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PREMESSE

1. - Coordinate essenziali.

Il Piano delle regole & strumento di controllo della qualita urbana e territoriale:
considera e disciplina - cartograficamente e con norme - l'intero territorio comunale,
con esclusione delle aree comprese negli ambiti di trasformazione di espansione,

individuati e normati nel Documento di Piano.

II Piano delle regole, in particolare, persegue gli obiettivi indicati nel Documento di
Piano al fine di garantire un coerente disegno di pianificazione sotto |'aspetto
insediativo, tipologico e morfologico, assumendo quale specifico obiettivo il
miglioramento della qualita paesaggistica delle diverse parti del territorio urbano ed
extraurbano, secondo la pill aggiornata nozione di paesaggio identitario espressa dal
D. Igs. 163/2008.

II Piano delle regole, inoltre, coordinandosi con il Piano dei servizi, disciplina anche le
aree e gli edifici destinati all’erogazione di servizi e prestazioni ambientali, al fine di
assicurare l'integrazione tra le diverse componenti del tessuto edificato e di questo

con il territorio agro-naturale.

Il Piano delle Regole — quanto ai propri contenuti - si conforma alla D.G.R. 1 ottobre
2008, n. 8/8138.

Il Piano delle regole concerne, sia le parti del territorio consolidato-urbanizzato
(denominate tessuti) che postulano interventi conservativi, integrativi o sostitutivi,
sia le parti del territorio non urbanizzate e non urbanizzabili (denominate areali), in
guanto concretamente destinate all’agricoltura, boscate od in quanto insuscettibili di

trasformazione urbanistica per ragioni paesaggistico-ambientali.

Piano di Governo del Territorio del Comune di Ternate

2. - Il Piano delle regole nella L.r. 12/05.

Nell'ambito del piano di governo del territorio, il piano delle regole ha la funzione di
dettare norme differenziate sull'utilizzo delle aree edificate e degli ambiti che
vengono sottratti all'edificazione.

Si tratta delle norme che nel sistema pianificatorio complessivo, in conformita con gli

obiettivi definiti dal Documento di Piano, assolvono, essenzialmente, a tre funzioni:
1) garantire la conservazione ed il riuso del costruito;

2) assicurare la salvaguardia del territorio non edificato

3) innalzare la qualita degli edifici che verranno realizzati per effetto del PGT.

Questo (eterogeneo) blocco di regole (sotto forma di proposizioni normative) si
giustappone al modello tipicamente pianificatorio finalizzato ad orientare I'attivita di

trasformazione puntuale, che trova autonoma sede nei piani attuativi comunali.

II piano delle regole ha ad oggetto, in primo luogo, i tessuti consolidati, dei quali

fissa il perimetro.

Il piano delle regole detta la disciplina urbanistica riferita ad aree entro le quali
vanno regolate vicende di uso (e riuso) dei manufatti presenti e di trasformazione
delle (rare) aree interstiziali ancora libere, cosi come identificate nell'ambito della
VAS e nella fase conoscitiva. Peraltro, va rimarcato come si tratti di aree che, nella
piu parte dei casi, risultavano gia edificabili secondo il previgente PRG (cd. residui di

piano).

I tessuti consolidati sono salientemente connotati da una vocazionalita riconoscibile
e, soprattutto, stabilizzata: profilo quest'ultimo che distingue tali aree da quelle in
procinto di veder radicalmente modificato il proprio assetto per effetto di incipienti
trasformazioni edificatorie.

Nell'identificazione di queste aree viene quindi in rilievo un criterio di ordine
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essenzialmente funzionale e morfologico.

Il legislatore regionale ha assimilato, ai fini regolatori, ai tessuti consolidati i territori
connotati da specifico valore paesaggistico, le aree destinate all'agricoltura, quelle
boscate e, da ultimo, le aree che il pianificatore sottrae espressamente dalla

trasformazione.

La ragione per cui il legislatore ha identificato nel piano delle regole lo strumento
volto ad orientare i processi che investono segmenti territoriali cosi eterogenei si lega
alla peculiare tecnica regolatoria che trova applicazione in questi ambiti: eterogenei,
ma tutti comunque a vocazione consolidata e dunque non prossimi alla

trasformazione.

V'é dunque un elemento unificante forte: in tutti questi ambiti non si fa
(prevalentemente) ricorso alla tecnica della pianificazione territoriale, che si esprime
in scelte puntuali circa le destinazioni dei singoli lotti: il principale strumento del
quale ci si serve € invece la «tecnica della fattispecie», fondata su norme generali ed

astratte.

Coerente con la logica di aderenza tra funzioni e strumenti giuridici, dopo avere
identificato nel documento di piano la sede di espressione delle coordinate
strategiche per l'intero territorio comunale ed avere attribuito al piano dei servizi il
compito di tracciare le linee di sviluppo della ‘citta pubblica’, il legislatore ha
raggruppato le norme sulla conservazione-riuso della citta esistente e sulla
salvaguardia territoriale nel piano delle regole. Ne & quindi risultata la netta
dicotomia tra questo blocco di regole (generali ed astratte) e gli strumenti
propriamente pianificatori finalizzati al governo (puntuale) dalla trasformazione,
allocati invece — nei comuni che ne prefigurino - nella disciplina dettata dal
documento di piano e nei piani attuativi comunali. Va tuttavia sottolineato che, al di
la dell'elemento unificante costituito dall'approccio normativistico, nel piano delle
regole si trovano a coesistere precipitati diretti delle analisi ricognitive e opzioni che
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sono l'esito di una decisione prescrittiva: i tessuti consolidati e gli areali ad elevata
valenza paesaggistica sono infatti tali in ragione di un dato obiettivo, mentre le zone

agricole sono invece il risultato di una decisione positiva del pianificatore.

I lavori preparatori della legge regionale confermano questa lettura. Nella prima
stesura del d.d.l. presentato al Consiglio regionale nel 2001 le regole sulla qualita
edilizia avevano una collocazione a sé stante ed il correlativo strumento era definito
«piano di assetto morfologico»: una denominazione che esprimeva la funzione di un
apparato regolamentare (pil che pianificatorio) in cui si concentravano le disposizioni
sulla forma urbis. Era lo strumento che pareva raccogliere direttamente l'importante
eredita dei regolamenti d'ornato.

\

All'allargamento di prospettiva € conseguito il mutare del nomen. Nel testo della
legge 12/2005 l'accento non cade piu sulla finalita delle regole in chiave di (sola)
promozione della qualita urbana. Privilegiando esigenze di ordine sistematico, il
legislatore ha individuato una sedes unitaria per tutte le proposizioni di matrice
propriamente normativa mediante cui si imprime un ordine territoriale. Di riflesso, la
nuova denominazione: il piano delle regole costituisce la raccolta delle risposte,
diversificate negli obiettivi e nei contenuti, ma tutte accomunate dall' avere matrice

regolamentare.

Il piano delle regole contiene comunque anche quel che resta dell'antica
zonizzazione: a monte della regolazione, spetta infatti a questo strumento -in una
logica di integrazione-complementarieta con il documento di piano- individuare
(entro il solco dei «sistemi territoriali» che emergono quale esito di analisi geografica
dalla parte analitica del documento di piano) le grandi coerenze-fratture del
territorio. Sono le divisioni che, in funzione prodromica alla regolazione mediante
norme, prendono il posto delle vecchie zone omogenee. Non si tratta di zone nel
senso urbanistico, di unita di pianificazione, ma, pil propriamente, dei tessuti e degli
areali nei quali trova applicazione un determinato blocco di regole. Sono quindi

essenzialmente frames di regolamentazione differenziata.



3. - I «tessuti».

L'individuazione dei tessuti consolidati e la fissazione della correlativa perimetrazione
costituisce un elemento essenziale per gli equilibri dell'intero PGT. L'urbanistica
moderna muove infatti dal dato della non libera consumabilita dei suoli ed il
PGT di Ternate assume quale obiettivo, sia in forza di quanto emerso nella fase
ricognitiva-conoscitiva del Documento di Piano sia per le valenze ambientali e
paesaggistiche del suo territorio che per le fasi di trasformazione del territorio di
questi ultimi decenni, l'espressione di un nuovo modello urbanistico
decisamente contenitivo. Inevitabilmente questo sposta I'attenzione su un
carattere originale dell'insediato come sistema fisico: la sua capacita di
autorigenerarsi, di ricrescere su se stesso, adattandosi ai bisogni sempre nuovi degli
abitanti (ed utilizzatori). Il piano delle regole deve quindi accompagnare e favorire
questo processo, evitando, da un lato, che il ritmo di rinnovamento risulti pit lento
rispetto a quello di emersione dei bisogni, dall‘altro lato, che il processo intraprenda

percorsi inefficienti, destinati a scaricare esternalita sul sistema urbano.

