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1- IL PIANO DEL GOVERNO DEL TERRITORIO  
 
La Legge Regionale n° 12 del 11.03.2005  apporta ra dicali modifiche al quadro normativa 

previgente. 

 

Il nuovo “ modello” di pianificazione comunale  ( che sostituisce il  Piano Regolatore 

Comunale P.R.G ) diventa il P.G.T.  – PIANO DEL GOVERNO DEL TERRITORIO , il 

quale si articola nei seguenti atti: 

 

a) il documento di piano 

b) il piano dei servizi 

c) il piano delle regole. 

 

La Legge Regionale n° 4/2008 ha introdotto l’art. 1 0 bis ad oggetto “Disposizioni speciali 

per comuni con popolazione inferiore o pari a 2000 abitanti”. L’ultimo censimento generale 

della popolazione ha registrato a Carlazzo 2.696 abitanti, pertanto la stesura del P.G.T. ha 

seguito quanto le prescrizioni degli artt. 8, 9 e 10 L.R. 12/2005 s.m.i. che disciplinano 

rispettivamente l’elaborazione del Documento di Piano, del Piano dei Servizi e del Piano 

delle Regole. 

Trattandosi inoltre di un comune con valenza turistico - ricettiva bisognerà tenere in 

considerazione le presenze turistiche e la relativa dotazione di servizi.  

 

Il documento di piano deve essere verificato ed aggiornato con periodicità almeno 

quinquennale, al fine dell’adeguamento della pianificazione attuativa. 

 

Il documento di piano definisce, in relazione alle peculiarità delle singole realtà territoriali 

ed ai dati ed elaborazioni dei sistemi sovraccomunali il quadro conoscitivo del territorio 

comunale. 

 

L’analisi , volta alla pianificazione urbanistica del territorio comunale, dovrà tenere in 

considerazione: 

- le previsioni ed i dati derivanti dalla programmazione a livello sovraordinato 

- l’assetto del territorio urbano ed extraurbano 

- le caratteristiche del paesaggio agrario e dell’ecosistema 

- il sistema della mobilità 

- le presenze di interesse paesaggistico, storico, monumentale ed archeologico 
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- l’assetto geologico-idrogeologico e sismico 

Le risultanze della radiografia dello stato di fatto del territorio comunale  determinerà le 

criticità e le positività presenti sul territorio comunale. 

 

La parte progettuale del documento di piano andrà a:   

Individuare : 

- gli obbiettivi generali di sviluppo, miglioramento e conservazione della politica 

territoriale del comune 

- gli obbiettivi quantitativi di sviluppo complessivi volti a: 

� riqualificazione del territorio 

� minimizzazione del consumo di suolo 

� utilizzo ottimale delle risorse territoriali 

� miglioramento dell’assetto viabilistico e della mobilità oltre che dei servizi pubblici 

e di interesse pubblico e generale anche a livello sovraccomunale.  

Determinare: 

- le politiche di intervento per i diversi sistemi funzionali 

Evidenziare: 

- eventuali scelte di carattere sovraccomunale oltre alla compatibilità delle politiche di 

intervento con le risorse economiche attivabili dalla P.A.  

- gli ambiti da sottoporre a trasformazione urbanistica attraverso programmazione 

negoziata, programmi integrati di intervento, piani attuativi .  

 Nella definizione dei P.I.I. ( ambiti di trasformazione ) e nei P.A. debbono essere 

definiti: 

�  gli indici urbanistico – edilizi 

� Le destinazioni funzionali 

� I criteri di negoziazione per l’attuazione degli interventi 

Definire  i criteri di compensazione, perequazione, incentivazione 

 

Il piano dei servizi avrà la finalità di individuare ed assicurare una adeguata dotazione di 

aree ed attrezzature pubbliche di interesse pubblico o generale a supporto delle funzioni 

insediate o previste ossia  aree  e strutture standard funzionali alla residenza, al 

commercio ed all’industria. 
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Nell’ambito del piano dei servizi dovrà essere evidenziato se sul territorio comunale 

insistono servizi di interesse sovraccomunale, i corridoi ecologici, la progettazione del 

verde di connessione tra il territorio rurale ed in territorio edificato, eventuali aree da 

destinarsi ad edilizia residenziale pubblica. 

 

In base allo stato dei bisogni ed alla domanda dei servizi prevista , il piano dei servizi: 

� La necessità di aree di sviluppo ed integrazione da servizi esistenti 

� In base alle nuove previsioni insediative quantificate e localizzate nel P.G.T. ( 

dimensionamento di piano), ne valuta i costi e precisa le modalità di intervento. 

� In base alla necessità della popolazione determina in termini di attrezzature 

pubbliche e di interesse pubblico o generale, una dotazione minima di 18 mq/ab , 

valutando sia la popolazione residenti che l’incremento derivante dalle nuove 

espansioni. 

� Il piano dei servizi determina inoltre i P.A. per cui è ammessa la monetizzazione 

delle aree standard, viste le esigenze del contesto esplicite di assicurare, nei 

singoli ambiti di intervento, il reperimento di aree per servizi, precisandone la 

quantificazione e le tipologie. 

� Quantifica le aree standard necessarie per le presenze turistiche.  

 

Il piano delle regole disciplina urbanisticamente tutto il territorio comunale ad eccezione 

dei nuovi interventi , degli  ambiti di trasformazione  e riqualificazione urbana che sono 

previsti nel documento di piano. 

 

Il piano delle regole : 

� Individua i nuclei di antica formazione specificando le modalità per la 

conservazione ed il recupero, la riqualificazione e valorizzazione oltre che alle 

condizioni di ammissibilità degli interventi innovativi, integrativi o sostitutivi 

� Definisce e disciplina gli ambiti del tessuto urbano consolidato sia da un punto di 

vista tipologico che da un punto di vista funzionale ed in particolare riguarda: 

Il territorio già edificato, le aree libere intercluse o di completamento destinate a 

future trasformazioni insediative 

Le aree libere destinate ad usi diversi ascivibili all’ambito urbano 

Di ogni ambito dovranno essere espressi i parametri quantitativi, l’integrazione 

paesaggistica, l’efficienza energetica, di occupazione del suolo e di 

permeabilizzazione. 
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� Riconosce e valorizza le aree e gli immobili assoggettati a tutela in base alla 

normativa statale e regionale. 

� Individua le aree e gli edifici a rischio di compromissione o degrado e a rischio di 

incidente rilevante ( R.I.R.) 

� Contiene , in ordine alla componente geologica, idrogeologica e sismica quanto 

indicato nell’art. 57, comma1, lettera b – L.R. 12/2005. 

Individua: 

� Le aree destinate all’agricoltura 

� Le aree di valore paesaggistico- ambientale ed ecologico 

� Le aree soggette a trasformazione urbanistica 

In merito alle aree destinate all’agricoltura: 

� Detta le discipline d’uso, di valorizzazione e di salvaguardia in conformità al 

titolo III parte II della L.R. 12/2005 , nonché ai piani provinciali 

� Individua gli edifici esistenti, non più adibiti ad usi agricoli, dettandone la 

normativa d’uso 

� Per le aree di rilevanza paesistico- ambientale e per quelle di valore ecologico 

dispone norme di salvaguardia e valorizzazione in coerenza con la 

pianificazione sovraordinata 

� Per le aree non soggette a trasformazione urbanistica individua gli edifici 

esistenti dettandone la disciplina d’uso e ammette, in ogni caso, previa 

valutazione delle possibili alternative, interventi per servizi pubblici, 

prevedendo eventuali mitigazioni e compensazioni agro-forestali ed ambientali.  

 

La L.R. 12/2005 – all’art. 4- sottopone a VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA il 

Documento di Piano del P.G.T., con la finalità di promuovere uno sviluppo sostenibile ed 

assicurare un livello di protezione dell’ambiente, in attuazione della Direttiva 

CEE/2001/42. 

 

Compito della VAS è di integrare, rendendolo coerente, il processo di pianificazione 

urbanistica, orientandolo verso la sostenibilità. 

 

Si definisce sviluppo sostenibile la gestione di una risorsa se, nota la sua capacità di 

riproduzione, non si eccede nel suo sfruttamento, oltre una determinata soglia. 



DOCUMENTO DI  PIANO                                                                                                   Comune di  Carlazzo 
 

 
Studio tecnico  arch Luigi Confalonieri - arch. Marielena Sgroi  - Studio Legale Avv. Pasquale Iannotta 
  

 

4 

 

Vi sono tre principi guida per lo sviluppo sostenibile: l’integrità dell’ecosistema, l’efficienza 

economica e l’equità sociale. 

 

Il concetto si sviluppo sostenibile proposto dalla Commissione Europea ( CE 1999)   fa 

riferimento ad una crescita che risponde alle esigenze del presente, senza compromettere 

la capacità delle generazioni future di soddisfare i propri bisogni, attraverso l’integrazione 

delle componenti: ambientali, economiche e sociali. 

 

La Regione Lombardia con una prima deliberazione D.C.R. N°  VII/35  DEL 13.03.2007 – 

BURL N°14 DEL 02.04.2007   “ Indirizzi generali per la Valutazione di Piani e Programmi              

( art. 4, comma1, l.r. 11 marzo 2005 , n°12) “,  in dividua l’ambito di applicazione della 

direttiva CEE , per la redazione della valutazione strategica di Piani e Programmi , 

precisando le casistiche nelle quali è necessario procedere al processo di valutazione 

ambientale ed alternativamente i casi in cui può essere effettuata la verifica di esclusione 

o addirittura non debba nemmeno essere presa in considerazione la valutazione 

ambientale strategica trattandosi di varianti urbanistiche di minore rilevanza. 

 

Nell’ ambito della predetta deliberazione viene esplicitato uno schema procedurale che 

deve essere seguito , qualora si renda necessario procedere alla redazione della VAS , 

riferita al piano o al programma.   

 

Con successiva  D.G.R. N°  8/ 6420 DEL 27.12.2007 – BURL N°4 – supp lemento 

straordinario del  24.01.2008 “ Determinazione della procedura per la Valutazione 

Ambientale di Piani e Programmi – VAS ( art.4, L.R. n° 12/2005; d.c.r. n° 351/2007)”, la 

Regione Lombardia esplica, nelle diverse casistiche, la metodologia che deve essere 

utilizzata per la redazione della valutazione ambientale strategica di piani o programmi in 

particolare il modello metodologico procedurale ed organizzativo della valutazione 

ambientale di piani e programmi ( VAS) del documento di Piano del P.G.T..  

 

Quale supporto del presente documento di piano è stato redatto il Rapporto Ambientale 

con le modalità indicate nella predetta  deliberazione regionale.   
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2- FINALITA’ ED INDIRIZZI STRATEGICI  
 

L’amministrazione comunale nella azione amministrativa del comune e nell’ambito della 
programmazione urbanistica comunale si è posta le  finalità a seguito precisate  
 
Gli obiettivi principali,  in via generale, possono essere così sintetizzati : 
 
- la tutela dei caratteri significativi paesaggistici e ambientali del territorio e promozione 

della loro fruizione; 
 
- la salvaguardia delle aree boschive e di quelle prettamente agricole, nonchè dei 

corridoi ecologici; 
 
- recepimento delle indicazione dell’ente gestore del SIC relativamente agli interventi 

nell’ambito della riserva e valorizzazione della rete ecologica provinciale. 
 
- valorizzazione dei percorsi pedonali e ciclopedonali di valore naturalistico ed 

ambientale sia di valenza comunale che di interesse sovraccomunale 
 
- il miglioramento della qualità urbana e promozione della qualità architettonica degli 

edifici e degli spazi pubblici; 
 
o valorizzazione dei centri storici centro di Carlazzo, la frazione di Gottro, S. Pietro 

Sovera, Calventina,  Romazza, Scarpugnana oltre ai nuclei sparsi di Maggione, Cezza, 
Gnallo, Maglio, Case Bilate, Castello di Carlazzo, S.Agata, Cadreglio, Cà del Ferro, 
Molinazzo, C.na Cavo e alle località montane di Le torri, Ponte Dovia e Monti di Gottro. 

 
o valorizzazione dei nuclei e degli edifici rurali montani di interesse paesistico – culturale 

– storico.  
 
- qualificazione delle aree periferiche e sensibili poiché prossime ad ambiti di valore 

paesistico – ambientale ; 
 
- riconversione delle aree interessate da insediamenti terziari e produttivi obsoleti o 

dismessi o incompatibili con il contesto; 
 
- sviluppo delle strutture , dei comparti e delle attività legate al settore turistico ricettivo;  
 
- l’integrazione e potenziamento dei servizi alla persona, di interesse pubblico o 

generale; 
 
- la partecipazione dei soggetti privati nella realizzazione e/o gestione di servizi e opere 

pubbliche, anche con l’attivazione di risorse finanziarie private; 
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- incentivare forme associative per la gestione dei servizi a livello intercomunale e 

razionalizzazione della loro localizzazione nell’ambito del territorio comunale.  
 
Gli obiettivi strategici  da perseguire a breve termine riguardano lo sviluppo e il 
miglioramento del tessuto urbano, che ha ricadute dirette e immediate sui cittadini, 
nonché la riqualificazione  ed il miglioramento ambientale, necessari per una miglior 
qualità della vita degli abitanti. 
 
Essi riguardano in particolare : 
 
- gli ambiti del territorio urbanizzato ed edificato da riqualificare, il riutilizzo e la 

riconversione di strutture dismesse privilegiando il recupero degli edifici aventi caratteri 
architettonici di qualità; 

 
- progettazione urbanistica di aree centrali e nevralgiche per lo sviluppo del comune.  
 
- incentivazione dei settori turistico – ricettivi trainanti dell’economia comunale finalizzati 

anche alla fruizione delle aree di valore paesistico – ambientale.  
 
- le aree e strutture da acquisire per uso pubblico; 
 
- le opere da realizzare per servizi di interesse pubblico, in relazione a carenze e 

fabbisogni riscontrati; 
 
- la permanenza o incentivazione all’avviamento di esercizi commerciali di vicinato nelle 

zone residenziali, centrali all’abitato e l’apertura di negozi per promuovere la vendita di 
prodotti tipici locali ;  

 
- sistemazione della viabilità e messa in sicurezza dei pedoni ed incentivazione dei 

percorsi ciclopedonali per i collegamenti urbani e con le aree a fruizione ambientale e 
paesaggistica;  

 
- sistemazione degli spazi pubblici , realizzazione di spazi a parcheggio nelle zone 

critiche e nei punti significativi per la fruizione delle aree di valore naturalistico ed 
ambientale. 
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2.1 - GLI OBBIETTIVI DI SVILUPPO , MIGLIORAMENTO E CONSERVAZIONE A 

VALENZA STRATEGICA PER LA POLITICA TERRITORIALE DEL  COMUNE  
 
 
L’Amministrazione Comunale per quanto riguarda la politica urbanistica accompagnata 

sotto il profilo tecnico urbanistico ha sviluppato nel dettaglio le finalità e gli obbiettivi 

generali relativamente al P.G.T. . 

 

Gli indirizzi strategici che poi si concretizzeranno in azioni, che talvolta avranno riscontro 

concreto nella pianificazione urbanistica comunale, talune altre volte in altri piani di settore 

o in altre strumentazioni correlate alla pianificazione urbanistica medesima.  

 

La VAS ha il compito di dare sostenibilità alle scelte operate nel P.G.T., in una prima fase 

iniziale sono stati esaminati in una univocità di intenti gli obbiettivi , le scelte strategiche 

del P.G.T. ed i risultati attesi dalla VAS . 

 

Le indicazioni date  dal P.G.T. a volte non sono state solo condivise , ma anche sostenute 

dalla VAS, poiché  i contenuti sono in armonia con i dieci principi base di sostenibilità 

inseriti nel Manuale operativo CEE affinché un piano o programma possa definirsi 

sostenibile. 

 

Gli indirizzi strategici, verranno poi concretizzati, nell’ambito del documento di piano in 

azioni, che in parte potranno essere contenute in tale strumento operativo in parte in altri, 

quali piani di gestione, piani di settore e regolamento edilizio. 

 

Sarà quindi poi compito della VAS, nella sua operazione di controllo valutare se le 

modalità attuative portino all’ottenimento degli obbiettivi preposti che in questa fase 

iniziale e preliminare non possono  che essere condivisi e sostenuti. 
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AMBIENTE E RISERVA DEL LAGO DI PIANO  
 
OBBIETTIVO GENERALE:   
GARANTIRE LA SOSTENIBILITA’ AMBIENTALE E LA VALORIZZAZIONE DELLE RISORSE NATURALI 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
P.G.T.-  INDIRIZZI STRATEGICI  
 
 
 

1. Riqualificazione del percorso che lambisce il torrente Cuccio con creazione di percorso 
ciclopedonale 

 
2. Salvaguardia e promozione degli ambiti boscati e montani con recupero ambientale e 

paesaggistico degli edifici rurali montani 
 

3. Riserva Naturale: integrazione dell’attuale perimetrazione ( Delibera Assemblea Comunità 
Montana C.M. n° 25 del 16.09.04) delle aree vincola te nel rispetto delle esigenze socio – 
economiche delle attività già insediate e delle aspettative della popolazione oltre che 
dell’Amministrazione Comunale. 

 
4. Riqualificazione dei percorsi storici pedonali montani e nell’ambito del territorio 

urbanizzato. 
 

5. Sostenere e regolamentare interventi per il risparmio energetico e per la riduzione di 
emissioni di inquinanti ( realizzazione di costruzioni ecosostenibili) 

 
6. Tutela  e valorizzazione delle aree boscate come risorsa ambientale. 
 

 
VAS – SOSTENIBILITA’ DEGLI ORIENTAMENTI INIZIALI 
( PRINCIPI GUIDA E RISULATATI ATTESI AI FINI DELLA SISTENIBIL ITA’ DEL P.G.T.) 
 
 
 
AMBIENTE NATURALE 
 

1. Conservazione e valorizzazione quale risorsa ambientale le aree boscate ed agricole oltre 
che degli ambiti caratterizzati da alti livelli di biodiversità, che fungono da nuclei primari di 
diffusione delle popolazioni di organismi viventi( flora, fauna), corridoi ecologici. 

 
2. Analisi dettagliata degli ambiti naturali, con valore paesaggistico al fine di una definizione 

puntuale degli ambiti di elevata naturalità individuati nel P.T.C.P. Provinciale, con le finalità 
di una corretta interpretazione ed attuazione dei principi guida in esso contenuti 

 
3. Attenzione alle aree urbanizzate ed agricole , oltre che l’ambiente naturale circostante la 

Riserva Naturale del Lago di Piano , ambito ad elevata naturalità , individuata come SIC ( 
Sito di Interesse Comunitario) 

 
 
I PERCORSI 
 
La previsione del P.G.T di riqualificare i percorsi montani, i percorsi nell’ambito del territorio 
urbanizzato e lungo il torrente Cuccio, consentono alla popolazione residente e alla popolazione 
turistica una maggior vivibilità e fruibilità del territorio comunale e di godere della sua 
differenziazione e caratterizzazione . 
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Il territorio comunale , nella sua definizione geomorfologia, ha delle zone montane, dei nuclei 
significativi a mezza costa e, nella zona pianeggiante, la naturalità del Lago di Piano. 
 
Il presente indirizzo di piano è sostenuto dalla VAS poiché prevede un potenziamento della fruibilità 
del sistema ambientale comunale. 
 
 
IL MIGLIORAMENTO DELLA QUALITA’ DELL’AMBIENTE 
 
L’attivazione da parte del P.G.T. di azioni indirizzate verso la realizzazione di costruzioni 
ecosostenibili , volte al risparmio energetico e la riduzione di emissioni di inquinanti è in linea con 
gli indirizzi di sostenbilità ambientale a livello europeo, già recepito in alcune recenti normative 
nazionali per la determinazione della classe energetica degli edifici pertanto è anche tra gli 
obbiettivi posti dalla VAS per il P.G.T. di Carlazzo.  
 

Una particolare attenzione deve essere posta nella regolamentazione dell’utilizzo dei materiali 
ecosostenibili,  nella gestione di un futuro smaltimento degli stessi quali rifiuti e accortezze nella 
loro localizzazione,  per una visione paesistica dell’ambiente. 
 
 
 
AREE AGRICOLE 
 
OBBIETTIVO GENERALE: 
MANTENERE LE REALTA’ AGRICOLE LOCALI E VALORIZZARE LE C OLTURE STORICAMENTE 
PRESENTI SUL TERRITORIO 
 
 
 
 
 
 
P.G.T.-  INDIRIZZI STRATEGICI  
 
 
 

1. Promuovere e riconoscere  il ruolo multifunzionale alle aree e attività agricole 
 
2. Valorizzare la presenza di colture agricole storicamente caratteristiche  quali  :  la vite , l’uso delle 

castagne sia come alimento per gli animali che per uso alimentare umano ( farina di castagne e 
castagne essiccate), apicoltura e produzione di miele, anche ai fini della vendita, , granoturco. 

 
3. Promozione agricoltura biologica al fine di un eventuale impiego dei prodotti nelle mense comunali. 

 
4. Utilizzo delle aree agricole come supporto alla vigilanza contro i rischi idrogeologici ai fini della tutela 

ambientale. 
 

5. Incrementare l’utilizzo da parte delle aziende agricole delle piste forestali quale presidio del territorio 
e manutenzione dei percorsi montani. 
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VAS – SOSTENIBILITA’ DEGLI ORIENTAMENTI INIZIALI 
( PRINCIPI GUIDA E RISULATATI ATTESI AI FINI DELLA SISTENIBIL ITA’ DEL P.G.T.) 
 

