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0 - INTRODUZIONE 
 
 
0.1 IL GOVERNO DEL TERRITORIO 
 
L’art. 117 della Carta Costituzionale come modificato dalla Legge n° 3/2001 ha in particolare 
sostituito il termine “urbanistica” con la locuzione “Governo del Territorio”. 
In attuazione di tale assunto, peraltro sulla scorta di alcune anticipazioni legislative regionali già 
efficaci, le più recenti proposte di riforma della Legge Urbanistica Nazionale n° 1150/42 e s.m.i., ne 
hanno fissato i principi fondamentali, da cui si evince che il Governo del Territorio “comprende 
l’urbanistica, l’edilizia,l’insieme dei programmi infrastrutturali, la difesa del suolo, la tutela del 
paesaggio e delle bellezze naturali, nonché la cura degli interessi pubblici funzionalmente collegati 
a tali materie”. 1 
 
Attesi i compiti e le funzioni dello Stato vi compaiono inoltre la ripartizione delle competenze fra 
Enti Pubblici Territoriali, dove, ispirandosi ai principi di sussidiarietà, differenziazione ed 
adeguatezza, secondo il criterio prioritario della responsabilità, “Il Comune è l’Ente preposto alla 
pianificazione urbanistica ed è il soggetto primario titolare delle funzioni di Governo del 
Territorio”. Entro questo scenario, ai fini di promuovere ed assicurare il costante coinvolgimento 
dei cittadini “le funzioni amministrative sono esercitate in maniera semplificata, prioritariamente 
mediante l’adozione di atti negoziali in luogo di atti autorizzativi” ai cui procedimenti di 
formazione deve essere riconosciuto il diritto di partecipazione dei cittadini stessi. 
Nel rispetto di tali principi la Regione Lombardia, come sopra accennato, ha precorso la riforma 
urbanistica di competenza territoriale, promulgando la Legge 11.03.2005 n° 12 “per il Governo del 
Territorio” poi successivamente modificata ed integrata sino al testo coordinato vigente. 
Ne rileva sottolineare come l’articolazione attuativa pur prevedendo il livello strutturale, privo di 
efficacia conformativa della proprietà, e quello operativo che viceversa disciplina il regime 
giuridico dei suoli ai sensi dell’art. 42 della Costituzione, abbia introdotto una terza componente, 
più propriamente rivolta alla città pubblica. 
Infatti a mente dell’art. 7 pari legge il Piano di Governo del Territorio, P.G.T., è identificato dei 
seguenti dati: 
 
a) Il Documento di Piano  Programmatico - non conformativo 
b) Il Piano dei Servizi   Strutturale - prescrittivo solo per le aree necessarie  
                                                                       alla realizzazione dei servizi pubblici e di interesse  
                                                                       generale 
c) Il Piano delle Regole                         Operativo - conformativo 
 
In conformità alle prescrizioni della L.R. 12/05 cit., relativamente al Territorio Lariano Comasco, 
l’Amministrazione Provinciale ha elaborato ed approvato il proprio Piano di Coordinamento 
(P.T.C.P.) con D.C.P. 2.08.06 n° 59 (B.U.R.L. 20.09.06 n°38). 
Pertanto ai sensi e per gli effetti dell’art. 18 pari legge e della N.T.A. del P.T.C.P. stesso,i P.G.T. ne 
sono assoggettati alla valutazione di compatibilità, concernente “l’accertamento dell’idoneità 
dell’atto” (P.G.T. oggetto di valutazione) ad assicurare il conseguimento degli obiettivi fissati nel 
Piano, salvaguardandone i limiti di sostenibilità previsti”. 
Merita inoltre sottolineare che la Regione Lombardia ha approvato il P.T.R.con D.C.R. 19.01.10 n°. 
8/951 (B.U.R.L. 17.02.10 n°. 6, decorrenza dell’efficacia giuridica): il territorio comunale vi è 
inserito nel “sistema della montagna e dei laghi” con i rispettivi obiettivi e con gli specifici indirizzi 

                                                 
1 Progetto di Legge 153/05 
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normativi (elaborato n°. 3); inoltre Argegno è incluso nell’elenco dei comuni tenuti a trasmettere il 
P.G.T. alla Regione ai termini dell’art. 13 ottavo comma L.R. 12/05 cit.. 
Sul punto occorre precisare come a mente dell’art. 4 L.R. 12/05 cit. concernente l’attuazione della 
direttiva 2001/42/CE e del D.Lgs. 152/06, al fine di assicurare un “elevato livello di protezione 
dell’ambiente” il comune di Argegno ha provveduto ad attivare il processo di V.A.S. (Valutazione 
Ambientale Strategica) in ordine agli effetti sull’ambiente derivanti dall’azione pianificatoria del 
Documento di Piano. 
La Regione in progressiva sequenza ha di seguito approvato gli Indirizzi Generali per condurre tale 
valutazione (D.C.R. 13.03.07 n. 8/351) nonché per determinare gli adempimenti procedurali 
(D.G.R. 27.12.07 n. 8/6420, come modificata dalle DGR 30.12.09 n° 8/10971 e 10.11.10 n° 9/761). 
In particolare da quest’ultima si evince che i procedimenti avviati per la formazione del P.G.T. 
prima della data di pubblicazione sul B.U.R.L. (24.01.08) della suddetta deliberazione della Giunta 
Regionale si concludono secondo le disposizioni vigenti al momento dell’avvio stesso: pertanto per 
Argegno, rientrando in questa fattispecie, non sussiste l’obbligo di applicare la disciplina ivi dettata, 
fermo restando il rispetto del modello metodologico e organizzativo della V.A.S. riferito ai “piccoli 
comuni” (modello 1b). 
Se da una parte quindi consegue che la acquisizione dei pareri forniti dai soggetti competenti in 
materia ambientale sulla proposta di D.d.P. debba effettuarsi prima dell’adozione consigliare degli 
atti, previa presentazione della documentazione corredante da parte dell’Autorità Procedente in 
occasione della 2a conferenza di V.A.S., unitamente al Rapporto Ambientale, dall’altra tale 
modalità collaborativa e consultiva in ogni caso garantisce che la V.A.S. sia intesa “come processo 
continuo, esteso a tutto il ciclo vitale del D.d.P.” esprimendo la capacità di integrare e coerenziare 
l’iter di pianificazione con gli obiettivi della sostenibilità: 
 

� alle linee programmatiche dell’azione amministrativa, tradotte negli Orientamenti Iniziali 
del D.d.P. (tenuto conto di contributi e suggerimenti trasmessi dai cittadini a seguito della 
pubblicazione dell’avviso di avvio del procedimento della formazione del P.G.T.) 
corrisponde il Documento di Scoping ovvero definizione dell’ambito di influenza e della 
portata delle informazioni da includere nel Rapporto Ambientale (1a conferenza di V.A.S.); 

� alla proposta di D.d.P. (definizione degli obiettivi specifici) corrisponde il Rapporto 
Ambientale e Sintesi non Tecnica (2a conferenza di V.A.S.); 

� al progetto di D.d.P., come risultante dei pareri formulati dai soggetti istituzionali (in primis 
la Provincia) e portatori di interessi diffusi sul territorio, corrisponde il Parere Motivato 
predisposto dall’Autorità Competente Procedente per la V.A.S. (adozione consigliare). 

 
Entro lo scenario sopra descritto la proposta di D.d.P. del comune di Argegno come sostenuta dagli 
elaborati corredanti la 2° conferenza di V.A.S. risulterà oggettivamente conforme alle disposizioni 
dettate dall’art. 10 bis L.R. 12/05 con specifico riferimento ai commi 3 e 4. Resta inteso comunque 
che il pieno espletamento delle incombenze ivi individuate può essere assicurato soltanto a 
compimento del processo partecipativo, concretizzato nel richiamato parere della Provincia 
sull’intero procedimento di V.A.S. secondo il principio della “leale collaborazione fra Enti”. 
Il capitolo terzo della presente relazione ne darà ampio riscontro. 
 
 
0.2 ARGEGNO - LE ORIGINI E IL PASSATO 
 
Dal sito ufficiale comunale 
 
Argegno ha origine romane, come sembrano dimostrare due lapidi trovate a Brienno che parlano del 
romano Publio Cesio Archigene incaricato di erigere altari agli dei; da questi sembra derivare il 
nome del paese. Posto in un punto di rilevante importanza strategica, l'abitato è stato fin dalla 
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antichità un centro fortificato inserito in un vasto sistema difensivo. Nel medio evo vi furono eretti 
due castelli. Uno di questi, costruito nel 1270 da Antonio Castello seguace dei guelfi Vittani fu 
roccaforte nelle sanguinose lotte contro i ghibellini Rusconi. Tale opera viene ricordata nei secoli 
XI e XII nella cronaca delle guerre civili comensi e lariani. Il forte faceva parte di una linea di 
difesa ed era collegato con quelli di Sala, Lezzeno e Nesso. L'altro castello con torre, detta dei 
Viscardi, (nobile famiglia del tempo) fu eretto al centro del paese; la torre, ultima testimonianza del 
fabbricato, crollò nell'anno 1876. La parte inferiore è attualmente adibita ad abitazione. La 
Parrocchia della SS Trinità risale agli inizi del XX secolo e fu consacrata nel 1929. E' una 
costruzione in stile neo romanico con facciata a capanna abbellita da un rosone a vetri con figure di 
Santi, protiro, abside tonda e campanile. A tre chilometri da Argegno, sulla provinciale che sale a 
Schignano, sorge il Santuario di Sant'Anna, ma in realtà dedicato alla Madonna di Gelpio. Si crede 
che la costruzione della chiesa sia stata originata da un voto espresso dalla popolazione in tempo di 
pese. Prima esisteva una cappella dedicata alla Vergine. In seguito attorno alla cappella si costruì la 
chiesa ampliata in vari tempi e terminata prima del 1600. La Chiesa di San Sisinio, appena fuori dal 
paese sulla strada per San Fedele Intelvi, fino all'anno 1632 fu la matrice della vecchia chiesa SS 
Trinità. E' di origine romanica, rimaneggiata nel 600 e completata nel 700. La chiesa ha una 
importanza storica in quanto sede del compitato rivoluzionario nell'insurrezione della Valle d'Intelvi 
contro gli austriaci nel 1848. E' interessante una breve passeggiata nel vicolo Mulini dove verso il 
1600 venne costruita la "Roggia Molinara". Era questa roggia un ingegnoso sistema di 
canalizzazione delle acque del Telo per fornire energia idraulica ai 4 mulini adibiti alla macinazione 
del frumento, del granoturco e delle castagne provenienti dalle selve della Valle d'Intelvi. Questi 
opifici costeggianti l'ultimo tratto del fiume Telo fanno degna cornice allo splendido ponte 
romanico a sesto acuto, importantissima struttura della vecchia strada Regina. 
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1 - ORIENTAMENTI INIZIALI 
 
 
1.1 PREMESSE 
 
A- COORDINATE IDENTIFICATIVE 
 
1- SUPERFICIE TERRITORIALE Kmq  4,28 

 

2- ALTEZZA m/s.l.m. min.        199,00 
max        925,00 

 

3- COERENZE Nord Dizzasco,  Colonno 
Sud Brienno ,  Schignano 
Est  Lago di Como 
Ovest Schignano 

 

4- DISTANZA DAL CAPOLUOGO Km    20 

 

5- FRAZIONI o LOCALITA’ PRINCIPALI S. Anna 

 

6- COMUNITA’ MONTANA Lario-intelvese 

 

 

7- ISTRUZIONE, CULTURA E SPORT Scuola pre-obbligo 

Scuola primaria di 1^ grado 

Biblioteca Comunale 

Centro parrocchiale 

 

8 UFFICI GIUDIZIARI               Menaggio 

9 DIOCESI Como 

 

10          UFFICI FINANZIARI ED ERARIALI Como 

 

11           STAZIONE DEI CARABINIERI Castiglione I. 

 

12          COMPAGNIA GUARDIA DI FINANZA Menaggio 

13          ACI Delegazione locale 

 

14          INFRASTRUTTURE DI INTERESSE 
 

 SOVRACOMUNALE S.S. n°. 340 “Regina”,  S.P. 13,  S.P. 15 
 
15          CORSI D’ACQUA PRINCIPALI Torrente Telo 
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16          POPOLAZIONE RESIDENTE al 31.12.11   677 ab. 