Al piano delle regole & quindi affidato il fondamentale compito di offrire una cornice
giuridica alla funzione di rinnovamento urbano, i cui eventuali malfunzionamenti
-ora che si percepisce l'esistenza di un limite invalicabile preclusivo di ogni ulteriore
consumo territoriale- potrebbero determinare una vera e propria crisi del sistema

territoriale locale.

Ma il piano delle regole non deve limitarsi a fare il censimento degli edifici distribuiti
sul territorio, ma deve identificare - con approccio pil approfondito - i diversi tessuti
consolidati. Mediante questa tecnica, l'edificato non viene piu scomposto (e
conseguentemente pianificato) mediante un susseguirsi di zone funzionali
predeterminate. Anche la fraseologia che rimandava, di volta in volta, a nozioni come
quelle di «nucleo antico» e«centro abitato» viene volutamente abbandonata. La
riconduzione di una realta composita ad un modello qualificatorio cosi rigido lasciava

inevitabilmente in ombra alcuni tratti caratterizzanti della complessita territoriale. La

Piano di Governo del Territorio del Comune di Ternate

stratificazione dell'armatura urbana veniva forzatamente ordinata in zone
corrispondenti ad un breve e tassativo elenco solo a costo di una eccessiva
semplificazione: il prezzo pagato al funzionalismo imperante era quindi rappresentato

da un sacrificio descrittivo e da una scarsa appropriatezza regolatoria.

L'approccio «per tessuti», connotato dalla massima flessibilita, riesce invece a far
emergere ab intrinseco la effettiva matrice tipologica dei diversi segmenti
morfologicamente omogenei della citta, facendone altrettante autonome unita di
regolamentazione, ossia ambiti nei quali trova applicazione un calzante e finalmente

diversificato impianto regolatorio.

Nel complesso lavoro di riconoscimento degli indicatori valoriali, la prima attenzione
del pianificatore a Ternate € stata quella di non sovrapporre, come accadeva nella
logica del d.m. 1444/1968, suddivisioni e ricomposizioni artificiose rispetto alle reali
linee di frattura che percorrono il territorio. Soprattutto a Ternate sarebbe risultato
improprio ridurre questa operazione alla sola fase di identificazione dei valori storico-
archittetonico-testimoniali. Si & quindi privilegiato un approccio attento alle soglie di
consolidamento, osservando i sistemi territoriali anche nella prospettiva dei rispettivi
funzionamenti urbani. Da questa analisi € emersa subito una differenza rispetto allo
schema conoscitivo ricercatamente comune agli altri comuni soprattutto a quelli che
si affacciano sulla sponda occidentale dei Laghi di Comabbio e di Monate: quella di
una accentuata tendenza all’espansione che ha determinato un problema di
saldatura lungo la rete viabilistica provinciale con i Comuni di Varano Borghi e
Biandronno. Tutta la parte mediana del territorio comunale, da sud a nord lungo le
strade provinciali e I'asse ferroviario, ha ormai subito una trasformazione irreversibile
dello stato naturale e molto limitati sono i lotti interstiziali ancora privi di edificazione;
I'originale tessuto storico rappresenta ormai solo una piccola porzione del tessuto che
si & andato consolidando in questi ultimi decenni. Un altro elemento che caratterizza
il territorio di Ternate € la accentuata presenza di strutture di carattere produttivo,

anche di grandi dimensioni e di importanza internazionale, che occupano una parte
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consistente del territorio comunale soprattutto nel settore nord orientale dello stesso,

lungo l'asse ferroviario.

Al di fuori del perimetro del tessuto consolidato si riscontrano aggregazioni che
sono esito di episodi (isolati) dello sfrangiamento o della trasformazione di volumi
preesistenti ed appaiono prive di una precisa identita territoriale, in cui I'unico dato
strutturale & costituito dall'avvenuta dismissione dell’'originario statuto agro-
naturalistico: il «pieno architettonico» isolato, a volte dozzinale, anonimo, in luogo e

nel luogo del «vuoto di natura».

E’ necessario rimarcare che il lemma «tessuto» & semanticamente neutro: di per se
rinvia genericamente all’esito di una trasformazione antropica del territorio. La chiave
non sta dunque in questo sostantivo: l'accento cade invece sugli aggettivi che lo

accompagnano e con i quali forma, di volta in volta, un sintagma.

Venendo alla tassonomia classificatoria che informa il piano a Ternate si riconoscono

i seguenti tessuti:

« I tessuti storici che si segnalano in ragione di un carattere eminente di matrice

architetturale e storica

« I tessuti pil propriamente urbanistici (tessuto della espansione, tessuto della
densificazione, tessuto dell’edificazione sparsa, tessuto economico) che si
ordinano in ragione della tipologia e della morfologia dell’'edificazione o per

ragioni funzionali.

ed i seguenti areali, ampi quadranti sostanzialmente liberi da edificazioni massive,
prevalentemente connotati da una valenza eco-sistemica che si distinguono dalle
aree interstiziali, anch’esse libere, ma prive di tali valenze, in quanto contornate da
preesistenze edificatorie e incapaci di esprimere valori eco sistemici in ragione delle

loro ridotte dimensioni:

- l'areale paesaggistico-ambientale, che comprende le aree connotate da  elevato
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valore paesaggistico ed ambientale a loro volta caratterizzabili quali:
> aree della produzione agricola;
» aree boschive
» aree umide (palude Brabbia)
> aree di escavazione;

- lareale lacuale, che comprende le aree circostanti il lago di Comabbio, fino al

perimetro dei tessuti consolidati, a loro volta caratterizzabili quali:
> aree a verde di valore paesaggistico;
> aree agricolo-paesaggistico;
> aree boschive-paesaggistico;
> aree turistico-ricettive,
> aree pubbliche o di uso pubblico.

Sul piano programmatorio, si evidenziano:

« previsioni edificatorie in aree interstiziali libere interne al TUC con funzione di

ricucitura, prevalentemente retaggio di inattuate previsioni di PRG,

» un ambito di trasformazione individuato in sede di Documento di Piano.

\

Trovano inoltre spazio vicende di matrice incentivale nelle quali I'edificabilita &
incrementata per effetto dell’attribuzione di diritti edificatori premiali esplicabili sul
fondo al dimostrato raggiungimento degli obiettivi e delle soglie prestazionali.

4. - La questione del centro storico.

La Lr. 12/05 lascia notevole autonomia ai comuni nel dettare le regole che si
attaglino con la massima appropriatezza ai singoli tessuti. In questa prospettiva, va



affrontata la questione del centro storico, oggi pregnantemente definibile «tessuto
storico» ed a cui il D. Igs. 163/2008 ha finalmente riconosciuto rango di bene
culturale come tale, ossia quale oggetto territoriale espressivo di senso e meritevole
di tutela.

Anche in ragione di quest'ultimo dato, era quindi forte il rischio di confondere
I'operazione di riconoscimento dei segmenti consolidati di matrice ed origine pil
risalente con quella di identificazione del bene culturale anomalo costituito dalle
(sole) evidenze piu significative in chiave prettamente storico-testimoniale. A Ternate
la ricerca dell'esorbitante, dell'emersione monumentale, dell’'emozione estetica
rischiavano di risultare chiavi in qualche misura fuorvianti. L'adozione di criteri
unicamente di matrice estetizzante avrebbe infatti condotto all’'esclusione dal tessuto
storico di vasti ambiti territoriali e ridotto questo tessuto a pochissimi episodi
eminenti.

La perimetrazione di questo tessuto riflette quindi a Ternate una impostazione
culturale non neutra: e tessuto storico il segmento di territorio in cui si registrano —
anche grazie alla consultazione dei catasti teresiano, sabaudo e nazionale — i nuclei
generatori dell'abitato: luoghi in cui lo spazio dell'urbanistica incontra il tempo della
storia, dando corpo ad ‘un archivio di cultura oggettivata’.

Nei tessuti storici, il piano delle regole, riprendendo una metodologia di intervento
regolatorio che risale alla legge ponte, deve indicare i criteri di intervento edilizio
consentiti (tra quelli elencati nell’art. 27 della legge, mentre in passato si era solito
forgiare una tassonomia originale per il solo centro storico) e profilare i caratteri
tipologici connotanti che devono essere preservati anche in caso di interventi
integrativi o sostitutivi (gli iconemi, le destinazioni, i colori, i profili, le persistenze e le

continuita architettoniche, etc.).

Nella legge nulla € detto invece circa la regolazione delle «trasformazioni non

materiali». Nulla & detto, tanto per fare un esempio, circa la valenza del commercio
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tradizionale, che pure la Regione Lombardia (anche al di |a del riparto di competenze
Stato-Regione giocato sulla dicotomia tutela-salvaguardia) cerca di preservare
mediante specifici interventi settoriali. A Ternate, secondo una strategia autonoma, si
cerca di favorire il riuso di questo luogo evocativo di significati per la comunita: basti
pensare alle norme volte a favorire — superando I'annoso problema dei parcheggi —
la permanenza ed il rafforzamento della rete di commercio vicinale ed alla conferma

in questo tessuto delle principali infrastrutture pubbliche.