 

 

 

MANTENIMENTO DELLE AREE AGRICOLE E VALORIZZAZIONE D ELLE COLTURE 

STORICAMENTE PRESENTI SUL TERRITORIO 

 

1. Nell’ambito delle aree agricole, la VAS attende dal P.G.T. una pianificazione territoriale e 
ambientale delle zone agricole in coerenza con il sistema socioeconomico, ossia gli 
approfondimenti delle analisi , andranno ad evidenziare la vocazione proprie delle singole 
aree agricole e dovrà essere tutelato il mantenimento delle strutture e delle aziende 
agricole, ancora presenti nel territorio comunale. 
Le aspettative pianificatorie consistono in una progettazione urbanistica attenta alle 
indicazioni del P.T.C.P. provinciale in merito alla gestione ed utilizzo di tali ambiti ed una  
programmazione  che interpreti nel miglior modo la valenza delle singole aree rispetto al 
contesto urbano e paesaggistico, circostante , tenendo in considerazione anche 
l’importanza del paesaggio agricolo rispetto al contesto circostante. 
 

2. La promozione di agricoltura biologica è in sintonia con la salvaguardia dell’ambiente e le 
finalità proprie della VAS, visto il non utilizzo nell’ambito di queste colture di prodotti 
chimici,nocivi per l’ambiente. Tale azione di piano può essere solo condivisibile con i 
principi della VAS. 

 

3. La valorizzazione di colture storiche quali la vite, il castano per la produzione di castagne,il 
granoturco, l’apicultura, non solo incrementano lo svolgimento dell’attività agricola, ma 
anche rivalutano delle risorse storiche e culturali. 

 

4. La manutenzione delle piste forestali , oltre che a mantenere i tracciati storici esistenti, 
consente un miglioramento dello “stato di salute” del territorio montano, pertanto costituisce 
un aspetto positivo per le valutazioni della VAS. 
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SISTEMA IDROGEOLOGICO 
 
OBBIETTIVO GENERALE:  
GARANTIRE LA TUTELA IDROGEOLOGICA ATTRAVERSO UNA PIANIFICA ZIONE SPECIFICA 
 
 
 
 
P.G.T.-  INDIRIZZI STRATEGICI  
 
 
 

1. Tutela degli elementi geomorfologici rilevanti e peculiari : la zona montana , il lago , i corsi 
d’acqua, il ponte sul fiume Cuccio in località Maggione, la presenza di emergenze rocciose 
consistenti in conglomerati di Tufo 

 
2. Coordinamento della pianificazione urbanistica con quella idrogeologica e sismica anche a 

livello sovraccomunale 
 
3. Garantire attraverso una adeguata pianificazione locale, la tutela delle risorse idriche 

superficiali e sotterranee. 
 
 
 
 

 
 
VAS – SOSTENIBILITA’ DEGLI ORIENTAMENTI INIZIALI 
( PRINCIPI GUIDA E RISULATATI ATTESI AI FINI DELLA SISTENIBIL ITA’ DEL P.G.T.) 
 

 

 

La attenzione e valorizzazione degli elementi geomorfologici che costituiscono emergenze quali le 
zone ambientali, i corsi d’acqua,le emergenze rocciose, la tutela delle risorse idriche superficiali e 
sotterraneee è una delle finalità che si deve raggiungere in una pianificazione sostenibile. 
 
 
 
E’ particolamerte apprezzato la volontà espressa di coordinare la pianificazione urbanistica con 
quella idrogeologica e sismica, ponendosi come obbiettivo finale la protezione dell’ambiente. 
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PAESAGGIO 
 
OBBIETTIVO GENERALE:  
RICONOSCERE E VALORIZZARE GLI ELEMENTI COSTITUTIVI DEL PAESAGGI O LOCALE 
 
 
 
 
P.G.T.-  INDIRIZZI STRATEGICI  
 
 
 
 
 
 

1. Conservare , recuperare e valorizzare i beni storici – architettonici appartamenti alla 
tradizione locale quali emergenze di una tutela paesistica diffusa che salvaguardi l’identità 
complessiva del territorio; 

 
2. Garantire attraverso opportuni indirizzi di inserimento paesistico, l’impatto degli interventi 

rispetto al paesaggio affinché possano contribuire al miglioramento dell’immagine 
dell’edificazione esistente. 

 
3. Valorizzazione dei centri storici e riqualificazione dei nuclei montani, degli edifici rurali 

montani e delle località storiche di Ponte Dovia e Le torri, località Bilate, anche con 
l’introduzione di una normativa specifica di intervento con agevolazioni fiscali  

 
4. Salvaguardia dei coni di visuale paesaggistica e mantenimento di area agricole in 

prossimità della chiesa e cimitero di San Giorgio, bene sottoposto a tutela. 
 

5. Mantenimento della connotazione originale paesaggistica dei Monti di Gotto 
 

6. Riqualificazione ambientale delle zone industriali e commerciali ubicate ai lati ed a sud 
della S.S. n° 340- Regina in prossimità delle zone vincolate della Riserva del Lago di 
Piano. 
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VAS – SOSTENIBILITA’ DEGLI ORIENTAMENTI INIZIALI 
( PRINCIPI GUIDA E RISULATATI ATTESI AI FINI DELLA SISTENIBIL ITA’ DEL P.G.T.) 
 

 

 
Tra i criteri stabiliti dalla CEE per una sviluppo sostenibile vi è la conservazione ed il miglioramento 
delle risorse storiche e culturali e lo stato del paesaggio. 
Bisogna premettere che una buona parte del patrimonio edilizio esistente del comune di Carlazzo e 
delle sue innumerevoli frazioni e località è costituito da nuclei storici di antica formazione. Si deve 
inoltre sottolineare che l’intero territorio comunale ha un elevato grado di sensibilità paesistica. 
 
Gli indirizzi del P.G.T. contengono indicazioni che presuppongono un attento utilizzo del territorio al 
sistema ambiente, la VAS porterà particolare attenzione, alle azioni di piano per : 
 

• Valorizzazione dei nuclei storici e del ricco patrimonio rurale montano. 
 
• Salvaguardia dei coni di visuale paesaggistici, valutando con attenzione 

l’inserimento dei nuovi interventi edilizi in sintonia con la conformazione ambientale 
del territorio e ove necessario l’inserimento di elementi mitigatori degli impatti. 

 
• La rivalorizzazione della località Monti di Gotto, ubicata  nel territorio montano, ove 

negli anni sono stati effettuati interventi in contrasto con le tipologie  tipologiche ed 
architettoniche caratteristiche del territorio montano. 

 
• Di particolare importanza, da un punto di vista ambientale è la previsione di 

salvaguardia delle visuali , della chiesa e del cimitero di San Giorgio, beni tutelati 
ambientalmente, non prevedendo nuova edificazione che vada a ostacolare la 
visione degli stessi. 

 
• Una ulteriore azione positiva è la riqualificazione di alcune località che, nella storia, 

hanno assunto un importanza fondamentale nel territorio comunale, in particolare 
Ponte Dovia e Le Torri ( attualmente luoghi montani disabitati ) e località Case 
Bilate , ove già alcune abitazioni sono già state recuperate, altre sono ancora 
abbandonate, ridando al luogo la caratterizzazione anche culturale che aveva un 
tempo. 

 
• Una particolare attenzione dovrà essere posta alle azioni di piano volte alla 

riqualificazione ambientale della zona industriale in considerazione della vicinanza 
delle aree alla zona naturale della Riserva del Lago di Piano. 

 
• La VAS ribadisce che tra le azioni di Piano del P.G.T., ai fini di una sostenibilità 

ambietale,  vi deve  essere la riqualificazione delle zone commerciali ed una 
razionalizzazione  del  traffico intenso lungo la strada statale n° 340 Regina, al fine 
di intervenire sulla Barriera Urbanizzata che si è creata quale divisione del territorio 
comunale. Tale negatività è stata  individuata inoltre come aspetto critico, a cui 
porre rimedio negli atti pianificatori, nel P.T.C.P.  della Provincia di Como.   
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MOBILITA’ 
 
OBBIETTIVO GENERALE:  
RAZIONALIZZAZIONE DELLA RETE VIARIA ESISTENTE E DELLE AREE DI SOSTA 
 
 
 
 
 
 
P.G.T.-  INDIRIZZI STRATEGICI  
 
 
 
 

1. Prevedere nuove aree a parcheggio, in prossimità dei centri abitati e delle infrastrutture pubbliche  
 
2. Razionalizzazione della viabilità nelle frazioni ed in particolare nei nuclei storici, rivalutando la viabilità 

di accesso oltre che ad un  miglioramento delle pavimentazioni con materiali più consoni all’ambiente 
del centro storico. 

 
3. Valorizzazione dei percorsi ciclopedonali  per un loro utilizzo ai fini turistici. 

 
4. Sistemazione della passeggiata lungo l’argine del torrente Cuccio, anche con collegamenti con i 

comuni contermini 
 

5. Realizzazione di una viabilità secondaria al fine di ridurre il traffico lungo la S.S. 340 – Regina 
 

6. Previsione di una soluzione di miglior accesso carraio ai centri storici , anche con la previsione di 
demolizione di edifici, con scarso valore storico, ubicati in zone strategiche. 

 
7. Migliorare la situazione viabilistica della zona industriale attualmente precaria 
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VAS – SOSTENIBILITA’ DEGLI ORIENTAMENTI INIZIALI 
( PRINCIPI GUIDA E RISULATATI ATTESI AI FINI DELLA SISTENIBIL ITA’ DEL P.G.T.) 
 
 
 
 
Nell’ambito del sistema viario locale e sovraccomunale, pur non essendoci una rete viaria consistente, il 
P.G.T. si pone l’obbiettivo, attraverso la realizzazione anche di interventi importanti ,di razionalizzare  la 
viabilità esistente.  
 
Le problematiche viabilistiche emergenti sono chiaramente visibili da chiunque transiti nel territorio comunale 
e si evidenziano essenzialmente nei punti critici a seguito indicati: 
 

• Traffico intenso  sulla S. S. 342 – Regina, derivante dal transito di interesse sovraccomunale e dal 
transito locale ,  tale da non consentire gli attraversamenti e le immissioni creando una vera e 
propria barriera tra la parte nord e la parte sud del territorio comunale. 

 
Il P.G.T. e la VAS si pongono quali obbiettivi primari la creazione di un’alternativa viaria per il traffico 
locale ed una razionalizzazione delle immissioni a garanzia e sicurezza delle attività commerciali ed 
industriali insediate. 

 
• L’accesso viario ai nuclei storici, che costituiscono una considerevole porzione del patrimonio 

storico locale, è critico e difficoltoso, sono inoltre scarse le aree di sosta con destinazione a 
parcheggio. 

 
Il P.G.T. e la VAS si pongono quali obbiettivi primari , in allineamento con le finalità di recupero del 
patrimonio edilizio esistente e con le previsioni da inserire nel piano dei servizi, la razionalizzazione 
del traffico interno e l’individuazione di nuove aree di sosta, al servizio del centro storico, come già si 
è iniziato ad effettuare recentemente nel nucleo di Gottro. 

 
 

• Il comune di Carlazzo, è  un comune  con valenza turistica, la volontà di valorizzare i percorsi 
pedonali turistici e di creare una rete alternativa, a quella viaria,  di percorsi ciclopedonali 
consentirebbe una fruizione dei luoghi non solo ai residenti, ma anche alla popolazione turistica, 
dando un valore aggiunto ad una risorsa presente sul territorio comunale. Tale azione non può 
che essere in accordo con i principi propri della VAS 
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URBANISTICA  
 
OBBIETTIVO GENERALE:  
PIANIFICAZIONE RAZIONALE DELLE TRASFORMAZIONI URBANISTICHE  SUL TESSUTO 
CONSOLIDATO E SULLE NUOVE ESPANSIONI ( NEL RISPETTO DEI VALORI PAESIS TICI) 
 
 
 
 
 
 
P.G.T.-  INDIRIZZI STRATEGICI  
 
 
 
 

1. Riqualificazione dei centri storici ( riconoscendo anche agevolazioni fiscali) e dei nuclei di antica 
formazione. 

 
2. Riconoscimento dell’individualità dei centri di: Ponte Dovia , Le Torri, Monti di Gotto, Gnallo, Bilate, 

Castello e Cadreglio 
 

3. Identificazione di ambiti di espansione con un corretto inserimento rispetto al paesaggio circostante 
 

4. Contenimento dell’uso del suolo e corretto inserimento della nuova edificazione. 
 

5. Salvaguardia delle visuali paesaggistiche e dell’ambiente del lago e della montagna attraverso 
l’inserimento di nuova edificazione che ben si inserisca rispetto al contesto ambientale circostante  

 
6. Valorizzazione del turismo con l’incremento di insediamenti alberghieri e strutture  per 

campeggi.,agriturismi, bed and brekfast 
 

7. Valutazione di sistemi di compensazione, perequazione . 
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VAS – SOSTENIBILITA’ DEGLI ORIENTAMENTI INIZIALI 
( PRINCIPI GUIDA E RISULATATI ATTESI AI FINI DELLA SISTENIBIL ITA’ DEL P.G.T.) 
 
 
 
 
 
 
SVILUPPO CONTROLLATO E SOSTENIBILE DELL’AMBIENTE UR BANIZZATO  
 
La VAS condivide le finalità espresse negli obbiettivi del P.G.T. per uno sviluppo cittadino 
controllato e che garantisca una qualità urbana di vivibilità e un valore architettonico e 
paesaggistico d’insieme. 
 
• In particolare l’azione che pone attenzione all’utilizzo ed al consumo di suolo, preferendo 

interventi di  recupero nel centro storico , anche in attuazione con i criteri calmierati introdotti nelle 
N.T.A. del P.T.C.P. nella sua attuazione è premiante poiché riduce l’utilizzo della risorsa suolo, 
bene non riproducibile. 

  
• La VAS richiede che nella fase valutativa di progettazione del P.G.T. venga posta particolare 

attenzione, vista la sensibilità ambientale, paesistica del territorio nella localizzazione 
dell’espansione territoriale comunale. 

 
• Il P.G.T. deve prevedere delle azioni volte al miglioramento della qualità urbana della zona 

costruita ubicata a nord e a sud della SS. N° 340 R egina, anche in considerazione della vicinanza 
di tali ambiti al SIC della Riserva del Lago di Piano. 

 
• L’inserimento e l’attuazione dei criteri di compensazione e perequazione dovranno essere 

finalizzati ad un miglioramento della qualità urbana e degli spazi pubblici. 
 
• Il P.G.T. dovrà riconoscere l’identità delle frazioni e località , presenti in numero considerevole sul 

territorio comunale, garantendo loro i servizi necessari, pur facendo parte dell’unico comune di 
Carlazzo. 

 
• In considerazione della valenza turistica del territorio comunale, si sostiene l’azione di sviluppo 

della risorsa turismo, attraverso l’incremento delle strutture già presenti sul territorio comunale ed 
una loro incentivazione affinché si possa raggiungere anche una sostenibilità economica sia 
dell’esistente che di quanto previsto di nuovo. 
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SISTEMA DEI SERVIZI 
 
OBBIETTIVO GENERALE:  
GARANTIRE UN SISTEMA DI SERVIZI ANCHE A LIVELLO SOVRACCOMUNALE 
 
 
 
 
 
P.G.T.-  INDIRIZZI STRATEGICI  
 
 
 
 

1. Valutazioni in merito alla localizzazione di servizi sovraccomunali quali: centri medici 
polispecialistici ( casa della salute), , asilo nido, scuole, ufficio di piano,  eventuale realizzazione 
caserma dei carabinieri 

 
2. Valutazioni circa le strutture scolastiche , sportive esistenti e la necessità di loro incremento , 

spostamento o condivisione con i comuni contermini. 
 

3. Promuovere l’utilizzo del complesso storico di Castello, anche per spazi espositivi ecc… 
 

4. Realizzazione di un’ area mercatale . 
 
 

 
 
 

 
VAS – SOSTENIBILITA’ DEGLI ORIENTAMENTI INIZIALI 
( PRINCIPI GUIDA E RISULATATI ATTESI AI FINI DELLA SISTENIBIL ITA’ DEL P.G.T.) 
 
 
ATTENZIONE ALLA PERSONA - FRUIBILITA’ ACCESSIBILITA ’ E QUALITA’ DEI SERVIZI  
 
 
• Potenziamento dei servizi alla persona a seguito delle analisi socioeconomiche e territoriali, per 

un miglioramento della qualità di vita cittadina. 
 
• Individuazione di aree consone alla realizzazione di strutture di servizio pubblico comunali, in 

relazione alla carenza dei bisogni riscontrati, anche in considerazione dei servizi 
sovraccomunali già esistenti . 

 
• Promozione di attività culturali e spazi di aggregazione volti alla socializzazione delle diverse 

fasce di popolazione, in particolare si riscontra l’ esigenza di creazione di spazi di ritrovo per le 
persone anziane. 

 
• Garanzia di fruibilità delle strutture sportive esistenti ed incremento della possibilità di accesso a 

percorsi nelle aree a verde di valore paesistico ed ambientale presenti sul territorio comunale, 
legati anche a percorsi culturali, e di miglior utilizzo delle strutture  e della presenza della riserva 
del Lago di Piano. 
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CULTURA 
 
OBBIETTIVO GENERALE:  
MANTENERE E INCREMENTARE LE INIZIATIVE CULTURALI GIA’ ESISTENTI 
 
 
 
 
 
P.G.T.-  INDIRIZZI STRATEGICI  
 
 
 

1. Valorizzare le iniziative  , anche di valenza internazionale, promosse dalla costituenda 
scuola della Musica 

 
2. Promuovere collaborazioni con l’Università dell’Isubria per diffondere la conoscenza 

del patrimonio storico locale. 
 

3. Recupero delle arti e tradizioni dei mestieri locali con l’inserimento nei centri storici di 
piccoli spazi vendita di prodottti locali e manifestazioni mercato nei centri storici. 

 
4. Recupero dei mulini ancora presenti sul territorio comunale per produzione di farina di 

granoturco e di castagne ad uso locale, quale rivalutazione dell’importanza di archeologia 
agricola storica del territorio locale. 

 
5. Valorizzazione culturale del nucleo di Castello e della Località Case Bilate e degli 

edifici montani, quale testimonianza della tradizione locale. 
 

6. Recuperare il rapporto storico, simbolico della popolazione con le passate attività 
artigianali, attraverso il potenziamento del museo esposizione. 

 
7. Inserire, nelle località storiche e di valore ambientale cartellonistica con notizie storiche 

dei luoghi, per finalità turistiche e culturali  
 

8. Prevedere un miglior utilizzo della risorsa della Riserva del Lago di Piano e dei percorsi 
didattici al fine di avvicinare la popolazione e i bambini all’ambiente naturale in cui 
vivono. 

 
 

 
VAS – SOSTENIBILITA’ DEGLI ORIENTAMENTI INIZIALI 
( PRINCIPI GUIDA E RISULATATI ATTESI AI FINI DELLA SISTENIBI LITA’ DEL P.G.T.) 
 
 
 
MANTENERE ED INCREMENTARE LE INIZIATIVE CULTURALI G IA’ ESISTENTI  
 
Le finalità poste dal P.G.T. nel settore culturale, sono condivise e sostenute dalla VAS, poiché 
rispecchiano i contenuti espressi nel manuale CEE per la sostenibilità di Piani e Programmi. 
 
Una particolare attenzione deve essere posta nella programmazione delle azioni che porteranno al 
raggiungimento di tali obbiettivi al fine di non compromettere nella fruizione e nella valorizzazione 
di beni storico ambientali di grande pregio, il sistema dell’ambiente naturale.  
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SISTEMA SOCIALE 
 
OBBIETTIVO GENERALE:  
VALUTAZIONE DELLE ESIGENZE DELLA POPOLAZIONE GIOVANE E ANZIANA 
 
 
 
 
 
P.G.T.-  INDIRIZZI STRATEGICI  
 
 
 

1. Valutazione delle esigenze delle persone anziane e giovani relativamente alla disponibilità di 
alloggi. 
        ( edilizia convenzionata o agevolata) 
 
2. Valutare le esigenze dei giovani e degli anziani in merito a luoghi di incontro, attività  sociali, 

ludiche e di associativismo; 
 

3. Valutare esigenze di assistenza per gli anziani e di opportunità lavorative per i giovani 
 

5. Creazione di un centro di ritrovo per la popolazione anziana. 
 
 

 
 
VAS – SOSTENIBILITA’ DEGLI ORIENTAMENTI INIZIALI 
( PRINCIPI GUIDA E RISULATATI ATTESI AI FINI DELLA SISTENIBIL ITA’ DEL P.G.T.) 
 
 
 
 
Il comune di Carlazzo, è un comune con elevata valenza ambientale e paesaggistica oltre che turistico – 
ricettiva, tuttavia ubicato territorialmente nella parte finale di una Valle.  
La vicinanza di Porlezza e del Territorio Elvetico , oltre che di Menaggio, garantiscono i servizi principali, 
tuttavia l’indagine presso la popolazione già svolta , le cui risultanze sono in corso di elaborazione , darà 
l’opportunità di meglio valutare quale sono le esigenze della popolazione giovane e della popolazione anziana. 
 
 
La caratterizzazione della cultura sociale del territorio garantisce una accesa solidarietà nel servizio 
domiciliare alle persone anziane che ancora oggi possono contare sull’aiuto della famiglia o su parenti e amici. 
L’esigenza emersa è quella di avere un luogo, ove potersi riunire per svolgere attività ludiche o di aiuto alla 
comunità 
 
 
Nell’ambito della popolazione giovane,  vi è una maggiore differenziazione nelle esigenze soprattutto nel 
settore impiegatizio  e di luoghi di ritrovo. 
 
 
Verrà inoltre effettuato una ricerca di mercato circa l’esigenza, negli interventi di nuova espansione di avere 
disponibilità di alloggi di edilizia agevolata o convenzionata per le fasce di  popolazione a basso reddito. 
 