 

17          LINEE DI PUBBLICO TRASPORTO  

STRADALE Linea C10  Como – Menaggio – Colico 

 Linea C20  Como – Lanzo 

 Linea C21 Argegno – S.Fedele - Casasco 

LACUALE CA1 (Aliscafo) Como - Colico 

(Pontile di Argegno 

) CB1 (Battello) Como – Colico 

 FUNE CF2 Argegno - Pigra 

 

18         POLIZIA URBANA Locale 

 

19         VIGILI DEL FUOCO Como 

 

20         SANITA’ E ASSISTENZA Ambulatorio 

 Ambulatorio veterinario 

 

21- ASL Menaggio 

 

22 - ACQUEDOTTO Comunale 

 

23-  FOGNATURA Depuratore consortile 

 

24- PIAZZOLA ECOLOGICA Ingombranti (Ossuccio-Porlezza), RSU (serv. Econord) 

25- ASSOCIAZIONI Sì 

26- UFFICIO POSTALE Sì 

27- ISTITUTI DI CREDITO 2 

28- FARMACIA Sì 

29- AGENZIA DI VIAGGIO Sì 

30 AGENZIE ASSICURATIVE Sì 

31- ECONOMIA 

TURISMO Esercizi alberghieri    4 Posti letto  95 

ATTIVITA’ PRIMARIE Unità Locali    8 

 Addetti    8 

 

ATTIVITA’ PRODUTTIVE Unità locali   13 

Addetti    35 
 

ATTIVITA’ COMMERCIALI e 
TERZIARIE Unità locali    72 

Addetti   141 
ALTRE  
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B-1 SITUAZIONE URBANISTICA LOCALE 
 

* P.R.U.G. Vigente D.G.R.  25.05.93 n° 36663 
* VARIANTI ORDINARIE D.G.R. 23.04.99 n° 42656 
 
 
 D.G.R.   6.10.03 n° 14491 
* VARIANTI SEMPLIFICATE D.C.C.   6.08.04 n° 21 
 D.C.C.  11.07.05   n° 24 
 D.C.C.  15.05.08 n° 6 

 
* Documento di Inquadramento D.C.C.  17.04.07 n° 2 
 

B-2 SITUAZIONE URBANISTICA: RIFERIMENTI EXTRALOCALI  COMUNI DI: 
 

* Dizzasco P.R.U.G. vigente 
* Colonno P.R.U.G. vigente 
* Brienno P.R.U.G. vigente 
* Schignano P.R.U.G. vigente 
 
* P.T.R. D.C.R.  19.01.10  n°  8/951 ( BURL 17.02.10 n°6) 

Art. 17 - Ambiti di elevata naturalità 
oltre l’isoipsa di m. s.l.m. 800 
Art. 19 – Tutela e valorizzazione dei laghi lombardi 

* P.T.C.P. D.C.P.  2.08.06 n° 59 
(B.U.R.L. 20.09.06  n° 38-Rete ecologica) 

 
 
C- ATTI PRELIMINARI 
 

* Avvio del procedimento Avviso  10.07.2007 
 
* Determina R.S.T.  d’incarico 21.08.2007 n° 253 

per formazione P.G.T e V.A.S.  
 
* Avvio procedimento V.A.S. Avviso 23.01.2008 
 
* Individuazione autorità competente 

per la V.A.S. D.G.C.   24.09.2009  n° 47 
 

* 1° conferenza 18.12.2009 
 
* 2° conferenza 

 
 
1.2 QUADRO LEGISLATIVO E CONTENUTI FONDATIVI 
 
La L.R. 11.03.05 n° 12 “Legge per il Governo del Territorio” entrata in vigore il 31.03.2005 e 
successivamente integrata e modificata (L.R. 20/05, L.R. 6/06, L.R. 12/06, L.R. 24/07, L.R. 04/08, 
L.R. 05/09 L.R. 07/10,  L.R. 03/11, L.R. 04/12, L.R. 07/12), costituisce il nuovo Testo Unico 
regionale per l’urbanistica, l’edilizia e la sostenibilità ambientale configurando un rinnovato sistema 
di pianificazione territoriale. Tenuto conto degli adempimenti cui la regione ha ottemperato per 
definire indirizzi, criteri e modalità utili alla redazione degli atti costituenti il nuovo strumento 
urbanistico comunale, il Comune di Argegno ne ha attivato, ai sensi dell’art. 26 pari legge, l’avvio 
del procedimento di adeguamento del P.R.U.G. secondo le incombenze prima elencate. 
Come si evince dai contenuti del Disciplinare d’Incarico, il P.G.T. definisce l’assetto dell’intero 
territorio comunale attraverso le seguenti componenti, rispettivamente riscontrate negli artt. 8, 9 e 
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10 L.R. 12/05 cit., come richiamati dall’art. 10 bis “Disposizioni speciali per i Comuni con 
popolazione inferiore o pari a 2.000 abitanti” aggiunto con la L.R. 14.03.08  n° 4: 
a. Il Documento di Piano 
b. Il Piano dei Servizi 
c. Il Piano delle Regole 
Entro un disegno unitario di pianificazione (par. 1.3 D.G.R. 29.12.05 n° 8/1681 “Modalità per la 
Pianificazione Comunale”) esse interpretano la fase programmatica, quella strutturale e quella 
operativa del processo, dove gli obiettivi strategici di sviluppo e di tutela del patrimonio comunale, 
attraverso l’individuazione della “ città pubblica”, intesa come sistema organico di servizi e reti 
infrastrutturali, devono dotarsi di adeguate regole d’intervento per meglio coinvolgere le risorse 
territoriali disponibili, pubbliche e private, verso indirizzi attuativi ampiamente condivisi e 
compatibili con il P.T.C.P. vigente, verificandone la sostenibilità ambientale e la qualità paesistica 
nel contesto previsionale complessivo. 
Più in particolare il P.G.T. si pone come strumento complesso, di cui i succitati momenti 
rappresentano la articolazioni di un unico atto  procedimentale,  fondato su una concezione unitaria 
e coordinata del processo di pianificazione, non solo locale, ma fortemente caratterizzato da 
obiettivi coordinati di livello sovra comunale. 
Le direttive e gli scenari territoriali costruiti a partire dal quadro conoscitivo a corredo del 
Documento di Piano debbono essere coerentemente garantiti e tradotti dal Piano delle Regole in 
termini normativi delle azioni operative, nonché rivolti alle attrezzature pubbliche o di interesse 
generale nel contesto del Piano dei Servizi2, incentivando le dovute e reciproche sinergie di 
riequilibrio territoriale fra le varie tipologie insediative e di protezione naturale. 
Sotto il profilo metodologico e contenutistico, sulla scorta del Documento di Inquadramento 
approvato ai sensi dell’art. 25 settimo comma LR 12/05 cit., sarà innanzitutto necessario accertare 
le condizioni di efficienza dei servizi pubblici e di interesse generale esistenti ed il loro utilizzo con 
l’obbiettivo di precisare la politica degli interventi da programmare nel periodo di efficacia, al fine 
di assicurarne, a supporto delle funzioni insediate e previste, una idonea dotazione globale 
comprensiva di corridoi ecologici e del verde di connessione fra il compendio rurale e quello 
edificato, nonché una razionale distribuzione sul territorio comunale, dimostrandone l’idoneo livello 
qualitativo in termini di fruibilità, accessibilità e fattibilità, secondo la nuova concezione di 
ottimizzazione prestazionale che la legge stessa ha loro conferito. 
L’identificazione di Comune di interesse turistico-ricettivo determina altresì l’incombenza di 
monitorare i suddetti obiettivi anche sui fabbisogni espressi dalla popolazione fluttuante che 
quotidianamente gravita sul sistema urbanizzativo locale, per motivi di soggiorno e turismo 
suscitandone, ove necessario la previsione di componenti aggiuntive, ai fini di una 
ospitalità/accoglienza sempre più qualificata. 
Inoltre tale organigramma si è già confrontato con i suggerimenti e le proposte presentate da 
cittadini singoli o associati a seguito dell’emanazione del pubblico avviso di avvio del 
procedimento per la formazione degli Atti di P.G.T.  
Si farà carico altresì di acquisire, tramite consultazioni, il parere delle parti sociali ed economiche 
prima dell’adozione degli atti medesimi, nel quadro della conduzione del processo partecipativo 
congrua con la struttura socio-economica locale e sovra locale: il sistema lago/valle. 
A tale proposito, contestualmente alla fase programmatoria del Documento di Piano è stata attivata 
la Valutazione Ambientale Strategica con l’intento di garantire un fattivo rapporto dialettico fra i 
due processi (pianificatorio e valutativo) affinché la nascente stretta integrazione e 
complementarietà possa assicurare una effettiva sostenibilità ambientale alle scelte di Piano, 
monitorandone alla fase attuativa e gestionale, gli impatti significativi sull’ambiente stesso ed 
introducendo, se del caso, le opportune mitigazioni- correttivi (direttiva CE 2001/42; 

                                                 
2 In attuale fase di apprestamento. 
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D.Lgs. 152/06; D.G.R. 22.12.05 n° 8/1563, D.C.R. 13.03.07 n° 8/351, D.G.R. 27.12.2007 n° 8/6420 
e s.m.i.).. 
 
 
1.3 IL NUOVO ASSETTO ISTITUZIONALE 
 
L’azione politico/amministrativa riconducibile al mandato in essere si fonda innanzi tutto sui 
contenuti dell’art. 3,secondo comma D.Lgs. 267/2000 “ il Comune è l’Ente locale che rappresenta 
la propria comunità, ne cura gli interessi e ne promuove lo sviluppo”, sulla base del nuovo assetto 
delle competenze e delle funzioni fondamentali degli enti territoriali (Comune, Provincia ecc.) 
introdotto dalla riforma del titolo V della Carta Costituzionale (artt. 117 e 118) con particolare 
riferimento al principio di sussidiarietà. 
Al Comune è pertanto riconosciuta importanza prioritaria nell’organizzazione istituzionale dello 
Stato, sotto il profilo della “responsabilità assunta” che trova fertile terreno di sperimentazione ad 
esempio nell’attuale fase storica di passaggio dalla concezione autorizzatoria verticistica e delegata 
del P.R.U.G. a quella della circolarità (tecnico/giuridico procedimentale) interistituzionale orientata 
a conseguire la decisionalità diretta dell’Ente locale periferico. 
 
 
1.4 LINEE PROGRAMMATICHE 
 
Considerato che il territorio comunale di Argegno “accompagna” il torrente Telo verso lo sbocco 
nel Lario, concludendo l’andamento ovest-est della val d’Intelvi orientale, dove la sponda lacustre 
piega verso nord-est per offrirsi al migliore soleggiamento sino alla punta di Griante, esso rivela la 
propria funzione di “porta d’ingresso” ovvero “stazione di posta” lungo i percorsi di scambio e 
collegamento. 
Sul tratto locale della s.s. n° 340 “Regina” si innervano infatti le direttrici identificate dalla s.p. 15 
(verso Schignano) e dalla s.p. 13 (verso S.Fedele). 
Tale collocazione geografica attesta e consolida il ruolo strategico del paese nel contesto dei 
rapporti storico-economico-culturali con la città capoluogo da una parte, con la Valle ed il Lago di 
Lugano dall’altra, corredati dalle implicazioni transfrontaliere che ne conseguono. 
Argegno rappresenta pertanto un recapito “modale” di importanza rilevante nel sistema delle 
interrelazioni insubriche italo-ticinesi, vertice dell’asta intermedia di valico dopo la Valbreggia 
(Chiasso) e prima della Val Menaggio (Porlezza-Lugano). La sovrapposizione di tale impianto 
viario rispetto all’asse nord-sud, attrattori di notevoli flussi di traffico nel punto di convergenza 
logistica tra direttrici ortogonali, è entrata in progressiva conflittualità con l’assetto insediativo del 
tessuto urbano e dei suoi connotati funzionali e paesistico-ambientali: la ricucitura del nucleo di 
antica formazione con l’affaccio lacustre e le attività rivierasche costituisce il principale nodo da 
sciogliere nel quadro del nuovo scenario pianificatorio introdotto dalla L.R. 12/05 cit.. 
Infatti le attrezzature pubbliche e di interesse generale sono sostanzialmente concentrate fra il 
nucleo di antica formazione ed il Lago, dove peraltro si affacciano anche le unità commerciali, 
ristoro/ricettivo/ricreative e si attestano le fermate dei vettori gomma-acqua del trasporto pubblico 
di persone, nonché la stazione della funivia per Pigra. 
 