In questa prospettiva, con gli strumenti a disposizione di un comune, si vuole
rafforzare l'identita di questo tessuto, quale luogo della continua formazione-
conferma dell'identita sociale di Ternate.

5. - I territori a vocazionalita consolidata.

Il piano delle regole non si occupa solo dei territori edificati, ma anche di altri ambiti
territoriali a vocazionalita consolidata. Qui il consolidamento non €& il risultato
dell'attivita costruttiva, ma piuttosto di una assenza di prospettive di trasformazione,
in un’ottica di preservazione delle tipologie di utilizzo del territorio in essere, come

accade per i terreni agricoli.
II piano delle regole:

« per le aree caratterizzate dalla funzione agricola, recepisce le disposizioni
contenute nel titolo terzo della parte seconda della legge;

« per le aree caratterizzate dalla funzione boschiva recepisce le disposizioni
contenute nel PIF della Provincia di Varese.

Va ricordato che nell'individuazione delle aree agricole ha un ruolo preponderante la
pianificazione provinciale: il carattere strategico della preservazione di adeguati spazi
per questa attivita primaria giustifica I'efficacia prevalente delle previsioni contenute

nel P.T.C.P. Al piano delle regole compete unicamente, entro questa cornice
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identificativa, “apporta(rvi)... rettifiche, precisazioni e miglioramenti derivanti da
oggettive evidenze riferite alla scala comunale”: l'esercizio di questa funzione di
puntualizzazione e precisazione delle previsioni del piano approvato nel 2006 dalla
Provincia di Varese viene esercitata entro uno schema procedurale che prevede il
coinvolgimento dell’ente sovracomunale. In particolare, sono oggetto di conferma
pressoché integrale le previsioni del PTCP, anzi di consistente miglioramento dal
momento che nella definizione delle aree agricole si & provveduto ad individuarne di
nuove in parte accorpandole ad ambiti gia individuati dando cosi una maggiore
continuita e creando una importante fascia tampone, soprattutto ad ovest del

territorio comunale.

Nel silenzio della legge, € lasciata al pianificatore la possibilita di introdurre delle
regole sulla salvaguardia del paesaggio agricolo, un paesaggio che in Lombardia
presenta significativi caratteri gia ampiamente evidenziati da E. Sereni nella sua
monumentale Storia del paesaggio agricolo italiano. Ricordando che il piano delle
regole ha precipuamente ad oggetto la forma del territorio, ed alla luce della
situazione sopra descritta, & importante non limitarsi a considerare il territorio
agricolo unicamente alla stregua di un ambito funzionalizzato, suscettibile di essere
trasformato alle condizioni (pur restrittive) stabilite dalla legislazione vigente: anche
gli edifici e le strutture finalizzate alla conduzione del fondo ed all’'esercizio
dell'agricoltura (nell’accezione allargata che ne fornisce oggi I'art. 2135 c.c.) possono
infatti divenire fattore perturbativo in alcuni ambiti di questo specifico paesaggio.
Occorre quindi che la collocazione dei manufatti agricoli (oggi sempre pil massivi e
non dissimili da quelli tipici della produzione industriale) sia valutata anche dal punto
di vista della compatibilita con i caratteri formali del territorio: cid per preservare un
paesaggio costruito dall’agricoltura ed oggi divenuto vulnerabile anche rispetto agli
usi prettamente agricoli; in quest’ottica particolare attenzione dovra essere posta
dalla Commissione Paesaggio sull'inserimento ambientale delle strutture agricole,

sulla loro tipologia mentre non saranno ammessi insediamenti di produzione
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dell’energia solare.

6. — Il paesaggio

Il piano delle regole contiene anche una dettagliata ricognizione dei vincoli che
gravano sul territorio comunale: contiene dunque l'indicazione analitica dei limiti che
I'edificabilita incontra in ragione delle «tutele parallele», ossia di tutti i vincoli
derivanti da normative diverse da quella urbanistica in senso proprio. La ‘carta dei
vincoli’ che accede al piano delle regole contiene una ricognizione completa delle
rigidita (si pensi alla estensione effettiva dei boschi e del correlativo vincolo), dei
vincoli e degli obblighi di rispetto che si frappongono al concreto uso edificatorio del
territorio. Anche questa azione ha la funzione di identificare ambiti territoriali che
hanno comunque assunto una vocazionalita consolidata. La disciplina comunale in
questi ambiti risente dei limiti derivanti dalla presenza dei vincoli stessi e pud
unicamente orientarsi nella direzione di una maggior tutela; in particolare, con
riferimento agli ambiti oggetto di vincoli secondo la legislazione dei beni culturali, il
piano delle regole detta ‘ulteriori regole di salvaguardia e valorizzazione’ in

recepimento delle previsioni dei piani sovracomunali.

Il Piano delle regole prende in considerazioni anche le aree di valore paesaggistico
non espressamente vincolate: nel far cid si uniforma ed attua il Piano territoriale
Paesistico Regionale, il quale definisce il ‘paesaggio’ come "una determinata parte de/
territorio, cosi come é percepita dalle popolazioni, il cui carattere deriva dallazione di
fattori naturali €/o0 umani e dalle loro interrelazioni”.

Questa definizione si uniforma alla matrice espressa dal nuovo art. 131 del D. Igs. 22
gennaio 2004, n. 42, come modificato dal D. Igs. 163/2008, secondo cui "Per
paesaggio si intende il territorio espressivo di identita, il cui carattere deriva
dallazione di fattori naturali umani e dalle loro interrelazioni” (in ragione della

comune derivazione dalla Convenzione europea del paesaggio del 2000).



La tutela, la valorizzazione e — soprattutto — la riqualificazione del paesaggio
costituiscono un obiettivo prioritario del PGT, riassumibile nella formula della
pianificazione per la qualita del paesaggio locale. Un paesaggio, quello di Ternate,
che all’'esterno del tessuto consolidato si presenta ancora sufficientemente allo stato
naturalistico a partire dalla presenza verso est della palude Brabbia, estesa zona
umida di interesse internazionale compresa tra i laghi di Varese e Comabbio, per
proseguire a sud con |'affaccio sullo stesso lago di Comabbio e verso est con I'ampia
zona boschiva, ancorché con le evidenti ferite provocate dalle attivita estrattive, che
separa Ternate da Travedona Monate propendentesi poi verso nord, in un‘alternanza
di aree boscate e aree agricole, quasi lambendo alle sue estremita trasversali i laghi
di Varese e Maggiore fino alla quinta antropica costituita dalla edificazione diffusa
che si protende da Gavirate fino a Brebbia.

Data la rilevanza, anche ai fini della pianificazione urbanistica, del tema, & opportuno
premettere alcune considerazioni circa la definizione di ‘paesaggio’ qui assunta come
rilevante. La Convenzione europea sul paesaggio ed il d.lgs. 22 gennaio 2004, 42,
recante il codice dei beni culturali e del paesaggio, hanno definitivamente superato
I'impostazione che - sulla scia della legislazione del 1939 - ancorava la nozione di
paesaggio unicamente al paradigma delle bellezze naturali, in una visione
tipicamente estetizzante. Si € definitivamente acquisita consapevolezza che sono
molteplici le direttrici attraverso cui la forma del territorio, la componente materiale
del paesaggio, diviene elemento generatore di senso per la comunita insediata. Di li
la moltiplicazione delle tecniche di regolazione ( e regolamentazione) del paesaggio.
Accanto a principi e regole che costituiscono il recupero e I|'attualizzazione
dell'impianto normativo del passato e che ancora trovano efficiente applicazione nei
contesti in cui il paesaggio si manifesta sotto forma di ‘bello’ estetico (si pensi
all’evoluzione del procedimento di rilascio dell’autorizzazione paesaggistica e della
figura del vincolo, che deve esprimere partitamente le proprie ragioni d’essere ed
esplicitare le trasformazioni consentite), si sono fatti strada altri approcci.

Piano di Governo del Territorio del Comune di Ternate

Si potrebbe dire che mentre viene a consolidarsi una nozione ‘integrale’ di paesaggio
(il paesaggio € costituito dall'intero territorio, non solo quello oggetto di vincolo), gli
strumenti di regolazione del paesaggio vengono a diversificarsi ed a perdere
l'unitarieta di un tempo, che si risolveva essenzialmente nella coppia vincolo-

autorizzazione.

L'idea-cardine che si fa strada, ed attorno a cui ruota il superamento della
tradizionale idea di paesaggio, & quella che ascrive rilevanza paesaggistica a “tutto il
territorio & [...] (secondo una nozione che abbraccia) sia i paesaggi che possono
essere considerati eccezionali, sia i paesaggi della vita quotidiana, sia i paesaggi
degradati” (art. 2 Convenzione cit.).

