viabilità circostante e per le caratteristiche della sistemazione esterna 

(parcheggi, verde, ecc.) si configurano come estranee alla destinazione prevalente nella zona. 

A titolo esemplificativo si può precisare quanto segue: 

 nelle zone residenziali sono ammesse, oltre alle abitazioni private e pubbliche, le attività 

complementari ed accessorie alla residenza e con essa compatibili, come: 

- negozi per la vendita al dettaglio; 

- unità commerciali di vicinato entro il limite di 150 mq. di superficie di vendita; 

- esercizi per la somministrazione al pubblico di alimenti e bevande; 

- sportelli bancarie; 

- attività ricettive e ristoranti; 

- sale di spettacolo; 

- agenzie; 

- studi professionali;  

- uffici; 

- attività artigianali di servizio alla residenza che non risultino nocive o moleste nei confronti di 

quest’ultima e che non richiedano tipologie edilizie di tipo produttivo (capannoni e simili) ne 

comunque appositi fabbricati autonomi e distinti da quelli residenziali; è fatta salva la possibilità di 

utilizzo dei fabbricati esistenti; 

- magazzini e depositi di raccolta di piccola entità che non richiedano tipologie edilizie di tipo 

produttivo (capannoni e simili) ne comunque fabbricati autonomi e distinti da quelli residenziali; è 

fatta salva la possibilità di utilizzo dei fabbricati esistenti; 
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- autorimesse di piccola entità che non richiedano tipologie edilizie di tipo produttivo (capannoni e 

simili) ne comunque fabbricati autonomi e distinti da quelli residenziali; è fatta salva la possibilità di 

utilizzo dei fabbricati esistenti; 

- centri culturali, sociali e religiosi; 

- cabine di trasformazione dell’energia elettrica; 

- centrali telefoniche; 

 nelle zone agricole, oltre agli edifici adibiti al ricovero degli animali, degli attrezzi e al deposito dei 

prodotti agricoli, sono consentite l’abitazione del coltivatore o del conduttore, nei limiti e con le modalità 

stabilite dalla L.r. n° 12/2005; 

 nelle zone boschive, sono consentiti solo gli edifici adibiti alla conduzione dei fondi, nel rispetto 

assoluto nei limiti e con le modalità stabilite dalla L.r. n° 12/2005; 

 nelle zone destinate alle attività produttive secondarie (industrie e artigianato) sono consentite le 

attività di: 

- deposito ed esposizioni di merci al coperto ed a cielo aperto con o senza attività commerciale 

all’ingrosso eccettuato l’accatastamento di rottami; 

- magazzino e commercio all’ingrosso con eventuali spacci aziendali; 

- esposizione dei prodotti e manufatti connessi con l’attività produttiva svolta; 

- vendita dei prodotti e manufatti connessi con l’attività produttiva svolta; 

- uffici ove abbiano sede le funzioni direzionali dell’azienda; 

- laboratori di ricerca; 

- centri di calcolo e centri di servizio destinati all’industria e all’artigianato; 

- impianti, cabine di trasformazione ed impianti di depurazione; 

- attività di somministrazione di alimenti e bevande; 

- attività per lo spettacolo ed il tempo libero (teatri, cinematografi,discoteche e sale da ballo, ritrovi ed 

attrezzature per lo svago ed il tempo libero); 

- attività private aperte al pubblico di ricovero e custodia a pagamento di autoveicoli; 

- abitazioni destinate al titolare o al custode entro il limite stabilito dal P.G.T. per ciascuna zona. 

Sono consentite altresì le attività di commercio all’ingrosso, anche se esercitate congiuntamente al 

commercio al dettaglio, purché risulti prevalente l’attività all’ingrosso. 

Infine sono consentite tutte quelle attività di commercio al dettaglio che, in quanto comportanti l’impiego di 

tipologie edilizie industriali (tettoie, capannoni, ecc.), lo stoccaggio all’aperto di merci, manufatti ed 

attrezzature, l’adozione di lavorazioni moleste, risultino incompatibili con le zone residenziali normalmente 

destinate ad accogliere il commercio al dettaglio.  

A titolo di esempio si possono citare: rivendite di materiali per l’edilizia, depositi di acque, vini e bevande 

esitati col sistema della vendita a domicilio, autosaloni, rivendite di piante, rivendite di animali. 

Non sono comunque ammesse residenze in zone produttive (agricole, boschive e secondarie) se non 

annesse e strettamente complementari alle unità produttive stesse. 

La destinazione d’uso delle aree e dei fabbricati e, all’interno di questi, di ciascuna unità funzionale deve 

risultare sia dalle tavole di progetto, allegate alla denuncia di inizio di attività o permesso di costruire, sia 

dagli elaborati degli strumenti di pianificazione attuativa. 

Ogni variazione della destinazione d’uso di aree o di fabbricati o di parte di questi ultimi costituenti unità 

funzionale (intendendosi come tale un complesso di locali organizzati per una fruizione unitaria ed 
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autonoma) è soggetta, ancorché non conseguita a mezzo di opere edilizie, ad autorizzazione nelle forme 

consentite dalla legge. 

Se gli interventi di modifica di destinazione d’uso, senza opere edilizie, comportano maggior carico 

urbanistico l’intervento è soggetto al pagamento degli oneri di urbanizzazione.  

 

ART.11  NORME PER LA TUTELA DEL VERDE 

AMBITO DI APPLICAZIONE 

La presente normativa si applica alla protezione degli alberi nelle zone edificate e sono oggetto di 

opportuna autorizzazione. 

Sono oggetto di protezione gli alberi con una circonferenza del tronco di almeno 80 cm., misurata da una 

altezza dal suolo di 100 cm.. 

Se l’attaccatura della chioma è inferiore a tale altezza, la misura viene effettuata immediatamente sotto 

l’attaccatura della chioma. Nel caso di alberi con più tronchi, si misura la somma delle circonferenze dei 

singoli tronchi. 

Non sono soggetti alla presente normativa gli alberi da frutta, ad eccezione dei noci. 

Escono dalla presente normativa alberi e gruppi di alberi per i quali sono state stabilite particolari forme di 

protezione in base alle leggi vigenti. 

 

MISURE VIETATE 

Nell’ambito di applicazione della presente normativa è vietato rimuovere, distruggere, danneggiare o 

modificare in modo essenziale la struttura degli alberi protetti. Tra le misure vietate non rientrano le abituali 

misure di manutenzione e conservazione; le misure nel quadro di una ordinaria gestione di vivai e giardini, 

le misure per un'ordinata formazione e manutenzione di superfici a verde pubblico, nonché l’ordinato 

sfruttamento dei boschi.  

Sono inoltre consentite le misure improrogabili per l'allontanamento di un pericolo immediato; esse devono 

essere subito notificate al Comune. 

Come danneggiamento ai sensi del paragrafo precedente si considerano anche disturbi alle radici, in 

particolare mediante: 

- pavimentazione della superficie con un manto impermeabile ( ad es. asfalto, calcestruzzo); 

- scavi o ammassi di materiali; 

- deposito o versamento di sali, oli, acidi: 

- fuoriuscita di gas ed altre sostanze da condutture; 

I precedenti commi non valgono per alberi su strade pubbliche, qualora si adottino in altro modo 

precauzioni per evitare la morte degli alberi. 
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MISURE PRESCRITTE 

Il Comune può prescrivere che il proprietario di un lotto adotti determinate misure per la cura, conservazione 

e difesa degli alberi, come previsto dalla presente normativa; ciò vale in particolare quando si devono 

predisporre od eseguire misure edilizie. 

Il Comune può disporre che il proprietario consenta l’esecuzione di determinate misure di cura e 

conservazione di alberi protetti che il proprietario stesso non è in grado di eseguire. 

 

ECCEZIONI ED ESENZIONI 

Ai divieti sopraccitati si devono ammettere eccezioni quando: 

- il proprietario, in base a prescrizioni di diritto pubblico, sia obbligato a rimuovere o a modificare gli alberi 

e non si possa liberare in alcun modo di tale obbligo; 

- un’utilizzazione ammessa secondo le norme urbanistiche non possa essere altrimenti realizzata o 

possa esserlo solo con limitazioni essenziali; 

- dall’albero provengono pericoli per persone o cose e tali pericoli non possano essere rimossi in altro 

modo e con una spesa ammissibile; 

- l'albero sia ammalato e la sua conservazione, anche previa considerazione del pubblico interesse, non 

sia possibile con una spesa tollerabile;  

- la rimozione dell’albero sia urgentemente necessaria per prevalenti interessi pubblici non altrimenti 

realizzabili. 

Si possono, in singoli casi, ammettere esenzioni quando: 

- il divieto condurrebbe ad un rigore imprevisto e l’esenzione è conciliabile con l’interesse pubblico; 

- l’esenzione è richiesta per il bene della collettività. 

Il riconoscimento di una eccezione o esenzione deve essere richiesta per iscritto al Comune previa 

illustrazione delle motivazioni ed allegando in duplice copia una planimetria in scala. In casi singoli si può 

prescindere dalla presentazione della planimetria, se in altro modo (ad es. fotografie) possono essere 

rappresentati con sufficiente precisione gli alberi protetti, la loro localizzazione, specie, altezza e 

circonferenza.  

Il permesso in base ad una eccezione o esenzione richiesta viene concesso in forma scritta. Esso può 

essere legato a disposizioni accessorie. In particolare al richiedente può essere imposto di piantare e 

mantenere a sue spese alberi di determinate specie e dimensioni in sostituzione degli alberi rimossi. Se una 

piantagione sostitutiva non è possibile, il Comune può pretendere il pagamento di una somma di risarcimento 

la cui entità non può superare un’adeguata percentuale del valore dell’albero rimosso.  

Il valore di stima dovrà essere richiesto al Servizio Agricoltura e Foreste Regionale – Servizio Foreste – 

territorialmente competente. Il permesso può essere concesso con la clausola della revoca e della scadenza. 