La risoluzione dell’attuale assetto infrastrutturale rappresenta, di conseguenza, l’obiettivo strategico 
dell’azione amministrativa, tenuto conto che recentemente il progetto di variante della s.s. 340 
stessa, tratto Colonno-Griante, ha subito una importante accelerazione interistituzionale con la 
formalizzazione di un progetto preliminare condiviso, suscettibile di concretare la prospettiva di 
riannodare le varie componenti insediative e l’intero sistema dei rapporti e delle reciprocità fruitive 
anche di dimensione sovracomunale. 
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Occorre però estendere a sud la ricerca di una continuità funzionale per tale percorso stradale che 
possa assicurare omogenea fluidità ai flussi di traffico a partire da Cernobbio: una rotatoria a 
Moltrasio (per coinvolgere i comuni del basso Lario),come peraltro contemplato dal P.R.U.G. ivi 
vigente, ed il superamento di Argegno ne garantirebbero questo livello prestazionale almeno sino a 
Gravedona. 
Attese le caratteristiche geomorfologiche ed orografiche del territorio comunale unitamente alla 
forte acclività generata dalla profonda incisione valliva che longitudinalmente lo attraversa, la 
rapida e tortuosa risalita delle descritte s.p. 13 e 15, suggerisce di escludere soluzioni di variante e 
di raccordi in quota che, oltre alle prevedibili difficoltà tecnico/ambientali nei punti di intersezione, 
comporterebbero analoghe complicazioni circa il superamento, su viadotto, del Telo, dovendo nel 
contempo predeterminare livellette conformi alla classificazione di strada extraurbana, rispetto ai 
dislivelli da superare. 
Verificate le quote della s.s. 340 cit. nei pressi del Crotto dei Platani a sud ed a nord-est dopo 
l’abitato, assume dignità di approfondimento la fattibilità della variante sub-lacuale, secondo lo 
schema tipologico proposto nella visualizzazione cartografica allegata. 
La brevità del tragitto, la sua linearità geometrica e soprattutto la sostanziale eliminazione di ogni 
problematica di impatto inducono ad affrontare gli aspetti economico-finanziari valutando il 
bilancio costi/benefici nei termini dell’interesse “eco-ambientale diffuso” ossia fortemente 
connotato da ricadute generalmente positive. 
Non v’è dubbio comunque che occorre perseguire ogni coinvolgimento di progettualità 
interistituzionale per definirne la esecutività ed il cronoprogramma operativo. 
Entro questo scenario acquista ulteriore credibilità e fondatezza la volontà di commisurare 
orientamenti e scelte ai temi della sostenibilità e della compatibilità. 
D’altra parte soltanto la suddetta soluzione tipologicamente (ma non tecnologicamente se si pensa 
al tunnel sotto il canale della Manica) innovativa, può consentire la piena riappropriazione della 
fascia a lago come parte omogenea del tessuto insediativo storicamente ivi affacciato e delle attività 
umane rapportate all’acqua ed alla sua attrazione fruitiva ripristinandone la continuità relazionale, 
ora fortemente inibita dal traffico di attraversamento. 
Inoltre questa “rivoluzione infrastrutturale” ad Argegno potrebbe offrire ai flussi di transito minori, 
anche pedonali, migliori condizioni di fluidità e sicurezza verificando l’opportunità di estendere a 
sud la Greenway esistente e da tempo in esercizio lungo il compendio della Tremezzina. 
La nuova concezione di “Governo del territorio” (in luogo della tradizionale “disciplina 
urbanistica”) introdotta dalla L.R. 12/05 cit., ha peraltro ufficialmente riconosciuto la componente 
ambientale quale parte sostanziale del processo di pianificazione. 
Ne deriva che, sulla scorta delle prescrizioni sovraordinate impresse in materia dal P.T.C.P. (rete 
ecologica articolata nelle tipologie di tutela progressivamente elevata: sorgenti biodiversità, 
massima naturalità), i limiti di espansione della superficie urbanizzata debbano innanzi tutto 
discendere da tale scenario, sulla scorta del consumo di suolo connesso al P.R.U.G. vigente (5,64%) 
rispetto alla superficie totale amministrata (mq. 4.280.000) nonché del relativo indice, come 
calcolati applicando il disposto dell’art. 38 N.T.A. del P.T.C.P. cit. (all. A). 
Questi limiti, a prescindere dalle potenzialità certificate, (mq. 14.489 da potersi utilizzare nelle zone 
di rete ecologica) debbono tuttavia confrontarsi con lo stato di attuazione del P.R.U.G. stesso, con le 
condizioni urbanizzative primarie e secondarie connesse al sistema della cosiddetta “città pubblica”, 
con il livello di  attrattività che il settore terziario- turistico esercita sulle utenze esterne.  
Entro il suddetto quadro generale occorre nel contempo collocare e valutare le aspettative dei 
cittadini, attraverso i contributi ed i suggerimenti pervenuti al protocollo comunale, a seguito 
dell’avvio del procedimento di formazione del P.G.T., ma anche le risultanze del processo 
partecipativo che coinvolge le parti sociali ed economiche unitamente ai soggetti portatori di 
interessi diffusi sul territorio. 
Da tutte le suesposte ragioni, pur sinteticamente espresse, emergono le prerogative fondanti delle 
linee programmatiche di Governo del Territorio (coerentemente ereditate dal Documento di 
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Inquadramento approvato, come prima anticipato, due anni fa), parte integrante del Documento di 
Piano: 
 

1. Consolidamento della struttura urbana di Argegno storicamente riconducibile al recapito 
portuale come baricentro strategico del sistema lago/valle. La collocazione geografico-
logistica, le favorevoli condizioni climatiche e la fisionomia territoriale universalmente 
riconosciuta come testimonianza di alto valore paesistico e naturalistico, l’attrazione 
ricettiva e le peculiari varietà panoramiche, vedutistiche, hanno via via indotto un 
consistente fenomeno insediativo, a tipologia eminentemente residenziale, pur mantenendo a 
livelli contenuti il consumo di suolo. 

2. Ricerca delle politiche di privilegio ed incentivo della residenzialità permanente, e della 
ricettività alberghiera. 

3. Valorizzazione delle peculiarità storico/naturalistiche e panoramiche del paesaggio inteso 
come sorgente di percezione (che cosa vedo da) ed al tempo stesso recapito vedustico (da 
dove sono visto). 

4. Contenimento della trasformazione territoriale entro i limiti fisicamente sostenibili (come 
fissato dalla rete Ecologica del P.T.C.P.) e funzionalmente compatibili, comunque con 
l’intento di privilegiare benefici pubblici diffusi e conseguentemente di perseguire il 
miglioramento degli standard civili individuali e collettivi. 

5. Recupero del patrimonio edilizio esistente con particolare attenzione al nucleo di antica 
formazione, alla sua fisionomia identificativa e caratterizzazione architettonica, ai beni 
architettonici/culturali alla conservazione della compattezza della tessitura urbana, nonché 
dei manufatti “minori” (cascine, terrazzamenti, ecc.) quali testimonianze significative della 
tradizionale attività rurale e di presidio antropico. 

6. Tutela paesistica ambientale attraverso la valorizzazione della rete ecologica locale e 
sovralocale e delle infrastrutture riservate alla mobilità protetta nel quadro della riscoperta di 
itinerari didattico/naturalistici e di coni ottico/percettivi di ampio affaccio. 

7. Riqualificazione delle attività agro-colturali (a partire dalla realizzazione di un parco 
comunale e dal ripristino di un terrazzamento ben esposto per allestirvi una piantagione di 
ulivi) e forestali (impianto a castagneto sulla parte di proprietà comunale del versante locale 
del monte Ballano) attraverso la rivalutazione della infrastrutturazione originaria di 
montagna, finalizzata a coniugare la presenza dell’uomo con la prevenzione del degrado e 
dei rischi di dissesto. 

8. Riorganizzazione del sistema della mobilità per conseguire: 
a) la selezione dei flussi di traffico in coerenza con il proposito di realizzare una 

variante alla S.S. n°. 340  in sede sub-lacuale compresi i conseguenti raccordi 
con la viabilità urbana e le direttrici di valle; 

b) l’integrazione delle dotazioni a parcheggio con particolare riferimento alla 
progressiva regolamentazione della sosta nella piazza della Chiesa e del porto, 
anche in funzione della ristrutturazione della zona Lido; 

c) consolidamento e valorizzazione dell’interscambio “modale” 
acqua/gomma/fune. 

9 Adeguamento delle attrezzature pubbliche e di interesse generale secondo le priorità dettate 
dal Documento d’Inquadramento cit.. 

 
Rileva sottolineare che le suddette linee programmatiche sono coerenti con gli obiettivi del P.T.R. 
cit. ivi proposti per il “sistema territoriale della montagna e dei laghi” secondo le indicazioni e le 
disposizioni dettate dagli artt. 17 “tutela paesaggistica degli ambiti di elevata naturalità” e 19 “tutela 
e valorizzazione dei laghi lombardi” (in specie comma dieci Lago di Como) della normativa 
paesistica regionale. 
In generale: 
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� l’obiettivo ST4.1 – Centri storici - è riscontrato al punto 5 
� l’obiettivo ST4.2 – Percezione dal lago - è riscontrato ai punti  3 e 6 
� l’obiettivo ST4.4 e ST4.5 – Mezzo di trasporto privato e aree di sosta - sono riscontrati ai 

punti  8 e 9 
� l’obiettivo ST4.6 – Sicurezza del territorio - è riscontrato ai punti  4 e 7 
� l’obiettivo ST4.7 – Promozione dello sviluppo turistico - è riscontrato ai punti 1, 2 e 7 

In particolare:   
Tali corrispondenze consentono di evitare la saldatura dell’edificato lungo i versanti prospettanti  il 
lago, di mantenere la riconoscibilità identitaria del nucleo storico, garantendo forme urbane 
compatte, di promuovere la qualità edilizia e l’inserimento ambientale, di affidare ad una 
programmazione di bacino gli interventi infrastrutturali prospicenti lo specchio lacuale (attracchi, 
ormeggi, porti turistici, ecc.). 
Relativamente agli elementi di specifica priorità regionale quali la salvaguardia dei terrazzamenti 
dei versanti a lago, la valorizzazione dei percorsi panoramici e delle visuali sensibili, nonchè la 
protezione del sistema delle ville e dei manufatti di servizio spondale, con i relativi compendi, il 
Piano delle Regole ne ha tracciato i riferimenti normativi finalizzati ad assicurare le dovute 
disposizioni operative di riqualificazione e tutela a mente dell’art. 19 comma 10 del P.T.R. cit.. 
 
 
1.5 PROTEZIONE ECOLOGICA ED IPOTESI DI TRASFORMAZIONE 
 
Poiché il Comune di Argegno ha una popolazione inferiore a 2.000 abitanti (677 al 31.12.2011), ai 
fini della formazione del P.G.T. si applica la disciplina dettata dall’art. 10 bis L.R. 12/05, come 
introdotto dalla L.R. 04/08. 
Con particolare riferimento al Documento di Piano, vi si evince che la definizione del quadro 
conoscitivo del territorio comunale e del suo assetto complessivo (urbano,extraurbano,agrario, 
paesistico, infrastrutturale, idrogeologico, ecosistemico, storico/monumentale/ architettonico ecc.) 
debba “considerare” le previsioni derivanti dalla programmazione territoriale di “livello 
sovraordinato”, proponendone quelle modifiche ed integrazioni che si ravvisano necessarie. 
Infatti l’art. 11 N.T.A. del P.T.C.P., recante il dispositivo della rete ecologica, riconosce al quarto 
comma che la sua classificazione ed estensione “potrà essere meglio precisata da parte degli 
strumenti urbanistici comunali”. 
Nel caso in specie, detta operazione si è concentrata sostanzialmente sulla verifica puntuale di 
coerenza rispetto alle previsioni del P.R.U.G. vigente per apportare le dovute rettifiche ai sensi 
dell’art. 58 secondo comma pari N.T.A., limitando nel contempo le potenzialità di intervento a 
modeste porzioni interstiziali ed integrative del tessuto urbano consolidato, secondo linee di criticità 
insediativa tracciate in questa sede.  
Essa contempla inoltre un’estensione della rete ecologica stessa per sottrarre a potenzialità 
edificatorie sedimi ritenuti imprescindibili come componenti organiche di peculiarità paesaggistiche 
ad elevato grado di sensibilità vedutistico/morfologico/strutturale, ancorché inserite nell’ambito 
urbanizzato del P.T.C.P. cit.. 
Con riferimento agli indirizzi di tutela coerentemente derivanti dalla descritta impostazione degli 
intenti programmatici, le ricognizioni già effettuate sulla conformazione geomorfologica e 
paesistica del territorio comunale entro l’ambito geografico in esame hanno consentito di 
evidenziarne i caratteri identificativi che verranno ulteriormente specificati nel corso del processo di 
V.A.S. connesso alla fase propositiva del Documento di Piano. 
 