Un altro elemento di fondamentale importanza ricostruttiva € dato dalla latitudine del
piano paesaggistico che, per espressa previsione del Codice dei beni culturali e del
paesaggio, si estende all'intero territorio regionale (art. 135 del codice). Questo
consente di parlare di ‘paesaggio integrale’, in forza dell’assunto secondo cui ogni
collettivita percepisce come significativo il rapporto che essa struttura con il ‘proprio’
territorio, lasciando trasparire una concezione di paesaggio che diviene sfondo
dell’'esistenza, elemento distintivo forte sul quale restano impressi i segni delle
generazioni (il ‘paesaggio-documento”: territorio-deposito-archivio di tracce evocative

di significati per quella specifica comunita).

La nozione di paesaggio si allarga quindi per effetto di un ridisegno dell'orizzonte
assiologico che presiede all'identificazione del meritevole di tutela; per la prima volta
vengono ritenuti significativi anche processi sociali identitari, che portano una
collettivita a riconoscersi nella stratificazione riflessa entro la forma del territorio su
cui & insediata (paesaggio-identita), e valenze testimoniali, che portano a vedere nel
territorio un testo, un archivio di segni evocativi di eventi e stagioni (paesaggio-
storico). Questi schemi assumono un ruolo primario nella costruzione del significato
giuridico-normativo della nozione e si collocano sullo stesso piano rispetto alla

percezione della valenza formale. Assumono cioé un ruolo equiordinato rispetto al

Pag.n. 8

PILANO DELLE REGOLE




PlLAaNO DPDELLE REGOLE

Piano di Governo del Territorio del Comune di Ternate

richiamo alla eccezionale bellezza degli scenari naturali posto a base delle norme
che, dopo la ‘scoperta’ del paesaggio, si sono succedute ed hanno percorso tutto il
Novecento.

Il risultato & che, a differenza del passato, questa nozione di paesaggio non soffre
limiti spaziali e si estende — anche a Ternate - sino a comprendere anche territori
‘non (esorbitantemente) belli" (i territori feriali ovvero i paesaggi della vita
quotidiana) e, financo, territori che manifestano un degrado e percid non sono pil in
grado di esprimere alcun senso identitario-culturale (in queste fattispecie ci si trova
di fronte ad un paesaggio da recuperare o, in qualche caso, da reinventare secondo
canoni ancora tutti da definire: si pensi ai luoghi un tempo oggetto di escavazione).

Questo radicale ripensamento della nozione normativa di paesaggio, che ha coinciso
con la fase di elaborazione del piano, ha suggerito di verificare quali siano oggi le
funzioni che 'amministrazione comunale & chiamata a svolgere e quali siano del pari
gli strumenti di regolazione di una entita intrinsecamente dinamica, il cui mutamento
continuo costituisce l'esito di un numero indeterminato di azioni produttive di
esternalita territoriali difficiimente programmabili e coordinabili in sede accentrata. La
consapevolezza della necessita di confrontarsi con un processo e non (piu soltanto)
con la staticita di alcuni siti da preservare nel loro assetto formale originario
(paesaggi immoti) costituisce un altro momento di netta rottura con il passato ed
impone di interrogarsi circa I'adeguatezza degli strumenti giuridici identificati dal
Codice e posti nella disponibilita dell'amministrazione, anche si quella comunale.

L'affiancarsi ad una concezione ‘monumentalista’ (il paesaggio come bene
coincidente con alcuni quadri emergenti) di una concezione ‘territorialista’ e
‘culturale-semiotica-identitaria’ postula lidentificazione di strumenti capaci di
consentire una visione autenticamente olistica, attenta cioé ai valori diffusi ed
ordinari (a volte latenti), strumenti utili non tanto alla salvaguardia dei paesaggi
eccezionali, ma piuttosto a guidare in termini ‘sostenibili’ I'ininterrotta attivita di

costruzione-utilizzo-manipolazione dei paesaggi ordinari-diffusi. II Codice dei beni
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culturali e del paesaggio si richiama infatti all'idea dello sviluppo sostenibile, a
segnare il passaggio da uno schema meramente protezionistico ad una logica che
ricerca la compatibilita tra i bisogni di trasformazione e le esigenze di preservazione

del valore culturale espresso dal territorio.

A Ternate la consapevolezza di questa mutata concezione del paesaggio si esprime
salientemente anche attraverso una puntuale analisi di talune isopercettive, ossia
delle principali direttrici della percezione (I'attivita — in ampia parte involontaria — che
segna il trapasso dalla dimensione fisico-ottica del vedere, del percepire I'orizzonte
azimutale, a quella intellettivo-culturale del riconoscere).

Ciascuna di questa isopercettive & stata previamente identificata, sia che si tratti di
isopercettive statiche che cinematiche. Entro ciascuna isopercettiva, facendo ricorso
alle leggi dell'ottica e della fisiologia oculare (che segnano il limite esterno della
percezione: ‘cid che si vede’), & stata distinta una isopercettiva di primo piano,
una isopercettiva di secondo piano ed una isopercettiva di sfondo.

Di ciascuna delle isopercettive, distintamente per il primo piano, il secondo piano e lo
sfondo, & stata messa a fuoco la dinamica percettiva: a partire dalla psicologia della
forma (Gestalttheorie) e secondo le leggi della gestaltica (che segnano il limite
interno della percezione ‘perché si vede cid’) sono stati messi in evidenza eventuali
marcatori, oggetti che — per forme, posizione, matericita etc — risaltano rispetto al
contesto e divengono dei catalizzatori-attrattori percettivi. Questi catalizzatori
possono — a loro volta — assolvere la funzione o di icomeni (si tratta di elementi
simbolici, riassuntivi e caratterizzanti dei diversi luoghi, unita elementari e prime del
processo percettivo, che restano impressi nel percettore in guisa di una sineddoche,
parte che esprime il tutto, o che lo esprime con una funzione gerarchica primaria, sia
in quanto elemento che meglio d'altri incarna il genius loci di un territorio sia in
quanto riferimento visivo di forte carica semantica del rapporto culturale che una
comunita stabilisce con il proprio territorio) ovvero detrattori (ossia elementi
disorganici, che segnano negativamente lo statuto percettivo di un luogo,



contribuendo a radicare una memoria qualificabile in negativo nel percettore, sino a

distrarlo dalla distinta visione di altri elementi pur non negativi).

Di ciascuna isopercettiva € stato identificato il percorso di produzione di senso: cid
mediante un giudizio di rilevanza, scomponibile in identificazione del tipo di
significato (identitario, estetico, testimoniale, semantico) espresso e del ‘peso’
(discretizzabile) attribuibile a ciascun paesaggio.

Come si & detto, la principale azione su cui si &€ concentrato il piano & stata volta ad
avviare una azione di policy imperniata sulla incentivazione urbanistica, finalizzata a
promuovere la diffusione di iniziative di riqualificazione e di recupero delle coerenze
interne alle isopercettive, sia in caso di ristrutturazioni, sia in caso di nuovi interventi
edificatori e nella introduzione della procedura di progetto urbano, che consente una
autentica dialettica sulla qualita progettuale, assegnando un ruolo veramente attivo
alla Commissione comunale. Cid non solo nelle zone vincolate, bensi in tutto il

territorio, patrimonio identitario e dunque culturale, dell'intera comunita di Ternate.

Piano di Governo del Territorio del Comune di Ternate
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ARTICOLATO

Titolo I

Disposizioni generali, definizioni, parametri ed indici

Art. 1 - Il Piano delle Regole: funzione, oggetto ed efficacia.

1. 1l piano delle regole & lo strumento di elevazione e controllo della qualita urbana e
territoriale. Ha la funzione di dettare norme differenziate sull'utilizzo delle aree
edificate ed agro-naturali. Tali ambiti sono identificati in via ricognitiva secondo

criteri funzionali e morfologici.