 
Gli indirizzi dati dal P.G.T. in questa fase preliminare non possono determinare delle scelte, solo dopo il 
completamento della stesura del quadro conoscitivo che determinerà le esigenze reali della popolazione di 
Carlazzo, vi potranno essere indicazioni più dettagliate dei campi di azione che varranno quindi vagliate ed 
esaminate dalla VAS. 
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SISTEMA ECONOMICO 
 
OBBIETTIVO GENERALE:  
VALORIZZAZIONE DEL SISTEMA TURISTICO RICETTIVO E DELLE FORZE ECON OMICHE PRESENTI 
SUL TERRITORIO 
 
 
 
 
P.G.T.-  INDIRIZZI STRATEGICI  
 
 
 

1. Valorizzazione ed incremento del sistema turistico ricettivo; 
 
2. Valutazioni in merito alle piccole attività commerciali presenti nel territorio, ai sistemi di media 

distribuzione commerciale presenti sul territorio e sui territori contermini e ai servizi commerciali 
al servizio della popolazione turistica ( ristoranti, bar gelaterie ecc..) 

 
3. Valutazioni in merito alle altre attività artigianali presenti sul territorio comunale ed agli esercizi 

di vicinato primari. 
 

 
 
VAS – SOSTENIBILITA’ DEGLI ORIENTAMENTI INIZIALI 
( PRINCIPI GUIDA E RISULATATI ATTESI AI FINI DELLA SOSTENIBIL ITA’ DEL P.G.T.) 
 
 
      
Il sistema economico  del comune di  Carlazzo  è basato sulla presenza di attività commerciali, 
industriali e sull’attività turistica. Vi è inoltre la presenza di diverse strutture agricole. 
 
La predetta differenziazione di attività economiche deriva dalla conformazione morfologica del 
territorio che nella zona pianeggiate ha consentito lo sviluppo di tali attività. La medesima 
situazione di sviluppo urbanistico  e territoriale, si estende anche al comune confinante di Porlezza 
, che, unitamente a Carlazzo, costruiscono i poli di riferimento per l’intera valle. 
 
Le finalità poste dalla VAS , rispetto agli orientamenti del P.G.T. si indirizzano verso un 
consolidamento e un migliore sfruttamento delle attività già insediate e prevedono un corretto 
inserimento, anche da un punto di vista ambientale di sviluppo, secondo le esigenze economiche di 
sostenibilità e alle indagini preliminari di settore. 
Un inserimento sostenibile, dovrà prevedere anche elementi mitigativi al fine del raggiungimento di 
una sostenibilità oltre che economica anche ambientale. 
 
Le considerazione da effettuarsi in merito al settore commerciale si devono estendere anche agli 
esercizi commerciali di vicinato, valutando, vista l’estensione territoriale del comune e la presenza 
di medie strutture di vendita , l’eventuale  esigenza di sopravvivenza di tali attività all’interno delle 
frazioni. 
 
Di fondamentale importanza la verifiche delle esigenze del settore turistico , in merito alle attività 
insediate e alle esigenze della popolazione turistica di Carlazzo per l’insediamento di nuove attività 
e strutture a supporto del settore ( ristoranti, bad and brekfast ecc…)  
In attuazione dei dispositivi contenuti anche nel P.T.C.P. provinciale , l’analisi in merito alla 
presenza di attività agricole e al mantenimento della loro presenza  sul territorio comunale. 
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COMUNICAZIONE 
 
OBBIETTIVO GENERALE:  
INFORMAZIONE DELLE POSSIBILITA’ E ATTIVITA’ ANCHE A LIVELLO SOVR ACCOMUNALE 
 
 
 
 
 
 
P.G.T.-  INDIRIZZI STRATEGICI  
 
 
 
 

1. Promuovere iniziative e ampliare la comunicazione verso i cittadini; 
 
2. Rendere attivo il sito web; 

 
3. Prevedere la possibilità da parte dei cittadini di accedere a servizi web con la messa a 

disposizione di locali con computer che consentano l’accesso ad internet; 
 

4. Ampliare e rendere maggiormente accessibili gli spazi per l’informazione inserendo in più punti 
del territorio comunale albi pretori di dimensioni più piccole 

 
 

 
 
VAS – SOSTENIBILITA’ DEGLI ORIENTAMENTI INIZIALI 
( PRINCIPI GUIDA E RISULATATI ATTESI AI FINI DELLA SISTENIBIL ITA’ DEL P.G.T.) 
 
 

   
 
 

La VAS , unitamente agli obbiettivi posti dal P.G.T. pone tra le finalità poste alla base delle  scelte 
politiche e tecniche operate sul territorio, un contributo costante ed un dialogo con i cittadini di 
Carlazzo , così che le scelte possano avere una condivisione. 
 

Gli indirizzi posti dal P.G.T.   e condivisi anche dalla VAS sono: una miglior comunicazione con i 
cittadini, una informazione sul sito Web comunale, una maggior accessibilità agli spazi di 
informazione. 
 

Diversi saranno i momenti , durante la stesura di P.G.T. e VAS che vedranno un confronto con i 
cittadini di Carlazzo , con il Consiglio Comunale, con gli Enti, Associazioni ed Istituzioni che 
operano sul territorio ed enti superiori per competenza territoriale quali la Provincia, l’ASL ecc……. 
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3- LA PIANIFICAZIONE SOVRACCOMUNALE  
 
Il quadro della pianificazione sovraccomunale deriva dagli strumenti di tale livello, costituiti 

dal vigente Piano Paesistico Regionale, nonché dal Piano Territoriale di Coordinamento 

della Provincia di Como , approvato nel 2006, oltre che dal Piano della Riserva Naturale 

“Lago di Piano” ,  dei quali si riportano di seguito gli elementi principali riguardanti il 

contesto territoriale in cui è collocato il Comune di Carlazzo.   

 

3. a  – PIANO TERRITORIALE PAESISTICO REGIONALE – P .T.P.R. 
 

Il 16 gennaio 2008 la Giunta regionale con delibera n° 6447 ha approvato gli 

aggiornamenti e le integrazioni del Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR) in 

vigore dal 2001. 

 

Le integrazioni e gli aggiornamenti approvati del PTPR e immediatamente efficaci 

riguardano: 

 

- Il quadro di riferimento paesistico e in particolare: 

- Aggiornamento e integrazione degli elementi identificativi e dei percorsi di 

interesse paesaggistico nonché del quadro delle tutele della natura 

- L'Osservatorio dei paesaggi lombardi, schede ad alto contenuto iconografico 

che si configurano quale integrazione delle descrizioni dei paesaggi di 

Lombardia, già approvate nel 2001, e riferimento per il monitoraggio delle future 

trasformazioni 

- Descrizione dei principali fenomeni regionali di degrado e compromissione del 

paesaggio e situazioni a rischio di degrado 

  
- Indirizzi di tutela: 

- Nuova parte IV specificamente dedicata alla Riqualificazione paesaggistica e 

contenimento dei potenziali fenomeni di degrado 

 

A seguito vengono indicati i contenuti di riferimento per il comune di Carlazzo evidenziati 

nel Piano Territoriale Paesistico Regionale con le integrazioni e gli aggiornamenti 

immediatamente operativi. 
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DISPOSIZIONI DEL P.T.P.R. IMMEDIATAMENTE OPERATIVE - (TITOLO III Normativa 
P.T.P.R.) 
 

� Art. 17 (Tutela paesaggistica degli ambiti di elevata naturalità) 

� Art. 19 (Tutela e valorizzazione dei laghi lombardi) comma 4 

Elementi identificativi e percorsi di interesse pae saggistico  
 

� Geositi di rilevanza regionale 

Lago di Piano 

� Paesaggi agrari tradizionali 

 

Istituzioni per la tutela della natura  
 

� SIC - Sito di interesse comunitario: 

Lago di Piano 

 

Viabilita’ di rilevanza paesaggistica  
 

� Tracciati guida paesaggistici: 

Pista ciclabile Val Menaggio 

 

Aree e ambiti di degrado paesistico provocato da pr ocessi di urbanizzazione, 

infrastrutturazione, pratiche e usi urbani  
 

� Conurbazioni lineari (lungo i tracciati, di fondovalle, lacuale…): 

Fascia lungo ex S.S. n° 340 “Regina” 

 
 
AMBITO GEOGRAFICI DEI PAESAGGI DI LOMBARDIA: 4-LARI O COMASCO 
 
UNITA’ TIPOLOGICHE DI PAESAGGIO: FASCIA PREALPINA 
 
Oltre la fascia emergente dell’edificio alpino inizia la sezione prealpina: un territorio ampio, 

pari a circa un quarto della superficie regionale, che si salda a nord con i massicci 

cristallini delle Alpi. La sezione prealpina lombarda è sostanzialmente formata da strutture 

sedimentarie, se si escludono le “finestre” di affioramento dello zoccolo paleozoico, 

cristallino, corrispondente alle Alpi Orobiche, all’alto Bresciano ad ovest della linea delle 

Giudicarie e a sud dell’Adamello. Questo massiccio è formato da un’unica massa intrusiva 

(tonalite) di graniti che costituisce una specie di bastione dell’intera fascia lombarda. 

 
Le valli che penetrano le diverse masse montuose sono tutte fortemente incise, 

considerata la forte energia del rilievo delle zone più interne. Hanno sviluppo meridiano e 
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presentano il tipico modellamento glaciale, sostenuto a suo tempo dalla grande capacità 

di alimentazione dei bacini vallivi interni interessati da transfluenze e confluenze varie. 

Un insigne geologo lombardo, Torquato Taramelli, lasciò una sintetica ma efficace 

descrizione di questo paesaggio:  

 
«Vorrei possedere la penna del Manzoni per esprimere la poesia di questo paesaggio così selvaggio e 

domestico a un tempo, dove si alternano con delicatezza le movenze più svariate dei pendii e si succedono le 

vette e si sovrappongono i piani di vista e si alternano le ombre e si addensano i boschi e si estendono i 

pascoli in quella giusta misura che appaga l’occhio e ricrea lo spirito senza opprimerlo. Per poco che noi 

vogliamo esaminare la geologia delle Prealpi, potremo facilmente renderci conto di questa varietà di 

paesaggio e del carattere che questo acquista in ciascuna valle o parte di essa; basta fissare nella mente 

qualche corrispondenza fra la natura del paesaggio e la qualifica della roccia che lo determina. Così se si 

tratta di calcari magnesiaci o dolomitici, i monti che ne sono formati hanno le vette a guglia con versanti nudi, 

con burroni, con stratificazioni grandiose, di colorito cinereo o giallo chiaro, con frane abbondanti ma coperte 

dalla vegetazione. Se invece sono montagne di calcari puri o leggermente marnosi, abbiamo quell’altro 

aspetto a contorni meno aspri, però abbastanza mossi, a larghi festoni, a lunghi crinali, a valli profonde ma in 

ogni senso accessibili e boscose. Se invece si tratta di terreni scistosi o marnosi o arenacei, ecco i rilievi farsi 

morbidi e le valli frastagliarsi e la vegetazione addensarsi ed estendersi i pascoli e spesseggiare gli abitati e 

divenire insomma il paesaggio più familiare e più ameno». 

 

È tuttavia la formazione dei laghi, dovuta ai materiali di costipazione e di sbarramento 

depositati dai ghiacciai pleistocenici, a rappresentare l’episodio più marcato della 

Lombardia prealpina. Essi introducono l’eccezionalità nel paesaggio, un’eccezionalità che 

si misura nei condizionamenti che questi bacini impongono alla penetrazione verso gli alti 

bacini vallivi, nell’amenità del paesaggio lacustre, nelle condizioni climatiche che le masse 

d’acqua inducono nell’ambiente locale, reso manifesto soprattutto nella vegetazione. Un 

abito vegetale le cui specificità furono suggellate dai botanici denominando Insubria la 

regione dei laghi lombardi. Qui si trovano specie mediterranee (come il leccio che si 

arrampica sui versanti rupestri del Garda), per non parlare delle piante coltivate, come 

l’olivo, e delle piante esotiche che ornano parchi e giardini delle ville dei borghesi qui 

attratti nelle fasi delle loro affermazioni finanziarie (nel periodo della dominazione veneta il 

ceto possidente patrizio, in epoca ottocentesca la borghesia industriale, oggi il ceto 

professionale e la media borghesia). 

 
Fra i solchi che penetrano verso l’interno delle Alpi, i laghi inducono una discriminazione 

netta anche dal punto di vista antropico. Benchè sui versanti dei monti che vi prospettano 

si ritrovi un’organizzazione di tipo alpino non tanto diversa da quella che si ha nelle valli 

(organizzazione in senso altitudinale basata sullo sfruttamento del bosco e del pascolo 

d’alta quota), sulle rive lacustri si riscontra altresì un paesaggio del tutto particolare. Esso 

ha i suoi fulcri territoriali nei vecchi borghi posti sui conoidi di sponda o sui terrazzi; in 
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passato la popolazione viveva sia utilizzando le risorse del lago (facendosi pescatori) sia 

le risorse della montagna sovrastante (bosco, pascoli, ecc.), ma oggi basano la loro 

economia sulla monocoltura turistica. In conseguenza di ciò sono avvenute trasformazioni 

profonde: residences, alberghi, seconde case sono sorti lungo lago, intorno ai vecchi 

borghi e alle ville della borghesia industriale del secolo scorso, ed anche a una quota 

superiore, sui versanti, non sono mancate le manomissioni. 

 
L’industrializzazione, riconvertendo l’economia delle valli lombarde a partire dal secolo 

scorso, si è insediata anche sulle sponde dei laghi. Gli esempi non mancano, com’è il 

caso delle cartiere di Toscolano e del cotonificio di Campione del Garda, della 

cantieristica di Sarnico sul lago d’Iseo, dell’industria della moto a Mandello Lario, ecc. Le 

industrie prealpine però si trovano addensate anche e soprattutto in altre aree, in 

particolare nelle valli bergamasche Brembana e Seriana e poi nelle valli bresciane del 

Chiese e del Mella oltre che in Valcamonica. Qui l’impulso industriale è stato fortissimo e 

derivò da iniziative endogene, con radici di antica origine, che risalgono addirittura alla 

stessa manualità preistorica in grado di produrre in Val Camonica lo straordinario tesoro 

delle incisioni rupestri. 

 
Industrie tessili e industrie metallurgiche, con spiccate aree di specializzazione e sotto-

specializzazione (setificio, cotonificio, lanificio nel primo caso, armi da fuoco, coltelleria, 

tondino di ferro per l’edilizia nel secondo caso) sono alla base di un paesaggio vallivo a 

suo modo unico per la densità della dimensione urbanizzata e per i modi disordinati con 

cui essa si è esplicitata. Paesaggio dell’abbondanza, del dinamismo valligiano che però 

contrasta con quello montanaro che si ritrova alle quote superiori, sugli alti versanti e sulle 

dorsali intervallive, dove sopravvivono residualmente i generi di vita tradizionali, sia pure 

integrati dal pendolarismo di manodopera verso le industrie di fondovalle. Un’altra attività 

che incide sul paesaggio prealpino è quella estrattiva, che nelle Prealpi bergamasche e 

bresciane ha uno dei suoi più importanti distretti.  

 
Superiormente si trovano le montagne-scenario della fascia prealpina, i massicci 

calcareo-dolomitici che troneggiano alti, formano gli sfondi imprescindibili, sacralizzati, del 

paesaggio lombardo (così li rappresentò anche Leonardo da Vinci, sfondi rupestri, sfondi 

di sogno, alti sopra il turbinìo vitale della pianura). Sono i massicci che ogni lombardo 

conosce, alcuni visibili nei giorni di ‘fohn’ persino da Milano: come le Grigne, il Resegone, 

ecc.; e poi internamente la Presolana, la Concarena, ecc. Montagne che rappresentano la 

naturalità della Lombardia, anche se frequentate da un escursionismo estivo e 
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domenicale che va considerato un po' come una fuga delle popolazioni dal caos della 

megalopoli padana. 

 
L’aggressione edilizia ha intaccato alla loro base queste montagne in modi stridenti: 

seconde case si sono inserite in ogni angolo, alla ricerca di panoramicità e isolamento, 

anche se prevalentemente appoggiandosi ai vecchi centri dotati di servizi (vedi in questo 

caso alcuni centri della Valsassina). Alle quote superiori le vecchie sedi d’alpeggio sono 

diventate lo spazio dell’escursionismo estivo e degli sport della neve. Nelle testate delle 

valli Brembana e Seriana sono sorti frequentati centri sciistici ed in funzione di ciò ecco la 

nascita delle nuove “città di montagna”, simili a trapianti urbani, emanazioni comunque 

della forza irradiante di Milano e degli altri centri dell’alta pianura e delle sue appendici 

vallive (Foppolo, Presolana, Monte Campione, Monte Pora, Valbondione, ecc.). Una 

complementarità di usi territoriali che ha trovato i suoi assestamenti spontanei, con tutte le 

storture e gli adattamenti connessi, non governata secondo un disegno organico. 

 
L’istituzione recente dei parchi di Campo dei Fiori, delle Orobie e dell’Alto Garda, a cui si 

aggiungerà in futuro quello delle Grigne, riconosce l’importanza di queste aree di natura in 

un ambito regionale per il resto così profondamente antropizzato. In altro modo si realizza 

così quel rapporto tra pianura e montagna che condiziona da sempre gli usi territoriali 

della Lombardia. 

 
DESCRIZIONE DEGLI AMBITI GEOGRAFICI 
 
2.2 – PAESAGGI DELLE VALLI PREALPINE 
 
Le valli della fascia prealpina hanno in generale un andamento trasversale; incidono il 

versante da nord a sud, trovando i loro sbocchi nella pianura. 

L’insediamento umano in queste valli ha un’origine antichissima. La presenza delle acque 

ne ha fatto importanti fulcri di attività paleoindustriali e poi industriali. Questo ha 

intensificato il popolamento tanto che oggi i loro fondovalli, fino alla loro porzione 

mediana, si saldano senza soluzione di continuità con la fascia di urbanizzazione 

altopadana. I versanti vallivi presentano ancora un’organizzazione di tipo alpino, con i 

maggenghi e gli alpeggi nelle aree elevate e negli altipiani. Estese si presentano le 

superfici di latifoglie forestali. Tuttavia si rilevano sensibili differenze nel paesaggio 

passando dalle sezioni superiori a quelli inferiori: nelle seconde ci si avvicina ormai al 

paesaggio delle colline, in cui è esigua l’incidenza altitudinale dei versanti, nelle prime il 

paesaggio, con l’organizzazione che lo sottende, si avvicina a quello alpino. Le differenze 

sono anche nelle coltivazioni e nei modi storici dell’insediamento umano. 
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INDIRIZZI DI TUTELA 
 
Insediamenti e contesto dell’organizzazione verticale: gli indirizzi di tutela vanno esercitati 

sui singoli elementi e sui contesti in cui essi si organizzano in senso verticale, 

appoggiandosi ai versanti (dall’insediamento permanente di fondovalle, ai maggenghi, agli 

alpeggi); rispettando e valorizzando i sistemi di sentieri e di mulattiere, i prati, gli edifici 

d’uso collettivo, gli edifici votivi, ecc. 

 

Un obiettivo importante della tutela è quello di assicurare la fruizione visiva dei versanti e 

delle cime sovrastanti, in particolare degli scenari di più consolidata fama a livello colto e 

popolare. Si devono mantenere sgombri le dorsali, i prati d’altitudine, i crinali in genere. 

 
Aspetti particolari 
 

 Indirizzi di tutela 

Le uscite e le chiusure 
Sono i grandi quadri paesistici che preludono o 
concludono il percorso di una valle spesso con 
versanti  
e fronti che spiccano all’improvviso dal morbido 
accavallarsi delle ondulazioni collinari. 
Le uscite delle valli sono anche luoghi 
paradigmatici per il sistema idrografico. 

  
Vanno tutelati adottando cautele affinché ogni 
intervento, pur se di limitate dimensioni,sia 
mimetizzato e/o opportunamente inserito nel 
paesaggio. 
 

 
 
 
2.3 – PAESAGGI DEI LAGHI INSUBRICI 

 
La presenza delle acque lacustri condiziona il clima e l’ambiente, formato da versanti di 

tipo vallivo, assumendo quella specificità - detta insubrica - rappresentata da una 

particolare flora spontanea o di introduzione antropica (dai lecci, agli ulivi, ai cipressi, ecc.) 

propria dell’area mediterranea o sub-mediterranea. Alla presenza delle acque lacustri si 

devono numerosi altri elementi di singolarità riguardante l’organizzazione degli spazi (tipo 

di colture, di insediamento, attività tradizionali come la pesca, interrelazioni per vie 

d’acqua ecc.) e le testimonianze storiche, la percezione e la fruizione del paesaggio come 

scenario di soggiorno e turismo. 

 

INDIRIZZI DI TUTELA 
 

La tutela va esercitata prioritariamente tramite la difesa ambientale, con verifiche di 

compatibilità di ogni intervento che possa turbare equilibri locali o sistemici. Difesa, quindi, 

della naturalità delle sponde, dei corsi d’acqua affluenti, delle condizioni idrologiche che 

sono alla base della vita biologica del lago (dal colore delle acque alla fauna ittica, ecc.) 

delle emergenze geomorfologiche. 
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Vanno tutelate e valorizzate, in quanto elementi fondamentali di connotazione, le 

testimonianze del paesaggio antropico: borghi, porti , percorsi, chiese, ville. In particolare 

una tutela specifica e interventi di risanamento vanno previsti per il sistema delle ville e 

dei parchi storici. 

 
Aspetti particolari 
 

 Indirizzi di tutela 

Superficie lacuale 
E’ l’elemento naturale dominante del 
paesaggio nella regione insubrica. 