Sulle eccezioni ed esenzioni dai divieti di cui sopra, nel caso di alberi su superfici pubbliche o su lotti dei 

Comune, decide il Sindaco previo parere della Commissione Edilizia. 

 

PROTEZIONE DEGLI ALBERI NEL CASO DI PERMESSO DI COSTRUIRE O DENUNCIA DI INIZIO DI ATTIVITÀ (D.I.A.), 

Se si richiede un permesso di costruire o denuncia di inizio di attività (D.I.A.) per un lotto che ricade nel 

campo di applicazione della presente normativa, si devono riportare nella planimetria gli alberi esistenti 

protetti, la loro locazione, la specie, la circonferenza del tronco e della chioma.  

Se si chiede un permesso di costruire o denuncia di inizio di attività (D.I.A.) per un progetto la cui 

realizzazione comporta la rimozione, la distruzione, il danneggiamento o la modifica degli alberi protetti, si 
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deve allegare la richiesta del permesso e la documentazione descritta precedentemente. La decisione sul 

permesso richiesto viene adottata nel processo di permesso di costruire o denuncia di inizio di attività (D.I.A.) 

 

CONTRAVVENZIONE ALLE NORMATIVE  

Contravviene alle norme colui che, intenzionalmente o per negligenza, senza permesso rimuove, distrugge, 

danneggia o modifica in modo essenziale la struttura di alberi protetti, ovvero non adempie a prescrizioni e 

condizioni o altre disposizioni nel quadro di un permesso concesso. 

 

ELIMINAZIONE DELLE CONSEGUENZE 

Colui che, senza permesso rimuove, distrugge, danneggia o modifica in modo essenziale la struttura di alberi 

protetti, è obbligato ad intraprendere o ordinare nuove piantagioni corrispondenti al valore degli alberi rimossi 

o distrutti. Se non è possibile una piantagione sostitutiva, il soggetto obbligato per gli alberi da lui rimossi o 

distrutti è tenuto a pagare al Comune una somma di risarcimento, la cui entità corrisponde al valore degli 

alberi rimossi o distrutti. 

Se gli alberi protetti vengono rimossi, distrutti, danneggiati o modificati in modo essenziale nella loro struttura 

da terzi, nei cui confronti al proprietario spetti un diritto di risarcimento, il proprietario stesso è tenuto ad 

avvertire l’Amministrazione Comunale. Il Comune può accordarsi con il proprietario, affinché questi gli ceda il 

diritto di risarcimento e sia il Comune stesso a piantare nuovi alberi nell’ ambito d’applicazione della presente 

normativa. 

 

ART.12  PRESCRIZIONI PARTICOLARI 

Tutti gli interventi di nuova edificazione devono essere sottoposti alla verifica con lo studio redatto secondo 

quanto stabilito dalla L.R. 24 novembre 1997 n.41 ed alle indagini come da D.M. 11.3.88, se sono previsti nei 

pressi del T. Rancina dovranno essere eseguite indagini più approfondite che determino la compatibilità 

dell’intervento con il rischio indotto dal torrente stesso ed il progetto dovrà essere corredato dagli studi che 

dimostrino la congruità dell’intervento. 

 

RETE IDRICA 

Tutta la rete idrica superficiale dovrà essere comunque mantenuta: non si dovranno eseguire sbarramenti e 

le eventuali tombinature di attraversamento dovranno avere idonea luce. Si raccomanda la manutenzione di 

tali opere. In aree critiche per l’esondabilità, per eventuali opere di arginatura e risistemazione si dovranno 

prediligere interventi con tecniche di ingegneria naturalistica. “Così come dettato dal parere dell’Unità 

Organizzativa Attività Generali e di Conoscenza del Territorio, espresso con nota del 6.07.2001, prot. n. 

30707”. 

OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA 

Per quanto riguarda le “reti fognarie” la metodologia per la loro realizzazione dovrà seguire i disposti 

dell’Art.15 comma 3° del R.R. del 28 marzo 2008.   
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TITOLO II 

 

ORDINAMENTO URBANISTICO DEL TERRITORIO COMUNALE 
 

Secondo quanto previsto dalla L.r. 12/2005, si individuano gli ambiti e le aree soggette a specifica 

disciplina che prende in esame: 

 il Tessuto Urbano Consolidato – denominato con la sigla T.U.C.; 

 gli Ambiti di Trasformazione; 

 gli ambiti per i servizi pubblici; 

 le aree destinate ad attività agricola; 

 le aree boscate; 

 le fasce di rispetto; 

 le aree con vincolo speciale. 

 

ART. 13  TESSUTO URBANO CONSOLIDATO 

 

AREE INTERNE AL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO 

Gli ambiti del Tessuto Urbano Consolidato (T.U.C.) costituiscono l’insieme delle parti del territorio su cui è 

già avvenuta l’edificazione o la trasformazione dei suoli, comprendendo al suo interno le aree del centro 

storico, gli ambiti residenziali di più recente realizzazione, i lotti di terreno interclusi nel tessuto edilizio liberi 

da edificazione, le aree per attività produttive (industriali, artigianali e servizi) e gli ambiti destinati ad 

ospitare strutture prettamente commerciali. 

Sempre all’interno del T.U.C. sono state individuate le aree destinate a servizi pubblici (parcheggi, aree a 

verde, attrezzature sportive, strutture di interesse comune e per l’istruzione), la cui normativa ed attuazione 

è demandata al Piano dei Servizi. 

Infine sono presenti, sempre all’interno del perimetro del T.U.C., Ambiti di Trasformazione che 

l’Amministrazione Comunale ha scelto come strategici per lo sviluppo urbano del territorio comunale, la cui 

normativa è contenuta nel Documento di Piano. 

Quanto detto genericamente è così suddiviso: 

ZONA ZS: Centro Storico 

Parte del territorio interessate da insediamenti di valore storico, artistico, ambientale. 

ZONA ZR: Edificato Residenziale Contemporaneo 

Parte del territorio totalmente o parzialmente edificate, destinata alla residenza. 

ZONA ZC:  Zona Commerciale 

Parte del territorio totalmente o parzialmente edificato, destinato ad attività commerciali ed attrezzature 

turistiche. 

ZONA ZP:  Zona Produttiva 

Parte del territorio totalmente o parzialmente edificato, destinato ad attività industriali ed artigianali. 



 

Piano delle Regole  Norme Tecniche d’Attuazione 
 

 
P.G.T. Comune di Rancio Valcuvia  Seconda Modifica  2013 

 
STUDIO D'ARCHITETTURA 

Dott. Arch. Giorgio Vassalli - Via Como,22 - 21100 Varese 

18 

AREE ESTERNE AL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO 

All’esterno del perimetro sono invece presenti le aree del territorio comunale scarsamente edificate, 

destinate in larga parte ad ospitare attività agricole oppure occupate da zone boscate, così sinteticamente 

definite: 

ZONA ZA: Zona Agricola 

Parte del territorio da destinare ad usi agricoli. 

ZONA ZB: Zona Boschiva 

Parte del territorio da destinare agli usi silvo-pastorali. 

Analogamente a quanto descritto precedentemente anche all’esterno del T.U.C. vengono identificate le 

aree per servizi pubblici e gli Ambiti di Trasformazione.   

 

ART. 14  VALORE PAESAGGISTICO AMBIENTALE   

Le tavole del Piano delle Regole identificano le porzioni di territorio comunale che per le loro caratteristiche 

geomorfologiche e le loro qualità ambientali sono soggette a normative determinate da Enti sovracomunali, 

quali il Parco Regionale Campo dei Fiori, la Comunità Montana della Valcuvia. 

L’argomento verrà specificato più dettagliatamente negli articoli dedicati alle zone sottoposte a vincolo. 

In particolare, oltre alle zone ZS – CENTRO STORICO anche gli ambiti definiti di Valore Paesaggistico-

Ambientale (ZA e ZB) ricadenti nella casistica di Classe di Sensibilità 5, gli eventuali interventi sono 

sottoposti al parere della Commissione per il Paesaggio. 

 

AREE INTERNE AL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO 

 

ART. 15  ZONA ZS – CENTRO STORICO 

DEFINIZIONE  

Sono così definite le parti di territorio interessante da agglomerati ed insediamenti urbani di antico impianto e 

formazione aventi carattere storico ed ambientale, nonché la aree libere da edificazione poste in stretta 

connessione visuale con l’edificato e meritevoli di particolare attenzione per un recupero urbanistico. 

 

DESTINAZIONE D’USO 

Le destinazioni d’uso ammesse sono quella residenziale e quelle ad essa complementari ed accessorie e con 

essa compatibili. 

 

MODALITÀ DI INTERVENTO 

I gradi d'intervento e le eventuali prescrizioni relative alle aree libere, alle facciate ed ai manufatti isolati sono 

riportati nelle tavole specifiche in scala 1:500. 

Gli interventi all'interno dei centri storici saranno attuati tramite concessioni edilizie o D.I.A. come previsto dalla 

normativa vigente nel rispetto delle prescrizioni e delle direttive di Piano. Il P.G.T. fissa il perimetro dei centri 

storici degli abitati di Rancio Valcuvia e Cantevria.  

Non sono consentite, salvo diversa specifica indicazione: 

- modifiche della rete viaria, del perimetro degli isolati, della conformazione delle corti, della composizione 

delle cortine edilizie; 



 

Piano delle Regole  Norme Tecniche d’Attuazione 
 

 
P.G.T. Comune di Rancio Valcuvia  Seconda Modifica  2013 

 
STUDIO D'ARCHITETTURA 

Dott. Arch. Giorgio Vassalli - Via Como,22 - 21100 Varese 

19 

- nuove costruzioni, neppure accessorie, su aree inedificate, modifiche planivolumetriche di edifici esistenti o 

semplici demolizioni, se non per la sistemazione a verde dell'area; 

- modifiche della tipologia urbanistica ed edilizia, e dei caratteri distintivi e distributivi dell'impianto strutturale 

esistente. 