2. Le norme, generali ed astratte, dettate dal piano delle regole assolvono

essenzialmente alle funzioni di:

- garantire la conservazione ed il riuso del costruito;

- assicurare la salvaguardia del territorio non edificato

- promuovere la qualita paesaggistico dell'intero territorio comunale

3. In particolare il piano delle regole, anche alla luce delle previsioni del PTCP della
Provincia di Varese:

a) individua, all'interno dell'intero territorio comunale,

« i tessuti: parti di territorio comprese in un apposito perimetro, su cui & gia
avvenuta l'edificazione o la trasformazione dei suoli, comprensive delle aree

libere interstiziali (edificabili e non). Il piano delle regole distingue:
> il tessuto storico;

> il tessuto della espansione;
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> il tessuto della edificazione sparsa;
> il tessuto della densificazione;
> il tessuto economico

« gli areali: parti di territorio agro-naturale, da preservare da trasformazioni. Il
piano delle regole distingue i seguenti areali:

» l'areale paesaggistico-ambientale, che comprende le aree connotate da
elevato valore paesaggistico (rilevanti nella strutturazione del paesaggio
percepito) ed ambientale (generatrici dei prestazioni ecosistemiche e
riserve di biodiversita) comprendendo in esse le aree boschive e le aree
agricole, connotate da elevata fertilita e da uno sfruttamento in atto o
ipotizzabile effettivo ed efficiente nonché le aree della Riserva naturale
della Palude Brabbia, del Sito di Importanza Comunitaria (SIC) della
Palude Brabbia, della Zona a Protezione Speciale (ZPS) della Palude

Brabbia;

» l'areale del paesaggio lacuale che comprende le aree che circondano e si
affacciano sul Lago di Comabbio, tra cui le aree del Sito di Importanza
Comunitaria (SIC) del Lago di Comabbio, tutte connotate da un elevato

valore paesaggistico ed ambientale;

b) indica gli immobili e le aree assoggettate a vincoli e misure di tutela in base alla

normativa statale e regionale;

c) contiene, in ordine alla componente geologica, idrogeologica e sismica, le
indicazioni previste dallart. 57, commal, lett. b), L.R.n.12/05 e dal PTCP;

4. 1l piano delle regole non opera negli ambiti di trasformazione urbanistica

eventualmente individuati e normati dal documento di piano.

5. 1l piano delle regole individua i beni culturali storico-artistico-monumentali oggetto
di specifica tutela ai sensi del d.lgs. 22 gennaio 2004, n. 42 (ivi compresi i beni



pubblici ultra cinquantennali ex art. 10 del D. Igs. 42/2004 cit.), e definisce le linee di
salvaguardia dei valori paesaggistici, storico-testimoniali ed identitari diffusi e

d'insieme meritevoli di protezione e valorizzazione.

Il piano delle regole definisce altresi, con riferimento a quanto stabilito dall’art. 8,
comma I, lett. b), l.r. 12/05, le caratteristiche fisico-morfologiche che connotano
salientemente il patrimonio edilizio esistente nelle sue componenti elementari che
debbono essere rispettate in caso di eventuali interventi integrativi o sostitutivi,
nonché le modalita di intervento, anche mediante permesso di costruire
convenzionato o progetto urbano, nel rispetto dell'impianto urbano esistente, ed i

criteri di valorizzazione degli immobili di interesse culturale.

6. Per gli ambiti di cui al comma precedente, inoltre, identifica i seguenti parametri

da rispettare negli interventi di nuova edificazione o sostituzione:

a) caratteristiche tipologiche e allineamenti;

b) consistenza volumetrica e/o superfici lorde di pavimento previste;
c) rapporti di copertura;

d) altezze;

e) indici di permeabilita

f) destinazioni d'uso non ammissibili 0 ammesse;

g) requisiti paesaggistico-percettivi degli interventi previsti;

7. Inoltre, il piano delle regole detta:

a) la disciplina d'uso, di valorizzazione e di salvaguardia, anche dal punto di vista
paesaggistico delle aree destinate alla produzione agricoltura;

b) ulteriori regole di salvaguardia e di valorizzazione, in attuazione dei criteri di
adeguamento e degli obiettivi stabiliti dal piano territoriale regionale, dal piano

paesaggistico territoriale regionale e dal piano territoriale di coordinamento
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provinciale, per le aree di elevato valore paesaggistico-ambientale;

¢) le normative d’uso per gli edifici presenti alla data di adozione del P.G.T. all'interno
delle aree di cui ai precedenti punti a) e b) con destinazione d'uso non conforme.

8. Le indicazioni contenute nel Piano delle Regole hanno carattere vincolante e
producono effetti diretti sul regime giuridico dei suoli.

Il Piano delle Regole non ha termini di validita ed & sempre modificabile.

9. Nel periodo intercorrente tra I'adozione e la definitiva approvazione del Piano delle
Regole, si applicano le misure di salvaguardia in relazione ad interventi, oggetto di
domanda di permesso di costruire ovvero di altro titolo edilizio equivalente (D.L.A.,
S.C.I.A,, C.I.A)), che risultino in contrasto con le previsioni di tale documento.

10. Sono decaduti gli effetti normativi delle disposizioni contenute nello strumento
urbanistico generale sostituito dal presente piano delle regole. Fatto salvo quanto
previsto al successivo art 9 comma 2, conservano efficacia, fino al decorrere dei
termini di validita o fino al completo assolvimento degli obblighi convenzionali, i piani
attuativi ancora in esecuzione e i premessi di costruire o altri titoli equivalenti purché

i lavori siano effettivamente iniziati ed abbiano termine entro i termini di legge.

Art. 2 - Definizioni di parametri ed indici urbanistici.

1. L'utilizzazione edificatoria del suolo & regolata, anche per gli edifici esistenti,
secondo le definizioni che seguono, utilizzando i parametri indicati nei commi del

presente articolo.
2. Sono grandezze urbanistiche:

a) Superficie territoriale St: misura in mq. la superficie reale di un‘area la cui
attuazione € subordinata ad intervento mediante strumento urbanistico attuativo,

comunque denominato; oltre alle superfici fondiarie, essa comprende anche le
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aree destinate alla viabilita, alle attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e

generale, le aree a valenza ambientale.

b) Superficie fondiaria Sf: misura in mqg. la superficie reale dellarea in cui &

consentita I'edificazione all'interno di un ambito assoggettato a piano attuativo o

la cui attuazione € sottoposta a intervento diretto mediante titolo abilitativo.

c) Superficie coperta Sc: misura in mq. la superficie della proiezione orizzontale a

terra del massimo perimetro esterno degli edifici, compresi i cavedi; sono esclusi
dal computo della Sc i cornicioni, le pensiline ed i balconi aggettanti per non pil
di ml. 1,20 dal filo del fabbricato nonché, nel limite massimo del 5% della Slp in
progetto, le superfici dei manufatti per la raccolta dei rifiuti e la distribuzione
energetica a servizio di pil edifici. In caso di aggetti di sporgenza maggiore, dal
calcolo si sottrae comunque la fascia sino a ml. 1,20. Per i fabbricati a
destinazione produttiva, oltre alle suddette parti aggettanti, si escludono, nel
limite massimo del 10% della Superficie di intervento, le superfici occupate da
pensiline aperte almeno su tre lati, da silos, da serbatoi e da depositi a cielo
aperto, nonché da impianti di depurazione, da cabine elettriche e da centrali

termiche e di condizionamento.

d) Superficie permeabile Sp: misura la quota di Sf che deve essere conservata o

resa permeabile in modo profondo alle acque, e pertanto mantenuta a prato o
sterrato. Questa superficie deve mantenere caratteristiche di permeabilita
naturale all'acqua piovana e non pud essere interessata da costruzioni, anche di
sottosuolo, né da pavimentazioni o canalizzazioni posate su cemento che non
permettano la dispersione dell'acqua piovana nel sottosuolo stesso. Previo parere
della autorita sanitaria, 'osservanza del limite previsto pud essere garantito con
equivalenti tecniche di dispersione delle acque piovane nel sottosuolo o
immissione nelle acque di superficie, fatto salvo il recapito in fognatura delle
acque di prima pioggia secondo le disposizioni del r.r. 4/2006;
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e) Carico urbanistico Cu: esprime l'impegno indotto sui parcheggi pertinenziali in

relazione alla attrattivita delle varie funzioni correlate, sul piano urbanistico-
regolatorio, alle destinazioni d’uso; si esprime in una classificazione suddivisa in
carico basso (Cu B), medio (Cu M), alto (Cu A).

3. Sono grandezze edilizie:

a) Superficie lorda di pavimento Slp: misura in mq. la somma delle superfici lorde,

comprese entro il filo esterno delle murature perimetrali calcolate secondo le
previsioni della legislazione regionale in tema di efficientamento energetico, di

tutti i livelli fuori ed entro terra degli edifici.