  
Va innanzitutto tutelata la risorsa idrica in sé; 
anche tramite il controllo delle immissioni. Va 
inoltre disincentivato l’uso di mezzi nautici 
privati a motore 

Darsene e porti 
Il rapporto storicamente instauratosi tra uomo e 
lago, come via di comunicazione e risorsa 
ambientale, ha portato alla costruzione di un 
sistema di approdi e luoghi per il ricovero delle 
imbarcazioni, che connota fortemente le 
sponde lacustri con i suoi manufatti, spesso di 
notevole interesse architettonico, e i suoi 
elementi caratterizzanti anche minori. 
 

  
Va previsto il restauro e il mantenimento dei 
manufatti esistenti. 
Eventuali nuovi approdi devono essere previsti 
in specifici progetti di sistemazione paesistica 
di dettaglio o in piani territoriali regionali di 
settore, a specifica valenza paesistica, relativi 
alle rive lacustri. 

Sponde dei laghi 
Le sponde dei laghi sono l’essenza e il fulcro 
del paesaggio insubrico. La struttura antropica 
antica e le sue evoluzioni ottocentesche non 
hanno compromesso l’estetica dei luoghi. La 
loro compromissione ha assunto caratteri 
deleteri solo da data relativamente recente. 

  
 
Il raggiunto apparato scenografico delle rive 
lacustri consente esclusivamente inserimenti in 
scale adeguate all’esistente, con particolare 
attenzione all’uso di materiali edilizi e 
tinteggiature confacenti ai luoghi. Eventuali 
sostituzioni edilizie, migliorative dell’ambiente 
attuale, dovranno essere previste in specifici 
progetti di sistemazione paesistica di dettaglio. 
Le proposte di colorazione di edifici devono 
essere tratte da cartelle colore in uso nelle 
amministrazioni comunali. 
 

Insediamenti – Percorrenze 
L’impianto urbanistico dei borghi lacuali 
assume connotati del tutto particolari, con: 
andamenti e assi pedonali perpendicolari alla 
sponda e sistemazioni edilizie gradonate degli 
insedimaneti rivieraschi, da una parte; la 
concatenazione dei nuclei temporanei di 
mezza costa, dall’altra. La tendenza ad 
espandere l’abitato seguendo ed estendendo 
le ramificazioni della rete stradale, contestuale 
a quella di fornire ad ogni residenza un proprio 
accesso veicolare, sta alterando 
profondamente il carattere della consolidata 
sistemazione a ripiani e della preziosa 
concatenazione dei nuclei storici, nonchè le 
caratteristiche proprie dei percorsi. 

  
L’ammodernamento della rete stradale deve 
avvenire preferibilmente tramite l’adeguamento 
di quella esistente, ove compatibile con 
l’assetto storico e paesistico dei luoghi. 
Deve essere compiuta una specifica 
individuazione dei percorsi esistenti al fine di 
prevedere la valorizzazione dei tracciati 
pedonali storici e dei loro elementi costitutivi 
anche mediante l’inserimento nei programmi di 
azione paesistica di cui all’art. 23 delle norme 
di attuazione del P.T.P.R. Le nuove eventuali 
aggiunte edilizie devono rispettare le 
caratteristiche dell’impianto urbanistico del 
sistema insediamenti-percorrenze. 
 

Vegetazione 
La rilevantissima funzione termoregolatrice dei 
laghi esercita benefici influssi sulla vegetazione 
che si manifesta con scenari unici a queste 
latitudini. Coltivazioni tipiche di questo 
ambiente: gli agrumeti, i frutteti, i vigneti, gli 
uliveti, i castagneti. 
 

  
Vanno previste la protezione e l’incentivazione 
delle coltivazioni tipiche, delle associazioni 
vegetali del bosco ceduo di versante e di tutte 
le sistemazioni agrarie terrazzate delle sponde. 
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3.b  – PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO PROVINCI ALE – P.T.C.P.  
 

Il Piano Provinciale evidenzia per il comune di Carlazzo le seguenti emergenze e criticità  

 

PAESAGGIO  

Elementi di rilevanza paesaggistica areali di carat tere fisico, naturalistico e paesaggistico  

 

� Aree con rocce montane – Dosso di Carlazzo e Criaggia 
� Orrido o forra – Valle del Torrente Cuccio 
� Piana alluvionale – Piana della Mirandola e Piana del Lagadone 

 

Elementi di rilevanza paesaggistica puntiformi di c arattere fisico- morfologico- naturalistico-  

paesaggistico  

 

� Paesaggio agrario tradizionale del P.T.P.R.– Prati del Lago di Piano 
� Punto Panoramico – Bilate e Gottro 
� Zona umida – Sponda occidentale ed orientale del Lago di Piano 

 
Elementi di rilevanza paesaggistica di carattere st orico culturale  

� Oratorio San Giorgio di Gottro 
� Ponte Dovia 

 

UNITA’ TIPOLOGICA DI PAESAGGIO N. 7 – VAL CAVARGNA E VAL DI REZZO 

 

SINTESI DEI CARATTERI TIPIZZANTI  

La linea di cresta che unisce la Cima Verta al Monte Grona funge da elemento separatore 

tra le valli dell’alto e del medio bacino lariano. Alla blanda morfologia della Cima Verta fa 

seguito infatti la severa piramide del Pizzo di Gino (2245 m), in roccia mica scistosa, e lo 

spartiacque occidentale dellla Val Cavargna, che corre sino al Passo di San Lucio (1542 

m) attraverso il Monte Stabiello (2133 m) e la Garzirola (2116 m. I corsi d’acqua che 

incidono gli impluvi in cui si articola la valle confluiscono nel torrente Cuccio, che dopo 

aver scavato una profonda incisione (“orrido”) sfocia nel Ceresio a sud di Porlezza. 

Seguendo la Linea Orobica verso ovest si incontra l’isolato rilievo della Pidaggia (1528 m) 

e quindi il bacino della stretta Val di Rezzo, lembo settentrionale di un comprensorio di 

interesse ambientale e paesaggistico che comprende anche l’unità tipologica di paesaggio 

della Valsolda e del Ceresio. 

 

La Val Cavargna, se comparata con le limitrofe valli dell’Alto e Medio Lario, è 

caratterizzata da una profonda modificazione del paesaggio operata dall’uomo nle corso 

dei secoli, finalizzata soprattutto all’utilizzo del legname per i forni fusori legati alla 
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produzione della ghisa; ne sono testimonianza gli ampi pascoli di Piazza Vacchera, Vegna 

e Dosso, tra i luoghi più “appartati” del territorio provinciale. Un po’ ovunque tracce di 

incendi e di dissesto idrogeologico pongono con urgenza l’esigenza di una più corretta 

gestione degli equilibri ambientali. Evidenti appaiono inoltre le crescenti dinamiche di 

colonizzazione delle radure e delle aree agricole da parte del bosco. Le valli Segor e di 

Stabiello, unitamente alle testate delle valli di Sebol e del Rozzo, dominate dal Monte 

Tabòr (2027 m), costituiscono tuttavia ancora aree di pregio naturalistico e paesaggistico. 

A testimoniare e valorizzare le valenze ambientali ed etnografiche della valle contribuisce 

il Museo della Valle, che ha sede a Cargna, sotto il Bosco del Dolai, storicamente lasciato 

intatto per la protezione del paese dalla valanghe. 

 

Gli insediamenti sono posizionati all’inizio dei dossi montani, nei punti di partenza di storici 

percorsi dorsali. L’insediamento tipo è distribuito sulla parte più sporgente dei dossi in 

modo compatto, con sfruttamento ottimale dell’esposizione. Ancora oggi sopravvivono 

nella valle testimonianze della vita dei borghi montani, caratterizzati da antiche case in 

pietra allineate in tortuosi vicoli che vanno ormai scomparendo a seguito delle continue 

ristrutturazioni. Mulattiere e ponti in pietra fanno da protagonisti in un suggestivo 

paesaggio montano; in particolare, la mulattiera che conduce al passo di San Lucio era 

già utilizzata in epoca romana per i collegamenti con il territorio elvetico e quale tracciato 

di crinale alternativo alla Via Regina. In corrispondenza del passo sorge un piccolo 

oratorio in pietra, costruito intorno al ‘300 e dedicato a San Lucio. 

 

Scorci panoramici di rilievo su Lario e/o la Svizzera si godono, tra gli altri, dal Tabor, dalla 

Garzirola e dal Monte Cucco. La Val Cavrgna è percorsa trasversalmente dall’importante 

sentiero delle Quattro Valli, che parte da Breglia, presso Plesio, e attraversando le valli 

Sanagra, Cavargna e Rezzo giunge in Valsolda a Dasio. Inoltre in Val Cavargna alcuni 

sentieri tematici percorrono verticalmente, da Carlazzo alla Cima Verta, l’organizzazione 

del paesaggio naturale degli insediamenti. 

 

Landmarks di livello provinciale  

Chiesa e Passo di San Lucio 

Cavargna e Bosco di Dolai 

Profilo e pareti del Monte Pidaggia 

Orrido del torrente Cuccio 
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Principali elementi di criticità  
Semplificazione del paesaggio determinata dall’abbandono delle pratiche agricole e 

pastorali 

Perdita di valore del paesaggio per l’abbandono di percorsi e manufatti storici 

Dissesto idrogeologico diffuso 

 
UNITA’ TIPOLOGICA DI PAESAGGIO N. 8 – VALLE MENAGGI NA E PIANO DI 
PORLEZZA 
 

SINTESI DEI CARATTERI TIPIZZANTI  

Dal Conoide su cui sorge Menaggio e sino a Porlezza si incunea, dapprima quasi 

impercettibile e oltre sempre più ampia e dolcemente diradante verso il centro, una 

fenditura dell’assetto territoriale che di fatto separa il contesto geografico alpino da quello 

prealpino. Tale comprensorio può essere morfologicamente suddiviso in tre settori: ad est 

la stretta valle sovrastante Menaggio, solcata dal tratto terminale del torrente Sanagra, al 

centro la verde piana agricola percorsa dal torrente Civagno e dal canale Binadone e ad 

ovest il Piano di Porlezza, impostato su depositi alluvionali e attraversato dal tratto  

conclusivo del Cuccio. 

 

Il Fondovalle è circoscritto a sud dai versanti settentrionali, boscati e dirupati, del Monte 

Crocione ( 1641 m) e del Monte Galbiga ( 1698 m) , incisi da brevi solchi vallivi. L’intera 

unità tipologica di paesaggio appare ricca di forme legata all’azione di modellamento 

glaciale, quali Montecchi “ a dorso di balena” orientati nel senso della valle e rocce 

montonate. Su uno di essi, nel cuore del comprensorio, sorge il Castello di Carlazzo, che 

domina dall’alto l’incantevole Lago di Piano, un classico esempio di lago di fondovalle 

glaciale inserito in una riserva naturale regionale. La zona umida comprende lamineti, 

fragmiteti, cariceti e boschi di specie igrofile, tra i quali un raro esempio di boscaglia a 

salice cinereo, oltre ad un ricco popolamento faunistico. Tra il Lago di Piano e il Ceresio si 

estende invece una vasta piana alluvionale solcata dall’ultimo tratto del Cuccio e del 

canale Lagadone. 

I centri abitati e gli insediamenti sparsi sono posti prevalentemente a mezza costa sul 

versante esposto a sud, mentre il versante opposto ne è privo, fata eccezione per Grona e 

Bene Lario, ubicati sui terrazzi geologici con esposizione particolarmente favorevole. 

Come tutte le aree pianeggianti poste in prossimità di centri abitati di una certa 

consistenza, il contesto territoriale in esame, ed in particolare il Piano di Porlezza, è oggi 

interessato da una progressiva e non controllata espansione dell’edificato, senza forma e 



DOCUMENTO DI  PIANO                                                                                                   Comune di  Carlazzo 
 

 
Studio tecnico  arch Luigi Confalonieri - arch. Marielena Sgroi  - Studio Legale Avv. Pasquale Iannotta 
  

 

33 

qualità, che vi trova ami spazi liberi facilmente accessibili e privi di condizionamenti 

orografici.Tutto ciò comporta l’insorgere di problematiche sia in riferimento alla qualità 

paesaggistica dei luoghi sia alla funzionalità della rete ecologica. 

 

Per la sua posizione strategica di collegamento tra il Lario ed il Ceresio, l’intera area è 

stata popolata fin da tempi antichissimi; alcuni ritrovamenti, oltre alle numerose 

testimonianze di epoca romana, confermano infatti l’esistenza di insediamenti in epoca 

preistorica. In tempi recenti, soprattutto dall’unità d’Italia in poi ed in particolare per quanto 

riguarda la zona a lago , ha assunto sempre maggiore rilevanza l’attività turistica, che ha 

favorito il fiorire di grandi alberghi e residenze signorili. 

 

Nell’unità di paesaggio sono presenti punti panoramici di grande effetto, tra i quali si 

segnalano quelli nella località Gottro e Bilate. Presso Menaggio convergono quasi 

obbligatoriamente i tracciati della Via del monti Lariani e dell’Antica Via Regina, nonché 

quello della strada statale Regina. Infine un pregevole percorso naturalistico circoscrive le 

sponde del Lago di Piano. 

 

Landmarks di livello provinciale  

Lago di Piano 

Castello di Carlazzo 

Versanti boscati del monte Galbiga  

 

Principali elementi di criticità  
Alterazione delle linee storiche del paesaggio determinata dalla progressiva espansione 

degli insediamenti residenziali, turistici e produttivi e scapito delle aree agricole   

Abbandono di percorsi e manufatti storici 

Locale interruzione dei corridoi ecologici 

Dissesto idrogeologico dei versanti 

 

UNITA’ TIPOLOGICA DI PAESAGGIO N. 10 – VAL SANAGRA  
 
SINTESI DEI CARATTERI TIPIZZANTI  

Paesaggisticamente integra, anche grazie alla particolare orografia che ha sempre reso 

difficoltoso l’accesso,è la Val Sanagra, una piccola perla del paesaggio lariano 

incastonata tra la Valle del Rozzo e il Costone del Bregagno. Glia affioramenti rocciosi 

della valle possono essere riferiti a due principali unità litologiche: rocce metamorfiche 

nell’alta valle w rocce calcareo – dolomitiche a meridione, al contatto tra i due affioramenti 
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sono presenti rocce sedimentarie risalenti a circa 2300 milioni di anni fa, che ospitano 

l’importante giacimento fossilifero dell’Alpe Logone. 

 

La Val Sanagra, solcata dal torrente omonimo, è ricca di acque ed ospita numerose 

specie  animali, attualmente tutelate dall’oasi di protezione faunistica Bosco di Varò. E’ 

peraltro in fase avanzata la proposta istitutiva di un parco locale di interesse sovra locale, 

nonché la realizzazione di un museo naturalistico della valle a Grandola. 

Nuclei perennemente abitati sono presenti in valle a quote inferiori a 700 m, ove la 

morfologia digrada dolcemente verso la Valle Menaggina; più oltre, in un campo visivo 

dominato dai rocciosi contrafforti della Grona, permangono solo “monti” ed alpeggi, 

dispersi all’interno o al margine superiore di estesi complessi boscati dominati da faggi e 

abeti. Una menzione a sé merita la rovere denominata Rogolone, che costituisce la più 

vecchia quercia oggi vivente in Italia. 

 

Lungo le sponde del torrente Sanagra si trovano testimonianze preindustriali, quali mulini, 

fornaci e fabbriche legate allo sfruttamento dell’acqua. L’unità tipologica di paesaggio è 

attraversata dal Sentiero delle Quattro Valli e per un breve tratto dalla Via dei Monti 

Lariani. 

 
Landmarks di livello provinciale  

Profilo e pareti del monte Grona 

Paesaggi naturali dell’alta Val Sanagra 

Testimonianze preindustriali lungo il torrente Sanagra 

Rogolone 

Villa Vigoni a Menaggio 

Madonna di Breglia a Plesio 

 

Principali elementi di criticità  
Semplificazione del paesaggio determinata dall’abbandono delle pratiche agricole e 

pastorali 

Perdita di valore del paesaggio per l’abbandono di percorsi e manufatti storici 

 
AREE PROTETTE 
 

� Sito di importanza comunitaria “Lago di Piano” 
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SISTEMA DISTRIBUTIVO COMMERCIALE  
 

� Comune polo commerciale 
Così definito: 

comune in cui l’indice di densità assume un valore minore o uguale alla media provinciale (quindi la 

rete di vendita è più ricca) e la disponibilità di superfici appartenenti a medie e grandi strutture è 

superiore alla media provinciale stessa (quindi il processo di modernizzazione è molto avanzato) 
 
LA RETE ECOLOGICA PROVINCIALE  
 

� AREE URBANIZZATE ESISTENTI E PREVISTE DAI P.R.G. VIGENTI  
 

Elementi costitutivi fondamentali  
 

� MNA – Ambiti a massima naturalità  
Comprendenti le aree di più elevata integrità ambientale nel territorio provinciale 
montano 
 

� CAP – Aree e sorgenti di biodiversità di primo livello 
Aree generalmente ampie, caratterizzate da elevati livelli di biodiversità e da eco 
mosaici continui. Sono equiparabili alle “matrici naturali primarie” della rete 
ecologica di altri PTCP. 
 
Da tutelare con attenzione. Sono aree ove prioritariamente promuovere e 
sostenere iniziative di istituzione/ampliamento di aree protette. 

 
Aree protette (L.R. 86/83) 
 

� Riserve naturali 
 

Principali barriere ecologiche in ambito montano e pedemontano 
 
3.C  – PIANO DELLA RISERVA NATURALE “LAGO DI PIANO”  

(L.R. n° 86 del 30.11.1983 - delibera Presidente de l Consiglio Regione Lombardia del 

15.11.84 n°111/1808 art.V)  
 
La  Riserva Naturale “Lago di Piano”  è stata istituita con D.G.R. n° … del ….,  

successivamente, nell’anno 2004 è stata adottato il piano di gestione della riserva, in cui 

si  prevede un ampliamento dell’ambito interessato dalla riserva,  composto da una serie 

di tavole di analisi tematiche , da una tavola di azzonamento e da una normativa tecnica 

di attuazione. 
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Le indicazioni fornite nella tavola di azzonamento per il comune di Carlazzo prevedono 

un’area a conservazione integrale, gli ambiti per lo svolgimento dell’attività agricola, 

localizzano gli insediamenti ricettivi all’aperto ed il centro visitatori, gli ambiti insediativi 

produtiivi e commerciali da rilocalizzare , la zona di castel San Pietro, ambito di valenza 

naturale e paesistica. 

In apposita cartografia sono individuati i percorsi , anche di interesse sovraccomunale che 

garantiscono la fruizione della riserva. 

 

Il piano di gestione della riserva non è mai stato approvato, sono in fase di esame le 

osservazioni e le relative controdeduzioni. 

 

Il P.G.T. , nell’ambito del documento di piano ha recepito le indicazioni progettuali 

contenute nella tavola di azzonamento, e l’indicazione dei percorsi pedonali esistenti ed in 

progetto. 

 

Nell’ambito del piano delle regole verranno recepite le indicazioni contenute nelle norme 

tecniche di attuazione del piano di gestione della riserva. 

 

La riserva del Lago di Piano è inoltre stata dichiarata SIC- sito di interesse comunitario , 

pertanto le scelte operate nell’ambito del documento di piano verranno esaminate 

nell’ambito della valutazione di incidenza del SIC., redatta dalla dottoressa Patrizia Di 

Giovinazzo. 
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4- IL QUADRO CONOSCITIVO DEL TERRITORIO COMUNALE  
 
4.1  - L’ASSETTO DEL TERRITORIO URBANO ED EXTRAURBA NO  
 
4.1 a - Inquadramento  territoriale 
 
Il comune di Carlazzo, localizzato a circa 44 km. dal capoluogo Como, ha una superficie 

territoriale pari a 12,69 Kmq e si estende ad una altitudine compresa tra i 276 m s.l.m. del 

Lago di Piano e i 1.510 m s.l.m. della seconda cima del Monte Pidaggia.  

Appartiene alla zona altimetrica “montagna” e alla regione agraria “Val d’Intelvi e Ceresio”. 

 

La viabilità principale è costituita dalla ex S.S. 340 “Regina” che collega Carlazzo con 

Porlezza e Menaggio, dalla S.P. 8 che si snoda dalla frazione di Carlazzo a Gottro verso il 

comune di Grandola ed Uniti e dalla S.P.10 che si dirama della strada “Regina” e 

prosegue verso il comune di Cusino 

 

I mezzi pubblici di comunicazione o di interesse pubblico sono costituiti dalle Linee 

automobilistiche C12 Menaggio - Lugano e C14 Menaggio – Cavargna gestita dalla 

società pubblica trasporti. 

 

Per quanto riguarda il settore commerciale il Piano Territoriale di Coordinamento 

Provinciale identifica come comuni polo commerciale oltre a Carlazzo anche Porlezza e 

Grandola ed Uniti. 

 

Porlezza, comune contermine, è il polo attrattore più vicino ove sono presenti  i maggiori 

servizi sovraccomunali a cui il comune di Carlazzo fa riferimento. Anche Menaggio,  che 

come Porlezza è classificato all’interno del P.T.C.P. come polo attrattore, costituisce un 

altro importante punto di riferimento per numerosi servizi non presenti nel comune di 

Carlazzo. 