Tutti gli interventi ricadenti in zona ZS CENTRO STORICO sono sottoposti al parere della Commissione per il 

Paesaggio. 

Gli interventi in zona ZS devono rispettare le prescrizioni contenute nelle tavole in scala 1:500 e nelle presenti 

Norme. 

Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (P.T.C.P.) individua insediamenti di carattere storico inseriti 

nel Repertorio Paesaggio. Tali agglomerati opportunamente censiti e catalogati nelle tavole di Piano sono i 

seguenti: 

- Casa Velati – XVII° secolo; 

- Vecchio convento - XVI° secolo; 

- Casa Barassi Bonari – XVIII° secolo. 

Il P.G.T. tutela gli edifici nei centri storici attraverso l'apposizione, su ogni singolo edificio di un grado 

d'intervento tra I a III, di eventuali prescrizioni sulle singole facciate e di eventuali prescrizioni specifiche di cui si 

rimanda alle tavole allegate. 

I gradi d'intervento e le prescrizioni relative alle singole facciate sono i seguenti: 

GRADO I 

E' finalizzato alla salvaguardia dell'edificio e delle sue pertinenze attraverso il restauro degli esterni ed il restauro 

e/o la ricostruzione degli interni e del contesto: gli interventi dovranno essere supportati da adeguate analisi 

condotti con criteri filologici. 

Sono ammessi i seguenti interventi: 

- il restauro delle facciate con divieto di formazione di nuove aperture e/o di modifica delle esistenti. I 

davanzali, le spalle, le architravi in pietra o in laterizio, le inferriate tradizionali devono essere conservate 

limitando l'intervento al solo ripristino con eventuale sostituzione con identici materiali e forme delle parti 

degradate e non recuperabili. Sono ammessi il ripristino di aperture chiaramente preesistenti e 

recentemente chiuse purché coerenti con i caratteri attuali della facciata ed il riadattamento, in coerenza ai 

caratteri compositivi della facciata, di quelle recentemente alterate; è prescritta la conservazione di 

marcapiani, fasce, zoccolature, balconi e ballatoi compresi i parapetti, portoni in legno e in genere tutti gli 

elementi decorativi di facciata limitando l'intervento al solo ripristino con eventuale sostituzione con identici 

materiali e forme delle parti degradate e non recuperabili; è vietata la chiusura di portici, loggiati, balconi, 

nonché la formazione di nuovi balconi, scale esterne, pensiline, tettoie, corpi aggettanti; 

- nel restauro delle coperture si dovrà mantenere la sporgenza di gronda, l'imposta e l'inclinazione delle falde 

esistenti con divieto di formazione di volumi tecnici emergenti dalla copertura, di abbaini, lucernari e terrazzi 

in falda; 

- il consolidamento statico, anche attraverso la sostituzione con materiali compatibili alle strutture esistenti 

delle parti non recuperabili, senza modifica delle quote e delle posizioni degli elementi strutturali e tipologici 

quali solai, volte, murature portanti, scale, collegamenti orizzontali; 

- la modifica delle divisioni interne purché in coerenza con i caratteri tipologici ed architettonici dell'edificio; è 

comunque vietata la suddivisione o alterazione di spazi interni significativi quali locali voltati, saloni, elementi 

distributivi orizzontali e verticali, ecc.; 

- l'inserimento di servizi igienici e di impianti tecnologici, ponendo adeguata cura alla tutela complessiva 

dell'organismo edilizio; 
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- il cambio di destinazione d'uso a condizione che la nuova destinazione sia compatibile con la tipologia 

originaria del manufatto; 

- l'eliminazione delle aggiunte incongrue rispetto all'impianto originario ed alle sue stratificazioni coerenti. 

 

GRADO II 

E' finalizzato al mantenimento dell'involucro esterno dell'edificio anche con modifica delle aperture. 

Sono ammessi i seguenti interventi: 

- il mantenimento delle murature perimetrali con soppressione, aggiunta o modifica delle aperture nel rispetto 

dell'eventuale ordine compositivo delle facciate fermo restando il mantenimento, ove esistenti, delle aperture 

e/o degli elementi di valore storico-documentario; in caso di strutture-murarie particolarmente degradate o 

prive di valore storico documentario è ammessa la loro parziale sostituzione; è vietata la formazione di nuovi 

balconi, scale esterne, pensiline, tettoie, corpi aggettanti; 

- il rifacimento delle coperture che dovranno mantenere l'imposta e l'inclinazione delle falde esistenti con 

divieto di volumi tecnici emergenti dalla copertura; è ammessa la formazione di lucernari complanari nella 

falda mentre rimane vietata la realizzazione di abbaini e la formazione di terrazzi nelle falde; 

- gli interventi di ristrutturazione interna con mantenimento degli eventuali spazi interni particolarmente 

significativi (locali voltati, elementi distributivi verticali e/o orizzontali, ecc.); 

- il cambio di destinazione d'uso a condizione che la nuova destinazione sia compatibile con la tipologia 

originaria del manufatto; 

- in rapporto all'entità dell’intervento richiesto dovrà essere valutata con attenzione il mantenimento o la 

rimozione di eventuali elementi in contrasto con l’organismo edilizio. 

 

GRADO III 

E' finalizzato alla trasformazione degli edifici nel rispetto della coerenza con il contesto mediante ristrutturazione 

degli edifici esistenti e/o demolizione e ricostruzione totale e parziale. 

Sono ammessi i seguenti interventi: 

- la demolizione e la ricostruzione totale o parziale entro i limiti di giacitura, altezza, volumetria e sagoma 

esistenti; 

- gli interventi, anche tramite ricostruzione, sulle murature perimetrali con soppressione, aggiunta o modifica 

delle aperture; 

- il rifacimento delle coperture, anche con forme diverse, ferma restando la quota d'imposta esistente e con 

pendenza delle falde non superiore al 35% con divieto di volumi tecnici emergenti dalla copertura; è 

ammessa la formazione di lucernari complanari nella falda mentre rimane vietata la realizzazione di abbaini 

e la formazione di terrazzi nelle falde; 

- gli interventi di ristrutturazione interna; 

- e' ammesso per il recupero abitativo degli spazi esistenti anche il cambiamento della destinazione 

d'uso originaria, previo adeguamento tipologico. 
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DEMOLIZIONE 

E' finalizzato a liberare un’area da costruzioni o da parti di esse, prive di valore storico o ambientale ed in 

contrasto con il tessuto storico. 

Per detti edifici e manufatti censiti nelle tavole di Piano – fino alla loro demolizione – saranno ammesse 

solo opere di ordinaria manutenzione. 

 

ACCESSORI COMPATIBILI 

Per i manufatti riportati nelle tavole di Piano con opportuna grafia, sono consentite opere di ordinaria e 

straordinari manutenzione che non comportino aumento volumetrico, aumento della superficie coperta, la 

chiusura perimetrale e neppure cambio di destinazione d’uso.  

 

FACCIATE DA CONSERVARE INTEGRALMENTE 

Negli edifici di grado I le facciate sono da conservare integralmente e sono previste le seguenti modalità di 

intervento: 

- è vietata la formazione di nuove aperture o la modifica delle esistenti: i davanzali, le spalle, le architravi in 

pietra o in laterizio, le inferiate tradizionali devono essere conservate limitando l'intervento al solo ripristino 

con eventuale sostituzione con identici materiali e forme delle partii degradate e non recuperabili; 

- sono ammessi il ripristino di aperture chiaramente preesistenti e recentemente chiuse purché coerenti con 

caratteri attuali della facciata e il riadattamento, in coerenza ai caratteri compositivi della facciata, di quelle 

recentemente alterate; 

- è prescritta la conservazione di marcapiani, fasce, zoccolature, balconi e ballatoi compresi i parapetti, 

portoni in legno e in genere tutti gli elementi decorativi di facciata limitando l' intervento al solo ripristino con 

eventuale sostituzione con identici materiali a forme delle parti degradate e non recuperabili; 

- è vietata la formazione di nuovi balconi, scale esterne, pensiline, tettoie, corpi aggettanti; 

- è prescritta l'eliminazione delle aggiunte incongrue rispetto all' impianto originario ed alle sue stratificazioni 

coerenti e/o il riambientamento degli elementi in contrasto. 

 

FACCIATE DA CONSERVARE PARZIALMENTE 

Negli edifici di grado II e III sono individuate con apposito segno grafico le facciate che sono da conservare 

parzialmente per le quali sono previste le seguenti modalità di intervento: 

- è vietata la modifica delle aperture esistenti: i davanzali, le spalle, le architravi in pietra o in laterizio,  le 

inferiate tradizionali devono essere conservate limitando l'intervento al solo ripristino con eventuale 

sostituzione con identici materiali e forme delle parti degradate e non recuperabili; è ammessa in coerenza 

con i caratteri compositivi della facciata la formazione di nuove singole aperture; 

- sono ammessi, in coerenza con i caratteri compositivi della facciata il ripristino delle aperture chiuse e di 

quelle recentemente alterate, la formazione di nuove singole aperture e la chiusura; 

- è prescritta la conservazione di marcapiani,  fasce, zoccolature, balconi e ballatoi compresi i parapetti, 

portoni in legno e in genere tutti gli elementi decorativi di facciata limitando l’intervento al solo ripristino con 

eventuale sostituzione con identici materiali e forme delle parti degradate e non recuperabili; 

- è vietata la formazione di nuovi balconi, scale esterne, pensiline, tettoie, corpi aggettanti;  

- è prescritta l'eliminazione degli elementi recenti e contrastanti. 
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FACCIATE MODIFICABILI 

Negli edifici di grado II e III, le facciate non individuate con alcun segno grafico possono essere modificate, con 

soppressione, aggiunta o modifica delle aperture nel rispetto degli eventuali allineamenti e partiture originarie di 

facciata. 