Non si computano nella Slp o si computano solo per I'eccedenza rispetto ai valori-
soglia di seguito indicati:

- la superficie dei vani corsa degli ascensori, dei vani scala e degli atrii comuni

negli edifici pluriappartamento con porzioni in comunione o condominio;

- la superficie dei vani strettamente necessaria ad ospitare gli impianti
tecnologici che deve trovare conferma nei rispettivi elaborati in materia di
contenimento dei consumi energetici ex legge 10/1991, nonché tutti gli spazi
strettamente necessari per la raccolta differenziata dei rifiuti, per il rispetto
delle norme di sicurezza e prevenzione incendi quali zone filtro e luoghi statici

sicuri e comunque nel limite massimo del 5% della Slp in progetto;

- manufatti quali logge, balconi, terrazzi coperti, altane, porticati
completamente aperti almeno su due lati, quando la superficie di tali spazi
non superi il 30% della SIp complessiva;

- i soppalchi, quando non superino il 25% della Slp del locale soppalcato;

- locali completamente interrati o emergenti non oltre cm 100, misurati su ogni
facciata dalla quota del suolo al piede dell’edificio fino all'intradosso del primo

solaio (ad esclusione dello spazio strettamente necessario per consentire



b)

I'accesso alle autorimesse interrate), di altezza non superiore a cm. 250 e
qualora destinati a funzioni di servizio, quali locali tecnici, cantine,
autorimesse e locali integrativi alla residenza di cui all'art. 3.4.3. lettera c) del
R.C.I;

- le autorimesse, incorporate o meno nel fabbricato, nel limite dei carichi
urbanistici di cui alla tabella allegata al presente articolato computando nel

calcolo anche eventuali autorimesse interrate;

- le superfici inagibili, ancorché ispezionabili, costituite da cunicoli, serbatoi,
silos e simili;
- i sottotetti che, indipendentemente dalla presenza di collegamenti strutturali

con i locali sottostanti, presentano una altezza media ponderale (misurata con
i criteri di cui all'art. 63.6 della L.R. n®12/2005) inferiore a cm. 180;

- nei fabbricati a destinazione produttiva, nel limite massimo del 10% della
Superficie di intervento, le superfici occupate da impianti di depurazione e
comunque da impianti tecnologici non impiegati direttamente per Ia

produzione, bensi per la riduzione delle esternalita ambientali.

Volume V: misura in mc. la somma dei prodotti della Slp di ciascun piano per
I'altezza misurata dal livello di calpestio del piano stesso allintradosso del piano
superiore 0, nel caso di ultimo piano con soletta inclinata, all'intradosso della
media ponderale di quest'ultima; al solo fine del computo degli oneri costruttivi,
si considera volume (virtuale) il prodotto della Slp per I'altezza di 3 metri.

¢) Quota Zero Qz: & costituita dalla media di tutte le quote naturali del terreno, o dal

terreno sistemato (nei limiti di cui al comma 6 dell’art. 4), misurato agli spigoli del
fabbricato. Nel caso di rampe e spazi per I'accesso alle autorimesse interrate o
seminterrate e solo limitatamente a quegli spazi si fara riferimento alla quota di
pavimento del primo piano fuori terra.

d)

e)

f)

g)
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Altezza dei fabbricati H: I'altezza in metri misurata fra la quota Zero e l'intradosso
dell’'ultimo solaio; in caso di copertura inclinata I'altezza si misura al punto medio

ponderale fra I'imposta e il colmo dellintradosso della falda.

Distanza tra fabbricati Df: & la distanza - inderogabile - che intercorre tra le pareti
o parti di pareti, finestrate e non, di edifici; tale distanza si misura in modo
radiale a partire dal limite esterno di ogni opera in elevazione e di ogni aggetto
superiore a m 1,20.

Distanza dai confini Dc: & la distanza — inderogabile - tra le pareti di un edificio e

il confine del lotto; tale distanza si misura in modo radiale a partire dal limite
esterno di ogni opera in elevazione e di ogni aggetto superiore a m 1,20.

E’ sempre ammessa la costruzione in aderenza al confine di proprieta se preesiste
parete a confine; tale aderenza deve coincidere o essere contenuta nella sagoma

dell’edificio a confine esistente non considerando il sistema di copertura.

Quando il lotto confinante sia privo di edificazioni o sia edificato con edifici a
distanza uguale o superiore a ml. 10,00, nel rispetto della norma sulla distanza
tra fabbricati, € ammessa la costruzione in aderenza al confine di proprieta previa
sottoscrizione degli elaborati oggetto di titolo abilitativo da parte della proprieta

confinante.

Distanza dalle strade Ds: € la distanza - inderogabile - tra le pareti di un edificio

che fronteggia una strada pubblico od una vicinale aperta al pubblico transito e il
ciglio della strada stessa; tale distanza si misura in modo radiale a partire dal
limite esterno di ogni opera in elevazione e di ogni aggetto superiore a m 1,20
fino alla viabilita esistente o prevista dal presente PGT. Per lidentificazione del
confine stradale si assumono le definizioni del codice della strada. La distanza
dalle strade da rispettare deve essere la maggiore tra quella definita dal Codice
della Strada e dal relativo Regolamento di Esecuzione e quella prevista dalle

presenti norme per ciascun tessuto.

Pag. n. 14

PILANO DELLE REGOLE




PlLAaNO DPDELLE REGOLE

Piano di Governo del Territorio del Comune di Ternate

4. Si distinguono i seguenti indici:

a) Indice di edificabilita territoriale Et: rappresenta il volume V massimo realizzabile

per ogni mq. di superficie territoriale St; il rapporto € espresso in mc/mgq.

b) Indice di edificabilita fondiaria Ef: rappresenta il volume V massimo realizzabile

per ogni mq. di superficie fondiaria Sf; il rapporto & espresso in mc/mg.

c) Indice di copertura Ic: esprime in percentuale il rapporto tra Superficie coperta Sc
e Superficie fondiaria Sf di pertinenza dell’edificio.

d) Indice di permeabilita Ip: esprime in percentuale il rapporto minimo ammissibile

tra Superficie permeabile Sp e Superficie fondiaria Sf.

5. Si definisce manufatto pertinenziale un manufatto accessorio privo sia di
autonomia funzionale che dei caratteri di solidita, stabilita e immobilizzazione rispetto
al suolo, di altezza media non superiore a ml. 2,40 e altezza massima esterna al
colmo non superiore a ml. 3,00. Non essendo considerato costruzione, secondo la
nozione corrente e le definizioni delle presenti norme, il manufatto pertinenziale pud
essere realizzato anche a confine per uno sviluppo lineare massimo di ml. 6,00
fermo restando il rispetto della distanza minima di mt 5,00 dagli edifici di altra
proprieta; in caso di preesistente accessorio a confine sul fondo attiguo, il nuovo
manufatto deve essere realizzato in aderenza. Tali manufatti non possono comunque
essere realizzati a distanza inferiore a ml. 5,00 dalle strade. La realizzazione di
manufatti pertinenziali € ammessa per una superficie massima non superiore al
10% della Slp del fabbricato principale e comunque non superiore al 4% della
superficie fondiaria. Tali manufatti, non essendo considerati “costruzioni”, non
vengono conteggiati nella verifica degli indici di edificabilita e di copertura e
dovranno rispettare unicamente il parametro relativo all'indice di permeabilita.

6. Si definisce pergolato un manufatto avente natura ornamentale, realizzato in
struttura leggera di legno o altro materiale di minimo peso, facilmente amovibile in
quanto privo di fondamenta e di manto di copertura, che funge da sostegno per
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piante rampicanti, attraverso le quali realizzare ripari /o ombreggiature di superfici
di modeste dimensioni; la struttura “orizzontale” del pergolato non puod essere

superiore al 20% della superficie in proiezione orizzontale della struttura principale.

Art. 3 — Aree di pertinenza.

1. Costituisce area di pertinenza di una costruzione (esistente ed edificanda) la
superficie identificabile per effetto dell'applicazione, anche ai fabbricati preesistenti,
degli indici di fabbricabilita espressi dal presente PGT (cd. indice attualizzato).

2. L'area di pertinenza va riportata in apposita planimetria da presentare in sede di
richiesta di permesso di costruire o di atto equivalente.

3. Ai fini della quantificazione dell'area di pertinenza operano gli indici del relativo
Tessuto secondo il presente piano.

4. 1l vincolo di pertinenza decade in caso di nuove prescrizioni urbanistiche che

consentano un’edificabilita maggiore di quella prevista originariamente.

Art. 4 - Categorie degli interventi edilizio — urbanistici
1. Le categorie generali d'intervento edilizio — urbanistico sono:
a) Recupero edilizio:

* Manutenzione ordinaria

« Manutenzione straordinaria

» Restauro e risanamento conservativo

 Ristrutturazione edilizia

» Demolizione senza ricostruzione



« Cambio di destinazione d'uso
b) Nuova costruzione:

« Demolizione e ricostruzione

e Ampliamento

« Nuova edificazione

2. Per le definizioni degli interventi edilizi si rinvia allart. 27 della l.r. 12/05 qui
integralmente recepito, anche ai fini della qualificazione degli interventi e del

correlativo regime anche in relazione alla relativa onerosita.

3. Le demolizioni-ricostruzioni fuori sagoma e sedime sottostanno alla distanza dai
confini e fabbricati ed a ogni altro parametro fissato dal piano, compresa l'altezza
massima (H), solo quando le modifiche rientrano nelle ipotesi di varianti essenziali
previste dalla legge regionale (art 54 L.R. 12/2005). Resta in ogni caso possibile, nel
diverso posizionamento dell’edificio, adottare soluzioni migliorative e/o conformative
alle disposizioni contenute nella strumentazione urbanistica per quanto attiene
allineamenti, distanze e distacchi. (circolare del Ministero delle infrastrutture e dei
Trasporti del 07/08/2003 n°4174/316/26).