 

Di particolare significato sono i percorsi pedonali e/o ciclabili che connettono le aree di 

valore ambientale e paesistico comunali con altri ambiti significativi a livello sovra 

comunale. Tra questi vanno ricordati il percorso ciclo pedonale che connette il Ceresio al 

Lago di Piano attraversando il centro di Porlezza e la piana del Lagadone, la via del Ferro 

che da Carlazzo attraversa la Val Cavargna e prosegue in direzione Bellinzona (CH), le 

vie per i monti di Gottro ed infine il sentiero che da Gottro giunge a Velzo ricollegandosi 

alla via dei Monti Lariani. 
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Il Comune confina con i territori di Cusino, Grandola ed Uniti, Bene Lario,Porlezza, 

Corrido, Val Rezzo e S. Bartolemo Val Cavargna. Fa inoltre parte della Comunità 

Montana  N° 20 delle Alpi Lepontine Meridionali , c he ha sede nel limitrofo comune di 

Porlezza.  

 

Oltre al centro di Carlazzo, il territorio comunale comprende le frazioni di Gottro, S. Pietro 

Sovera, Calventina,  Romazza, Scarpugnana oltre ai nuclei sparsi di Maggione, Cezza, 

Gnallo, Maglio, Case Bilate, Castello di Carlazzo, S.Agata, Cadreglio, Cà del Ferro, 

Molinazzo, C.na Cavo e alle località montane di Le torri, Ponte Dovia e Monti di Gottro. 

 

Attorno al nucleo principale si è sviluppato una prima edificazione, costituita da edifici con 

significativa densità edilizia e successivamente con edifici monofamigliari o plurifamiliari  

ville con  verde privato. 

 

Negli ultimi anni sono stati effettuati degli interventi che si sono posti in contrasto con il 

paesaggio e con la sensibilità dei luoghi evidenziando un notevole impatto sull’ambiente e 

rispetto alle visuali significative   

 

Uno degli elementi caratterizzanti il paesaggio del comune di Carlazzo, è il Lago di Piano, 

tutelato a livello regionale come riserva naturale parziale biologica e a livello europeo 

come Sito di Importanza Comunitaria (SIC). 

 

Il Lago di Piano è stato sempre utilizzato nel tempo per la pesca, ma anche per la 

conservazione dei cibi nelle ghiacciaie , alimentate dal suo ghiaccio in inverno,  oltre che 

per la navigazione. 

 

Da un punto di vista geomorfologico il territorio comunale è suddivisibile in due parti 

delimitate dalla ex S.S. n. 340 “Regina”. La zona a sud di tale asse viabilistico è una piana 

alluvionale con presenza di zone umide sia sulla sponda occidentale che orientale del 

Lago di Piano. A nord della strada “Regina” il territorio è montuoso e si sviluppa fino alle 

cime del Monte Pidaggia.  

 

Il territorio di Carlazzo si configura anche come punto di incontro di alcune valli importanti 

sia dal punto di vista paesaggistico che fisico-naturale: Valsorda, Val Rezzo, Val 

Cavargna, Val Menaggio e Val d’Intelvi 
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4.1b - L’ambiente  e  il  paesaggio  -  Vincoli 
 
Sia la pianificazione urbanistica organica, sia la programmazione integrata di intervento, 

non possono prescindere dalla qualità del contesto paesistico e ambientale del territorio di 

riferimento. 

 

L’attenzione ai valori paesistico – ambientali deve essere tenuta in particolare evidenza 

nei casi in cui ci si discosta o si deroga da una pianificazione precostituita, proprio perché 

vi è il rischio di perdere di vista tali riferimenti. 

 

 

I vincoli  di carattere paesistico – ambientale  che interessano il territorio comunale di 
Carlazzo sono i seguenti : 
 

- vincoli beni paesaggistici ed ambientali (ex L. 1497/39) 
• Decreto Ministeriale 11 febbraio 1972 n°440 

Dichiarazione di notevole interesse pubblico della zona a sud della S.P. n° 
340 “Regina” 
Decreto Ministeriale 19 dicembre 2002 n° 561 in vig ore dal 4 aprile 2003 
Case Bilate 

 

- fascia di rispetto dei corsi d’acqua, D. Lgs. n° 42/2004, art. 142 comma1, lettera c)  

(ex L. n° 431/85, art. 1, lettera c) - 150 m. dall’ argine della 
• torrente Cuccio ( n° 17) 
• torrente Cuccio di san Bartolomeo (n°18) 
• torrente Torchia ( n° 19) 
• valle Pioda o Olà ( n°20) 
• valle Sant’Ambrogio ( n° 21) 
• valle dei Corbatte l’Osteria ( n°25) 
• valle Crisello ( n° 26) 
• canale Lagadone ( n° 33) 
• torrente Valle ( n° 34) 
• torrente Valle Scarpigna ( n° 35)  
• torrente Civagna o il Vallone (n° 36) 
• valli del Diavolo (n° 37) 
• valle del Grano (n° 38) 
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• valle della Granisciola (n° 39) 
• valle Palagna (n° 301) 
• valle Misino (n° 302) 

 
- lago di Piano –   Perimetro ambito riserva naturale L.R. 86/83  
 

• Zona a di interesse sovraccomunale canneto e conservazione integrale  
Riserva Naturale  

•  Zona di rispetto della riserva naturale “ Lago di Piano”  
•  Espansione zona di rispetto della Riserva Naturale “ Lago di Piano” – 

delibera di adozione n° 25 del 26.09.2004 
• Area di rispetto Lago di Piano ( n° 33)- D.Lgs. n°4 2/2004 300 mt dalla linea 

di battigia 
• Sito di Interesse Comunitario (Dir n° 92/43/CEE), “Codice Natura 2000”:  

IT2020001  
- Reticolo idrico minore – studio geologico comunale  

 
- aree boscate, D. Lgs. n° 42/2004, art. 142 comma1, lettera g) 

(ex L. n° 431/85, art. 1, lettera g) 
 

- vincolo idrogeologico ex R.D.L. 30.12.1923 n° 3267,  art. 1 L.R. 05.04.1976 n° 8 
 

- punti di captazione acqua potabile, pozzi e relative zone di rispetto 
(D.P.R. n° 236/88): zona di tutela assoluta (10 m.)  e zona di rispetto (200 m.) 

 
Gli immobili interessati dal vincolo relativo ai beni culturali , D.Lgs. n° 42/2004, art. 10   
(ex L. n° 1089/39), sono i seguenti :  

• Chiesa di San Giorgio  sec. XV – XVII  n° 145 del 0 1.02.1914 
 

I vincoli  strutturali  che interessano il territorio comunale di Carlazzo sono i seguenti : 
 

- Nuclei di impianto storico.  
 

- Ambito centro edificato  
 

- Ambito centro abitato 
 

- Fascia di rispetto cimiteriale  
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4.1 c - Il territorio urbanizzato  
 

L’attuale struttura del territorio urbanizzato di Carlazzo è il risultato di processi insediativi 

fortemente influenzati dallo struttura geomorfologica del territorio, dal sistema 

infrastrutturale  e da avvenimenti storici che hanno portato in epoche passate 

all’ampliamento dei limiti amministrativi del comune. 

 

Nato dalla fusione di più comuni, Carlazzo è oggi caratterizzato dalla presenza di più di un 

nucleo storico. Oltre al centro di Carlazzo sono infatti riconoscibili gli aggregati urbani 

storici di Gottro, San Pietro Sovera, Calventina, Romazza e Scarpugna e i nuclei sparsi di 

Maglio, Maggione, Case Bilate, S.Agata, Cezza, Gnallo, Cadreglio, Molinazzo e Castello 

Carlazzo.  

Dalle indagini storiche effettuate è emersa la presenza di nuclei montani di impianto 

storico già presenti nelle mappe del Catasto Teresiano: Le Torri,  Ponte Dovia e Monti di 

Gottro. 

 

L’analisi storica ed il rilievo dello stato dei luoghi, supportata dalla documentazione 

fotografica contenuta nell’apposito fascicolo, costituisce la documentazione del piano 

particolareggiato dei nuclei di impianto storico per i quali il PGT determina specifiche 

modalità di intervento.  

 

Un ulteriore indagine è stata effettuata sugli edifici di architettura rurale  a volte sparsi nel 

territorio comunale a volte maggiormente uniti a creare dei veri e propri nuclei come è 

l’esempio dei Monti di Gottro.  

Il recupero di questi manufatti con tradizione storica e parte integrante del paesaggio  è 

una delle caratterizzazioni proprie della progettualità del documento di piano del P.G.T. 

 

La ex Strada Statale n° 340 “Regina”, che delimita il territorio pianeggiante da quello 

montano, si configura come elemento ordinatore dell’edificazione, tanto che nel corso del 

tempo è andata a formarsi una conurbazione di tipo lineare riconosciuta anche all’interno 

del Piano Territoriale Paesistico regionale. 
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Lungo la strada “Regina” si sono insediate le principali attività industriali, artigianali e 

commerciali di Carlazzo che, insieme a Porlezza e a Grandola ed Uniti, è stata 

riconosciuto all’interno del PTCP quale comune polo commerciale per la ricca struttura di 

vendita. 

 

Lungo la linea di mezza costa segnata dalla Strada Provinciale n° 10 si incontrano i nuceli 

di Gottro e Carlazzo caratterizzati da una edificazione [….]. 

 
 

Carlazzo mantiene a tutt’oggi una forte integrità dal punto di vista ambientale, sia per la 

presenza della tutela derivante dall’istituzione della Riserva Naturale “Lago di Piano” che 

per le aree montane che occupando una ampia porzione della superficie del territorio 

comunale garantisce elevati livelli di naturalità. 

 

4.1 d - Il territorio urbanizzato  
 
Il P.G.T. , a seguito dell’indagine conoscitiva con  rilievo urbanistico dell’uso del suolo 

unitamente ad un supporto agronomico di lettura del territorio ha riconosciuto taluni ambiti 

che, ai sensi della L.R. 12/2005, hanno tutte le caratteristiche per essere definiti 

urbanizzati e non costituiscono elemento premiante aggiuntivo per la rete ecologica 

provinciale. 

 

Si è pertanto prevista una revisione della delimitazione degli ambiti  definiti urbanizzati 

nella tavola della rete ecologica del P.T.C.P. provinciale , escludendo talune aree che per 

la propria naturalità erano tali da dover essere inserite nell’ambito della rete ecologica 

provinciale, mentre sono stati riconosciute delle aree come urbanizzate vista la presenza 

di edificazione con destinazione residenziale e commerciale ed industriale consolidata. 

 

A seguito della nuova definizione degli ambiti urbanizzati si sono effettuate le verifiche sul 

consumo di suolo previste nel P.T.C.P. provinciale , che prevedono l’espansione minima 

prevista per il comune senza utilizzo dei criteri premiali.  
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4.1e – Il sistema della mobilità   

 
L’assetto viario del comune è composto  dalla ex strada statale n. 340 “Regina” che da 

Como percorre la sponda occidentale del Lario fino a Menaggio per poi salire ed 

attraversare i comuni di Grandola ed Uniti, Carlazzo, Porlezza. Da qui, costeggiando il 

Ceresio, giunge al confine con il Cantone Ticino in località Oria (frazione del comune di 

Valsolda). 

 

Lungo la via “Regina” si sono prevalentemente concentrate le attività industriali, artigianali 

e commerciali di Carlazzo. 

 

Oltre alla  S.S. n. 340 il territorio comunale è attraversato da due strade provinciale: la 

S.P. n° 8 e la S.P. n° 10. La strada provinciale n°  8, si dirama dalla  S.S. 340 nel comune 

di Grandola ed Uniti e dopo aver attraversato i nuclei situati a mezza costa di Case Bilate 

e Gottro termina a Carlazzo. 

Anche la strada provinciale n° 10 è una diramazione  della strada “Regina” che da 

Scarpugna prosegue verso Carlazzo dove si raccorda con la S.P. n° 8 e prosegue in 

direzione di Cusino e San Bartolomeo Val Cavargna. 

 

I diversi nuclei che fanno parte di Carlazzo sono collegati tra loro dalle strade di interesse 

provinciale sopra citate e da alcuni assi viabilistici secondari. In particolare via san Pietro 

collega Carlazzo con il nucleo di Cezza e prosegue per San Pietro Sovera dove prende il 

nome di via per Carlazzo. 

 

Molti raccordi viabilistici tra le strade principali e le strade di accesso al tessuto 

urbanizzato risultano problematici. Si segnala in particolare gli incroci tra la  S.S. n° 340 e 

Località S.  Agata, tra via San Pietro e via Cezza  e tra via Panoramica e la S.P. n° 10. 

 

La criticità della viabilità esistente  ha portato alla proposta progettuale di riqualificazione 

di alcuni tracciati viabilistici esistenti e la creazione di nuovi collegamenti.  

 

In particolare è prevista la riqualifica dei tracciati Gnallo-Cà del Ferro-via Provinciale, 

S.Agata – via Provinciale e via Travella – via per Naggio. 
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Il PGT prevede la creazione di alcuni assi viabilistici sulla base di tracciati esistenti 

alternativi alla viabilità principale. E’ prevista la prosecuzione di via Pidaggia (Carlazzo) 

fino a via Palù (Gottro): Sempre a Gottro una nuova strada, al di sotto dell’attuale tessuto 

edificato collegherà via Travella a via per Naggio. 

 

Con l’obiettivo di ridurre il traffico dalla  S.S. n° 340 il PGT prevede la realizzazione di una 

viabilità secondaria che si sviluppa dietro i comparti industriali e commerciali che si 

affacciano lungo la “Regina”.  

 

Con l’obiettivo di evitare il transito dal nucleo storico di San Pietro Sovera, verrà realizzato 

un nuovo percorso di collegamento tra via per Menaggio e via Carlazzo, agevolando 

anche l’accesso al centro di Carlazzo a chi proviene da Porlezza. 

Allo stesso modo la creazione di una strada carrabile da Gnallo fino a via Val Cavargna 

(S.P. n° 10) che intercetta via San Pietro, miglior erà l’accessibilità a questa località 

provenendo da  Carlazzo e dalla S.P. n° 10. 

 

Di particolare interesse sono i percorsi pedonali e ciclopedonali che si snodano all’interno 

del territorio comunale e si ricollegano ad un sistema più ampio di tracciati di interesse 

ambientale e paesaggistico. 

 

La via del Ferro è un  percorso pedonale che dal centro di Carlazzo, risale il solco formato 

da torrente Cuccio verso Sora passando per Ponte Dovia. Il percorso, snodandosi lungo 

la Val Cavargna e proseguendo in direzione Bellinzona, ripercorre l’antico sentiero 

utilizzato per il trasporto del ferro dalle miniere che fino ai primi decenni del 1800 diedero 

lavoro a molti abitanti della zona. 

 

Sempre dl nucleo di Carlazzo partono i sentieri per i monti di Gottro raggiungendo le cime 

di Carlazzo e di Grandola ed Uniti. Da Gottro è possibile invece percorrere un sentiero 

che oltrepassato Bosco Impero giunge al Rogolone e prosegue fino a Velzo. Da qui, dopo 

aver attraversato il centro è possibile ricollegarsi alla Via dei Monti Lariani, percorso 

storico di oltre 100 Km che si snoda lungo la catena montuosa che si affaccia sulla 

sponda occidentale del Lario, collegando Cernobbio a Sorico.   



DOCUMENTO DI  PIANO                                                                                                   Comune di  Carlazzo 
 

 
Studio tecnico  arch Luigi Confalonieri - arch. Marielena Sgroi  - Studio Legale Avv. Pasquale Iannotta 
  

 

45 

 

Lungo il tracciato della ferrovia che fino al 1939 percorreva la Val Menaggina è stato 

invece ricavato un percorso ciclo pedonale che collega Porlezza con il la Riserva Naturale 

del Lago di Piano. 

 

4.1f – Il sistema socioeconomico  
 
La storia dell’economia del paese : le risorse e le  attività di Carlazzo 
 
La storia dell’economia di Carlazzo è strettamente legata alla risorse naturali del luogo, in 

particolare lo sfruttamento dei giacimenti ferriferi e la lavorazione del materiale estratto 

costituisce uno degli aspetti più rilevanti degli anni a cavallo tra il XVIII e il XIX secolo. 

 

Nel 1785 costruita in località Mulino venne costruita una fucina. 

 

Purtroppo l’eccessivo costo del legname e le problematiche e i costi legati al trasporto del 

materiale ferroso furono le principali cause della cessazione nel 1830 dell’attività 

siderurgica. 

 

Solo mezzo secolo, precisamente nel 1885, entrò in servizio la ferrovia che collegava 

Menaggio con Porlezza. A Piano Porlezza, oggi frazione di Carlazzo, ma a quell’epoca 

comune autonomo, era collocata una stazione. La ferrovia portò benessere a tutto il 

territorio che attraversava, fino al 1939 quando uscì di servizio. 

 

Il Lago di Piano è stato sempre utilizzato nel tempo sia per la pesca, per la conservazione 

dei cibi nelle ghiacciaie , alimentate dal suo ghiaccio in inverno,  oltre che per la 

navigazione. 

Divenne, successivamente, punto di attrazione turistica unito al Lago di Lugano. 

 
La situazione socioeconomica  
 
1.5 a - La popolazione 
 
La popolazione residente al dicembre 2007 è pari a 2976 abitanti  con una estensione 

territoriale di 12,69  kmq pari ad una densità di 234,51  abitanti  per Kmq.  
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Analizzando i dati relativi alla popolazione residente nel comune negli ultimi 16 anni  anni, 

si rileva un andamento crescente di particolare rilievo in corrispondenza degli anni 2004-

2005-2006  

 

La comparazione con i comuni circostanti dei dati ai vari censimenti, a partire dal 1871, 

indica andamenti simili con incrementi costanti per i comuni più piccoli e montani, mentre 

si evidenzia in notevole incremento demografico  nel vicino comune di Porlezza dal 1961 

al 2001, medesimo incremento , seppur più lieve ha avuto il comune di Carlazzo.  

 

In Carlazzo  risulta  un  incremento di popolazione rilevante negli ultimi anni  con un saldo 

complessivo con una media di 40 abitanti , il saldo complessivo è sempre positivo.   

 

La popolazione, è distribuita per fasce d’età che vedono un picco elevato nella 

popolazione compresa tra le fasce d’età tra i 25- 29 anni, 30-34 anni e 35-39 anni.  In 

numero minore la popolazione tra i 10-14 anni e 80-84 anni , mentre quella oltre gli 85 

anni è superiore.   

 

L’indice di natalità relativo agli ultimi vent’anni risulta pressoché stazionario, con una 

media di  40 nati all’anno. 

 

1.5 b - Le  famiglie 
 
Il numero delle famiglie aumenta da n° 888 nel 1991  a n° 1045 nel 2001 ed il relativo 

numero dei componenti per famiglia si riduce da 2,79 nel 1991 a 2, 58 nel 2001 in media 

con la situazione generale presente negli altri comuni. 

 

Le famiglie vedono ridursi il numero dei componenti:  le famiglie con oltre 4 componenti si 

riducono sensibilmente negli ultimi 20 anni, dal 38,62 % nel 1981 al 26,59 % nel 2001, 

mentre aumentano quelle con 1 solo componente, dal 19,17 % al 25,55 %, e con 2 

componenti dal 20,23 % al 24,49 %. 

 
1.5 c  - Le attività economiche  
 
Nel comune di Carlazzo gli occupati in attività economiche  sono suddivisi in base al 

censimento 2001 ISTAT,  in 465 ab.  nel settore  industria,  38 ab. nel settore agricoltura, 

688 ab in altri settori .  
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La qualifica professionale si suddivide in 48 liberi professionisti, 187 lavoratori in proprio, 7 

soci di cooperative, 31 coadiuvante famigliare, 918 dipendenti in posizione subordinata.  

 

L’occupazione nel settore turistico a Carlazzo, in base ai dati ISTAT 2005, è pari a 65 

persone.  

Da un confronto con i comuni contermini è un passo indietro rispetto al contermine 

comune di Porlezza , con 169 persone , mentre è seguito dal comune di Grandola ed Uniti 

con 37 persone, mentre gli altri comuni contermini non hanno un numero rilevante di 

persone impiegate nel settore alberghiero.  

 

A Carlazzo il 9,83% della popolazione attiva è impiegata nel settore alberghiero e 

ristorazione con un numero di 52 addetti (dati 2001 ISTAT). Porlezza ha invece il 14,04% 

della popolazione attiva  con 149 addetti(dati 2001 ISTAT), mentre Valsolda 20,36 con 39 

addetti (dati 2001 ISTAT).  Il comune risulta pertanto in una buona posizione in merito 

all’inserimento lavorativo nel settore turistico – ricettivo.  

 

La popolazione turistica massima prevista nel comune è pari a 2.200 unità  da verifiche 

effettuate dalla Polizia Locale ed in particolare: 

• Campeggi: 1.800 abitanti turistici 

• Albergo Concordia: 90 abitanti turistici 

• Bed and Brekfast: 10 abitanti turistici 

• Ospiti di seconde case : 300 abitanti turistici 

 

Per quanto riguarda i  servizi complementari al turismo a Carlazzo vi sono 76 aziende 

artigiane di cui 1 impresa agroalimentare e 2 zootecniche ( con produzioni biologiche). In 

posizione superiore vi è sempre Porlezza con 106 aziende artigiane, 5 imprese 

agroalimentari e 2 zootecniche ( produzioni biologiche).  

 

In considerazione della vicinanza con la Confederazione Elvetica , bisogna considerare 

che una buona parte dei residenti nel comune di Carlazzo svolge la propria attività 

lavorativa in Svizzera, generando fenomeni di pendolarismo transfrontaliero.  
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1.5 d  - Le abitazioni 
 
Le abitazioni sono 1.044 con un indice di stanze/abitazioni pari a 4,22.  

I censimenti indicano uno sviluppo da n° 618 nel 19 71,n° 762 nel 1981, a n°888 nel 1991 

e n°950 nel 2001. 

 

Le abitazioni hanno una media di 4 stanze per abitazione.  

 

Le abitazioni occupate al 2001 risultano n° 950 , c on n° 6140 stanze. 

Le abitazioni non occupate al 2001 risultano n° 94.   