 

PROSPETTI DI FACCIATA 

Nel caso di edifici identificati in cartografia per i quali è previsto l’obbligo del mantenimento dei prospetti di 

facciata, il recupero ai fini abitativi dei sottotetti esistenti di cui alla L.R. 11 marzo 2005 n.12. sarà consentito solo 

nel caso in cui non vengano alterate o modificate le caratteristiche formali (aperture, gronde, modanature, 

decorazioni, ecc.) oggi presenti sul fronte dell’immobile. Ne tanto meno potrà essere modificata la linea di 

gronda esistente. Fatti salvi gli estremi come da Codice Civile. 

 

DEROGA ALLE NORME IGIENICO SANITARIE 

Per gli edifici nei centri storici e gli edifici di valore storico artistico e ambientale all'esterno dei centri storici è 

ammessa la deroga alle norme igienico sanitarie. Sentito il parere dell' A.S.L. competente. 

I locali d'abitazione esistenti che hanno altezza inferiore a quella consentita dalle norme vigenti sono confermati 

all' uso residenziale con le altezze esistenti così come previsto dall' art. 1 del Decreto Ministero della Sanità 9 

giugno 1999. 

 

ART. 16  DISPOSIZIONI PARTICOLARI PER LA ZONA ZS – CENTRO STORICO 

Ogni variazione di destinazione d'uso con esecuzione di opere edilizie nell'ambito della stessa categoria 

urbanistica è soggetta ad una qualche autorizzazione edilizia. 

Sono da considerarsi irrilevanti i mutamenti di destinazione d'uso operanti nell'ambito della stessa categoria 

urbanistica eseguiti senza esecuzione di opere edilizie. 

La destinazione d'uso dei suoli e dei fabbricati deve essere indicata in tutti i progetti di intervento edilizio, così 

come nelle convenzioni e negli atti d'obbligo. 

In caso di intervento sull'edificato con modifiche di destinazione d'uso, ove non sia possibile assicurare le 

relative dotazioni di standard, sarà ammessa la loro monetizzazione, commisurata all'utilità economica 

conseguita per effetto della mancata cessione, comunque non inferiore al costo di acquisizione di altre aree. 

Per gli edifici in difformità di destinazione d'uso rispetto alle previsioni di P.G.T., sono ammesse solo opere di 

ordinaria e straordinaria manutenzione. 

E’ consentito il mantenimento delle destinazioni d’uso in atto alla data di adozione del P.G.T. anche per le 

destinazioni d’uso a carattere non residenziale, ove esistenti, anche in percentuale superiore ai limiti di utilizzo 

fissati. 

E’ ammessa la trasformazione d'uso residenziale in destinazione d'uso commerciale, direzionale, artigianale, o 

terziario salvo prescrizioni comunali e a condizione che non si tratti di attività nocive o di disturbo alla quiete 

pubblica ed alle caratteristiche preminentemente residenziali della zona ZS centro storico. 

E’ ammessa la trasformazione di funzioni non residenziali in altre non residenziali a condizione che non si tratti 

di attività nocive o contrastanti con la preminente funzione residenziale o con il contesto ambientale. 
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SOTTOTETTI 

E’ ammessa la trasformazione dei sottotetti ad uso residenziale - nell'ambito della sagoma geometrica degli 

edifici - ove sia consentito di realizzare altezze utili nei rispetti della legge regionale n. 12/2005  e che non 

sussistano ulteriori ragioni tecniche o igienico-sanitarie che ne impediscano l'agibilità. 

L'intervento non deve alterare i caratteri architettonici peculiari dell'edificio, né modificare il profilo altimetrico 

originario delle coperture, se non per adeguarlo al contesto adiacente; 

L'apertura di lucernari deve rispettare le quote e la continuità delle gronde, delle falde per un'adeguata altezza, 

le tecniche i materiali e le finiture di tipo tradizionale. 

 

SPAZI PER AUTORIMESSE E PARCHEGGI 

Negli interventi di ristrutturazione, demolizione e ricostruzione, e negli interventi di recupero con cambio di 

destinazione d' uso la formazione delle autorimesse sarà di norma obbligatoria nei limiti previsti dalle 

disposizioni di legge vigenti e ricavate all'interno delle volumetrie ammesse. 

Negli edifici e nelle aree di loro pertinenza, esclusi i giardini di assetto storico è consentita la realizzazione di 

autorimesse interrate - compatibilmente con la salvaguardia delle caratteristiche funzionali della rete viaria di 

collegamento dell'assetto edilizio/urbanistico della proprietà e del contesto edificato -. 

Negli interventi di ristrutturazione, con demolizione e ricostruzione la formazione delle autorimesse sarà di 

norma obbligatoria nei limiti previsti dalle disposizioni di legge vigenti, quando il progetto di recupero ne dimostri 

Ia compatibilità con le caratteristiche ambientali dei luoghi interessati. 

Le autorimesse ed i parcheggi in sottosuolo non devono di norma sporgere più di 50 cm, dal piano stradale e la 

copertura, praticabile, deve essere ricoperta da uno spessore di terreno attrezzato a verde non inferiore a 50 

cm, o sistemate secondo le richieste dell'Amministrazione. 

 

MURI DI RECINZIONE 

E' prescrittivo conservare e ripristinare i tradizionali muri in pietra o in mattoni intonacati, sia di recinzione che di 

contenimento esistenti. Anche in caso di ricostruzione o nuova costruzione devono essere impiegati materiali e 

lavorazioni tradizionali, con esclusione di recinzioni di tipo prefabbricato in cemento, in cotto, in acciaio inox o 

pvc. Eventuali recinzioni in ferro dovranno essere a disegno lineare. 

 

IMPIANTI 

Le tubazioni dell'acquedotto, le linee elettriche, telefoniche e simili e le apparecchiature complementari 

devono essere eliminate e sostituite con impianti incassati, comunque non in vista, ferma restando 

l'osservanza delle Norme di Sicurezza. 

E’ fatto obbligo durante l' esecuzione dei lavori, predisporre gli impianti tecnologici e le tubazioni 

necessarie per permettere l'allacciamento alle reti di urbanizzazione (fognatura, acquedotto, elettriche, 

telefoniche, gas e altro), che verranno richieste dalla Amministrazione Comunale ed altri Enti preposti 

(ENEL, ecc.) per motivi di carattere pubblico. 

 

MANUFATTI IN CONTRASTO CON L'AMBIENTE 

E' obbligatorio, in sede di nuovo intervento edilizio, la rimozione e la demolizione di tutti gli elementi, 

manufatti e superfetazioni in contrasto con l'ambiente che a seguito di interventi successivi abbiano 

alterato i prospetti interni ed esterni degli edifici. 
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ELEMENTI DI INTERESSE STORICO - ARTISTICO – AMBIENTALE 

Negli edifici di valore Storico, artistico, documentario e nelle aree libere pubbliche e private, anche quando 

non specificatamente indicate per la zona ZS, sono vincolati alla conservazione in loco ed al ripristino tutti 

gli elementi di interesse storico ed artistico, anche se non segnalati specificatamente nelle tavole di Piano. 

Nelle zone ZS dovrà essere posta particolarmente quegli elementi architettonici di interesse rilevato ed 

opportunamente documentato. 

In particolare sono soggetti a vincolo di conservazione i seguenti elementi: 

 

CORREDI FISSI Dl FACCIATA: affreschi, stemmi e stucchi, scritte, decorazioni pittoriche in 

genere, sia all'interno che all'esterno degli edifici. 

TIPI EDILIZI IN PIETRA LEGNO 

O LATERIZIO: balconi, scale, portali,  portoni, porte, finestre, contorni di finestre e 

davanzali. 

ELEMENTI ARCHITETTONICI: colonne, loggiati, androni, portici, le volte, gli archi, solai in legno di 

pregevole fattura. 

ELEMENTI Dl ARREDO: panchine. 

PAESAGGIO URBANO: le murature di edifici e muri alti, recinzioni tradizionali in ciottoli di 

pregevole fattura. 

MANUFATTI STORICI IN FERRO :  inferiate, parapetti, cancelli, recinzioni, ecc. 

ALTRO: Ponti, camini, meridiane, forni, accessi carrai e pedonali. 

PAVIMENTAZIONI: in ciottoli, in pietra, o in altro materiale di pregio. 

 

OBBLIGHI DI VICINATO 

Negli interventi di recupero in genere è d'obbligo l'esecuzione di opere murarie di consolidamento, nonché 

ogni altro accorgimento tecnico idoneo a garantire la statica degli edifici attigui. 

Devono inoltre essere rispettate le norme vigenti per i rapporti di vicinato, in particolar modo per quanto 

riguarda le servitù di veduta, di passaggio, il rispetto delle distanze di legge per costruzioni in adiacenza, 

per le tubazioni e per gli impianti ed in generale per la regolamentazione di tutti i rapporti che verranno 

necessariamente a costruire in conseguenza delle realizzazioni progettuali. 

 

PRESCRIZIONI TIPOLOGICHE 

AMBIENTAMENTO 

Si deve, in linea generale ricercare il migliore ambientamento con gli edifici adiacenti e con la tipologia 

tradizionale locale. Si deve perseguire l'integrazione con l'ambiente preesistente, specie per quanto 

riguarda raccordi di gronda e coperture, intonazione di colori e materiali, ritmi di aperture e di sporti. 

 

COPERTURE 

Le coperture devono essere realizzate con tegole di cotto (colore naturale) del tipo coppo a canale o 

portoghese o marsigliese.  

Non è consentito l'impiego di tegole di cemento e l'impiego di coperture in ondulux, acciaio o similari. 

l comignoli devono essere di tipo semplice in cotto o di tipo tradizionale. 
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l canali di gronda (in rame o lamiera zincata) devono essere preferibilmente a sagoma rotonda e di colore 

scuro, i pluviali esterni devono avere sezione circolare. Sono vietate falde a pendenze diverse e con 

caratteristiche diverse dall'esistente. Le gronde devono essere mantenute nelle tipologie tradizionali, in 

particolare quelle lignee. 