Il quadro nascente da siffatte e prioritarie esigenze di tutela, confortato e completato dai principali 
coni percettivi di vertice esterno e dalle visuali di ampio orizzonte panoramico riscontrabili presso i 
belvedere locali suscettibili di diffusa frequentazione e fruizione, conferma le cennate modeste 
attitudini alla ulteriore occupazione di suolo, in localizzazioni integranti il tessuto urbano 
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consolidato, opportunamente defilate, peraltro, rispetto alle suddette direttrici di maggiore 
sensibilità paesistica. 
Sotto il profilo quantitativo, pur considerando l’oggettiva limitazione della superficie ammissibile 
dell’espansione, come prima riscontrato (mq. 14.489), potenzialmente collocabile entro la rete 
ecologica provinciale, a fronte di aree non urbanizzate pari ad un ragguardevole 94,36% dell’intero 
territorio comunale, l’orientamento dell’azione amministrativa non persegue l’obiettivo dell’utilizzo 
completo di detta potenzialità, preferendo valutare gli aspetti dimensionali con rigorosa verifica di 
sostenibilità ambientale ed urbanizzativa affinché le opportunità insediative possano attribuire al 
bilancio costi-benefici effetti positivi per l’ambiente. D’altra parte questo atteggiamento ne rimarca 
la continuità rispetto a quei criteri di “virtuosità” che hanno consentito di collocare Argegno in 
classe A (0-6%) di consumo di suolo applicando il metodo di calcolo  stabilito dall’art. 38 cit. 
N.T.A. del P.T.C.P.. 
 
Tale è il significato applicativo del principio della protezione territoriale che il Comune di Argegno 
intende sperimentare; questo percorso vuole infatti ribadire che le eventuali opzioni edificatorie, 
ancorché ridotte, debbano comportare indici di densità edilizia insuscettibili di determinare 
concentrazioni volumetriche contrastanti con le peculiarità storico paesaggistiche dei luoghi. 
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2 PROPOSTA 

 
 
2.1 PERCORSO METODOLOGICO 

 
Nel precedente capitolo sono stati elencati gli atti preliminari finalizzati alla formazione del P.G.T., 
avviati con la pubblicazione dell’ avviso 10.07.2007. 
In esito a tale iniziativa pervennero n 33 “suggerimenti e proposte” da parte di soggetti interessati, a 
mente dell’art. 13, secondo comma, L.R. 12/05 cit. cui aggiungere ulteriori contributi 
successivamente forniti. 
Previa emanazione di apposito invito 27.11.2009 n° 3916, fu tenuta il 18.12.2009  la 1^Conferenza 
di V.A.S. (Documento di Scoping) concernente gli orientamenti iniziali del presente documento, al 
cui verbale si rimanda per i riscontri partecipativi. 
A proposito si segnalano: 

• la lettera ARPA  04.12.09 prot. 164205.3.5.11 
• la comunicazione fax della provincia di Como 17.12.09 

Con la seconda conferenza di V.A.S. (incentrata sul Rapporto Ambientale e relativa sintesi non 
tecnica) indetta per il 30.08.2012, si conclude la fase propositiva del Documento di Piano cui 
seguirà quella progettuale, consequenziale agli esiti ivi riscontrati. Il terzo capitolo ne illustrerà i 
contenuti e i termini finalizzati al provvedimento consigliare di adozione. 
 
 
2.2 FASE RICOGNITIVA – CONOSCITIVA 

 
A corredo dei descritti orientamenti iniziali (1° V.A.S.) sono allegate tavole grafiche riconducibili: 
1) alla componente di ricerca e di indagine: 

- l’inquadramento territoriale: coordinate sovraccomunali e comunali in varie scale di 
rappresentazione cui riferire il sito di Argegno quale recapito nodale intermedio fra  
l’Unione dei Comuni del Lario di Ponente e quella della Tremezzina (– A1.2  – A1.4 – 
A1.5. – A1.6 – A1.7). 

- la pianificazione sovraordinata: Piano Territoriale Regionale (P.T.R. “Paesaggi dei laghi 
insubrici” e “Paesaggi delle valli prealpine”); Piano Territoriale di Coordinamento 
Provinciale (P.T.C.P.): ambito territoriale omogeneo “Lario intelvese”, unità di paesaggio° 
11 “Val D’Intelvi”, n° 12 “Tremezzina ed isola Comacina” e  n°. 13 “Sponde Occidentali 
del Ramo di Como” Rete Ecologica (Sorgenti di Biodiversità di 1° livello, massima 
naturalità) (A2.1, A2.2). 

- la vincolistica: fattibilità geologica, rispetto cimiteriale, disposizioni “ope legis” (A3); 
- l’analisi dei fenomeni territoriali: urbanizzazioni infrastrutture e mobilità, P.R.U.G. vigente: 

stato di attuazione, verifica uso del suolo, evoluzione insediativa (A4.1 ). 
- l’indagine storico – paesistico – ambientale: struttura morfologica e tipologica del 

paesaggio, naturalità, criticità, vulnerabilità; classificazione paesistica (– A5.2 – ). 
Esse descrivono sistematicamente le componenti fondamentali dei fenomeni territoriali locali quali 
la consistenza insediativa, le destinazioni funzionali, le dotazioni urbanizzative, le emergenze 
storico ambientali, il paesaggio naturale, il sistema idrogeologico , le testimonianze antropiche ed 
agrocolturali. 
 
2) alla componente di indirizzo 

- il processo partecipativo: le istanze dei cittadini (P1.1). 
- la sintesi propositiva: linee di indirizzo (P3.1). 

.La tavola A4.1 illustra in particolare lo stato di attuazione del P.R.U.G. vigente. 
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Come si evince dal paragrafo 1.1 B della presente relazione a far tempo dal conseguimento 
dell’efficacia giuridica (D.G.R. 26.05.93 n° 36663) esso ha subito due modifiche ordinarie e tre 
varianti semplificate. 
La capacità insediativa teorica globale di piano è commisurata a 1.888 abitanti. 
 
 
2.3 PRESUPPOSTI PRELIMINARI 

 
Come prima anticipato l’avvio del procedimento di formazione del P.G.T. ha suscitato l’interesse 
della comunità locale, concretizzatasi nella presentazione di 33 istanze, puntualmente identificate e 
trasposte nella tavola P1.1. A tale proposito la delimitazione dell’ambito urbanizzato (mq 241.479 
pari al 5,64%) rispetto alla parte restante del territorio comunale (mq 4.038.521 pari al 94,36%), ai 
fini della definizione della classe di consumo del suolo (Classe A 0 – 6%) e del conseguente calcolo 
dei limiti ammissibili di espansione (6,00% dell’area urbanizzata pari a mq 14.489), ha 
rappresentato una soglia di riferimento significativa in ordine alle modifiche di destinazione 
funzionale prospettate. 
Infatti questo riscontro unitamente alla presenza della principali componenti della rete ecologica 
provinciale (tav. A2.2) ha indotto la necessità di promuovere analisi ambientali di dettaglio per 
esprimere limiti di edificabilità coerenti con le peculiarità geomorfologiche, paesistiche e 
scenografiche del territorio comunale. Ciò ha innervato il percorso di approccio alle prerogative 
fondanti e irrinunciabili del programma di Pianificazione, come elaborato e presentato in occasione 
della 1^ conferenza di V.A.S. (capitolo 1 della presente relazione; tav. P3.1). 
 
 
2.4 LE POLITICHE DI INTERVENTO 

 
Facendo debito riferimento ai contenuti dell’art. 10 bis terzo e quarto comma L.R.12/05 il 
Documento di Piano, nell’attuale fase della proposta, oltre a determinare le modalità di recepimento 
delle previsioni prevalenti del P.T.C.P. (in primis gli artt. 11, 38, 56 e 58 N.T.A.), assume il 
compito di individuare gli ambiti di trasformazione, previa verifica di sostenibilità come attestato 
dal processo di V.A.S. (Rapporto Ambientale) nel quadro della definizione degli obiettivi 
programmatici sopra accennati. 
Al riguardo dovrà altresì enucleare dal tessuto urbano consolidato i comparti suscettibili di 
riqualificazione funzionale, finalizzati alla ricucitura della maglia insediativa attraverso soprattutto 
il perfezionamento dell’assetto urbanizzativo primario e secondario inteso come conseguimento di 
benefici pubblici diffusi congrui con l’utile economico derivante dalle iniziative edificatorie 
intraprese dai soggetti interessati. 
Il Piano delle Regole(contrassegnato dalla serie degli elaborati “R” del P.G.T.) dovrà puntualmente 
riprenderne gli aspetti parametrici e procedurali per disciplinare le fasi operative secondo 
indicazioni conformative ossia vincolanti, producendo effetti diretti sul regime giuridico delle aree. 
Il Documento di Piano inoltre nello spirito di unitarietà e coordinamento che sovrintende le tre 
componenti del P.G.T., completa lo scenario territoriale della pianificazione con i compendi 
suscettibili di tutela ambientale (paesaggistica, ecologica, idrogeologica ecc.) nonché riconducibili 
ai beni storico-architettonico-monumentali da proteggere nella loro integrità testimoniale, ancorché 
sempre al Piano delle Regole sia attribuita l’incombenza di dettare le modalità ed i criteri di 
esercizio della salvaguardia e valorizzazione delle aree destinate all’agricoltura, delle cosiddette 
aree non soggette a trasformazione ovvero di valore ecologico,a mente del pari art. 10 bis settimo ed 
ottavo comma. 
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2.5 FASE PROGRAMMATORIA: DETERMINAZIONE OBIETTIVI 

 
Il Documento di Inquadramento  approvato, come già riferito, con D.C.C. 17.04.07 n°2 aveva 
delineato, sulla scorta della verifica dello stato di attuazione del P.R.U.G. vigente e delle peculiarità 
storico-culturali e paesistici-territoriali riscontrate,gli obiettivi generali e gli indirizzi strategici 
dell’azione amministrativa cui ricondurre un’ iniziativa di intervento ( zona PEEP e parte zona F) 
da intendersi quale anticipazione operativa coerente con tali direttive pianificatorie. 
Entro questo scenario propositivo corre l’obbligo di riprendere i contenuti delle “linee 
programmatiche” come esposte al terzo paragrafo del capitolo “Orientamenti iniziali” del presente 
documento, tenuto conto dell’apporto analitico recato dai suddetti provvedimenti urbanistici. 
Se ne può evincere che la struttura urbana del paese , in origine sorta a cavallo del torrente Telo, 
principalmente lungo la strada Regina, ha di seguito interessato le direttrici di risalita verso la valle 
d’Intelvi (s.p. n° 13 e n° 15), sfruttando, oltre a favorevoli condizioni infrastrutturali, la 
straordinaria ricchezza degli scorci panoramici: da una parte è stata consolidata la continuità 
insediativa con Muronico di Dizzasco, dall’altra un ritmo più frammentato di edificazioni sparse ha 
raggiunto la località S.Anna, sede dell’omonimo Santuario dedicato alla Madonna di Gelpio, 
garantendo poi fini a  Occagno di Schignano una sostanziale integrità naturalistica. 
Infatti Argegno, terminale di fondo valle, occupa la cerniera morfologica della linea spondale del 
Lario dove l’andamento costiero piega verso nord-est offrendosi al migliore soleggiamento ed alla 
peculiare biodiversità climatica del compendio territoriale della tremezzina, fino alla punta di 
Griante. 
Solo l’asperità del versante e l’acclività a strapiombo ne hanno impedito la saldatura con 
l’agglomerato di Colonno. 
Tuttavia siffatta collocazione geografica ha favorito il consolidamento del ruolo strategico di 
Argegno nel sistema relazionale insubrico italo-ticinese quale fulcro dei rapporti storico-
economico-culturali interlacuali (Lario-Ceresio) in posizione intermedia fra il varco della val 
Breggia (Maslianico-Chiasso) e quello della val Menaggio (Porlezza-Lugano). 
A suffragare il significato di “polo di interscambio modale”, al suddetto impianto viario si 
affiancano le fermate dei vettori gomma/acqua riconducibili al trasporto pubblico, nonché la 
stazione della funivia per Pigra, oggetto recentemente di una accurata revisione manutentiva. 
Tale caratterizzazione logistica, che nel  nodo di convergenza dei descritti intensi e diversificati 
flussi di mobilità, ha altresì richiamato le principali componenti del terziario pubblico/privato 
fortemente orientate al settore ristoro/ricettivo ed ai servizi alla persona, ha determinato la 
progressiva conflittualità con il tessuto urbano e le sue prerogative funzionali e paesistico-
ambientali:la riappropriazione  dell’affaccio lacustre e delle attività rivierasche (commerciali, di 
svago e balneazione, di diporto ecc.) entro un sistema relazionale protetto rappresenta l’obiettivo 
prioritario dell’azione amministrativa inscindibilmente collegata allo scenario innovativo che la 
L.R. 12/05 cit. ha aperto ai processi pianificatori. 
Già è stata commentata  l’importanza strategica del progetto di variante della s.s. n° 340 (tratto 
Colonno-Griante) e la necessità di assicurarvi la doverosa ricerca di continuità funzionale a sud, 
concentrata soprattutto : 
 

• a) sulla realizzazione di una rotatoria a Moltrasio, per ottimizzare i collegamenti con i 
Comuni del basso Lario, come peraltro previsto dal P.R.U.G. ivi vigente; 

 
 

• b) sul superamento del nodo di Argegno secondo una soluzione tecnicamente in  grado di 
non confliggere con le caratteristiche idro-geomorfologiche,orografiche e paesaggistiche dei 
siti, peculiarità tali da sconsigliare interventi a monte, ancorchè in interrato e raccordi in 
quota con le due  summenzionate strade provinciali. La fattibilità di una variante sub-
lacuale, considerato il profilo concavo (golfo) della linea spondale e le quote d’imposta 
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della s.s. 340 stessa a sud ed a nord-est del paese, presenta un interesse meritevole di 
approfondimento progettuale, come di seguito verrà illustrato nella presente relazione. 