 

In relazione alle epoche del patrimonio abitativo esistente, si rileva che meno della metà è 

piuttosto recente; infatti solo il 67,10 % degli edifici ha oltre 30 anni di vita, essendo stato 

realizzato prima del 1971, mentre il 32,90 % è stato realizzato negli ultimi 30 anni (1972 – 

2001). 

 

Le abitazioni più vecchie, realizzate prima del 1919, rappresentano solo il 35,24 % e 

quelle realizzate nel periodo 1920 – 1945 sono pari al 6,8 %. 

 
4.2 - L’ASSETTO DELLE AREE AGRICOLE E DI VALORE PAE SISTICO  

 
4.2 a  - Le caratteristiche del paesaggio agrario e  dell’ecosistema 
 
E’ stato effettuato un accurato rilievo approfondito dell’uso del suolo urbanizzato ed 

agricolo oltre che degli habitat  redatto dal Dott. E. Frigerio e dal Dott. Daniele Regondi 

che sono state riportate nelle tavoli di analisi ed hanno costituito il quadro di partenza per 

la definizione sia degli ambiti agricoli che del sistema della rete ecologica comunale.  

 

In apposita cartografia sono state individuate le particelle SIARL  provenienti dalla baca 

dati del 2007 in cui è possibile identificare gli ambiti territoriali che sono stati oggetto di 

finanziamenti regionali per l’utilizzo dei suoli ai fini agricoli, oltre che la presenza di 

aziende agricole sul territorio comunale.  

 

Il rilievo dell’ambiente naturale  e degli habitat naturalistici e forestali , riportato nelle tavole 

6 e tavola 10 ha  analizzato rispetto al territorio comunali gli elementi e caratterizzazioni a 

seguito riportate.  
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L’analisi dettagliata ha consentito  di fornire gli elementi per una valutazione delle scelte 

operate da parte della Valutazione Ambientale Strategica all’interno del Rapporto 

ambientale  oltre che definire la parte progettuale del P.G.T.  

 

Il territorio comunale di Carlazzo è in parte inserito nell’ambito della Riserva Naturale 

“Lago di Piano” istituita con deliberazione del Presidente del Consiglio Regionale del 15 

novembre 1984  n° 1808 e classificata come riserva “parziale di interesse biologico” e 

riconosciuta come Sito di Importanza Comunitaria (SIC). La gestione della riserva è 

affidata alla Comunità Montana Alpi Lepontine. 

 

La Rete Ecologica Provinciale identifica nel territorio comunale ambiti di massima 

naturalità – MNA e aree sorgenti di biodiversità di primo livello – CAP. 

 

La Provincia di Como, in attuazione dei contenuti dell’art. 15 comma 2 delle N.T.A del 

P.T.C.P. – Delibera di Consiglio Provinciale del 02.08.2006 – D.G.R. n° 59- 35993 – 

BURL n° 38 del 20.09.2006  ha definito i criteri pe r l’individuazione delle aree agricole.  

 

La stessa Provincia, nell’ambito del P.T.C.P. prevede inoltre la definizione nell’ambito dei 

P.G.T. comunali delle zone umide. 

 

Con il contributo tecnico di settore degli agronomi, nella tavola 3.2 , si è proceduto alle 

identificazione delle aree destinate allo svolgimento dell’attività agricola , delle aziende 

agricole  ed alla definizione delle zone umide. 

 

Contemporaneamente si è proceduto a  meglio definire , a livello comunale, la rete 

ecologica provinciale . 

 

Nella Tavola 4.1 . è stata rappresentata sulla foto area ( riprese effettuate nel marzo 2008 

per la nuova fotogrammetria comunale) la rete ecologica provinciale e i collegamenti di 

sistema .  

 

La rappresentazione della foto aerea ben rappresenta il sistema del verde rispetto al 

costruito ed urbanizzato, consente inoltre di avere una visione d’insieme del sistema 

ecologico anche rispetto alle aree verdi dei comuni contermini, al fine poi di creare dei 

collegamenti  progettuali., sia all’interno del territorio comunale che rispetto ai comuni 

contermini. 
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4.2 b   - Le presenze di interesse paesaggistico, s torico, monumentale 
 
L’analisi paesistica del territorio comunale ha identificato gli elementi costituivi dei piani 

sovraordinati che già hanno ben identificato le valenze paesistiche presenti sul territorio 

comunale.  

 

L’analisi urbanistica e territoriale del P.G.T. ha approfondito i contenuti paesistici della 

pianificazione sovraordinata.  

 

L’analisi del tessuto urbanizzato di Carlazzo ha consentito di individuare i nuclei storici, 

per i quali sono state condotte delle analisi particolareggiate finalizzate alla definizione di 

una normativa di dettaglio cotntenete specifiche modalità di intervento volte alla 

salvaguardia del patrimonio storico, architettonico ed ambientale, gli edifici di architettura 

rurale montana , le località di valore storico ambientale quali : Castello di Carlazzo, 

Località Ponte Dovia, Località Monti Torre, Località Case Bilate, Località Monti di Gottro. 

 

Sono state inoltre individuati i punti panoramici ed i coni di visuale paesaggistica, i 

terrazzamenti, le pareti di interessa paesistico Dolomia, i percorsi ciclopedonali esistenti 

ed in previsione, i percorsi montani ed i percorsi di valenza storica sovraccomunale quali 

la via del ferro . 

 

Nell’ambito dell’ambiente naturale sono state poste in rilievo la Riserva del Lago di Piano, 

il Bosco Impero , il Bosco da seme ( Burl 7/2008), le aree boscate, i corsi d’acqua, il Lago 

di Piano. 

 

Di particolare valore ambientale il Promontorio Brione, l’Orrido di Forra, il Paesaggio 

Agrario Tradizionale del P.T.P.R.  
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4.2c    –  La sintesi dell’assetto geologico, idrog eologico e sismico  
 
Dalla lettura della carta di sintesi redatta dallo Studio Geologico Tecnico Lecchese 

emerge quanto a seguito indicato: 

Aree pericolose dal punto di vista dell’instabilità  dei versanti  
 

1) Le aree a pericolosità potenziale per crolli , pareti con roccia fratturata, sono ubicate 

a nord  del territorio comunale, nella parte montana , oltre che lungo il torrente 

Cuccio, in località ponte Dovia  ed a nord della località San Pietro Sovera. In tali 

ambiti sono presenti anche dei luoghi con frana attiva. 

2) A nord della strada statale Regina, sopra i nuclei abitati, a mezza costa si rilevano 

ambiti con aree a pericolosità potenziale legata alla possibilità di innesto di colate in 

detrito e terreno. Tali ambiti sono rilevati anche nell’estremità a nord a confine con il 

comune di San Bartolomeo Val Cavargna. 

3) Nella parte sud del territorio comunale a nord e sud di via Provinciale vi sono alcune 

aree con franosità superficiale diffusa. 

4) Le aree a frana quiescente , di maggior rilievo sono poste a nord dell’abitato di 

Carlazzo , altre sono poste ad est ed ovest del torrente Cuccio , ad una altezza 

media del corso d’acqua ed in località Monti Crisello. 

5) Le aree interessate da trasporto in massa e flusso di detrito su conoide sono in 

corrispondenza del camping Ok la rivetta. 

 

Aree vulnerabili dal punto di vista idrogeologico  

 

6) Aree a bassa soggiacenza della falda sono ubicate a sud della  direttrice principale 

strada provinciale ex S.S. 340 Regina.  

7) I punti di emergenza idrica, sono a nord delle S.S. Panoramica a sud del Cimitero di 

San Giorgio e lungo la viabilità che da Carlazzo  và in direzione Cusino 

 

Aree vulnerabili dal punto di vista idraulico  

 

8) Le aree soggette ad esondazioni lacuali , sono in prossimità del lago di Piano  

9) Le aree potenzialmente inondabili sono in prossimità del torrente Cuccio, al confine 

con il comune di Porlezza in località San Pietro Sovera.  

10) Le aree interessabili da fenomeni di erosione fluviale , sono state individuate in 

corrispondenza dei corsi d’acqua  principali.  
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4.2d    –  Lo studio acustico del territorio comuna le  
 
Dallo studio di zonizzazione acustica del territorio comunale redatto dagli ing. Marco Porta 

emerge la seguente classificazione acustica del territorio comunale: 

 
• Zone Classe I : aree particolarmente protette  
Corrispondono alle aree del territorio comunale particolarmente protette sottoposte a 
salvaguardia ambientale o boschiva  sono localizzate in corrispondenza della casa di  
vacanza delle suore e del relativo parco di pertinenza ubicata in Carlazzo 
 

• Zone Classe II : aree prevalentemente residenziali  
 
Corrispondono all’ambito di territorio ubicate a sud della piana alluvionale , a nord oltre 
l’abitato di Carlazzo e Gottro e ad est  del torrente Cuccio. 
 
• Zone Classe III : aree di tipo misto  
 
Le aree  identificate in tale classe corrispondono alle zone residenziali degli abitato di 
Carlazzo e Gottro e la zona di Castello in prossimità della riserva del Lago di Piano 
 
• Zone Classe IV : aree di intensa attività umana  
Le aree identificate in tale ambito corrispondono a due fasce poste a nord e sud della 
strada statale regina, ove  sono ubicate attività miste a carattere industriale, commerciale, 
terziario e residenziale.  
 
• Zone Classe V : aree prevalentemente industriali  
  
In tale ambito si identifica la zona industriale esistente posta a sud della strada statale fino 
al raggiungimento in prossimità della riserva.   
 
• Zone Classe VI : aree esclusivamente industriali   
 
Non si rilevano ambiti in zona esclusivamente con destinazione industriale.  
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5 – IL SISTEMA DEI SERVIZI PUBBLICI E DI INTERESSE PUBB LICO E GENERALE ANCHE A 

LIVELLO SOVRACCOMUNALE 
 
 
I servizi comunali sono distribuiti nelle varie frazioni che compongono il comune e vanno a 

soddisfare i bisogni primari del paese a livello locale. 

 

I servizi di interesse sovraccomunale sono ubicati nel comune di Porlezza e a Menaggio, 

entrambi definiti polo attrattore dal piano territoriale di coordinamento della Provincia di 

Como. Infatti, pur essendo contermine a Porlezza, Carlazzo fa riferimento a Menaggio per 

molti servizi tra cui l’Azienda Ospedaliera S.Anna e la sezione distaccata del Tribunale di 

Como. 

 

Di interesse sovra comunale è il depuratore consortile situato in località S. Agata a cui 

fanno capo anche i comuni di Grandola ed Uniti e di Bene Lario. 

 

Bisogna inoltre sottolineare la  presenza in comune di Carlazzo la presenze significativa di 

carattere ambientale con interesse sovraccomunale del Lago di Piano, classificato come 

SIC – sito di interesse comunitario.  

 
Nell’ambito della redazione del piano dei servizi è stata effettuata un indagine conoscitiva 

dello stato dei servizi sul territorio comunale dal quale è emerso un grado di 

soddisfacimento ed uno stato di manutenzione buono.  

 

Un ulteriore verifica di dotazione quantitativa di aree standard rispetto alla popolazione 

residente al 31.12.2007 garantisce una dotazione unitaria pari alla richiesta minima 

prevista dalla L.R. 12/2005 pari a 18 mq/ab.  

 

Si è svolta inoltre un’indagine presso la popolazione con la distribuzione di un 

questionario, dal quale è emersa una situazione dei servizi pressochè equivalente  allo 

stato dei bisogni della popolazione residente.  

 

Le criticità emerse dall’indagine sui servizi comunali e dai questionari distribuiti alla 

popolazione si rileva, nei diversi settori, quanto a seguito riportato: 
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•  Nel settore scolastico emerge l’esigenza di avere un asilo, le scuole esistenti hanno un 

grado di qualità buono. 

• Non emerge l’esigenza di giardini pubblici essendoci molti spazi a verde privati. 
 

• La scarsità della presenza sul territorio comunale di attività sportive e ricreative per il 
tempo libero. 

 

Dall’analisi dei bisogni e dalla domanda dei servizi emerge l’esigenza progettuale di  

localizzazione dei servizi ed attrezzature di uso pubblico a seguito indicate : 

a livello comunale  

• Realizzazione di aree  con destinazione a parcheggio e verde , in prevalenza a 

supporto delle abitazioni poste nei centri storici esistenti 

• San Pietro Sovera -  Si  sta valutando l’eventuale accorpamento della attuale scuola 

elementare in un unico polo a Carlazzo, attraverso l’ampliamento della scuola 

elementare esistente e la trasformazione dell’attuale stabile adibito a scuola 

elementare in asilo nido- asilo comunale e palestra pubblica. 

• Romazza - mantenimento della sala civica , l’attuale ambulatorio verrà trasformato 

anch’esso in sala civica 

• Piano : acquisizione area per miglioramento accesso viario alla sede della riserva e 

realizzazione punti di visuali paesistiche sul Lago di Piano  

• Carlazzo :  

o Ampliamento scuola elementare con formazione di un unico polo scolastico 

o  Acquisizione edificio ex asilo per trasferimento dell’attuale sede comunale 

o Realizzazione di edificio polifunzionale in area ERSAF 

o Realizzazione di area a parcheggio interrato in prossimità del centro storico 

di Carlazzo  

a livello sovraccomunale  a supporto della popolazione turistica 

• Realizzazione di aree a parcheggio e verde in corrispondenza di punti di partenza 

dei percorsi di interesse naturalistico storico ed ambientale:  

o in località Maggione punto di partenza della via del ferro con 

raggiungimento di Ponte Dovia e località Le Torri  

o in località Scarpugnana per la fruizione al Bosco Impero 

• Previsione della realizzazione di percorsi ad integrazione di quelli esistenti in 

particolare nell’ambito della riserva del Lago di Piano. 



DOCUMENTO DI  PIANO                                                                                                   Comune di  Carlazzo 
 

 
Studio tecnico  arch Luigi Confalonieri - arch. Marielena Sgroi  - Studio Legale Avv. Pasquale Iannotta 
  

 

58 

 

• Razionalizzazione della rete viaria esistente e progetti di integrazione della rete 

esistente finalizzata ad una migliore circolazione a livello sovraccomunale. 

• Realizzazione di percorsi per le via di fuga in caso di incendi nelle zone 

agrosilvopastorali montane. 

Tali previsioni progettuali verranno finanziate  alternativamente dal piano triennale delle 

opere pubbliche o da interventi di programmazione negoziata.  

 
6 – LE POLITICHE DI INTERVENTO PER I DIVERSI SISTEMI FUNZIONALI :  
       LE AZIONI DEL P.G.T.  
 
 
Dal quadro conoscitivo sovraesposto  si è rilevato l’esigenza, ancora più pressante in un 

territorio comunale ad elevata sensibilità paesistica ed ambientale come quello di 

Carlazzo , di procedere alla  pianificazione urbanistica ed ambientale del territorio con il 

contributo anche degli esperti di settore che hanno apportato delle consulenze al fine di 

pianificare al meglio il territorio , rendendo il progetto di P.G.T. sostenibile da un punto di 

vista di Valutazione Ambientale Strategica.  

 

In una fase preliminare l’Amministrazione Comunale ha data delle indicazioni in merito 

agli indirizzi stategici posti alla base del P.G.T. , ora nella fase progettuale tali indirizzi si 

concretizzano in azioni che vedranno la loro attuazione in parte nell’ambito della 

 pianificazione urbanistica ed ambientale, in parte nei diversi piani di settore 

complementari del P.G.T.  
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POLITICHE DI INTERVENTO 

INDIRIZZI STRATEGICI 
 

 
AZIONI DI PIANO 

 

AMBIENTE E RISERVA DEL LAGO DI 
PIANO 
GARANTIRE LA SOSTENIBILITA’ 
AMBIENTALE E LA VALORIZZAZIONE DELLE 
RISORSE NATURALI  

� RIQUALIFICAZIONE DEL PERCORSO 
CHE LAMBISCE IL TORRENTE CUCCIO 
CON CREAZIONE DI PERCORSO 
CICLOPEDONALE 

�  
� SALVAGUARDIA E PROMOZIONE 

DEGLI AMBITI BOSCATI E MONTANI 
CON RECUPERO AMBIENTALE E 
PAESAGGISTICO DEGLI EDIFICI 
RURALI MONTANI 

�  
� RISERVA NATURALE: INTEGRAZIONE 

DELL’ATTUALE PERIMETRAZIONE ( 
DELIBERA ASSEMBLEA COMUNITÀ 
MONTANA C.M. N° 25 DEL 16.09.04)  

 

 

� NELL’AMBITO DEL TERRITORIO 
URBANIZZATO. 

�  
� SOSTENERE E REGOLAMENTARE 

INTERVENTI PER IL RISPARMIO 
ENERGETICO E PER LA RIDUZIONE DI 
EMISSIONI DI INQUINANTI ( 
REALIZZAZIONE DI COSTRUZIONI 
ECOSOSTENIBILI) 

�  
� TUTELA  E VALORIZZAZIONE DELLE 

AREE BOSCATE COME RISORSA 
AMBIENTALE. 

AREE AGRICOLE 
MANTENERE LE REALTA’ AGRICOLE 
LOCALI E VALORIZZARE LE COLTURE 
STORICAMENTE PRESENTI SUL 
TERRITORIO 

 

� PROMUOVERE E RICONOSCERE  IL 
RUOLO MULTIFUNZIONALE ALLE 
AREE E ATTIVITÀ AGRICOLE 

�  

 
 
 
 
 
Localizzazione di aree con destinazione 
standard in prossimità del torrente cuccip ed 
identificazione di percorso pedonale in 
progetto  
 
 
Pianificazione ambientale e naturalistica degli 
ambiiti boscati e montani . 
Studio particolareggiato degli edifici rurali 
storici  
 
 
Inserimento nell’ambito del P.G.T. degli indirizzi 
pianificatori e normativi previsti nel piano di 
gestione della riserva.  
 
 
 
 
 
 
Redazione di un regolamento edilizio con 
l’introduzione di normative per la realizzazione 
di costruzioni ecosostenibili 
 
 
Individuazione degli ambiti boscati , in base alle 
rultanze della base areofotogrammetrica e dei 
rilievi effettuati sul posto 
Introduzione di una normativa specifica per i 
diversi ambiti 
Riconoscimento del bosco impero e del bosco 
da seme  indicato sul burl regione lombardia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Differenziazione nell’ambito del territorio 
comunale dei diversi utilizzi del suolo ad uso 
agricolo: montano di mezza costa e 
pianeggiante  
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� VALORIZZARE LA PRESENZA DI 
COLTURE AGRICOLE STORICAMENTE 
CARATTERISTICHE 

�  
� PROMOZIONE AGRICOLTURA 

BIOLOGICA AL FINE DI UN 
EVENTUALE IMPIEGO DEI PRODOTTI 
NELLE MENSE COMUNALI. 

�  
� UTILIZZO DELLE AREE AGRICOLE 

COME SUPPORTO ALLA VIGILANZA 
CONTRO I RISCHI IDROGEOLOGICI AI 
FINI DELLA TUTELA AMBIENTALE. 

�  
� INCREMENTARE L’UTILIZZO DA 

PARTE DELLE AZIENDE AGRICOLE 
DELLE PISTE FORESTALI QUALE 
PRESIDIO DEL TERRITORIO E 
MANUTENZIONE DEI PERCORSI 
MONTANI. 

SISTEMA IDROGEOLOGICO 
GARANTIRE LA TUTELA IDROGEOLOGICA 
ATTRAVERSO UNA PIANIFICAZIONE 
SPECIFICA 
 

� TUTELA DEGLI ELEMENTI 
GEOMORFOLOGICI RILEVANTI E 
PECULIARI 

 

 

� COORDINAMENTO DELLA 
PIANIFICAZIONE URBANISTICA CON 
QUELLA IDROGEOLOGICA E SISMICA 
ANCHE A LIVELLO 
SOVRACCOMUNALE 

�  
� GARANTIRE ATTRAVERSO UNA 

ADEGUATA PIANIFICAZIONE LOCALE, 
LA TUTELA DELLE RISORSE IDRICHE 
SUPERFICIALI E SOTTERRANEE. 

 

PAESAGGIO 
RICONOSCERE E VALORIZZARE GLI 
ELEMENTI COSTITUTIVI DEL PAESAGGIO 
LOCALE  

 

� CONSERVARE , RECUPERARE E 
VALORIZZARE I BENI STORICI – 
ARCHITETTONICI APPARTAMENTI 
ALLA TRADIZIONE LOCALE QUALI 
EMERGENZE DI UNA TUTELA 
PAESISTICA DIFFUSA CHE 

 
Incentivazione delle colture agricole quali la 
vite ed in frutteti, soprattutto a fronte del 
riconoscimento DOC  del comune. 
 
Incentivi –per la svolgimento delle attività 
agricole per la coltivazione di prodotti biologici,  
soprattutto in prossimità delle aree 
pianeggianti della riserva. 
 
Individuazione di attività agricole specifiche 
anche per gli ambiti montani, finalizzati a 
preservare l’almbiente e tutelare i rischi 
idrogeologici, 
 
Realizzazione di strade a  presidio degli ambiti 
agricoli montano ( strade tagliafuoco) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Localizzazione ed evidenziazione deglielementi 
geomorfologici rilevanti, anche non in territorio 
comunale quali il sasso di Cusino ecc. elementi 
geomorfologici significativi per il paesaggio 
 
 
 
 
 
Ridefinizione degli ambiti urbanizzati  e della 
rete ecologica in base alla morfologia dei 
luoghi e alle problematiche idrogeologiche e 
sismiche 
 
Localizzazione degli ambiti di espansione in 
funzione della morfologia dei luoghi e del 
paesaggio e della situazione idrologica. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Studio particolareggiato ed approfondito del 
centro storico e dei nuclei di antica formazione 
con indicazioni puntuali di dettaglio per gli 
interventi edilizi 
Studio partricolareggiato dei nuclei di 
architettura rurale isolata e del nucleo dei monti 
di Gottro con indicazioni puntuali per il 
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SALVAGUARDI L’IDENTITÀ 
COMPLESSIVA DEL TERRITORIO; 

 

 

� GARANTIRE ATTRAVERSO 
OPPORTUNI INDIRIZZI DI 
INSERIMENTO PAESISTICO, 
L’IMPATTO DEGLI INTERVENTI 
RISPETTO AL PAESAGGIO AFFINCHÉ 
POSSANO CONTRIBUIRE AL 
MIGLIORAMENTO DELL’IMMAGINE 
DELL’EDIFICAZIONE ESISTENTE. 