 

FACCIATE 

L'intonaco deve essere di tipo liscio ovvero rustico tradizionale fine, deve essere mantenuta la muratura in 

pietra a vista esistente e non sono consentite zoccolature in pietra, applicazioni di rivestimenti in pietra, 

ceramici, in legno, in metallo ecc. 

 

BALCONI 

Le ringhiere devono essere realizzate in legno o in ferro di tipo semplice. Sono escluse false imitazioni di 

ringhiere tradizionali di tipo elaborato, salvo che per edifici che stilisticamente li richiedano. Sono esclusi 

parapetti in muratura, ove già non inseriti nella sagoma o nel volume originari dell’edificio esistente. 

 

APERTURE E FINESTRE 

Le aperture devono essere di norma strette ed alte secondo la tipologia locale ed in modo da consentire il 

facile uso di gelosie. E' escluso l'uso di tapparelle, di antoni esterni pieni, di griglie o antoni scorrevoli 

all'esterno dei muri. Eventuali inferiate devono essere eseguite con lo stesso criterio delle ringhiere. 

Sia i serramenti che le ante a ventola devono essere in legno al naturale tinto noce o verniciati. Sono 

esclusi serramenti all'inglese, monoblocco, scorrevoli all'esterno o a ghigliottina. 

Sono esclusi vetri stampati di tipo giardiniera. 

Le porte esterne devono essere in legno, come sopra, a disegno semplice. 

Particolare cura si deve porre per le grandi aperture delle vetrine dei negozi. 

l serramenti di vetrina devono essere in ferro e in legno. 

 

LUCERNARI 

Eventuali lucernari a parete inclinata devono essere di tipo tradizionale. Inoltre devono rispettare le quote e 

la continuità delle gronde e l'unitarietà delle falde per una adeguata altezza. Sono vietate cupole in 

metallico o lastre ondulate traslucide o trasparenti. 

 

COMIGNOLI - FUMAIOLI - ESALATORI - CAMINI GAS E SIMILI 

I comignoli o fumaioli esistenti devono essere conservati, ripuliti, o ricostruiti identici se si presentano coevi 

all'edificio su cui sorgono e/o presentano caratteristiche di buona forma architettonica.  

Dovranno essere in cotto o in lamiera/rame (comignoli detti anche torrini); oppure in muratura di mattoni da 

intonacare a vista nelle forme e tipi tradizionali con cappello in pietra o cemento cotto. l camini per gas ed 

esalatori in genere dovranno essere di dimensioni contenute e materiali tali da non essere in contrasto con 

l'ambiente, ferma restando l'osservanza delle norme igieniche e di sicurezza vigenti. 

 

OPERE IN PIETRA E IN CONGLOMERATO CEMENTIZIO 

Eventuali contorni per finestre, porte di ingresso ecc., se di pietra (serizzo, granito, beola) devono essere 

di grosso spessore, martellinate, frullonate o a taglio di sega. 
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Sono vietati contorni “cassetta” con pietra chiara, tagliata in lastre sottili, posate con sporto rispetto alla 

facciata. 

Sono ammessi davanzali e contorni di finestra in conglomerato cementizio a semplice sezione rettangolare 

con grosso spessore o, per i davanzali, a sguscia, se in accordo con sagome precedenti o adiacenti. 

 

INSEGNE 

Eventuali insegne per negozi devono essere inserite nel corpo delle vetrine ed essere realizzate con 

materiali non vistosi, ispirati a tipi tradizionali, ovvero realizzate con materiali ambientati nel contesto 

dell'edificio. 

Sono consentite insegne a bandiera purché realizzate con forme e materiali consoni all'ambiente e di 

limitata entità. 

 

SISTEMAZIONE ESTERNE 

La pavimentazione di cortili, anditi ecc., deve essere preferibilmente in ciottoli o in pietra a lastre regolari, 

con esclusione di materiali non tradizionali. 

Devono essere conservate le sistemazioni esterne esistenti e tutti gli elementi di arredo di isolati: muri di 

cinta in pietrame, pavimentazioni in ciottoli, cordoli e gradini in sasso, cornici, portali, colonnati, pozzi, 

esedre, lapidi, affreschi, scalinate, cappelle, ecc.. 

 

COLORI 

Le gamme dei colori da impiegare sono quelle inserite nella gamma delle terre dovrà trovare opportuno 

accostamento in riferimento a tutti gli aspetti di decoro e di finitura che dovessero andare a concorrere alla 

stesura del progetto. 

 

MATERIALI VIETATI 

Sono vietati il fibrocemento ondulato, ondulati plastilucidi traslucidi, alluminio, acciaio inox, lamiere 

ondulate (zincate o smaltate), marmi colorati lucidi, rivestimenti ceramici, mattoni faccia a vista, salvo che 

in comignoli o fregi di tipo tradizionale, ed in genere tutti i materiali di aspetto lucido o vistoso. 

 

ART. 17  ZONA ZR – EDIFICATO RESIDENZIALE CONTEMPORANEO 

DEFINIZIONE  

Sono così definite le parti di territorio comunale già parzialmente o interamente edificate ed interessato 

dalle espansioni edilizie delle epoche più recenti con tipologie di case uni o bifamiliari circondate da 

giardini o da semplici aree verde. 

 

DESTINAZIONE D’USO 

- negozi per la vendita al dettaglio; 

- esercizi per la somministrazione al pubblico di alimenti e bevande; 

- sportelli bancari; 

- ristoranti; 

- sale di spettacolo; 

- agenzie; 
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- studi professionali;  

- uffici; 

- attività artigianali di servizio alla residenza che non risultino nocive o moleste nei confronti di 

quest’ultima e che non richiedano tipologie edilizie di tipo produttivo (capannoni e simili) ne 

comunque appositi fabbricati autonomi e distinti da quelli residenziali; è fatta salva la possibilità di 

utilizzo dei fabbricati esistenti; 

- magazzini e depositi di raccolta di piccola entità che non richiedano tipologie edilizie di tipo 

produttivo (capannoni e simili) ne comunque fabbricati autonomi e distinti da quelli residenziali; è 

fatta salva la possibilità di utilizzo dei fabbricati esistenti; 

- autorimesse di piccola entità che non richiedano tipologie edilizie di tipo produttivo (capannoni e 

simili) ne comunque fabbricati autonomi e distinti da quelli residenziali; è fatta salva la possibilità di 

utilizzo dei fabbricati esistenti; 

- attività ricettive; 

- centri culturali, sociali e religiosi. 

 

MODALITÀ DI INTERVENTO 

Nelle zone ZR sono consentite: ristrutturazioni, nuove costruzioni, ampliamenti, sopralzi e la sostituzione, 

previa demolizione degli edifici esistenti. 

 

INDICI 

 I.F. = 0,50 mc/mq 

 H max = esistente, con un massimo di mt. 7,50 per edifici di nuova costruzione su lotti liberi 

 R.C. = esistente, con un massimo di 60 % per edifici di nuova costruzione su lotti liberi  

 S.P. = esistente, con un minimo di 40 % per edifici di nuova costruzione su lotti liberi 

 D.C. = esistente, per interventi edilizi ammessi minimo mt. 5  

 D.E. = esistente, per interventi edilizi ammessi minimo mt. 10 

 Parcheggio inerente la costruzione non inferiore ad 1 mq/10 mc., con un minimo di due posti auto 

effettivi per ogni unità immobiliare. 

I volumi per il ricovero degli autoveicoli dovranno essere ricavati all’interno delle volumetrie esistenti o di 

quelle ammesse. 

E’ consentita la costruzione di fabbricati accessori in regime di Codice Civile, e comunque con una altezza 

non superiore a mt. 2,50.  
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ART. 18  ZONE ZC – ZONA COMMERCIALE 

DEFINIZIONE  

Sono così definite le parti di territorio oggi esistente e caratterizzate dalla presenza di immobili destinati a 

medie strutture di vendita di rilevanza locale del settore alimentare e non alimentare, comunque con 

carattere prettamente commerciale.  

 

DESTINAZIONE D’USO 

Gli immobili potranno essere destinati a negozi, fino alla media struttura di vendita di rilevanza locale del 

settore alimentare e non alimentare, magazzini di vendita all’ingrosso, esposizioni  e depositi commerciali, 

attività ricettiva, di ristorazione e di intrattenimento, palestre, centri benessere, uffici e attività direzionali 

con anche attività mediche-sanitarie.   

Nei limiti stabiliti dalle norme della presente zona, è consentita la presenza di una abitazione, solo se di 

misure e caratteristiche tali da essere classificate a servizio diretto degli insediamenti ammessi, ad uso del  

titolare, del gestore o del personale di custodia, per un massimo di mq. 150,00, in un’unica soluzione per 

tutta la zona. 

 

MODALITÀ DI INTERVENTO 

L’edificazione può avvenire a mezzo di permesso di costruire o denuncia di inizio di attività (D.I.A.). 

 

INDICI 

 U.F. = 1 mq/mq o pari all’esistente (se superiore) in caso di ristrutturazione edilizia 

 H max = m. 9,00 o pari all’esistente (se superiore) in caso di ristrutturazione edilizia 

 R.C. = 50% o pari all’esistente (se superiore) in caso di ristrutturazione edilizia 

 Dc = minimo m. 5,00 

 Ds = minimo m. 10,00 

 De = minimo m. 10,00 

 Parcheggio inerente la costruzione non inferiore al 30% delle aree esterne alla superficie fondiaria, ma 

interne a quella territoriale se cedute al comune o destinate a verde. 