 
In ogni caso questo scenario ancora chiaramente percepibile nel suo impianto scenograficamente 
impostato sulle attrezzature corredanti il lungolago e le sponde del Telo e sulle  connessioni con il 
nucleo storico, unitamente ai requisiti di “polarità” rilevati. ha determinato la stabilizzazione di un 
“presidio insediativo” polifunzionale. 
 Esso, garantendo un costante rapporto di integrazione e complementarietà fra residenzialità 
permanente e fluttuante, ha da una parte evitato lo spopolamento del paese e dall’altra confermato la 
vivacità degli scambi (economici e culturali) tradizionalmente fondati sulla qualità dell’accoglienza 
e dell’ospitalità. 
Il fenomeno della villeggiatura infatti permane molto radicato nell’area geografica in esame, 
coinvolgendo peraltro non solo la disponibilità di “seconde case”. 
A tale proposito i comuni del Basso Lario di Ponente (Moltrasio, Carate Urio, Laglio, Brienno), 
rispetto alle dotazioni ricettive provinciali (esercizi alberghieri 257, posti letto 12.272) 
contribuiscono con 9 esercizi e 389 posti letto (rispettivamente pari al 3,50 % e al 3,17%) come si 
evince dal seguente prospetto: 
 

Comuni  Lario di 
Ponente 

Esercizi alberghieri Extra alberghieri Totale 
posti 
letto 

% 
N. Posti letto N. Posti letto 

Moltrasio 2 219 1 18 237 61 

Carate Urio 2 34 1 50 84 22 

Laglio 3 68 -- -- 68 17 

Brienno -- -- -- -- -- -- 

TOTALE 7 321 2 68 389 100 

 
Attesa l’attivazione della riqualificazione dell’ex albergo Concord ed interventi già cantierizzati a 
Carate Urio per riprendere a breve tempo l’attività ricettiva, nonché le problematiche connesse 
all’ex Mulino di Brienno ed il potenziamento dell’Hotel Imperialino a Moltrasio, l’apporto locale è 
destinato a consolidarsi come importante presenza strutturale della filiera economica ristoro-
ricettiva e dell’indotto complementare: 
 

Argegno 
Esercizi alberghieri Extra alberghieri Totale 

posti 
letto N. Posti letto N. Posti letto 

 4 95 - - 95 

 
Relativamente al compendio della Tremezzina, l’offerta ricettiva, storicamente meglio identificabile 
in “sistema economicamente organizzato” assicura con 20 esercizi alberghieri e 1.544 posti letto 
dotazioni pari rispettivamente al 7,78% ed al 12/58% del cennato corredo provinciale così 
distribuiti: 
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Comuni  della 
Tremezzina 

Esercizi alberghieri Extra alberghieri Totale 
posti 
letto 

%   
N. Posti letto N. Posti letto 

Sala. C. 1 24 - - -  

Colonno (*) - - - - -  

Griante 6 703 - - 703 39 

Lenno 3 139 1 100 239 13 

Mezzegra 1 50 1 23 73 4 

Ossuccio - - 1 18 18 1 

Tremezzo 9 628 1 150 778 43 

TOTALE 20 1.544 4 291 1.835 100 

 
(*) Il Documento di Inquadramento approvato con DCC 13.05.08 n° 6 prevede la riconversione 
funzionale dell’edificio scolastico a favore di destinazioni rivolte all’ospitalità di natura ricettiva e 
di servizio, tramite P.I.I. di cui al bando di formazione  successivamente varato. 
 
Per quanto concerne la situazione delle cosiddette “seconde case” i rilevamenti statistici offrono 
queste risultanze: 
 
Carate Urio 

Censimenti STANZE ABITANTI 
 Occ. % non occ. 

(2) 
% % 

(2/1) 
TOT 

(1) 
n°. % 

1971 1.530 - 1.331 - 46,52 2.861 1.299 - 

1981 1.746 +14,12 1.454 +9,24 45,44 3.200 1.249 -3,85 

1991 2.168 +24,17 1.246 -14,30 36,50 3.414 1.256 +0,56 

2001 2.260 +4,24 1.180 -5,30 34,30 3.440 1.209 -3,74 

 
Laglio 

Censimenti STANZE ABITANTI 
 Occ. % non occ. 

(2) 
% % 

(2/1) 
TOT 

(1) 
n°. % 

1971 1.283 - 874 - 40,52 2.157 1.017 - 

1981 1.447 +12,78 842 -3,66 36,78 2.289 947 -6,88 

1991 1.578 +9,05 840 -0,24 34,74 2.418 907 -4,22 

2001 1.653 +4,75 530 -36,90 24,28 2.183 906 -0,11 
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Moltrasio 

Censimenti STANZE ABITANTI 
 Occ. % non occ. 

(2) 
% % 

(2/1) 
TOT 

(1) 
n°. % 

1971 2.593 - 1.171 - 31,11 3.764 2.103 - 

1981 3.006 +15,93 1.469 +25,45 32,83 4.475 1.988 -5,47 

1991 3.280 +9,12 1.222 -16,81 27,14 4.502 1.914 -3,72 

2001 3.291 +0,34 1.085 -11,21 24,79 4.376 1.825 -4,64 

 
Brienno 

Censimenti STANZE ABITANTI 
 Occ. % non occ. 

(2) 
% % 

(2/1) 
TOT 

(1) 
n°. % 

1971 568 - 349 - 38,05 917 453 - 

1981 559 -1,58 479 +37,14 46,15 1.038 403 -11,03 

1991 668 +19,50 652 +36,12 49,40 1.320 423 +4,96 

2001 782 +17,50 551 -15,49 41,34 1.333 425 +0,47 

 
Griante 

Censimenti STANZE ABITANTI 
 Occ. % non occ. 

(2) 
% % 

(2/1) 
TOT 

(1) 
n°. % 

1971 1.065 - 697 - 39,56 1.762 802 - 

1981 1.189 +11,64 1.067 +53,08 47,29 2.256 767 -4,36 

1991 1.359 +14,30 1.050 -1,59 43,59 2.409 762 +0,65 

2001 1.285 -5,44 954 -9,14 42,61 2.239 695 -8,79 

 
Ossuccio 

Censimenti STANZE ABITANTI 
 Occ. % non occ. 

(2) 
% % 

(2/1) 
TOT 

(1) 
n°. % 

1971 1.221 - 501 - 29,09 1.722 908 - 

1981 1.437 +17,69 838 +67,26 36,84 2.275 925 +1,87 

1991 1.556 +8,28 932 +11,22 37,46 2.488 917 -0,86 

2001 1.704 +9,51 1.295 +38,95 43,18 2.999 940 +2,51 
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Colonno 

 Occ. % non occ. 
(2) 

% % 
(2/1) 

TOT 
(1) 

n°. % 

1971 968 - 141 - 12,71 1.109 816 - 

1981 974 +0,62 271 +92,20 21,77 1.245 666 -18,38 

1991 1.026 +5,34 629 +132,10 38,01 1.655 583 -12,42 

2001 1.034 +0,78 1.354 +115,26 56,70 2.388 561 -3,77 

 
Mezzegra 

Censimenti STANZE ABITANTI 
 Occ. % non occ. 

(2) 
% % (2/1) TOT 

(1) 
n°. % 

1971 1.267 - 551 - 30,31 1.818 1.007 - 

1981 1.459 +15,15 767 +39 34,46 2.226 979 -2,78 

1991 1.602 +9,80 847 +47 34,59 2.449 896 -8,48 

2001 1.740 +8,61 816 -3,66 31,92 2.556 952 +6,25 

 
Lenno 

Censimenti STANZE ABITANTI 
 Occ. % non occ. 

(2) 
% % (2/1) TOT 

(1) 
n°. % 

1971 2.009 - 805 - 28,61 2.814 1.508 - 

1981 2.494 24,14 1045 29,81 29,53 3.539 1.622 7,56 

1991 2.862 14,76 1567 49,95 35,38 4.429 1.611 -0,68 

2001 3.092   8,04 1729 10,34 35,86 4.821 1.786 10,86 

 
Tremezzo 

Censimenti STANZE ABITANTI 
 Occ. % non occ. 

(2) 
% % 

(2/1) 
TOT 

(1) 
n°. % 

1971 1.752 - 1.117 - 38,93 2.869 1.376 - 

1981 1.959 11,81 1.378 23,37 41,29 3.337 1.288 6,39 

1991 2.350 19,96 1.381 0,22 37,01 3.731 1.393 8,15 

2001 2.352   0,08 1.617 +17,09 40,74 3.969 1.314 -5,67 
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Sala C. 

 Occ. % non occ. 
(2) 

% % 
(2/1) 

TOT 
(1) 

n°. % 

1971 710 - 253 - 26,27 963 619 - 

1981 826 +16,34 394 +55,73 32,29 1.220 609 -1,62 

1991 816 -1,21 650 +64,97 44,39 1.466 636 +4,43 

2001 933 +14,34 585 +10,00 38,54 1.518 604 -5,03 

 
Argegno 

 Occ. % non occ. 
(2) 

% % 
(2/1) 

TOT 
(1) 

n°. % 

1971 1.024 - 255 - 19,93 1.279 744 - 

1981 1.077 +5,18 598 +134,51 35,70 1.675 702 -5,64 

1991 1.208 +12,16 758 +26,76 38,56 1.966 679 -3,39 

2001 1.256 +3,97 698 -7,92 35,72 1.954 654 -3,68 

 
Pur generalmente rilevando, almeno a partire dal ’91 una sensibile diminuzione delle stanze non 
occupate, a fronte dell’incremento di quelle occupate, salvo il caso di Colonno, la loro consistenza 
sulle dotazioni totali si assesta comunque su valori non inferiori al 25% circa (Moltrasio) con punta 
di oltre il 55% nel caso di Colonno. 
Con riferimento ad Argegno, nel decennio ’91-’01 all’incremento di stanze occupate (48; +3,97%) 
corrisponde un’opposta tendenza per gli abitanti permanenti (-25;-3,68%) e per le stanze non 
occupate (-60; -7,72%); da una parte quindi si sono create le condizioni favorevoli a trasformare 
abitazioni stagionali in residenze stabili, dall’altra il rapporto stanze occupate abitanti (1,78: 
1.208/679 nel ’91 – 1,92: 1.256/654 nel 2001) denota un sensibile miglioramento delle condizioni 
di abitabilità. 
Applicando inoltre detto indice alla residenzialità fluttuante essa corrisponderebbe a 363 unità 
(698/1,92). 
A maggior ragione quindi rileva sottolineare come il D.d.P. intenda incoraggiare una tendenza 
fondamentale per l’azione amministrativa a perseguire la volontà di orientare gli interventi 
edificatori al reperimento di alloggi destinati a residenti già presenti o intenzionali, attribuendo al 
Piano delle Regole il compito di fissare la dovute garanzie, gli incentivi e le prescrizioni tipologico-
costruttive. 
 
 
2.5.1 LE FUNZIONI RESIDENZIALI E DI SERVIZIO COMPATIBILE 

 
In questo scenario Argegno rivela una tendenza contrassegnata da saldi storicamente ciclici: 
negativo dal 1911 al 1951, positivo sino al 1961, negativo sino al 2001, pari ad un decremento di 
222 abitanti (-25,34%). 
Atteso il raggiungimento del minimo storico (595) nel 1998, una discesa meno ripida si ferma a fine 
2003 (632 abitanti  -22  equivalente a -3,36%); riprende a salire crescendo costantemente sino a 693 
unità nel 2010. 
L’incremento di 61 unità corrisponde a +9,65% pari a  +1,38% medio annuo. Tuttavia l’attestazione 
a 677 unità nel 2011 riporta a + 7,12% (+ 0,89 medio annuo) lo sviluppo dal 2003 stesso. 
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Considerata la peculiarità di tale andamento è giustificata  l’assunzione di un trend positivo pari a 
1,14% (media matematica fra 1,38 e 0,89) medio annuo come indicatore di crescita fisiologica della 
popolazione residente. 
 