�  
� VALORIZZAZIONE DEI CENTRI 

STORICI E RIQUALIFICAZIONE DEI 
NUCLEI MONTANI, DEGLI EDIFICI 
RURALI MONTANI E DELLE LOCALITÀ 
STORICHE DI PONTE DOVIA E LE 
TORRI, LOCALITÀ BILATE, ANCHE 
CON L’INTRODUZIONE DI UNA 
NORMATIVA SPECIFICA DI 
INTERVENTO CON AGEVOLAZIONI 
FISCALI  

�  
� SALVAGUARDIA DEI CONI DI VISUALE 

PAESAGGISTICA E MANTENIMENTO DI 
AREA AGRICOLE IN PROSSIMITÀ 
DELLA CHIESA E CIMITERO DI SAN 
GIORGIO, BENE SOTTOPOSTO A 
TUTELA. 

 

�  
� MANTENIMENTO DELLA 

CONNOTAZIONE ORIGINALE 
PAESAGGISTICA DEI MONTI DI GOTTO 

 

� RIQUALIFICAZIONE AMBIENTALE 
DELLE ZONE INDUSTRIALI E 
COMMERCIALI UBICATE AI LATI ED A 
SUD DELLA S.S. N° 340- REGINA IN 
PROSSIMITÀ DELLE ZONE VINCOLATE 
DELLA RISERVA DEL LAGO DI PIANO. 

 

MOBILITA’ 
RAZIONALIZZAZIONE DELLA RETE VIARIA 
ESISTENTE E DELLE AREE DI SOSTA  

 

� PREVEDERE NUOVE AREE A 
PARCHEGGIO, IN PROSSIMITÀ DEI 
CENTRI ABITATI E DELLE 
INFRASTRUTTURE PUBBLICHE  

�  

recupero degli edifici ed il miglioramento degli 
interventi in contrasto con il paesaggio 
esistente. 
Redazione di una normativa puntuale per gli 
edifici di valore architettonico – storico ubicati 
all’interno del tessuto urbanizzato. 
 
 
Localizzazione delle aree di espansione 
nell’ambito in zone del territorio comununale 
con caratteristiche geomorfologiche  idonee  al 
fine di evi tare contrasti di inserimenti con  
notevole impatto sul paesaggio. 
Introduzione di disposizioni normative che 
contribuiscano a corretti inserimenti paesistico 
– ambientali. 
 
Introduzione di disposizioni normative 
particolari per i centri storici di Case Bilate. 
Castello, Ponte Dovia e le Torri, finalizzate alla 
valorizzazione di nuclei storici simbolici da un 
punto di vista storico- culturale e della 
tradizione locale. 
 
Redazione di un regolamento comunale per 
incentivi economici per gli interventi in centro 
storico. 
  
 
Individuazione dei punti di rilevanza paesistica 
maggiormente significativi rispetto alla totalità 
di un paesaggio che riveste noltevole 
importanza ambierntale. 
 
 
 
 
 
Individuazione di una norma specifica per gli 
interventi edilizi in località monti di Gottro. 
Individuazione di un ambito coerente con la 
morfologia del paesaggio  che meglio 
rappresenti i limiti fisici del comparto. 
 
 
Introduzione di comparti di riqualificazione 
urbana per gli ambiti industriali più prossimi 
alla Riserva del Lago di Piano , con indicazioni 
progettuali per la riqualifica ambientale delle 
aree.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Localizzazione di dicerse aree  con 
destinazione a parcheggio con ubicazione nei 
luoghi maggiormente critici del territorio 
comunale. 
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� RAZIONALIZZAZIONE DELLA 
VIABILITÀ NELLE FRAZIONI ED IN 
PARTICOLARE NEI NUCLEI STORICI, 
RIVALUTANDO LA VIABILITÀ DI 
ACCESSO OLTRE CHE AD UN  
MIGLIORAMENTO DELLE 
PAVIMENTAZIONI CON MATERIALI PIÙ 
CONSONI ALL’AMBIENTE DEL 
CENTRO STORICO. 

�  
� VALORIZZAZIONE DEI PERCORSI 

CICLOPEDONALI  PER UN LORO 
UTILIZZO AI FINI TURISTICI. 

�  
� SISTEMAZIONE DELLA PASSEGGIATA 

LUNGO L’ARGINE DEL TORRENTE 
CUCCIO, ANCHE CON COLLEGAMENTI 
CON I COMUNI CONTERMINI 

�  
� REALIZZAZIONE DI UNA VIABILITÀ 

SECONDARIA AL FINE DI RIDURRE IL 
TRAFFICO LUNGO LA S.S. 340 – 
REGINA 

�  
� MIGLIORARE LA SITUAZIONE 

VIABILISTICA DELLA ZONA 
INDUSTRIALE ATTUALMENTE 
PRECARIA 

 

 

 

 

� PREVISIONE DI UNA SOLUZIONE DI 
MIGLIOR ACCESSO CARRAIO AI 
CENTRI STORICI , ANCHE CON LA 
PREVISIONE DI DEMOLIZIONE DI 
EDIFICI, CON SCARSO VALORE 
STORICO, UBICATI IN ZONE 
STRATEGICHE. 

 

URBANISTICA  
PIANIFICAZIONE RAZIONALE DELLE 
TRASFORMAZIONI URBANISTICHE SUL 
TESSUTO CONSOLIDATO E SULLE NUOVE 
ESPANSIONI ( NEL RISPETTO DEI VALORI 
PAESISTICI) 

 

� RIQUALIFICAZIONE DEI CENTRI 
STORICI ( RICONOSCENDO ANCHE 
AGEVOLAZIONI FISCALI) E DEI 
NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE. 

�  
� RICONOSCIMENTO 

DELL’INDIVIDUALITÀ DEI CENTRI DI: 
PONTE DOVIA , LE TORRI, MONTI DI 

Razionalizzazione della viabilità interna alle 
frazione con l’introduzione di allargamenti 
stradali ed identificazione di viabilità  
tangenziali dei centri storici. 
 
 
 
 
 
 
Indicazione progettuali in merito alla 
progettazione dei percorsi ciclopedonali 
esistenti ed in progetto con una loro 
introduzione nell’ambito di un sinstema di 
interesse sovraccomunale. 
 
 
 
 
Identificazione di una strada di arroccamento 
parallela alla strada statale al fine di servire la  
zona industriale ed identifiazione di rotatoria in 
progetto per innesto lungo la strada statale 
Regina 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Indicazioni progettuali di soluzioni viabilistiche 
volte alla razionalizzazione della viabilità 
interna ai centri storici. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Pianificazione dettagliata degli intervent i con  
normativa specifica volti alla riqualificazione 
degli interventi in centro storico 
 
 
Valorizzazione dei nuclei di importanza 
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GOTTO, GNALLO, BILATE, CASTELLO 
E CADREGLIO 

�  
� IDENTIFICAZIONE DI AMBITI DI 

ESPANSIONE CON UN CORRETTO 
INSERIMENTO RISPETTO AL 
PAESAGGIO CIRCOSTANTE 

�  
� CONTENIMENTO DELL’USO DEL 

SUOLO E CORRETTO INSERIMENTO 
DELLA NUOVA EDIFICAZIONE. 

�  
� SALVAGUARDIA DELLE VISUALI 

PAESAGGISTICHE E DELL’AMBIENTE 
DEL LAGO E DELLA MONTAGNA 
ATTRAVERSO L’INSERIMENTO DI 
NUOVA EDIFICAZIONE CHE BEN SI 
INSERISCA RISPETTO AL CONTESTO 
AMBIENTALE CIRCOSTANTE  

�  
� VALORIZZAZIONE DEL TURISMO CON 

L’INCREMENTO DI INSEDIAMENTI 
ALBERGHIERI E STRUTTURE  PER 
CAMPEGGI.,AGRITURISMI, BED AND 
BREAKFAST 

�  
� VALUTAZIONE DI SISTEMI DI 

COMPENSAZIONE, PEREQUAZIONE . 

 
 
 
 
 
 
 

SISTEMA DEI SERVIZI 
GARANTIRE UN SISTEMA DI SERVIZI ANCHE 
A LIVELLO SOVRACCOMUNALE  

 

� VALUTAZIONI IN MERITO ALLA 
LOCALIZZAZIONE DI SERVIZI 
SOVRACCOMUNALI QUALI: CENTRI 
MEDICI POLISPECIALISTICI ( CASA 
DELLA SALUTE), , ASILO NIDO, 
SCUOLE, UFFICIO DI PIANO,  
EVENTUALE REALIZZAZIONE 
CASERMA DEI CARABINIERI 

�  
� VALUTAZIONI CIRCA LE STRUTTURE 

SCOLASTICHE , SPORTIVE ESISTENTI 
E LA NECESSITÀ DI LORO 
INCREMENTO , SPOSTAMENTO O 
CONDIVISIONE CON I COMUNI 
CONTERMINI. 

�  
� PROMUOVERE L’UTILIZZO DEL 

COMPLESSO STORICO DI CASTELLO, 
ANCHE PER SPAZI ESPOSITIVI ECC… 

�  
� REALIZZAZIONE DI UN’ AREA 

simbolica- storica attraverso normative ed 
indicazioni progettuali volte anche a 
conservare il signifcato che rivestono 
nell’am,bito del paesaggio 
 
Corretta localizzazione degli ambiti di 
espansione e indicazioni normative di dettaglio 
volte alla progettazione degli interventi con un 
inserimento coeente rispetto alla morfologia ed 
allo stato del paesaggio 
 
Individuazione degli ambiti di espansione 
nell’ambito del tessuto già urbanizzato o in aree 
ad esso adiacenti così da creare compattezza e 
ridurre il consumo di suolo. 
 
Segnalazione degli Skiline significativi e delle 
porzioni di paesaggio che debbono essere 
preservate attraverso l’inserimento di una 
edificazione integrata con il contesto 
ambientale circostante. 
 
Indicazioni progettuali in merito al 
miglioramento dei servizi turistici di interesse 
sovraccomunale al fine di incentivare la 
realizzazione di strutture ricettive legae al 
settore turistico – alberghiero 
 
Introduzione di sistemi di perequazione, 
compensazione. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Razionalizzazione dei servizi attraverso 
l’accorpamento della scuola a  Carlazzo, la 
realizzazione dell’asilo ed asilo nido a San 
Pietro Sovera . 
 
 
 
 
 
Previsione della realizzazione di una palestra 
comunale a san Pietro Sovera e di una struttura 
polifunzionale con anche con attrezzature 
sportive nell’ambito della redazione di un 
programma integrato di intervento. 
 
 
Salvaguardia delle visuale e dell’identità del 
nucleo di Castello e localizzazione di aree a 
parcheggio funzionali alla fruizione del 
comparto anche ai fini turistioco – ricettivi. 
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MERCATALE . 

CULTURA 
MANTENERE E INCREMENTARE LE 
INIZIATIVE CULTURALI GIA’ ESISTENTI  
 

� VALORIZZARE LE INIZIATIVE  , ANCHE 
DI VALENZA INTERNAZIONALE, 
PROMOSSE DALLA COSTITUENDA 
SCUOLA DELLA MUSICA 

�  
� PROMUOVERE COLLABORAZIONI 

CON L’UNIVERSITÀ DELL’ISUBRIA 
PER DIFFONDERE LA CONOSCENZA 
DEL PATRIMONIO STORICO LOCALE. 

�  
� RECUPERO DELLE ARTI E TRADIZIONI 

DEI MESTIERI LOCALI CON 
L’INSERIMENTO NEI CENTRI STORICI 
DI PICCOLI SPAZI VENDITA DI 
PRODOTTI LOCALI E MANIFESTAZIONI 
MERCATO NEI CENTRI STORICI. 

�  
� RECUPERO DEI MULINI ANCORA 

PRESENTI SUL TERRITORIO 
COMUNALE PER PRODUZIONE DI 
FARINA DI GRANOTURCO E DI 
CASTAGNE AD USO LOCALE, QUALE 
RIVALUTAZIONE DELL’IMPORTANZA 
DI ARCHEOLOGIA AGRICOLA 
STORICA DEL TERRITORIO LOCALE. 

 

� VALORIZZAZIONE CULTURALE DEL 
NUCLEO DI CASTELLO E DELLA 
LOCALITÀ CASE BILATE E DEGLI 
EDIFICI MONTANI, QUALE 
TESTIMONIANZA DELLA TRADIZIONE 
LOCALE. 

�  
� RECUPERARE IL RAPPORTO 

STORICO, SIMBOLICO DELLA 
POPOLAZIONE CON LE PASSATE 
ATTIVITÀ ARTIGIANALI, ATTRAVERSO 
IL POTENZIAMENTO DEL MUSEO 
ESPOSIZIONE. 

�  
� INSERIRE, NELLE LOCALITÀ 

STORICHE E DI VALORE AMBIENTALE 
CARTELLONISTICA CON NOTIZIE 
STORICHE DEI LUOGHI, PER FINALITÀ 
TURISTICHE E CULTURALI  

�  
� PREVEDERE UN MIGLIOR UTILIZZO 

DELLA RISORSA DELLA RISERVA DEL 
LAGO DI PIANO E DEI PERCORSI 
DIDATTICI AL FINE DI AVVICINARE LA 
POPOLAZIONE E I BAMBINI 
ALL’AMBIENTE NATURALE IN CUI 

 
Localizzazione di ambito da destinare a 
mercato 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Divulgazione  attraverso iniziative culturale 
quali giornate tematiche per la conoscenza dei 
luoghi e della valenza economica e storica con 
percorsi guidati alla visione dei punti 
significativi del paesaggio. 
 
 
Localizzazione di cartellonistica sui luoghi di 
valenza storica e  paesistica  e di localizzazione 
dei percorsi storici e panoramici presenti sul 
territorio comunale.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Valorizzazione della risorsa della riserva del 
Lago di Piano attraverso la realizzazione di 
percorsi  volti alla fruizione degli ambiti in essa  
inseriti. 
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VIVONO. 

 

SISTEMA SOCIALE 
VALUTAZIONE DELLE ESIGENZE DELLA 
POPOLAZIONE GIOVANE E ANZIANA  

 

� VALUTAZIONE DELLE ESIGENZE 
DELLE PERSONE ANZIANE E GIOVANI 
RELATIVAMENTE ALLA 
DISPONIBILITÀ DI ALLOGGI ( EDILIZIA 
CONVENZIONATA O AGEVOLATA) 

�  
� VALUTARE LE ESIGENZE DEI GIOVANI 

E DEGLI ANZIANI IN MERITO A LUOGHI 
DI INCONTRO, ATTIVITÀ  SOCIALI, 
LUDICHE E DI ASSOCIATIVISMO; 

�  
� VALUTARE ESIGENZE DI ASSISTENZA 

PER GLI ANZIANI E DI OPPORTUNITÀ 
LAVORATIVE PER I GIOVANI 

�  
� CREAZIONE DI UN CENTRO DI 

RITROVO PER LA POPOLAZIONE 
ANZIANA. 

 

 

 

SISTEMA ECONOMICO 
VALORIZZAZIONE DEL SISTEMA TURISTICO 
RICETTIVO E DELLE FORZE ECONOMICHE 
PRESENTI SUL TERRITORIO 

 

� VALORIZZAZIONE ED INCREMENTO 
DEL SISTEMA TURISTICO RICETTIVO; 

�  
� VALUTAZIONI IN MERITO ALLE 

PICCOLE ATTIVITÀ COMMERCIALI 
PRESENTI NEL TERRITORIO, AI 
SISTEMI DI MEDIA DISTRIBUZIONE 
COMMERCIALE PRESENTI SUL 
TERRITORIO E SUI TERRITORI 
CONTERMINI E AI SERVIZI 
COMMERCIALI AL SERVIZIO DELLA 
POPOLAZIONE TURISTICA ( 
RISTORANTI, BAR GELATERIE ECC..) 

�  
� VALUTAZIONI IN MERITO ALLE ALTRE 

ATTIVITÀ ARTIGIANALI PRESENTI SUL 
TERRITORIO COMUNALE ED AGLI 
ESERCIZI DI VICINATO PRIMARI. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Individuazione di comparti di nuova 
edificazione da destinare ad edilizia 
convenzionata ed agevolata  
 
 
 
Individuazione , nell’ambito del piano dei 
servizi di  sale civiche, punti di ritrovo per 
associazioni o enti. 
 
 
Piano sociale dei  servizi per l’assistenza agli 
anziani già in essere con il servizio dei pasti a 
domicilio.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Azioni volte alla valorizzazione 
dell’insediamento di attività con valenza 
turistico – ricettive, anche attraverso una 
miglior valorizzazione ai fini turistici del 
territorio. 
 
Incentivazione di apertura di attività commeciali 
di vicinato , anche con vendita di prodotti locali 
DOC , per l’incentivazione delle attività 
turistiche.  
 
 
Mantenimento in essere delle attività artigianali 
ed industriali, nell’ambito del tessuto 
urbanizzato e in ambiti siti in prossimità della 
riserva critici da un punto di vista ambientale 
sino allo svolgimento dell’attività insediata poi 
trasformazione in funzioni maggiormente 
consone. 
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COMUNICAZIONE 
INFORMAZIONE DELLE POSSIBILITA’ E 
ATTIVITA’ ANCHE A LIVELLO 
SOVRACCOMUNALE  

 

� PROMUOVERE INIZIATIVE E 
AMPLIARE LA COMUNICAZIONE 
VERSO I CITTADINI; 

�  
� RENDERE ATTIVO IL SITO WEB; 
�  
� PREVEDERE LA POSSIBILITÀ DA 

PARTE DEI CITTADINI DI ACCEDERE A 
SERVIZI WEB CON LA MESSA A 
DISPOSIZIONE DI LOCALI CON 
COMPUTER CHE CONSENTANO 
L’ACCESSO AD INTERNET; 

�  
� AMPLIARE E RENDERE 

MAGGIORMENTE ACCESSIBILI GLI 
SPAZI PER L’INFORMAZIONE 
INSERENDO IN PIÙ PUNTI DEL 
TERRITORIO COMUNALE ALBI 
PRETORI DI DIMENSIONI PIÙ PICCOLE 

 

 
Completamento della zona industriale e 
commerciale  nella porzione di territorio già 
destinata a tale funzione ubicata in prossimità 
della strada statale regina 
 
 
 
 
 
 
 Dare maggior spazio alle iniziative di 
coinvolgimento della popolazione  alla 
partecipazione della vita cittadina. 
 
Rendere operativo il sito Web , inserendo 
informazioni sul comune anche ai fini turistici 
ed operativi circa lo svolgimento delle attività 
ed iniziative culturali  
 
 
Integrare la cartellonistica presente sul 
territorio ai fini di una maggior diffusione delle 
informazioni in ogni punto del vasto territorio 
comunale . 
 
Garantire nella struttura polifunzionale spazi 
per accedere ai servizi Web da parte della 
popolazione locale.  
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7 –LE SCELTE DI PIANIFICAZIONE TERRITORIALE COMUNAL E 

 

Alla base delle scelte pianificatorie che hanno coniugato gli indirizzi politici 

dell’amministrazione comunale con le scelte pianificatorie urbanistiche dettate dalle analisi 

settoriali svolte sul territorio comunale ha avuto un enorme peso il valore naturalistico e 

paesistico insito nel territorio comunale. 

 

Le indicazioni  contenute nei piani sovraordinati :piano regionale e piano provinciale 

segnalano gli elementi caratterizzanti il paesaggio , la naturalità e l’aspetto 

socioeconomico  

 

Il comune di Carlazzo, per conformazione morfologica , naturalistica , storica e 

paesaggistica racchiude risorse a volte uniche  che, nell’ambito della pianificazione 

comunale, debbono essere salvaguardate e valorizzate.  

 

Le presenze naturalistiche, ambientali e paesistiche rivestono un interesse 

sovraccomunale; per tale motivazione non ci si è limitati ad un esame ed ad una 

pianificazione limitata al territorio comunale , ma si è voluto inserire le scelte pianificarorie 

operate nell’ambito del territorio anche dei comuni contermini. 

 

Il territorio montano è caratterizzato dalla presenza degli alpeggi con manufatti al servizio 

dell’attività agricola di pascolo, significativa la presenza dei Sassi di Cusino e Sassi della 

Porta e di brughiere  su roccie denominate dolomie. 

 

Si segnala inoltre la presenza di un bosco da seme , segnalato sul BURL – regione 

lombardia come banca dati seme pilota , in parte in comune di Carlazzo. 

 

Vi è inoltre la presenza di Percorsi di interesse sovraccomunale quali “ La via del Ferro” 

che attraversa le frazioni di Le Torri e Ponte Dovia , centri storici montani per la maggior 

parte abbandonati, storicamente luoghi di lavoro e vita culturale intensa legati alla 

lavorazione del Ferro  

 

Il vicino comune di Grandola  ed Uniti ha già istituito unitamente ad altri comuni un PLIS, 

parco locale di interesse sovraccomunale che coinvolge una porzione di territorio 

confinante con il comune di Carlazzo. 