 E’ ammesso l’ampliamento una tantum sino al 20% di strutture commerciali esistenti per effetto di 

accordi di partenariato pubblico-privato (art. 11, l. 7 agosto 1990, n. 241) in funzione compensativa 

(art. 11, l.r. 11 marzo 2005, n. 12), atti a fungere da cornice rispetto al rilascio permessi di costruire 

convenzionati, nell’ambito dei quali la parte privata garantisca all’amministrazione un significativo 

apporto nel rafforzamento della maglia infrastrutturale e viabilistica mediante l’assunzione dell’obbligo 

ad attuare a proprie spese opere destinate alla cessione all’amministrazione comunale. In tal caso i 

rapporti tra la parte privata e l’amministrazione sono regolati da apposita convenzione, che identifica 

puntualmente i contenuti dell’obbligazione assunta dalla parte privata, le garanzie a vantaggio 

dell’amministrazione e le ulteriori condizioni a salvaguardia del pubblico interesse. Il piano dei servizi 

identifica previamente le opere eseguibili da privati, ai quali è comunque riconosciuta possibilità di 

proposta. 
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ART. 19  ZONA P – ZONA PRODUTTIVA 

DEFINIZIONE  

Sono così definite le parti di territorio comunale già interessate da attività produttive industriali ed 

artigianali. 

 

DESTINAZIONE D’USO 

Per questi ambiti di P.G.T. conferma la situazione insediativa esistente, garantendo eventuali espansioni 

alle aziende presenti e l’inserimento di nuove attività che consentano negli edifici esistenti anche attività di 

tipo commerciale, magazzini di vendita e depositi in genere, artigianato di servizio non molesto e attività 

ricettiva in genere.  

 

MODALITÀ DI INTERVENTO 

In queste zone, è ammessa la costruzione, l’ampliamento e la ricostruzione previa demolizione, a mezzo di 

strumento attuativo, permesso di costruire o denuncia di inizio di attività (D.I.A.). 

 

INDICI 

 U.F. = 1 mq/mq 

 H max = m. 9,00 

 R.C. = 50% 

 D.C. = minimo m. 5,00 

 D.S. = minimo m. 10,00 

 D.E. = minimo m. 10,00 

 Parcheggio inerente la costruzione non inferiore ad 1 mq ogni 5 mq di S.L.P.. 

La superficie residuale dovrà essere lasciata a verde permeabile, opportunamente piantumata, per una 

percentuale minima del 25% della superficie del lotto. 

Potranno essere ammesse altezze superiori unicamente per attrezzature necessarie agli impianti 

tecnologici. 

E’ ammesso l’alloggio per il custode e/o proprietario fino ad un massimo di mq 150,00 per ogni attività 

produttiva nel rispetto dei parametri relativi alle distanze di cui sopra. 

Sono ammesse attività industriali ed artigianali non inquinanti. 

E’ ammesso l’ampliamento una tantum sino al 20% di strutture produttive esistenti per effetto di accordi di 

partenariato pubblico-privato (art. 11, l. 7 agosto 1990, n. 241) in funzione compensativa (art. 11, l.r. 11 

marzo 2005, n. 12), atti a fungere da cornice rispetto al rilascio permessi di costruire convenzionati, 

nell’ambito dei quali la parte privata garantisca all’amministrazione un significativo apporto nel 

rafforzamento della maglia infrastrutturale e viabilistica mediante l’assunzione dell’obbligo ad attuare a 

proprie spese opere destinate alla cessione all’amministrazione comunale. In tal caso i rapporti tra la parte 

privata e l’amministrazione sono regolati da apposita convenzione, che identifica puntualmente i contenuti 

dell’obbligazione assunta dalla parte privata, le garanzie a vantaggio dell’amministrazione e le ulteriori 

condizioni a salvaguardia del pubblico interesse. Il piano dei servizi identifica previamente le opere 

eseguibili da privati, ai quali è comunque riconosciuta possibilità di proposta. 
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AREE ESTERNE AL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO 

 

ART. 20  ZONE ZA – ZONA AGRICOLA 

DEFINIZIONE  

In tali zone, appositamente contrassegnate nelle tavole di piano, si da specifico seguito all’attività agricola. 

Questi ambiti sono costituiti dalle parti del territorio non interessati da fenomeni insediativi e che offrono 

ancora un buon potenziale agricolo produttivo o un interesse alla cultura silvo/pastorale anche in funzione 

di un’adeguata salvaguardia ambientale e paesaggistica. 

Il tutto viene regolamentato dalla L.r. 11 marzo 2005 n. 12. 

Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (P.T.C.P.) individua insediamenti di carattere storico inseriti 

nel Repertorio Paesaggio. In questa zona è presente un agglomerato opportunamente censito e catalogato 

nelle tavole di Piano: - Il Casone – XVIII° secolo. 

E’ stata segnalata la presenza di tale organismo edilizio con chiara origine agricola costituito perlopiù da fienile 

e stalle con la presenza di residenza. Questi volumi dovranno mantenere bene in evidenza tutti quegli elementi 

che contribuiscono alla caratterizzazione tipologica degli edifici, come le scansioni dei volumi, le porzioni di 

muratura a “nido d’ape”, le spaziature delle aperture sui fronti di facciata, oltre a tutti gli elementi di finitura 

presenti. E’ possibile operare lavori finalizzati al riutilizzo funzionale dei volumi, come il consolidamento e la 

sostituzione di elementi strutturali, l’installazione di impianti tecnologici, avendo particolare cura e sensibilità 

all’inserimento degli impianti tecnologici in rapporto alle qualità formali degli stabili. 

Le stesse eventuali superfetazioni, seppur necessarie, dovranno armonizzarsi al contesto. 

E’ consentito il recupero abitativo da parte del proprietario dei manufatti compresi nel perimetro del Parco 

Regionale del Campo dei Fiori che abbiano dismesso la funzione agricola. In tal caso sono ammessi 

unicamente interventi edilizi sino al grado del restauro-risanamento conservativo. 

 

DESTINAZIONE D’USO 

Sono consentite: 

- nuove attività produttive oltre a quelle già esistenti alla data di approvazione del presente P.G.T., il tutto 

avente come funzione principale gli impianti e le attrezzature per attività agricole; 

- funzioni secondarie compatibili quali la residenza dell’imprenditore agricolo e dei dipendenti 

dell’azienda; 

- locali per la lavorazione, la conservazione e l’eventuale vendita dei prodotti agricoli; 

- attività agrituristiche ricettive e di ristorazione. 

 

MODALITÀ DI INTERVENTO 

Per gli interventi in attuazione a permessi di costruire o denuncia di inizio di attività (D.I.A.) si fa esplicito 

riferimento alla L.r. 11 marzo 2005 n. 12. 

In queste zone, nel caso in cui il proprietario non sia imprenditore agricolo, è ammessa la costruzione di un 

unico fabbricato per il deposito di attrezzi agricoli comunque al servizio dell’attività agricola per una 

superficie coperta massima di mq.  12,00 e per un’altezza non superiore a m. 3,00 in gronda e m. 4,00 al 

colmo. 

In tale zone sono consentite attività di agriturismo secondo quanto consentito dalla disciplina regionale e 

valorizzazione del territorio.  
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INDICI 

 I.F. = 0,06 mc/mq per la residenza su terreni a coltura orticola o floricola specializza; 

 I.F. = 0,03 mc/mq per la residenza sugli altri terreni. 

 H max = pari all’esistente, 7,50 mt per i nuovi interventi 

 H max serre = 4 mt 

 R.C. = 40% dell’intera superficie aziendale per le serre su terreni a coltura orticola o floricola 

specializzata 

 R.C. = 10% dell’intera superficie aziendale per le altre attrezzature ed infrastrutture agricole compresa 

la residenza 

 Dc = minimo m 5,00 

 Ds = minimo m 5,00 

 De = minimo m 10,00 

          minimo m 20,00 m. tra le abitazioni circostanti e gli ambienti di ricovero del bestiame. 

Le unità di vendita di eventuali prodotti dell’azienda agricola non dovranno avere una superficie superiore 

a 250 mq, comprensivi di magazzini e spazi di lavorazione. 

I ristoranti e le attività agrituristiche non dovranno avere una superficie superiore al 40% della S.L.P. 

residenziale di pertinenza dell’azienda stessa e comunque non dovranno essere superati 500 mq. 

Le attrezzature e le infrastrutture necessarie all’esercizio dell’attività agricola non sono sottoposte a limiti 

volumetrici. 

E’ considerata serra ogni impianto che realizzi un ambiente artificiale per l’esercizio di colture agricole e 

che sia costituito da strutture stabilmente ancorate al suolo a da altre costruzioni laterali abitualmente 

infisse. 

Nella realizzazione dei manufatti si esclude l’uso del cemento armato a vista e l’utilizzo di serramenti in 

ferro, ciò al fine di una migliore integrazione degli edifici con il paesaggio agricolo. 

 

ART. 21  ZONE ZB – ZONA BOSCHIVA 

DEFINIZIONE  

Sono così definite le parti di territorio di valore ecologico ambientale e paesistico in funzione di 

salvaguardia che contribuiscono alla gestione dei boschi, al loro verde direttamente legato anche ad 

aspetti naturalistici ed idrogeologici. 

In tali zone si persegue il mantenimento dei caratteri originali del paesaggio, l’eventuale ripristino del 

degrado naturale, il potenziamento del paesaggio con le stesse risorse naturali.  

 

DESTINAZIONE D’USO 

 attività connesse alla cura, al mantenimento e all’uso anche produttivo del patrimonio boschivo e 

naturale esistente: taglio culturale, rimboschimento, opere di bonifica o antincendio e di conservazione 

previsti e autorizzati in base alle norme vigenti in materia.  

 sono escluse in tali zone tutte le alterazioni e manutenzioni del suolo e del patrimonio naturale che non 

siano finalizzate a quanto previsto ai precedenti punti. Non è consentita l'autorizzazione di opere 

connesse all’apertura e all’esercizio di nuove cave.  
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MODALITÀ DI INTERVENTO 

Sono consentiti interventi unicamente previsti dalla legge regionale 12/2005. 