4. Sono considerati ad ogni effetto nuova costruzione gli interventi che non siano
stati espressamente definiti ‘temporanei’ dall'amministrazione comunale con
provvedimento espresso, che indica anche le garanzie di rimozione al termine del
periodo di permanenza sul territorio, comunque non superiore a sei mesi. In tal
caso, il comune richiede il deposito di una fideiussione a copertura dei costi di
ripristino e una liberatoria che autorizzi '’Amministrazione in via sostitutiva in caso di

inerzia del proprietario.

5. Sono vietati interventi destinati ad impiegare a funzioni permanenti case mobili,

roulottes ed altri manufatti diversi dalle costruzioni tradizionali.

6. In tutto il territorio sono vietati movimenti terra, sia di scavo che di riporto, tesi ad

Piano di Governo del Territorio del Comune di Ternate

alterare la morfologia del suolo; sono del pari vietate interruzioni,deviazioni e
canalizzazioni di fossati e scolmatori. Movimenti di terra, comunque contenuti entro
50 cm dalla quota di campagna sono consentiti unicamente previo progetto di

sistemazione ambientale, vagliato dalla Commissione paesaggio.

Art. 5 - Attuazione del Piano delle Regole

1.1l piano delle regole, e pil in generale, il PGT trova attuazione mediante interventi
diretti od indiretti, secondo le previsioni di legge, integrate dalle presenti norme.

2. Sono interventi diretti quelli realizzabili sulla base del titolo abilitativo richiesto
dalla normativa statale o regionale in materia, il cui rilascio o la cui formazione (nel
caso di ricorso a DIA o SCIA) non risultano subordinati alla preventiva approvazione
di un piano attuativo. Al fine della realizzazione di infrastrutture e di opere di
urbanizzazione mancanti (previste dal PGT all'interno e/o a confine del lotto oggetto
di intervento e/o ritenute necessarie dall’Amministrazione Comunale), lintervento
diretto & subordinato a permesso di costruire convenzionato. E’ obbligatorio il ricorso
al permesso di costruire convenzionato per gli interventi che interessano le aree
perimetrale con apposita simbologia sulle Tavole grafiche. Tale permesso & emanato
e sottoscritto dal responsabile del servizio competente e non richiede il voto degli
organi politici comunali. Lintervento diretto € consentito solo in presenza di una

adeguata dotazione di urbanizzazioni (strade, fognatura, acquedotto ed elettricita).

Il lotto deve inoltre essere dotato di accesso alla viabilita pubblica. In caso di carenze
di opere di urbanizzazione, la parte che ne abbia interesse si fa carico dei correlativi

adeguamenti.

3. Sono interventi indiretti quelli subordinati all'approvazione di piani attuativi, di
iniziativa privata, come previsti dalla legislazione statale e regionale e dal PGT. I
piani attuativi si sostanziano nelle figure di strumenti attuativi previsti dalla legge e
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dal PGT, nonché nei Programmi Integrati d’Intervento ed in ogni altro programma
complesso finalizzato alla riqualificazione urbana e territoriale promosso dalla

legislazione nazionale e regionale.

4. Negli interventi subordinati all’approvazione di piani attuativi I’Amministrazione
comunale pud acconsentire, al fine di migliorare la qualita dellintervento e il
raggiungimento degli obiettivi generali del tessuto di appartenenza ad una diversa
localizzazione delle aree di uso pubblico oggetto di cessione (rispetto a quanto
indicato sulle tavole grafiche del PGT) e ad una limitata modificazione quantitativa
anche in diminuzione (rispetto a quanto riportato nelle tabelle allegate) purche detta
modificazione non comporti una riduzione superiore al 5% della quantita prescritta.

Art. 6 - Programmi Integrati di Intervento (PII)

1. I PII concorrono all’attuazione del piano delle regole secondo le modalita indicate
dal Titolo VI, capo I, della l.r. 12/05 e nel rispetto della I.r. 5/2009 e della D.G.R.
9413 del 6 maggio 2009.

2. In particolare i PII, trovano applicazione nel tessuto storico al fine di coordinare,
anche mediante incentivi, gli interventi privati e la loro integrazione sugli spazi

pubblici, con particolare riguardo alle zone pil degradate.

3. Il progetto di PII, riguardante aree ricomprese nel Tessuto Storico, deve sempre
essere corredato, al fine di dimostrare la coerenza dell'intervento proposto con la

morfologia e la tipologia del nucleo storico:

« da una planimetria di insieme, in scala non superiore a 1:1000, dell'intero nucleo

e/o isolato integrata con la proposta progettuale

» da una rappresentazione grafica e/o fotografica della cortina stradale interessata
dall'intervento integrata con la proposta progettuale
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Art. 7 - Piani attuativi

1. Quando imposti dal PGT ed in ogni caso in cui I'amministrazione, con deliberazione
consiliare, ne ritenga necessaria la previsione al fine di ottimizzare il disegno urbano
o di reperire dotazioni territoriali, i piani attuativi, compresi i PII, sono proposti, nel
rispetto della procedura di progetto urbano qualora il responsabile del servizio ne
riscontri la necessita, dai proprietari degli immobili interessati rappresentanti la
maggioranza assoluta del valore di detti immobili in base all'imponibile catastale
risultante al momento della presentazione del piano. In caso di proposta di piano non
totalitaria, I'amministrazione indice una sessione alla quale sono convocati tutti i

proprietari coinvolti ed assegna un termine per il deposito delle adesioni.

In caso di perdurante interesse da parte dei presentatori della proposta di piano, &
attivata la procedura di cui all’art. 27, V comma, della L. 1 agosto 2002, n. 166, con
spese integralmente a carico dei proponenti.

Il responsabile del procedimento, al fine di rendere massimamente trasparente la
negoziazione, esplicita in via preventiva gli obiettivi che I'amministrazione intende
inderogabilmente perseguire ed indice una o piu conferenze di negoziazione ai sensi
dell'art. 11, comma I-bis, della I. 241/90.

2. Una volta approvati i piani attuativi e le loro varianti sono vincolanti e producono

effetti diretti sul regime giuridico dei suoli.

3. I piani attuativi indicano espressamente i caratteri tipologici e di impostazione la
cui modificazione postula Iattivazione della procedura di variante preventiva.
Costituisce in ogni caso modificazione delle caratteristiche tipologiche di
impostazione dello strumento attuativo ogni variazione che incida sull'assetto

esteriormente percepibile di edifici attuabile all'interno delle isopercettive.

4. I piani attuativi devono sempre essere accompagnati da un progetto del verde e
prevedere apposite garanzie per la effettiva esecuzione e mantenimento di quanto ivi

previsto.



5. Il soggetto attuatore & tenuto a garantire all'amministrazione comunale
I'esecuzione delle opere necessarie per soddisfare i bisogni indotti dalle
trasformazioni e le prestazionalita da questa richieste in luogo della cessione di aree

secondo parametri predeterminati.

6. Al soggetto attuatore possono essere richieste prestazioni ulteriori al fine di
innalzare i livello delle dotazioni territoriali, per attuare politiche pro-coesive e per

elevare la qualita paesaggistico-ambientale.

7. L'esecuzione di opere di urbanizzazione o comunque di infrastrutturazione a cura e
spese dei soggetti attuatori a scomputo degli oneri di urbanizzazione (primaria e
secondaria) & regolata dalla legge: la determinazione circa I'ammissione dello
scomputo ha carattere discrezionale ed € assunta dalla Giunta, in seguito a
valutazioni di opportunita che tengono conto anche degli equilibri di bilancio;

8- Ad esito del favorevole collaudo — da eseguirsi nelle forme di legge previste per
opere pubbliche di eguale importo e complessita - le opere, unitamente ai sedimi,
passeranno definitivamente in proprieta del comune, con oneri di frazionamento ed

atti di trasferimento a carico della societa attuatrice.

9. Il soggetto attuatore terra una contabilita separata riguardante i costi di
realizzazione delle opere di urbanizzazione destinate alla cessione al comune, che
sara verificabile in qualsiasi momento e comunque sara oggetto di dettagliata verifica
a fine lavori, onde valutare la necessita di eventuali conguagli, in caso di costi di
attuazione inferiori agli oneri di urbanizzazione dovuti, anche per effetto di ribassi

d’asta.

10. Nei piani attuativi, salva diversa indicazione riportata dal piano attuativo stesse,
trovano integrale applicazione parametri e norme espressi dal Piano delle Regole,
anche con riferimento alle distanze, distacchi e modalita di calcolo delle altezze e dei

volumi e delle superfici.