TABELLA 1 – PROSPETTO POPOLAZIONE AI CENSIMENTI  
 

ANNO POPOLAZIONE 

1881 695 

1901 698 

1911 876 

1921 870 

1931 855  

1951 804 

1961 830 

1971 744 

1981 702 

1991 679 

2001 654 
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TABELLA 2 – PROSPETTO POPOLAZIONE RESIDENTE  

ANNO N°. ABITANTI 

1998 595 

1999 616 

2000 639 

2001 653 

2002 650 

2003 632 

2004 650 

2005 664 

2006 668 

2007 669 

2008 687 

2009 692 

2010 693 

2011 677 

 

 
 
Attesa la volontà di assecondare una più regolare e costante crescita della componente demografica 
di residenzialità, consolidando il processo di trasformazione delle abitazioni stagionali in dimore 
stabili, ormai di fronte alla prevedibile imminente conclusione delle opportunità edificatorie 
suscitate dalla strumentazione urbanistica vigente, le precedenti valutazioni consentono di porre le 
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premesse per ripensare i comportamenti fruitivi del territorio sotto un profilo più specificatamente 
qualitativo, al fine di recuperare una migliore essenza del vivere, attraverso modelli eco-compatibili 
d’uso e consumo delle risorse, diffusamente accessibili ed economicamente sostenibili. 
Nel contempo ciò consentirà di assoggettare a regime di tutela i beni più sensibili sotto il profilo 
geomorfologico, simbolico e vedutistico. 
 
Occorre sul punto ribadire che detta operazione è comunque conseguentemente collegata alla 
decisione di non sfruttare le potenzialità edificatorie connesse alle superfici massime consentite 
(mq. 14.489) entro le zone di biodiversità della rete ecologica del P.T.C.P. cit.. 
Infatti le esigenze di intervento possono essere soddisfatte, previa verifica in ogni caso di 
sostenibilità ambientale, entro ambiti non interessanti la rete ecologica stessa, dotati  di requisiti e 
caratteri integranti il tessuto urbanizzato. 
Più in particolare, considerato, che gli obbiettivi amministrativi non intendono utilizzare, come 
detto, tale potenzialità, lo sviluppo del processo edificatorio è indirizzato innanzitutto a confermare 
le scelte localizzative già previste dal P.R.U.G. vigente e comunque non dotate di rilevante valenza 
paesistica, bensì connotate da condizioni urbanizzative sostanzialmente già soddisfacenti ovvero 
suscettibili di perfezionamento con il concorso degli interventi programmati, secondo le priorità 
delineate dal sistema della “città pubblica” descritto dal Piano dei Servizi. 
Infatti sono individuati ambiti di riqualificazione funzionale relativamente al contesto urbanizzato, 
inibendo di fatto sostanziali conflittualità con il P.T.C.P.. 
Vi è inoltre contemplato l’esercizio di diritti edificatori in loco a titolo compensativo dei benefici 
pubblici connessi. 
Le coordinate identificative ed i parametri urbanistico-edilizi per gli interventi da subordinare alla 
previa approvazione di un Piano Attuativo sono descritti al successivo paragrafo 2.6. 
 
Il dimensionamento globale, puntualmente ivi dettagliato nelle schede allegate alla presente 
relazione si attesta su una capacità insediativa teorica aggiuntiva di 51 abitanti,  restando intesa una 
dotazione media capitaria di mc 150, tenuto conto delle sole tipologie residenziali e ricettive  
previste. 
 
Rispetto a questo tema, riprendendo la tendenza demografica dell’ultimo periodo, a giudizio 
dell’ente, il tasso di sviluppo futuro deve esservi ricondotto, considerando prioritaria la necessità di 
assecondare la positività dei fenomeni e non la negatività ai fini del progressivo affermarsi della 
residenzialità permanente, accanto ad iniziative legate al presidio del settore turistico/ricettivo. 
D’altra parte, richiamate le peculiarità localmente interpretate della rete ecologica del P.T.C.P sino 
dalla predisposizione degli orientamenti iniziali del D.d.P. (illustrati in sede di 1^ conferenza di 
V.A.S.) è stata ribadita la necessità di identificarvi una componente di protezione commisurata ad 
una superficie di mq 528.559 cui aggiungere gli ambiti di riqualificazione naturale paesistica pari a 
mq 1.135.874 (riconducibili alla fattispecie delle aree non di trasformazione) e gli ambiti riservati 
alla produzione agro-colturale, mq 179.180, per un totale complessivo di mq 1.843.613. 
Ne deriva che le previsioni del peso insediativo, attesa la volontà di recapitare gli indici di densità 
edilizia a limiti di effettiva compatibilità con le peculiarità geomorfologiche e vedutistiche dei siti 
interessati dagli interventi, rispettino pienamente gli obiettivi di contenimento conclamati. 
 
Poiché l’indicatore di crescita della popolazione residente, come prima riferito, è stato 
indicativamente individuato nell’ 1.14% medio annuo, la sua applicazione al decennio futuro, 
utilizzando il criterio dell’interesse composto, comporterebbe un incremento demografico di 
80 unità, rispetto ai 677 abitanti rilevati al 31.12.2011: 
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ANNI ABITANTI 
2011 677 

2012 685 

2013 693 

2014 700 

2015 708 

2016 716 

2017 724 

2018 732 

2019 740 

2020 748 

2021 757 

 
Tale proiezione (677+80=757), cui aggiungere le attuali 363 unità teoriche riconducibili a 
2^ residenza ed i 95 posti letto disponibili nelle strutture ricettive, pari ad un totale di 1.215, in ogni 
caso molto inferiore alla capacità insediativa teorica globale del P.R.U.G. vigente (ab. 1.888 ) 
costituisce una oggettiva soglia di riscontro per la dimensione insediativa dei comparti suscettibili 
di intervento edificatorio meglio descritti nel successivo paragrafo 2.6 già identificata in 51 unità 
complessive per un totale di 728 abitanti permanenti. 
Ciò significa ribadire la volontà di concentrare l’azione pianificatoria sulla riqualificazione del 
compendio urbanizzato, non coinvolgendo  aree di rete ecologica con ambiti di trasformazione. 
 
Il corrispondente corredo planimetrico resta fissato in mq. 20.528 per gli ambiti di riqualificazione: 
ne deriva che essi non intacchino le potenzialità ammesse sulla base dell’indice di consumo del 
suolo calcolato (mq 14.489). 
 
 
2.5.2 LE ATTIVITA’ PRODUTTIVE 

 
Attesa la consistenza e l’articolazione insediativa delle 13 unità locali riconducibili al settore 
secondario per 35 addetti, alle 72 gravitanti sul settore terziario-commerciale per 141 addetti, 
richiamati i caratteri tendenziali del consolidamento/riconversione delle attività stesse, rapportati 
allo stato di attuazione del P.RU.G. vigente ed alle aspettative emerse dal processo partecipativo, 
l’obiettivo dell’azione amministrativa è soprattutto quello di presidiare le presenze aziendali ed 
imprenditoriali, sollecitando, nel Piano delle Regole, i processi di  ammodernamento ed 
ottimizzazione dei livelli prestazionali. 
In particolare si introduce la possibilità di trasformare gli esercizi di vicinato (17 censiti al 
30.06.2011), max. mq 150, in medie strutture di vendita nei limiti di mq 300 negli ambiti di tessuto 
urbano consolidato anche di impianto storico. 
Questa disposizione tende ad assicurare a tale settore merceologico l’adeguamento dei processi di 
mercato nel segno della competitività e del miglioramento dei livelli occupazionali. 
La dotazione di strutture ricettive (quattro strutture con 95 posti letto) costituisce un’offerta 
sufficientemente adeguata alle esigenze del settore. 
Analogamente per quanto riguarda gli esercizi di ristorazione. 
Resta inoltre inteso che qualsiasi attività o iniziativa ristoro/ricettiva/turistica, anche in ambito agro-
colturale o di tutela sarà assecondata, rimandando al Piano delle Regole la disciplina degli 
interventi; essa infatti è finalizzata a promuovere il criterio della “ricettività diffusa” nei vari 
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compendi territoriali con particolare attenzione al tessuto urbano consolidato ed agli ambiti non 
urbanizzati ove privilegiare le opzioni agro-turistiche. 
 
 
2.5.3 IL SETTORE PRIMARIO AGRICOLO 

 
Ricomprende gli ambiti (AAC) preposti all’esercizio delle attività agro/colturali e zootecniche come 
identificate nella rete ecologica provinciale ai sensi dell’art.15, secondo e terzo comma, N.T.A del 
P.T.C.P. e dei “criteri e modalità per l’individuazione delle aree destinate all’attività agricola” 
approvati con D.C.P. 12.02.07 n° 11/ 1847, tenuto conto dei dati S.I.A.R.L.. 
Essi configurano altresì piena conformità con i contenuti della D.G.R. 19.09.08 n°. 8/8059 recante 
disposizioni per la definizione entro il P.T.C.P. stesso degli “ambiti di interesse strategico”. 
La superficie complessivamente coinvolta è di mq 179.180 (4,19%) del territorio comunale, 
mq 4.280.000). 
Le unità locali accreditate sono otto. 
 
 
2.5.4 LE AREE DI VALORE PAESAGGISTICO ED ECOLOGICO 

 
In ordine alla tutela paesistico-ambientale le indicazioni prescrittive degli strumenti sovraordinati 
trovano specifica declinazione in una articolata distribuzione degli ambiti non di trasformazione, 
come prima anticipato, suddivisa fra protezione ambientale urbana (PAU, mq 528.559 – 12,35%) e 
riqualificazione naturale e paesistica (RNP, mq 1.135.874– 26,54%), coerentemente identificati 
rispetto alle peculiari caratteristiche territoriali come risultanti dalla nuova classificazione paesistica 
impressa (tav. A5.3). 
 
 
2.5.5 BENI DI INTERESSE STORICO, MONUMENTALE E PAESAGGISTICO 

 
L’art. 18 delle N.T.A. del P.T.C.P. detta la disciplina della salvaguardia e della valorizzazione del 
patrimonio storico ed artistico, finalizzata alla conservazione della integrità ambientale 
“favorendone la fruizione controllata e la riqualificazione”. Argegno, geograficamente  identificata 
come varco d’ingresso alla valle d’Intelvi e nel contempo come cerniera di collegamento fra il 
basso Lario e la Tremezzina, annovera fra le peculiarità di un territorio paesaggisticamente 
straordinario, dal monte Ballano alla foce del Telo, ai terrazzamenti incombenti sul lago, 
testimonianze architettoniche e naturalistiche di rilevante valore culturale, quali il citato Santuario 
di S. Anna, la Chiesa di san Sisino (al confine con Muronico di Dizzasco), il ponte romanico, la 
Chiesa Parrocchiale della S.S. Trinità , assoggettate a vincolo ex L. 1089/39, l’edificio denominato 
“Il Maglio” . 
 
In questa sede, tenuto conto di “tali elementi caratterizzanti il territorio” rappresentativi delle 
emergenze storico-paesistico-ambientali, se ne indicano le delimitazioni fisico-morfologiche 
insuscettibili, ove prescritto, di nuova edificabilità, nonché le articolazioni identificative secondo i 
codici stabiliti dal P.T.C.P. stesso, ai fini del reperimento di una coerente disciplina degli interventi 
come perfezionata nel Piano delle Regole. 
Si prefigura pertanto la seguente classificazione: 
 

1- Ambiti di rilevanza monumentale e relative fasce di rispetto 
-Come sopra descritti:  Santuario di S. Anna 
 Ponte romanico 
 Parrocchiale della SS. Trinità 
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 Edificio “il Maglio” 
 

2- Elementi puntuali  di valenza paesaggistica  
• Punto panoramico -  porto di Argegno   P16.7 
• Luogo di culto – Chiesa di S. Sisino   P10.5 

 
3- Ville ed organismi edilizi di impianto storico e relativi compendi 

-Sequenza degli immobili collocati soprattutto  a lago recanti specifici connotati 
tipologici, stilistico/decorativi e di sistemazione esterna a parco strutturato 

 
4- Nuclei di antica formazione 

-Frazioni storiche principali e di monte 
 

5- Tessuto urbano ad alta incidenza di verde 
-Porzioni di territorio caratterizzate da sistemi insediativi di interesse paesistico per la 
qualità del verde di pertinenza ed altresì già gravitanti sulle aree servite dalle reti 
tecnologiche primarie, dove eventuali integrazioni insediative non dovranno alterare in 
modo irreversibile lo stato dei luoghi e gli impianti arborei d’alto fusto maturi. 