 

INDICI 

 Per le costruzioni eventualmente esistenti in zona sono consentiti esclusivamente gli interventi edilizi di 

manutenzione ordinaria e straordinaria e ristrutturazione edilizia nel rispetto dei volumi esistenti. 

 

ART. 22  EDIFICI ESISTENTI IN ZONE IMPROPRIE  

Per gli edifici esistenti in contrasto con le destinazioni d’uso in rapporto alle zone identificate con il 

presente P.G.T., sono possibili interventi fino alla manutenzione straordinaria.  

L’ampliamento degli edifici residenziali può essere concesso solo se strettamente necessario per 

adeguamenti igienici fino ad un massimo di 50 mc.  

Anche per gli edifici produttivi o commerciali in contrasto con le destinazioni d'uso ammesse dalle presenti 

norme, sono possibili solo interventi fino alla manutenzione straordinaria. 

Relativamente agli edifici isolati aventi destinazione residenziale, con dimostrato titolo abilitativo, ricadenti 

in zona agricola ZA e boscata ZB è consentita l’ordinaria e straordinaria manutenzione nonché 

l’ampliamento dell’edificio, per una sola volta e fino ad un massimo fino ad un massimo del 20% del 

volume residenziale esistente; l’ampliamento deve essere motivato da ragioni familiari (aumento del 

nucleo familiare) igienico-sanitario e di adeguamento tecnologico. 

Eventuali necessità di carattere urbanizzativo o infrastrutturale (accessi, strade, urbanizzazioni di qualsiasi 

natura, ecc.) saranno a totale carico del privato, previa le necessarie autorizzazioni da richiedersi 

all’Amministrazione Comunale la quale, per motivata causa, potrà esprimere diniego. 

Per quanto riguarda invece gli edifici accessori in zona agricola ZA e boscata ZB sono ammessi solo 

interventi di ordinaria e straordinaria manutenzione senza alcuna modifica di destinazione d’uso, salvo 

quanto di seguito indicato. Per detti accessori che, alla data di adozione del PGT, presentano - con 

dimostrato titolo abilitativo – le caratteristiche per conseguire l’abitabilità, possono essere consentite 

modifiche di destinazione d’uso anche per la funzione residenziale e/o per attività con esse compatibili, ma 

in ogni caso senza possibilità di alcun incremento alla preesistente volumetria urbanistica e neppure 

aumento di superfici. In questo caso devono essere del tutto serviti di sottoservizi e adeguatamente 

dimostrati e già accessibili. Devono essere riconosciuti in cartografia ed essere in possesso di certificato di 

consistenza. Si osserva che non possono essere considerati esistenti, neppure come accessori ove va 

mantenuta la destinazione d’uso, quei manufatti che – per la loro condizione di rudere – non presentano 

dati di riferimento dei loro preesistenti dati dimensionali. 

Inoltre per gli edifici residenziali isolati, rientranti nei confini del Parco Campo dei Fiori in zona boschiva 

ZB, non è consentito l’ampliamento una tantum del 20%. 

  

ART. 23  RECINZIONI E ACCESSI CARRAI 

Le recinzioni saranno costituite da zoccolo in muratura, alta non più di 0,80 m dal terreno interno sistemato 

(privato) e sovrastante cancellata in ferro o altro materiale che assicuri la vista di quanto trovasi nella parte 

retrostante; per le zone industriali ed artigianali è ammessa la recinzione cieca (non trasparente) avente 

un’altezza massima di m. 2,50. E’ in facoltà dell’Amministratore Comunale richiedere che le aree di 

pertinenza in fregio a spazi pubblici siano chiuse con opere di recinzione decorosa, da sottoporre alle 

necessarie approvazioni.  

Tali recinzioni non dovranno mai superare l’altezza di m. 2,50. 
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Nel caso venga richiesto il permesso per la realizzazione o il rifacimento della recinzione esistente, 

l’Amministrazione Comunale può richiedere l’arretramento di un tratto della stessa per il posteggio di 

cassonetti stradali per la raccolta delle immondizie. 

Nelle aree agricole e boschive non edificate è ammessa la recinzione solo in presenza di edifici esistenti 

per una superficie massima pari a 10 volte il sedime dei fabbricati.  

Le aperture dei cancelli e di passi carrabili, fatti salvi i casi di comprovata impossibilità e di conservazione 

di allineamenti architettonici di facciata devono essere arretrati di regola almeno, m. 3,00 dalla cordonatura 

del marciapiede o dal ciglio stradale previsto dagli strumenti urbanistici.  

Per le strade non definite dagli strumenti urbanistici, l’arretramento si misura dall’allineamento prescritto 

per le recinzioni. Tale piazzola di sosta dovrà essere sempre in piano nei confronti della sezione stradale 

prospiciente. Le acque meteoriche di eventuali rampe o percorsi interni alle proprietà non potranno in 

alcun modo defluire sulle strade antistanti. 

Per quanto riguarda le zone ricomprese nei confini del Parco Campo dei Fiori le recinzioni e gli accessi 

carrai dovranno essere conformi a quanto previsto dall’art.29 comma 2 e dall’art. 27 comma 12 del PTC. 

 

 
ART. 24  SPAZI DI SOSTA E PARCHEGGI AL SERVIZIO DEGLI INSEDIAMENTI 

Per le nuove costruzioni, ricostruzioni e per gli ampliamenti, devono essere previsti spazi privati necessari, 

per la sosta manovra e accesso degli autoveicoli. Nei casi di edifici con destinazioni d'uso plurime la 

dotazione di aree parcheggio dovrà corrispondere per ogni singola porzione a quanto indicato nelle 

specifiche zone alle quali si rimanda, sottolineando che i posti macchina risultanti dall’applicazione 

dell’applicazione norme in questione possono essere realizzati anche all’interno delle costruzioni stesse. 

 

ART. 25  INFRASTRUTTURE PER LA PERCEZIONE DEL PAESAGGIO 

Tali ambiti risultano di particolare rilevanza paesaggistica ed ambientale. In generale presentano interesse in 

situazioni territoriali e naturali che necessitano di una salvaguardia tale da mantenere libera da ostacoli visivi la 

visuale sull’ambiente circostante. 

Anche questo caso dovrà essere evitata la saldatura delle parti urbanizzate e le eventuali necessarie 

infrastrutture dovranno presentare particolare attenzione ponendo in essere tutte le necessarie mitigazioni, così 

da determinare il minor impatto possibile, sia esso fisico che visivo. 

E’ Indubbio che anche gli stessi cartelli pubblicitari, gli impianti tecnologici ed i cartelli segnaletici stradali, non 

altrimenti collocabili, dovranno essere posizionati in modo tale che non intralcino i coni visuali verso l’ambiente 

circostante.   

 

ART. 26  VARCHI ECOLOGICI 

Tali ambiti risultano di particolare rilevanza paesaggistica ed ambientale. In generale presentano interessi 

naturalistici, idraulici e sono aree intercluse con l’edificato tali da tendere al mantenimento delle 

connessioni tra gli aggregati stessi. 

Il P.G.T. conferma le previsioni del P.T.C.P., demandando al Piano dei Servizi l’identificazione, le modalità 

di conservazione e l’attuazione anche degli stessi varchi ecologici locali. 
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TITOLO III 

 

FASCE DI RISPETTO 

 

ART. 27  RISPETTO CIMITERIALE 

Tali aree, individuate nel Piano Regolatore Generale con apposito perimetro, sono soggette al vincolo “non 

ædificandi” di cui all’art. 338 del T.U. delle Leggi sanitarie 28 luglio 1934, 1265 e della Legge 17 ottobre 

1957 n. 983.  

Nelle zone di rispetto cimiteriale è vietata ogni nuova costruzione di carattere permanente, è consentita la 

realizzazione di opere di urbanizzazione primaria, l'installazione di chioschi, edicole florovivaistiche, punti 

di vendita di fiori o lapidi, tutti subordinati a convenzione annuale,  eventualmente rinnovabile. 

Le zone di rispetto cimiteriale quando interessano aree ad uso agricolo possono essere computate ai fini 

dell'edificabilità rurale dell’azienda di cui fanno parte. 

 

ART. 28  RISPETTO ELETTRODOTTI E ANTENNE 

Elettrodotti  

Sulle aree sottostanti elettrodotti ad alta tensione con presenza di vincoli, di aree soggette a campi elettrici 

ed elettromagnetici il permesso di costruire o la denuncia di inizio di attività dovranno avvenire nel pieno 

rispetto della legislazione vigente. 

Le stesse aree possano essere computate ai fini edificatori di zona sui lotti contigui non compresi dal 

vincolo.  

Per la costruzione delle cabine di trasformazione dell’energia elettrica e le cabine di decompressione del 

gas valgono le seguenti norme speciali: 

- il volume delle cabine non viene computato ai fini della densità edilizia;  

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

- le cabine possono essere costruite a confine di proprietà, in deroga alle distanze minime previste, con 

altezza massima fuori terra non superiore a mt. 3,50 salvo casi eccezionali di maggiore altezza imposta 

di comprovati motivi tecnici per i quali l’Amministratore Comunale valuterà di volta in volta. 

Per quanto riguarda gli impianti elettrici nei piani di lottizzazione, il lottizzante dovrà attenersi a quanto 

disposto in merito dalla legislazione vigente. 

Antenne 

Gli impianti relativi alla ricezione telefonica e radiotelevisiva verranno installate con permesso rilasciato dal 

Comune solo nelle posizioni individuate dal Piano dei Servizi ed a seguito di accordo tra l’Amm. Comunale 

e l’ente stesso proprio in rapporto alle necessarie garanzie a protezione delle emissioni di onde verso gli 

ambiti residenziali, pubblici o di interesse pubblico. 