11. I presentatori di piani attuativi e di PII debbono farsi carico dei necessari costi
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tecnici e consulenziali (legali, ambientali, paesaggistici etc.). L'amministrazione potra
incaricare al fine della redazione di documenti di VAS, della stesura di convenzioni e
di ogni altro incombente professionisti di suo fiducia, i cui costi saranno ad essa
rimborsati dal presentatore, il quale non intratterra alcun rapporto economico con i

suddetti professionisti.

Art. 8- Progetto urbano

1. Il progetto urbano € una procedura integrata con quella di rilascio dei titoli
abilitativi e di esame delle proposte di piano attuativo finalizzata alla definizione
progettuale delle previsioni del PGT, relative a segmenti urbani interessati
direttamente o indirettamente da interventi di particolare rilievo urbano e
paesaggistico, non definibili nel dettaglio dal PGT.

2. La procedura di progetto urbano, da attivarsi a discrezionalita del responsabile del
servizio salvo ove prescritta esplicitamente, & prevista per gli interventi di nuova
costruzione e di ristrutturazione con incidenza sull’assetto esteriore dei fabbricati su
aree poste all'interno delle isopercettive rilevanti identificate dal PdR, in caso di
interventi di nuova costruzione o ristrutturazione su fondi confinanti con strutture
pubbliche, nel caso di ampliamenti di fabbricati interni al tessuto storico ed all’areale

lacuale ed in ogni altro caso in cui il responsabile del servizio ne ravvisi la necessita.

Tale procedura consente, mediante il confronto tra soluzioni progettuali alternative,
la valutazione della sostenibilita urbanistica, paesaggistica, ambientale delle soluzioni
proposte, che dovranno assicurare elevati livelli di qualita e coerenza con l'intorno e
con i valori espressi entro le isopercettive, nonché l'idoneita alla costruzione di luoghi

urbani.

3. La procedura del Progetto urbano, & avviata mediante la predisposizione di una
proposta di assetto di iniziativa privata. I proponenti dovranno rappresentare la
maggioranza assoluta del valore catastale degli immobili compresi nell'ambito
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d'intervento. La proposta di assetto dovra essere costituita da elaborati che dovranno

indicare:

- gli obiettivi specifici perseguiti e la loro relazione con gli obiettivi generali del PGT

- i caratteri del contesto insediativo, paesaggistico ed ambientale e socio— economico
- l'individuazione dei vincoli presenti e dei soggetti preposti alla relativa tutela

- il sistema della mobilita, compresa quella pedonale e ciclabile, nonché I'eventuale

servizio del trasporto pubblico

- le analisi sui temi ambientali, paesistici, svolte anche ricollegandosi agli esiti della
VAS sul PGT ed ai contenuti del PTCP

- l'assetto urbanistico, edilizio e paesaggistico proposto, sviluppato morfologicamente
e funzionalmente, tramite la previsione di almeno due scenari progettuali e con
schede relative ai materiali, in correlazione con i valori presenti nella isopercettiva

in cui ricade I'ambito di intervento
- le schede dei materiali

- lo schema di convenzione relativo alle contribuzioni ed apporti in funzione del

rafforzamento dell’assetto infrastrutturativo comunale.

4. Sulla proposta di assetto preliminare la commissione paesaggio si esprime, con
possibilita di prescrivere emendamenti progettuali relativi ai profili di impostazione
progettuale, ai materiali, colori e ad ogni ulteriore profilo qualificante, entro venti
giorni dalla presentazione. La proposta e gli emendamenti della commissione
paesaggio vengono depositati e pubblicati per un periodo di dieci giorni; entro i
successivi dieci giorni chiunque pud presentare contributi partecipativi. Con la
pubblicazione il Comune invita gli eventuali proprietari non proponenti a presentare

formale adesione all’iniziativa.

5. Sulla base della proposta di assetto preliminare, degli emendamenti della

commissione paesaggio e dei successivi contributi partecipativi, & redatto il Progetto
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urbano nel suo assetto definitivo, su cui viene assunto — nei successivi dieci giorni -
un ulteriore parere della commissione paesaggio a verifica dell’effettivo recepimento
degli emendamenti da essa precedentemente prescritti.

6. Nel procedimento di rilascio dei titoli edilizi e di valutazione delle proposte di piano
attuativo non possono essere ulteriormente riconsiderati, salve le procedure di legge,
i temi dell'inquadramento paesaggistico-percettivo dell'intervento sottoposto a
progetto urbano.

Art. 9 - Permessi, autorizzazioni, concessioni gia rilasciati

1. Sono fatte salve le varianti a permessi di costruire e/o atti equivalenti, ancora
efficaci in quanto non decaduti i termini di validita, rilasciati prima dell’adozione del
PGT e non conformi a quest’ultimo, purche le stesse non rientrino tra le “varianti

essenziali” disciplinate dall’art. 54 della legge regionale n°12/2005.

2. Tutte le convenzioni urbanistiche e gli atti unilaterali d'obbligo che risultano
regolarmente stipulati prima della data di adozione del PGT e per i quali non si
registrano gravi inadempienze ai corrispondenti disposti (es. mancata realizzazione
delle opere di urbanizzazione) sono fatti salvi fino al decorrere dei termini di validita
o fino al completo assolvimento degli interventi pubblici previsti. Decorsa la validita,
per decadenza dei termini o per inadempimento degli obblighi convenzionali, I'ambito
risulta subordinato a nuova pianificazione attuativa secondo gli indici e i parametri
delle schede allegate al presente P.d.R. o, ove specificatamente indicato sulle tavole
grafiche, a permesso di costruire convenzionato secondo gli indici e i parametri del

tessuto in cui ricadono.

3. Sui fabbricati realizzati in forza di piani attuativi approvati ai sensi del precedente
PRG sono ammessi, alla scadenza dei piani attuativi stessi e fatto salvo
I'adempimento di tutti gli obblighi convenzionali, tutti gli interventi consentiti dal



tessuto in cui ricadono con la sola esclusione dell'ampliamento "una tantum" ove

eventualmente contemplato.

4. Al di fuori delle ipotesi di cui al precedente comma, per gli edifici esistenti, sono
invece applicabili tutte le previsioni edificatorie del PGT; si intendono esistenti i
fabbricati che alla data di adozione del PGT sono stati eseguiti al rustico come
previsto dall'art.31 comma 2 della legge n°47/1985.

Art. 10 - Autorizzazione paesaggistica.

1. Negli ambiti sottoposti a tutela paesaggistica mediante provvedimenti di
dichiarazione di notevole interesse pubblico (art. 136 del D.Lgs 42/2004 e s.m.i.) o
“ope legis” (art. 142 del D.Lgs 42/2004 e s.m.i.) qualunque intervento di modifica
dello stato esteriore dei luoghi & soggetto alla preventiva autorizzazione
paesaggistica.

2. L'autorizzazione paesaggistica & rilasciata dall'amministrazione comunale, con il
coinvolgimento delle strutture tecniche del Ministero dei Beni e delle Attivita
Culturali, secondo quanto previsto dal D. Igs. 42/2004 e salvo quanto previsto
dall'art. 80, co. 2, 3, 4 e 5, della I.r. 12/05, con provvedimento analiticamente
motivato, emanato previa istruttoria condotta da struttura tecnica diversa da quella
preposta al rilascio del titolo edilizio e con l'intervento della Commissione Paesaggio,
che da partitamente conto della compatibilita dell'intervento con le linee di tutela del
paesaggio, anche in relazione ai valori espressi entro l'isopercettiva in cui ricade
I'area oggetto di trasformazione, dell'insussistenza di soluzioni di minor impatto, delle
eventuali misure di mitigazione ed, in caso di impatti non mitigabili, delle misure

compensative volte all'innalzamento della qualita paesaggistica complessiva.

3. In caso di interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia, I'autorizzazione
paesaggistica che non sia di competenza dell'amministrazione comunale deve essere

allegata alla richiesta del titolo abilitativo. In tal caso, il comune trasmette in tempo
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utile alla amministrazione preposta al rilascio della autorizzazione paesaggistica una

scheda illustrativa della principali indicazioni sul paesaggio espresse dal PdR.

4. Negli ambiti non sottoposti a tutela paesaggistica, ai sensi degli articoli da 35 a 39
della normativa del PPR, i progetti che insistono sullo stato esteriore dei luoghi e
degli edifici devono essere sottoposti ad esame di impatto paesistico ai sensi della
d.g.r. 11045 dell’'8 Novembre 2002.

Art. 11 - Destinazioni d'uso.

1. Le destinazioni d'uso previste nel presente piano delle regole sono articolate nelle
classi funzionali indicate nel successivo articolo; a ciascuna destinazione d'uso &
associato il relativo Carico urbanistico Cu. Oltre alle destin