 
Per le parti del territorio comunale assoggettate a vincolo paesistico, di cui in particolare al 
D.M. 16.08.55 i riferimenti normativi per gli interventi sono riconducibili generalmente alla 
D.G.R. n°. 11045/02 “ linee guida per l’esame paesistico dei progetti” ed alla D.G.R. 2727/11 
“Criteri e procedure per l’esercizio delle funzioni amministrative in materia di tutela dei beni 
paesaggistici” 
 
 
2.5.6 MOBILITA’ E TRASPORTI 

 
Argegno costituisce l’unico esempio sul Lario comasco, eccetto il capoluogo, di polo di 
interscambio polifunzionale che unisce alle componenti acqua-gomma anche la fune (il cui 
impianto è stato recentemente revisionato riprendendo il collegamento da e verso Pigra). 
Questa prerogativa che presuppone una forte propensione alla efficienza funzionale ed alla facilità 
di percorsi ed accessi, entro un contesto relazionale contrassegnato dalla disponibilità di 
informazioni e servizi incontra sempre maggiori conflittualità con i flussi di traffico di 
attraversamento originati  dalla S.S n° 340. 
Il superamento di tale ”inibizione fruitiva” dipende dal reperimento di soluzioni radicalmente 
alternative all’attuale  tracciato. 
Già in precedenza è stata accennato alla opportunità di verificare la fattibilità tecnico-economica di 
una variante sub-lacuale che decorrendo  dal Crotto dei Platani , riemerga appena dopo l’abitato del 
paese secondo la direttrice indicata nella cartografia di P.G.T. 
L’approfondimento del tema ha consentito di privilegiare in questa fase la tipologia di 
attraversamento sommerso denominato “Ponte di Archimede”. 
Esso consiste in un tunnel cilindrico, posizionato sotto il livello dell’acqua ancorato ad una 
profondità limitata, comunque tale da non interferire con la navigazione lacuale e trattenuto da un 
sistema di ormeggio (collari e cavi)  che ne impedisce il galleggiamento; la configurazione 
strutturale, costituita da elementi modulari flottanti, più studiata è quella a doppio scafo in c.a. 
precompresso che prevede un guscio  interno ed uno esterno finalizzati a contenere la sede stradale 
ed i cunicoli di servizio tecnologico (aerazione, antincendio, illuminazione, ispezione e sicurezza, 
drenaggio, evacuazione ecc.). 
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In generale la ricerca scientifico-tecnologica ed impiantistica di settore ha rilevato la particolare 
attitudine del Ponte di Archimede per l’attraversamento di laghi connotati da rilevanti peculiarità 
paesisistico-ambientali e panoramiche, ma nel contempo sollecitati da consistenti e costanti flussi 
turistici, sovrapposti alle normali e quotidiane attività delle popolazioni locali, entro un contesto 
drammatico di storiche  carenze infrastrutturali e dei connessi effetti di impatto e di inquinamento. 
 
Per quanto riguarda la razionalizzazione della rete viaria comunale gli interventi proposti tendono 
ad assicurare: 

• Reperimento ed apprestamento parcheggi secondo collocazioni logisticamente “diffuse”, e 
preferibilmente a tipologia di parziale o totale interramento 

• Riqualificazione degli attraversamenti protetti a raso ed in sottopasso in termini di visibilità, 
decoro e sicurezza 

• Percorsi pedonali protetti, infra ed intercomunali, identificati da apposita segnaletica, in 
funzione della loro rilevanza storico/ naturalistica ed escursionistica, intesi come tracciati 
guida paesistici,oltre alla natura di connettivo relazionale per i segmenti urbani 

• Razionalizzazione del pontile della Navigazione Lariana esistente nel quadro di un progetto 
di riorganizzazione funzionale complessiva dell’area antistante a parcheggio recante anche il 
disassamento della sede stradale per meglio tutelare la serie dei negozi, delle unità 
ristoro/ricettive e dei pubblici esercizi ivi prospettanti. 

 
 
2.6 AMBITI DI RIQUALIFICAZIONE FUNZIONALE E DI TRASFORMAZIONE 

 
Ribadite le soglie di criticità insediativa impresse sul territorio dalle risultanze del documento di 
scoping (1^ conferenza di V.A.S.), ulteriormente confortate dalle analisi ambientali confluite nelle 
classi di sensibilità paesistica (tav. A5.3), attesa la verifica di insussistenza di condizioni geo-
morfologiche ed ambientali tali da giustificare opportunità di trasformazione entro siti di rete 
ecologica provinciale gli ambiti riconducibili a questa rubrica si identificano con i contesti già in 
precedenza citati. 
Infatti le previsioni di modifica programmate dalla presente proposta di D.d.P. sono ripartite in 
5 comparti di riqualificazione funzionale di cui si trascrive l’elenco, precisando che le schede 
identificative allegate a questa relazione descrivono le coordinate parametriche e le condizioni 
dettate per gli interventi edificatori da introdurre obbligatoriamente nelle rispettive convenzioni 
urbanistiche di cui all’art. 46 L.R. 12/05 cit. come meglio disciplinato nella N.T.A. del Piano delle 
Regole. 
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2.6.1 COMPARTI DI RIQUALIFICAZIONE FUNZIONALE 

 

DENOMINAZIONE 
N° SITO SUPERFICIE 

MQ. 
VOLUME  

MC. 

ABITANTI 
TEORICI 
(MC.150/AB) 

N. 

(1) RFR 1 s.p. 15 1.812 800 5 

(2) RFR 2 Via  Pizzo 
Gordona 2.604 1.000 7 

(3) RFR 3 Via  Pizzo 
Gordona 3.784 1.300 9 

(4) RFR 4 Via  Pizzo 
Gordona 8.639 2.600 17 

(5)* RFTR 1 s.p. 15. 3.689 2.000 13 

 20.528 7.700 51 

 
Previsioni P.R.U.G. vigente 
 
(1) zona  F,   rispetto stradale 
(2) zona C2 
(3) zona C1,  zona F 
(4) zona C2,   rispetto stradale 
(5) zona E,  rispetto stradale 
 
Note: 
 
* cui aggiungere mq. 4.263 in ambito di Protezione Ambientale Urbana. 
 
Rete Ecologica Provinciale 
 
Non sono previsti ambiti di trasformazione: la superficie ammissibile delle espansioni (SAE) pari a 
mq 14.489 non viene utilizzata. 
 
 
RFR 1 
 
Ripianifica un comparto destinato ad uso pubblico nel P.R.U.G. vigente lungo la s.p. 15 in località 
S. Anna, completando il compendio edificato contermine al tornante ivi insistente, senza peraltro 
determinare impatti percettivi dissonanti con il contesto e le visuali di ampio orizzonte. 
 
RFR 2 
 
Costituisce un sedime ricompreso fra la s.p. 15 e via Pizzo Gordona, già interessato da un progetto 
insediativo in fase di consolidamento. 
Non presenta particolari criticità morfologiche, tuttavia l’edificazione deve essere concentrata nella 
parte non interessata da vegetazione strutturata. 
 
RFR 3 



31 

 
Sostituisce una parte del comparto ad uso pubblico previsto dal P.R.U.G. vigente a valle di via 
Pizzo Gordona, limitando la pertinenza insediativa al sedime limitrofo al fronte edificato esistente e 
contermine ad un manufatto ricompreso nella perimetrazione, in posizione peraltro defilata rispetto 
ai coni visivi principali di ampio orizzonte. 
 
RFR 4 
 
Coincide con un ambito già edificabile, racchiuso fra la s.p. 15 e la via Pizzo Gordona di cui si 
recupera a regime di naturalità la fascia boscata a sud. 
Considerato l’assetto morfologico e vegetazionale l’edificazione deve essere concentrata nella parte 
orientale, meglio integrata con il tessuto urbano consolidato gravitante sul compendio. 
 
RFTR 1 
 
Completa ad ovest la fascia edificabile delimitata dalla s.p. 15 e da via Pizzo Gordona. 
A fronte di una esposizione vedutistica molto protetta, la diffusa colonizzazione arborea induce 
tuttavia ad impostare in un unico manufatto edilizio la dotazione volumetrica assegnata, riservando 
a regime di naturalità, funzionalmente riconducibile all’attività turistico-ricettiva contemplata dal 
P.G.T., la porzione occidentale del comparto stesso. 
 
 
2.7 TESSUTO DI COMPLETAMENTO  

 
Ad esaurimento del quadro previsionale si richiamano gli interventi attivati a seguito dell’avvio 
della fase operativa di iniziative di pianificazione attuativa prevista dal P.R.U.G. vigente, 
denominati PAVR (residenziali) negli elaborati di Piano. 
Esso si conclude con le residue potenzialità di intervento connesse alle eventuali porosità 
riscontrabili nel tessuto urbano consolidato, ovvero al recupero del nucleo di antica formazione 
secondo gli indirizzi dettati dal Piano delle Regole con specifico riferimento alle N.T.A. e allo 
studio particolareggiato all’uopo redatto (elaborato R1.2). 
 
 
2.8  PROCESSO INSEDIATIVO 

 
In conclusione il dimensionamento perseguito in questa sede propositiva, rispetto alle principali 
attività urbane rapportate alle esigenze della “Città Pubblica” (funzionali e infrastrutturali) come 
espresse nel Piano dei Servizi e alla collocazione strategica di Argegno, comporta un aumento di 
capacità commisurata a 51 abitanti permanenti. 
Viene sensibilmente ridimensionata la soglia di incremento demografico prima teoricamente 
calcolata ( 80 abitanti). 
La capacità insediativa è fissata in (677 + 51)  728 unità (merita sottolineare che il P.R.U.G. vigente 
comporta una soglia di 1.888 abitanti) residenti permanenti, cui aggiungere le  363 ed i 95 posti 
letto ricettivi riconducibili ai residenti fluttuanti. 
 
 
2.9 P.T.C.P. e D.d.P. 

 
L’art. 11, quarto comma, N.T.A. del P.T.C.P. stabilisce che “la rete ecologica è rappresentata nella 
cartografia del P.T.C.P. mediante poligoni la cui classificazione ed estensione potrà essere meglio 
precisata da parte degli strumenti urbanistici comunali”.  
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Se ne intende rimarcare la portata e l’importanza, soprattutto come verifica operativa e concreta del 
principio di circolarità che sostiene quello della sussidiarietà nell’espletamento degli adempimenti e 
delle responsabilità interistituzionali lungo il processo di pianificazione e valutazione così come 
innovati e introdotti dalla L.R. 12/05 cit. sino agli atti di compatibilità (di competenza provinciale) e 
di approvazione-efficacia giuridica (di competenza comunale). 
Entro il contesto di tale confronto, uno dei ruoli comunali consiste nel “meglio” precisare “la 
classificazione e l’estensione” della Rete Ecologica. Nel caso in specie, il consumo del suolo pari al 
5,64%, colloca Argegno nella classe omogenea A che, applicando i criteri di calcolo stabiliti 
dall’art.  38 N.T.A. del P.T.C.P. fissa l’indice massimo di espansione nel 6,00% della superficie 
urbanizzata stessa, come già esposto nella 1° conferenza di V.A.S.. 
Tuttavia, come ampiamente descritto nelle pagine precedenti, l’azione pianificatoria non ha 
utilizzato questa potenzialità, conservando interamente il S.A.E. calcolato pari a mq  14.489. 
Inoltre , fatti salvi modesti riconfinamenti funzionali, finalizzati al riconoscimento di pertinenze 
edificate, si sono restituite al più congruo regime di protezione e quindi integranti la Rete 
Ecologica, aree di tale compendio recanti complessivamente una superficie di mq 228.570, pari al 
94,65% dell’ambito urbanizzato P.T.C.P. Il bilancio a beneficio della riserva ambientale risulta di 
conseguenza fissato in + 94,65%. 
A maggior ragione quindi risulta doveroso rimarcare la continuità di tale azione nel consolidare un 
atteggiamento virtuoso nei confronti della conservazione territoriale e della comprovata sostenibilità 
ambientale degli indirizzi insediativi previsti. 
Queste considerazioni, ma soprattutto la dotazione ampiamente positiva delle aree riservate a tutela 
che arricchiscono sensibilmente, per le loro peculiarità paesistico/ambientali, oltre alle componenti 
di rete ecologica, anche la qualità dei siti interessati, corredano di motivazioni fondate l’intera 
proposta del Documento di Piano. 
 
 
2.10 P.T.R. e D.d.P. 

 
Ai fini della restituzione del Parere Regionale ai sensi dell’art. 13 ottavo comma L.R. 12/05 cit., 
come già enunciato al precedente capitolo 0. paragrafo 0.1, occorre precisare che l’elaborazione del 
P.G.T. si è soprattutto ispirata e ha raccordato le linee programmatiche ai contenuti del P.T.P.R. 
(D.C.R. 06.03.01 n°. 7/197) previgente, atteso che l’avvio del procedimento di formazione del 
P.G.T. stesso e della V.A.S. risalgono rispettivamente al 10.07.2007 e al 23.01.2008, mentre  il pari 
processo si  conclude con la 2^ Conferenza di V.A.S. (presentazione della proposta di D.d.P. e del 
Rapporto Ambientale/Sintesi non Tecnica) il 30.08.12, acquisendone il parere della Provincia con 
accompagnatoria …………. 
Ne deriva che l’adeguamento degli atti di P.G.T. al subentrante P.T.R. sia successivamente 
intervenuto sulla base del suddetto scenario. 
 