 

ART. 29  RISPETTO METANODOTTI 

Sulle aree interessate dal metanodotto gli interventi edilizi possono essere autorizzati solo previo assenso 

degli Enti che gestiscono tale servizio. 
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ART. 30  RISPETTO STRADALE E FLUVIALE  

A) STRADALE 

Le fasce di rispetto laterali alla maglia viaria fondamentale a livello sovracomunale e comunale, definite 

graficamente sulle tavole di P.G.T., sono definite: 

- per le strade localizzate in aree esterne al perimetro dei centri abitati e degli insediamenti previsti dal 

P.G.T. secondo le disposizioni del Codice della Strada (D.P.R. 16 dicembre 1992, n. 495 – 

Regolamento di esecuzione e di attuazione del nuovo codice della strada); 

- per le aree interne al centro abitato o comprese negli insediamenti, in virtù delle previsioni di Piano, 

secondo le misure prescritte per le diverse zone urbanistiche. 

 

PRESCRIZIONI PARTICOLARI  

Nelle fasce o zone di rispetto stradale, non è consentita alcuna nuova edificazione salvo che per 

l'installazione di impianti di distribuzione di carburante. 

Le aree comprese in tali zone possono essere computate ai fini del calcolo delle volumetrie e delle 

superfici lorde, salva diversa indicazione delle tavole di zonizzazione del P.G.T.. 

In tali fasce o zone di rispetto sono di conseguenza vietati depositi di rifiuti, cimiteri di automobili, impianti 

pubblicitari tridimensionali e tutto quanto non confacente con il decoro urbano. 

Dette fasce dovranno essere opportunamente piantumate, a cura e spese del proprietario, nel caso in cui 

non vi insistano gli impianti e le attrezzature sopra descritte e nel rispetto dell’art. 1 del R.D. 1740/33. 

La distanza da osservarsi per le recinzioni dovrà essere: 

- viabilità con funzioni sovracomunali, m. 3,00 da ciglio strada o comunque dal limite di proprietà 

dell’ente; 

- negli altri casi è possibile, salvo diversa indicazione delle tavole di P.G.T., edificare le recinzioni 

secondo le prescrizioni specifiche dettate dagli organi superiori. 

 

B) CORRIDOIO DI SALVAGUARDIA INFRASTRUTTURALE  

Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (P.T.C.P.) individua lungo l’asse della strada statale n. 

394 la modifica del tracciato viario. 

Il P.G.T., recependo l’indicazione dell’ente provinciale ha individuato un corridoio di salvaguardia entro il 

quale vigono le norme relative alle fasce di rispetto stradale.  

 

C) FASCE DI RISPETTO FLUVIALE  

Sono cosi denominate le aree destinate al rispetto dei corsi d’acqua, indicate sulle tavole del P.G.T.. 

Tali aree sono destinate alla salvaguardia dei corsi d’acqua e conseguentemente su di esse è vietata ogni 

tipo di edificazione. 

Per gli edifici eventualmente esistenti su tali aree alla data di approvazione del P.G.T. sono ammesse la 

manutenzione ordinaria e straordinaria.  

Per quanto riguarda specificatamente le aree di pertinenza fluviale si demanda alla Componente 

geologica, idrogeologica e sismica del Piano di Governo del Territorio, parte integrante del presente P.G.T. 



 

Piano delle Regole  Norme Tecniche d’Attuazione 
 

 
P.G.T. Comune di Rancio Valcuvia  Seconda Modifica  2013 

 
STUDIO D'ARCHITETTURA 

Dott. Arch. Giorgio Vassalli - Via Como,22 - 21100 Varese 

36 

 

TITOLO IV 

 

AREE CON VINCOLO SPECIALE 

 

 

ART. 31  ZONE A VINCOLO IDROGEOLOGICO, GEOLOGICO E SISMICO 

Nelle zone soggette a vincolo idrogeologico di cui all'art. 7 del R.D. 30 dicembre 1923, n. 3267, Permesso 

di costruire o Denuncia di Inizio di Attività (D.I.A.)  sono concessi dal Presidente del Consorzio del Parco 

Campo dei Fiori o della Comunità Montana della Valcuvia. 

Le zone inserite nella perimetrazione del Parco Campo dei fiori competente per territorio, soggette a 

vincolo idrogeologico di cui all’art.7 del RD 30.12.1923 n.3267,  autorizza le trasformazioni d’uso del suolo 

in conformità a quanto previsto dall’art.44 della L.R. 31/2008. 

Nelle predette zone sono vietate nuove costruzioni ed opere di urbanizzazione.  

Nelle zone soggette a vincolo idrogeologico è consentita soltanto l’apertura di strade al servizio di attività 

agro-silvo-pastorali, previa l’autorizzazione di cui sopra. 

Tali strade dovranno comunque essere chiuse al traffico ordinario, e le loro dimensione non eccedenti le 

esigenze di transito per i mezzi di servizio. 

Possono invece essere realizzate: 

opere che abbiano conseguito la dichiarazione di pubblica utilità quali; 

- opere pubbliche da eseguirsi su terreno appartenente al demanio o al patrimonio dello Stato o degli 

Enti Locali; 

- opere attinenti al regime idraulico, alla derivazione d’acqua o ad impianti di depurazione, previa 

autorizzazione dei Consorzio del Parco del Campo dei Fiori, ove competente per territorio, con verifica 

della compatibilità delle stesse con la tutela dei valori ambientali.  

L’utilizzazione dei terreni è sottoposta alla disciplina delle disposizioni vigenti in materia, e qualunque 

attività che comporti un mutamento di destinazione ovvero di trasformazione d’uso dei terreni è soggetta 

alle prescrizioni della sopra citata legge. 

Ogni fattibilità di intervento è regolamentata dallo specifico studio redatto in occasione della stesura del 

presente P.G.T.. 

 

ART. 32  AREE DI RISPETTO E PROTEZIONE DELLE BELLEZZE NATURALI  

(D.L. 22 GENNAIO 2004 N. 42 ) 

ZONE SOTTOPOSTE A VINCOLO PAESAGGISTICO  

Ai sensi di quanto disposto dal D.L. 22 gennaio 2004 n. 42 e fino alla redazione dei piani paesaggistici o di 

una specifica normativa di uso e di valorizzazione ambientale da parte della Regione Lombardia nelle aree 

comprendenti i boschi, le acque pubbliche e le relative sponde per una fascia di 150 m. ciascuna, per gli 

interventi che non  riguardino opere di manutenzione ordinaria,  straordinaria, di consolidamento statico e 

di  restauro conservativo senza alterazione dello stato dei luoghi e dell’aspetto esteriore degli edifici, 

nonché per l’esercizio dell’attività agricola e silvicola che non comportino alterazioni permanenti dello stato 

dei luoghi per costruzioni edilizie o altre opere civili, e sempre che si tratti di attività ed opere che non 

alterino l'asseto idrogeologico del territorio è necessario specifica autorizzazione paesaggistica ai sensi di 
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quanto stabilito dal D.L. 22 gennaio 2004 n.42 con le modifiche previste dalla L.r. 54/84 e n. 32/92 e 

seguenti modifiche e/o integrazioni. 

Le aree di cui al presente articolo possono essere computate ai fini edificatori di zona sui lotti contigui non 

compresi dal vincolo. 

Per tali aree il vincolo di tutela paesaggistico-ambientale agisce per effetto della presenza del Parco 

Campo dei Fiori (art.142 lettera f) del D. Lgs. 22.01.2004 n.42.   

 

ACQUE PUBBLICHE 

Per quanto riguarda le acque pubbliche si fa riferimento a quanto previsto dal R.D. 523/1904 e R.D. 

1740/33. Relativamente alla salvaguardia delle captazioni di acque sotterranee destinate al consumo 

umano si rimanda alle disposizioni alla Componente geologica, idrogeologica e sismica del Piano di 

Governo del Territorio, parte integrante del presente P.G.T.. 

Anche in questo caso gli interventi edilizi possibili e la normativa di riferimento sono strettamente connesse 

allo studio per la componente geologica, idrogeologica e sismica del Piano di Governo del Territorio.  

 

ART. 33  AREE COMPRESE NEL PERIMETRO DEL “PARCO REGIONALE CAMPO DEI FIORI” 

Sono cosi denominate le parti del territorio comprese entro il perimetro del “Parco Regionale Campo dei 

Fiori”, individuate con apposita perimetrazione grafica sulle tavole dell’azzonamento del P.G.T. 

Il Piano Territoriale di Coordinamento del “Parco Regionale Campo dei Fiori” è Legge regionale n. 13 del 9 

aprile 1994. Lo studio dello strumento urbanistico comunale si è attenuto scrupolosamente a quanto 

previsto dalla suddetta Legge con particolare riferimento agli art. 4 e 6. 

Tutta l’area inserita all’interno della perimetrazione del Parco Regionale Campo dei Fiori, del Comune di 

Rancio Valcuvia è azionata nel P.T.C. in zona P.F. a Parco forestale come previsto dall’art. n. 20. 

All’interno del perimetro del Parco è stato individuato il S.I.C. “Monte Martica”, la cui gestione è demandata 

al Parco Regionale stesso. 

Per quanto non esplicitamente ricordato si rinvia alle NTA del Parco Territoriale di Coordinamento del 

Parco (L.R. 13/1994 e s.m.i.) e negli ambiti ricompresi nel Parco stesso trovano attuazione le previsioni 

normative del PTC, con particolare riferimento all’art.20 (Zone a Parco Forestale) ed alle norme di settore. 

Infine le norme del PTC del Parco Regionale Campo dei Fiori sono immediatamente vincolanti e 

sostituiscono eventuali previsioni difformi che fossero contenute nel presente PGT.  

 

 

ART. 34  AREE COMPRESE NEL PERIMETRO DEL SITO 

 DI INTERESSE COMUNITARIO pSIC  “MONTI DELLA VALCUVIA” 

Sono così denominate le aree comprese nel perimetro definito con delibera di Giunta Regionale del 8 

agosto 2003, n. 7/14106, la cui gestione è affidata alla Comunità Montana della Valcuvia. 

 

 