 
2.11 ALLEGATI 

 
A- Classi di consumo di suolo e limiti di superficie ammissibile delle espansioni 
B- Tavole di sintesi propositiva 
C- Documentazione fotografica 
D- Schede identificative 
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Allegato A 
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Allegato B 
 
 
A - FASE RICOGNITIVA-CONOSCITIVA 

INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

CV2-1 A1.1 Relazioni internazionali        1: 200.000 

CV1-1 A1.2 Quadro di riferimento sovraccomunale       1:   50.000 

CV2-2 A1.3 Corografia         1:   25.000 

CV1-2 A1.4 Compendio di appartenenza        1:   10.000 

CV1-3 A1.5 Fotorilievo         1:   10.000 

CV1-4 A1.6 Territorio comunale:Aerofotogrammetrico      1:     4.000 

CV2-3 A1.7 Territorio comunale: Nuclei di antica formazione      1:     1.000 

PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA 

CV2-4 A2.1 P.T.P.R. - Piano Territoriale Paesistico Regionale: Stralcio     1: 300.000 

CV1-5 A2.2 P.T.C.P - Piano Territoriale Coordinamento Provinciale: 
 Compendio di appartenenza - Mobilità di previsione - Rete ecologica - Unità di paesaggio  1:   10.000 

VINCOLISTICA 

CV1-6 A3 Carta dei Vincoli         1:    4.000 

ANALISI DEI FENOMENI TERRITORIALI 

CV1-7 A4.1 P.R.U.G. vigente: Stato di attuazione       1:    4.000 

CV2-5 A4.2 Urbanizzazioni, infrastrutture e mobilità      1:    4.000 

CV2-6 A4.3 Verifica uso del suolo: sistema urbano e sistema agricolo, quadro delle destinazioni funzionali  1:    4.000 

INDAGINE STORICO-PAESISTICO-AMBIENTALE 

CV1-8 A5.1 Analisi ambientale: struttura morfologica e tipologica del paesaggio, naturalità, criticità e vulnerabilità 1:    4.000/1:500 

CV2-7 A5.2 Analisi morfologica: altimetria, esposizione, acclività     1:   10.000 

CV2-8 A5.3 Classificazione paesistica        1:    4.000 

 

P - FASE PROGRAMMATORIA 

PROCESSO PARTECIPATIVO 

CV2-9 P1.1 Istanze cittadini         1:    4.000 

COMPATIBILITA’ CON IL P.T.C.P.  

CV2-10 P2.1 Verifica Indice di Consumo del Suolo (I.C.S.) – art. 38 N.T.A.    1:    4.000 

CV2-11 P2.2 Rettifica della Rete Ecologica - art. 58 N.T.A.: raffronto con il P.R.U.G. vigente   1:  10.000 

CV2-12 P2.3 Proposta di modifica della Rete Ecologica – art. 11 N.T.A.     1:    4.000 

SINTESI PROPOSITIVA 

CV1-9 P3.1 Linee di indirizzo: Orientamenti iniziali      1:    4.000 

CV2-13 P3.2   Indicazioni progettuali        1:    4.000 

 
 
 
 
 
 
LEGENDA 
 
CV1 = 1^ Conferenza di Valutazione V.A.S. 
CV2 = 2^ Conferenza di Valutazione V.A.S. 
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Allegato C 
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Allegato D 
 
 
 
 
 



 

R.F.R. - 1 

ORTOFOTO 

 
 

IDENTIFICAZIONE  

Localizzazione Località Sant’Anna –S.P.n°. 15 

Superficie territoriale 1.812 mq 

Classe di fattibilità geologica Classe 2 – 3a 

Classe di sensibilità paesistica 2- alta 

Rapporto con il P.R.U.G. vigente Zona a standard –Parcheggio – Fascia rispetto stradale 

Rapporto con la Rete ecologica P.T.C.P. Ambito urbanizzato 

Caratteri prevalenti del soprassuolo 

definizione sintetica tramite le tipologie adottate col metodo MVA 

utilizzato per la Rete Ecologica provinciale 

Incolto arbustivo 

Riferimento Piano dei Servizi – elaborato S2.2 “Repertorio”  

 

PARAMETRI EDIFICATORI 

Volume ammissibile 800 mc 

H. max 6,50 m 

Densità arborea 1 albero ogni 80mq di superficie scoperta 

Destinazioni funzionali non ammesse Primarie (rurali) 

Secondarie (industriali e artigianali di produzione) 

Terziarie intese come medie e grandi strutture di vendita 
 

MODALITA’ ATTUATIVE E BENEFICIO PUBBLICO 

Titoli abilitativi subordinati alla approvazione di P.A. convenzionato ai sensi e per gli effetti dell’art. 46 della L.R. 12/05 e s.m.i.  

 

INDICAZIONI ATTUATIVE E MITIGAZIONI DERIVANTI DAL PROCEDIMENTO DI V.A.S. 

Concentrare l’edificazione verso la S.P., evitando il coinvolgimento della parte maggiormente acclive peraltro contraddistinta da classe 

geologica 3A. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

R.F.R. - 2 

ORTOFOTO 

 
 

IDENTIFICAZIONE  

Localizzazione Via Pizzo Gordona 

Superficie territoriale 2.604 mq 

Classe di fattibilità geologica Classe 2 – 3a 

Classe di sensibilità paesistica 3- molto alta 

Rapporto con il P.R.U.G. vigente Zona C2 

Rapporto con la Rete ecologica P.T.C.P. Ambito urbanizzato 

Caratteri prevalenti del soprassuolo 

definizione sintetica tramite le tipologie adottate col metodo MVA 

utilizzato per la Rete Ecologica provinciale 

Incolto arbustivo 

Riferimento Piano dei Servizi – elaborato S2.2 “Repertorio”  
 

PARAMETRI EDIFICATORI 

Volume ammissibile 1.000 mc 

H. max 6,50 m 

Densità arborea 1 albero ogni 80mq di superficie scoperta 

Destinazioni funzionali non ammesse Primarie (rurali) 

Secondarie (industriali e artigianali di produzione) 

Terziarie intese come medie e grandi strutture di vendita 
 

MODALITA’ ATTUATIVE E BENEFICIO PUBBLICO 

Titoli abilitativi subordinati alla approvazione di P.A. convenzionato ai sensi e per gli effetti dell’art. 46 della L.R. 12/05 e s.m.i.  

 

INDICAZIONI ATTUATIVE E MITIGAZIONI DERIVANTI DAL PROCEDIMENTO DI V.A.S. 

Non presenta particolari criticità morfologiche, tuttavia l’edificazione deve essere concentrata nella parte non interessata da 

vegetazione strutturata e da problematiche legate alla emissione di radiazione elettromagnetica non ionizzante derivante dalle linee 

di AT rilevabili. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

R.F.R. - 3 

ORTOFOTO 

 
 

IDENTIFICAZIONE  

Localizzazione Via Pizzo Gordona 

Superficie territoriale 3.784 mq 

Classe di fattibilità geologica Classe 2 (Z4c) – 3a (Z4c) 

Classe di sensibilità paesistica 2- alta 

Rapporto con il P.R.U.G. vigente Zona C1 – Zona standard urbanistico 

Rapporto con la Rete ecologica P.T.C.P. Ambito urbanizzato 

Caratteri prevalenti del soprassuolo 

definizione sintetica tramite le tipologie adottate col metodo MVA 

utilizzato per la Rete Ecologica provinciale 

Incolto arbustivo + aree antropizzate degradate 

Riferimento Piano dei Servizi – elaborato S2.2 “Repertorio”  

 

PARAMETRI EDIFICATORI 

Volume ammissibile 1.300 mc 

H. max 6,50 m 

Densità arborea 1 albero ogni 80mq di superficie scoperta 

Destinazioni funzionali non ammesse Primarie (rurali) 

Secondarie (industriali e artigianali di produzione) 

Terziarie intese come medie e grandi strutture di vendita 
 

MODALITA’ ATTUATIVE E BENEFICIO PUBBLICO 

Titoli abilitativi subordinati alla approvazione di P.A. convenzionato ai sensi e per gli effetti dell’art. 46 della L.R. 12/05 e s.m.i.  

 

INDICAZIONI ATTUATIVE E MITIGAZIONI DERIVANTI DAL PROCEDIMENTO DI V.A.S. 

Evitare trasformazioni alla parte del comparto altimetricamente inferiore a nord-est (con riferimento all’elaborato 

aerofotogrammetrico, la porzione compresa fra le ultime 2 isoquote). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

R.F.R. - 4 

ORTOFOTO 

 
 

IDENTIFICAZIONE  

Localizzazione Via Pizzo Gordona 

Superficie territoriale 8.639 mq 

Classe di fattibilità geologica Classe 2 – 3a - 3c (Z1a) – 4c – 4e 

Classe di sensibilità paesistica 2- alta 

Rapporto con il P.R.U.G. vigente Zona C2 – fascia di rispetto stradale 

Rapporto con la Rete ecologica P.T.C.P. Ambito urbanizzato 

Caratteri prevalenti del soprassuolo 

definizione sintetica tramite le tipologie adottate col metodo MVA 

utilizzato per la Rete Ecologica provinciale 

Bosco + incolto arbustivo 

Riferimento Piano dei Servizi – elaborato S2.2 “Repertorio”  

 

PARAMETRI EDIFICATORI 

Volume ammissibile 2.600 mc 

H. max 6,50 m 

Densità arborea 1 albero ogni 80mq di superficie scoperta 

Destinazioni funzionali non ammesse Primarie (rurali) 

Secondarie (industriali e artigianali di produzione) 

Terziarie intese come medie e grandi strutture di vendita 
 

MODALITA’ ATTUATIVE E BENEFICIO PUBBLICO 

Titoli abilitativi subordinati alla approvazione di P.A. convenzionato ai sensi e per gli effetti dell’art. 46 della L.R. 12/05 e s.m.i. 

 

INDICAZIONI ATTUATIVE E MITIGAZIONI DERIVANTI DAL PROCEDIMENTO DI V.A.S. 

Considerato l’assetto morfologico e vegetazionale l’edificazione deve essere concentrata nella parte orientale, meglio integrata con il 

tessuto urbano consolidato gravitante sul compendio; edificazione coerente con l’assetto digradante del sito, minimizzando scavi e 

riporti; preservazione ambito boscato ad ovest. 

 

 



 

R.F.T.R. - 1 

ORTOFOTO 

 
 

IDENTIFICAZIONE  

Localizzazione S.P n°. 15 

Superficie territoriale 3.689 mq 

Classe di fattibilità geologica Classe 2 –  3c (Z1a) – 4c  – 4e 

Classe di sensibilità paesistica 2- alta 

Rapporto con il P.R.U.G. vigente Zona E – Zona di rispetto stradale 

Rapporto con la Rete ecologica P.T.C.P. Ambito urbanizzato 

Caratteri prevalenti del soprassuolo 

definizione sintetica tramite le tipologie adottate col metodo MVA 

utilizzato per la Rete Ecologica provinciale 

Bosco + incolto arbustivo 

Riferimento Piano dei Servizi – elaborato S2.2 “Repertorio”  
 

PARAMETRI EDIFICATORI 

Volume ammissibile 2.000 mc 

H. max fronte strada 6,50 m 

Destinazioni funzionali non ammesse Primarie (rurali) 

Secondarie (industriali e artigianali di produzione) 

Residenziali 

Terziarie non riconducibili alle attività turistico-ricettive ed ai 

servizi compatibili, amministrativi, di custodia e di 

rappresentanza 
 

MODALITA’ ATTUATIVE E BENEFICIO PUBBLICO 

Titoli abilitativi subordinati alla approvazione di P.A. convenzionato ai sensi e per gli effetti dell’art. 46 della L.R. 12/05 e s.m.i. 

 

INDICAZIONI ATTUATIVE E MITIGAZIONI DERIVANTI DAL PROCEDIMENTO DI V.A.S. 

A fronte di una esposizione vedutistica molto protetta, la diffusa colonizzazione arborea induce tuttavia ad impostare in un unico 

manufatto edilizio la dotazione volumetrica assegnata, riservando a regime di naturalità, funzionalmente riconducibile all’attività 

turistico-ricettiva contemplata dal P.G.T., la porzione occidentale del comparto stesso. 

 