DOCUMENTO DI  PIANO                                                                                                   Comune di  Carlazzo 
 

 
Studio tecnico  arch Luigi Confalonieri - arch. Marielena Sgroi  - Studio Legale Avv. Pasquale Iannotta 
  

 

68 

 

La scelta del comune di Carlazzo è stata quella di prevedere nell’ambito del P.G.T. 

l’estensione del perimetro del PLIS già esistente in comune di Grandola, tali ambiti  di 

elevato valore ambientale e paesistico per una  loro conservazione.  

 

Nell’ambito delle indagini  natualistiche ed agronomiche effettuate si è meglio definita la 

rete ecologica provinciale ed il territorio urbanizzato ai fini di una miglior coerenza con il 

sistema e lo stato dei luoghi. 

 

In particore nella parte a nord del territorio comunale  è stato rettificato il  limite tra la zona 

CAP e la zona MNA , ai fini di ricomprendere nell’ambito della zona ad elevata naturalità  

ambiti  con caratterizzazioni  similari a quelle già presenti ed escludere da tale zona ambiti 

compromessi vista la presenza di abitazioni o attività produttive- commerciali. 

 

La porsione  di territorio a mezza costa è  caratterizzata da porzioni di territorio acclivi , 

per i quali il P.G.T. prevede il mantenimento  e la conservazione degli ambiti agricoli o 

boscati già presenti, senza possibilità di coltivazione o utilizzo dei suoli ai fini agricoli. 

 

Di significativa importanza la presenza di diversi tipi di terrazzamenti:, i terrazzamenti 

spagnoli che hanno una valenza storica , oltre che ambientale e paesistica, composti da 

una parte in muri a secco , ed una parte piana con verde prato per i quali si prevede la 

conservazione poiché simbolo del paesaggio , mentre poi vi sono i terrazzamenti  che 

oggi in parte sono già coltivati ed in parte saranno oggetto di  futuri interventi per 

coltivazioni a vite o frutteti. 

 

Nella porzione di territorio più pianeggiante, nella piana di origine alluvionale , i terreni 

vengono utilizzati con fini agricoli con prati e colture agricole e vi sono anche le strutture 

agricole. Tale ambito è individuato nel P.T.C.P. provinciale come elemento caratterizzante 

del paesaggio agricolo. 

 

Una rilevanza a se ha  il territorio della riserva del Lago di Piano, dichiarato sito di 

interesse comunitario. 

 

Il piano della riserva , oggi non esecutivo, poiché solo adottato, detta delle indicazioni 

progettuali in merito al territorio facente parte della medesima. 
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Nell’ambito del P.G.T. sono state introdotte scelte progettuali che vanno a concretizzare le 

indicazioni in esso contenuti un esempio è la riqualificazione di ambiti molto impattanti con 

destinazione industriale, posti in prossimità del  Lago di Piano  

 

E’ stato effettuata  da parte della dottoressa Patrizia di Giovinazzo, la Valutazione di 

Incidendza sul SIC del presente documento di Piano.  

 

La medesima rettifica è stata operata tra gli ambiti denominati  aree urbanizzate, ambiti 

con caratteristiche di zone di pregio ambientale con  consistenti ambiti boscati e 

morfologia del terreno acclivia che sono stati  inseriti in zona CAP , mentre ambiti 

totalmente edificati sono stati riconosciuti quali ambiti urbanizzati esistenti.  

 

Un discorso più ampio concerne i centri storici ed i nuclei di antica formazione, i quali 

sono stati oggetto di approfondimenti dettagliati in uno studio particolareggiato  composto 

da analisi e da una parte progettuale che detta indicazioni puntuali per ogni singolo 

edificio. 

 

Rivestono un particolare significato storico e culturale gli edifici in località Case Bilate, la 

Località Castello,  e la frazione di Gnallo . 

 

Di notevole importanza sono gli edifici di architettura rurale, presenti per la maggior parte 

in territorio agricolo nella porzione di territorio di mezza costa , testimonianza di un loro 

utilizzo storico nell’ambito del’agricoltura. 

 

Per tali manufatti è stato effettuato uno studio dettagliato  con schedatura delle diverse 

tipologie presenti sul territorio comunale così da poter dettare puntuali indicazioni di 

intervento per il recupero edilizio ai fini della conservazione della loro immagine nel 

paesaggio. 

 

Un nucleo più organico è costituito dalla località Monti di Gottro, in parte in comune di 

Carlazzo, in parte in comune di Grandola, ove negli anni trascorsi sono stati effettuati  

nuovi interventi edilizi e interventi di ristrutturazione  che si pongono in contrasto  per 

tipologie e finiture con l’ambiente circostante.  Nell’ambito del Piano delle Regole  saranno 

contenute indicazioni normative volte ad un miglioramento della situazione esistente, in 

caso di interventi edilizi e norme di dettaglio per il recupero dei manufatti rurali ancora ivi 

presenti. 
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Dall’analisi svolta , nell’ambito dei rilievi urbanistici del territorio comunale è emerso che vi 

sono degli edifici  ubicati nell’ambito del tessuto consolidato che hanno una loro 

caratterizzazione architettonica , impronta dell’epoca in cui sono stati realizzati e  

rivestono, ancor oggi, nell’ambito della lettura del paesaggio una certa importanza.  

 

Nell’ambito del piano delle regole verranno dettate indicazioni in merito agli interventi da 

effettuarsi su tali edifici. 

 

La rimanente porzione di  costruito consolidato con destinazione residenziale, ha una 

prima espansione a ridosso del centro storico ed una seconda espansione , composta in 

prevalenza da edifici mono-bifamigliari con giardino, privo di caratterizzazione a verde di 

pregio.  L’espansione più recente  è composta in prevalenza da ville con giardini, con 

volumi contenuti che ben si integrano nel paesaggio circostante. 

 

La scelta operata dall’amministrazione comunale , nella stesura del P.G.T. è stata quella, 

nell’ambito dell’applicazione della perequazione di individuare ambiti sottoposti a 

programmi integrati di intervento ed ambiti da sottoporre a perequazione localizzata così 

da andare a realizzare la maggior parte degli interventi pubblici per migliorare la qualità 

della vita cittadina e la fruizione a livello sovraccomunale, limitando gli interventi da 

realizzare attraverso il piano triennale delle opere pubbliche.  

 

Tali ambiti sono stati localizzati per la maggior parte nell’ambito del tessuto già 

urbanizzato attraverso la ridefinizione delle indicazioni contenute nell’azzonamento 

previgente, leggendo il territorio  attraverso il filtro della pianificazione negoziata. 

 

Solo pochi ambiti, per lo piu’ diffusi , ma compatti con il territorio urbanizzato costituiscono 

consumo di suolo non urbanizzato facente parte della rete ecologica provinciale. 

 

Tale  indicazione deriva dall’esigenza di soddisfare i singoli cittadini e non i grandi 

operatori immobiliari, così da conservare la struttura urbanistica esistente composta in 

prevalenza da abitazioni mono bifamigliari con giardino e rispondere alle esigenze della 

popolazione locale già espresse nel questionario distribuito in fase di redazione del 

quadro conoscitivo del territorio. 
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L’edificazione industriale e commerciale è concentrata per la maggior parte nella porzione 

pianeggiante del territorio comunale , lungo la strada statale che attraversa 

orizzontalmente il comune. 

 

 La strada statale , arteria viabilistica di notevole traffico di interesse locale e 

sovraccomunale  versa oggi in una situazione di crisi , anche in considerazione della 

presenza di una zona industriale non pianificata antecedentemente e priva di viabilità 

adeguata per il transito di autoveicoli pesanti.  

 

il P.G.T attraverso la localizzazione di due piani di lotizzazione con destinazione 

commerciale ed industriale,  e di alcuni interventi con perequazione localizzata , 

nell’ambito del tessuto già urbanizzato ha razionalizzato la situazione viaria attaverso la 

previsione di una strada di arroccamento e di una rotatoria con unica immissione suilla 

strada statale. 

 

Le previsione di ambiti di espansione  con destinazione commerciale ed industriale sono 

in linea con le previsioni contenute nel P.T.C.P. della provincia di Como.  

  

Nell’ambito del riconoscimento dell’edificazione esistente lungo la strada statale e la 

localizzazione della nuova edificazione si è conservata la possibilità di transito della 

popolazione animale così da poter  avere dei punti di passaggio dalla parte nord alla parte 

sud del territorio comunale.  

 

La soluzione introdotta deriva da approfondimenti effettuati e soluzioni alternative vagliate 

, tra le quali  quella finale introdotta nel  P.G.T. 

 

Il problema della viabilità riveste una notevole importanza poiché il territorio soffre di una 

situazione viaria in alcuni punti altamente critica. 

 

Il P.G.T, ha approfondito la tematica , effettuando anche diversi sopralluoghi con esperti di 

settore  al fine di verificare lo stato dei luoghi in considerazione della morfologia  del 

territorio a volte non propizia per la realizzazione degli interventi di razionalizzazione. 
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Le scelte progettuali introdotte, in parte consistenti nella realizzazione di nuovi tratti 

stradali e a volte solo allargamenti  sono state oggetto di un esame di fattibilità 

preliminare, e gli interventi in parte verranno finanziati attraverso gli interventi delle opere 

da parte dei privati, in parte dal pubblico attraverso i contrtbuti versati dai privati  

nell’ambito del piano triennale delle opere pubbliche.  

 

Di notevole importanza la pianificazione delle aree agricole  in particolare sono statei 

individuati gli ambiti per lo svolgimento dell’attività agricola a seguito elencati: 

• Alpeggi: aree agricole utilizzate nel periodo estivo 

• Monti: aree agricole di passaggio e raccordo per il pascolo 

• Ambiti Boscati: utilizzati ai fine del taglio della legna per uso privato 

• Terrazzamenti Spagnoli: svolgimento dell’attività agricola fibnalizzata alla 

conservazione del manufatto storico 

• Terrazzamenti tradizionali ( gradoni- terrazzi o ciclioni) utilizzo ai fini agricoli con 

incentivazione della coltura della vite ( Territorio IGP) e frutteti 

• Zona agricola di pianura tradizionale con indicazioni di sviluppo per coltivazioni 

biologiche 

• Zona agricola di pianura controllata nella riserva con indicazione di sviluppo di 

coltivazioni biologiche. 

 

COMPATIBILITA’ AL P.T.C.P. PROVINCIALE 
 
  

 
Nella tavola 2.1 a/b  è stata riportata sulla cartografia di base aereofotogrammetrica 

risalente al marzo 2008 , la perimetrazione degli ambiti urbanizzati  rappresentata nel 

P.T.C.P. provinciale oltre alle previsioni  pianificatorie di settore . 

 

La definizione dei confini comunali, utilizzati ai fini pianificatori è già stata concordata  e 

sottoscritta dai comuni contermini oltre che  trasmessa alla Provincia di Como per una 

presa d’atto.  

 

Il P.G.T. , in base alle analisi urbanistiche ha meglio definito, nella Tavola 2.2 a/b 

,apportando le seguenti rettifiche al perimetro indicato nel P.T.C.P. provinciale: 
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Il riconoscimento come ambiti urbanizzati delle zone  già azzonate dal P.R.G. vigente, che 

in base alle disposizioni normative contenute nelle N.T.A. del P.T.C.P. sono da ritenersi  

tali 

 

• Il riconoscimento di ambiti urbanizzati , ai sensi della L.R. 12/2005, poiché aree 

totalmente edificate e ben delimitate che non costituiscono elemento premiante per 

la rete ecologica provinciale .  

 

Nella Tavola 2.3 a/b   è riportata la dimostrazione numerica del consumo di suolo 

utilizzato rispetto alle modalità di calcolo stabilite nel P.T.C.P. provinciale.  

 

ESEMPI DI RICONOSCIMENTI QUALI AMBITI URBANIZZATI  AI SENSI DELLA L.R. 

12/2005  - EDIFICI LUNGO LUNGO LA STRADA STATALE  
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7.2 - LA PIANIFICAZIONE COMUNALE  
 

 
Nell’ambito delle scelte di pianificazione del territorio comunale ci si è posti delle finalità 

e degli obbiettivi che hanno caratterizzato un elemento costante durante tutta la 

costruzione del piano del governo del territorio e vengono a seguito sintetizzati : 

 

• Progettazione del territorio multisettoriale che esamini le singole componenti che 

determinano la pianificazione complessiva del territorio 

 

• Pianificazione territoriale non solo urbanistica ma ambientale e che sottolinei gli 

elementi di cucitura tra il territorio appartenente alla rete ecologica e la riserva  ed il 

territorio antropizzato attraverso le proprie caratterizzazioni ambientali. 

 

• Recupero e valorizzazione del centro storico, dei nuclei storici montani degli edifici di 

architettura rurale montana. 
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• Pianificazione condivisa con le indicazioni contenute nel piano della riserva e 

coerenti con la rete ecologica . In particolare l’ambito della riserva in comune di 

Carlazzo corrisponde a mq. 979.920, l’ambito del SIC a 1.738.680 mq., l’ambito in 

zona ad elevata naturalità M.N.A.  5.454.700 mq., l’ambito a CAP a 4.355.980 mq. . 

la percentuale di ambiti vincolati , pertanto la quasi totalità del territorio comunale è 

vincolata ambientalmente.  

 

• Attenzione nella localizzazione ed inserimento della nuova edificazione ai fini di una 

corretta integrazione con la morfologia del paesaggio. 

 

• Riqualificazione  degli ambiti industriali posti in prossimità della riserva di piano , sito 

ad  elevata valenza ambientale  

 

• Razionalizzazione della rete viaria strada statale regina che attraversa il territorio 

nella parte piu’ bassa ed è interessata da traffico sovraccomunale e locale derivante 

dalla presenza di diverse attività con destinazione industriale e commerciale.  

 

• Utilizzo dei sistemi perequativi per la realizzazione degli interventi finalizzati al 

miglioramento della qualità dei servizi e delle infrastrutture  

 

• Condivisione e costruzione delle scelte pianificatorie con il processo di valutazione 

ambientale strategica. 

 

• Localizzazione delle aree di espansione in prossimità del tessuto urbanizzato al fine 

di compattare l’espansione  rispetto al consumo di aree verdi. 

 

• Contenimento del consumo di suolo  

 

• Reimmissione nella rete ecologica di aree a verde ad elevato valore paesistico - 

ambientale.  
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Nella scelta degli ambiti di trasformazione sono state prese in considerazione varie 

alternative; il criterio principale di scelta è stata la verifica con le previsioni/prescrizioni del 

PTCP e della Riserva del Lago di Piano  ed il recepimento delle indicazioni emerse con gli 

studi di settore che hanno accompagnato la VAS (STUDIO AGRONOMICO E DEGLI 

HABITAT - STUDIO GEOLOGICO - STUDIO ACUSTICO - STUDIO PAESISTICO - 

VALUTAZIONE DI INCIDENZA SUL SIC - REGOLAMENTO EDILIZIO - STUDIO DEL RETICOLO 

IDRICO MINORE - PIANO PARTICOLAREGGIATO DEL CENTRO STORICO E DEI NUCLEI 

RURALI MONTANI SPARSI ) 

 

La scelta prioritaria delle alternative è stata iniziale e radicale e ha voluto escludere la 

realizzazione di interventi impattanti , come già avvenuto in alcuni casi , in attuazione delle 

previsioni del P.R.G. vigente ove sono stati effettuati interventi in zone morfologicamante 

acclive in ambiti a mezzacosta con  significativo impatto paesistico  

 

A tal fine sono stati reinseriti in rete ecologica ambiti , che ne avevano le caratteristiche , 

classificati dal P.T.C.P. provinciale come ambiti urbanizzati e pertanto potenzialmente 

edificabili , così  da eliminare la possibilità di interventi in contrasto con la valenza 

paesistica dei siti. 

 

L’individuazione degli ambiti di espansione è stata operata in unitarietà con la valutazione 

ambientale strategica che per ogni ambito ha effettuato la scelta di compatibilità rispetto 

agli studi di settore, prediligendo l’esame della parte paesaggistica essendo il  territorio 

comunale dichiarato sia nel P.T.C.R. che nel P.T.C.P., territorio ad elevato valore 

paesaggistico da salvaguardare.  

 

Si sottolinea che, come scelta politica e strategica, si è optato per non usufruire del bonus 

volumetrico derivante dai criteri premiali e di limitare l’espansione edificatoria al consumo 

minimo di suolo previsto dal P.T.C.P. per il comune di Carlazzo. 

 

Tali indirizzi, molto restrittivi, hanno limitato le possibili scelte a favore della conservazione 

e della valorizzazione dello status degli habitat presenti (vedi tavole 2.a, 2.b – sulla tavola 

2.c vi è la dimostrazione numerica del consumo di suolo, secondo le modalità stabilite dal 

PTCP). 
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I possibili impatti , degli interventi di espansione, rispetto alle matrici ambientali 

(atmosfera, acqua, rumore, …) ed i relativi indicatori  sono contenuti nella parte del 

Rapporto Ambientale redatto dall’ing. G. Citterio.  

 

 
8 – I CRITERI DI COMPENSAZIONE , PEREQUAZIONE  , INCENTIVAZIONE 
 
 
L’amministrazione comunale di Carlazzo, nell’ambito del P.G.T. ha introdotto diversi criteri 

di perequazione in particolare  si precisano i criteri  introdotti nell’ambito del P.G.T. : 

 

o Programmi integrati di intervento :  

i programmi di intervento prevedono interventi pubblico - privato con la realizzazione di 

edificazione privata ed interventi pubblici a maggior vantaggio dell’amministrazione ( 

standard qualitativo)  . La programmazione negoziata è stata individuata in ambiti 

strategici centrali del  nucleo di Carlazzo finalizzando gli interventi alla realizzazione 

delle strutture pubbliche e viarie  neccessarie  alla razionalizzazione ed integrazione 

delle strutture esistenti.  

 

o Ambiti sottoposti a pianificaziona attuativa  :  

I piani attuativi, introdotti nella zona pianeggiante , hanno la finalità di riqualificare un 

ambito territoriale garantendo i servizi e le strutture pubbliche necessarie  

 

o Ambiti sottoposti a riqualificazione urbanistica  : 

Sono ambiti in  parti del territorio comunale particolarmente sensibili in cui l’inervento 

perequativo è a favore di un miglioramento della situazione ambientale dei luoghi. 

 

o Ambiti  di espansione sottoposti a perequazione localizzata e/o contributiva per 

realizzazione di interventi nell’ambito del piano dei servizi  

Sono ambiti in cui  la realizzazione degli interventi edilizi residenziali o commerciali 

privati è subordinata alla realizzazione degli interventi pubblici consistenti nella 

maggior parte in aree a parcheggi e verde, allargamenti stradali, nuova viabilità o al 

versamento di un bonus economico al comune per la realizzazione di opere previste 

nel piano dei servizi. 



DOCUMENTO DI  PIANO                                                                                                   Comune di  Carlazzo 
 

 
Studio tecnico  arch Luigi Confalonieri - arch. Marielena Sgroi  - Studio Legale Avv. Pasquale Iannotta 
  

 

78 

 

o Ambiti  di  perequazione per interventi singoli  

 Per le zone edificabili che prevedono interventi superiori a mc. 500 a comparto,  si 

prevede un contributo edificatorio pari a € 20/mc da versarsi al comune per la 

realizzazione delle opere previste nel piano dei servizi . Tale somma dovrà essere 

versata al comune prima della realizzazione dell’intervento edificatorio e aggiunta 

aicontributi concessori ( opere di urbanizzazione primaria e secondaria oltre al costo di 

costruzione)  

 

Qualora gli interventi  con perequazione localizzata coinvolgano più proprietari  dovrà 

essere corrisposta la somma relativa alla quota di proprietà al comune che provvederà 

alla realizzazione dell’intervento o , alternativamente  verrà affidato unitariamente da parte 

di tutti i proprietari, l’incarico ad una ditta per la realizzazione dell’opera e verrà corrisposto 

il compenso dovruto  in base alle quote di  proprietà.  

 

Oltre alle opere stabilite per ogni singolo intervento in relazione al progetto di piano dei 

servizi ogni singolo intervento dovrà garantire la disponibilità di aree a parcheggio privato 

di uso pubblico esterni in conformità alla funzione insediata ed in base alle disposizioni 

contenute nel regolamento edilizio comunale.  

 

Ogni singolo intervento dovrà provvedere anche a garantire la realizzazione di un corretto 

inserimento ambientale  rispetto al contesto circostante ed alla morfologia dei luoghi.   

 

Per quanto riguarda le incentivazioni relative al recupero di volumi a fronte della 

realizzazione di interventi ecosostenibili valgono i contenuti espressi dalla leggi regionali 

in materia  e dal regolamento edilizio comunale. 
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9 .1  – GLI AMBITI  SOTTOPOSTI A PROGRAMMAZIONE NEG OZIATA  
    PROGRAMMI INTEGRATI DI INTERVENTO  
 
 
 

P.I.I. 1 –  PROPRIETA’ COMUNALE – AREA FRONTE LAGO  
  
 

 
 Descrizione del comparto  
  

L’ambito in oggetto interessa un’area , di proprietà comunale, posta a sud della via 

Belvedere , attualmente priva di edificazione con destinazione d’uso prativa. 

 Un secondo ambito, sempre facente parte del programma integrato di intervento è 

una zona posto a sud della strada statale n° 340 , di proprietà privata ove attualmente 

sorge un manufatto accessorio. 

Già nell’ambito della pianificazione urbanistica vigente è prevista una strada in 

progetto, collegamento tra la via Belvedere e la  strada provinciale al fine di 

razionalizzare l’assetto viario della frazione di Carlazzo.  
 
 Finalità del P.I.I. e criteri di negoziazione per la realizzazione degli interventi  
 

La finalità posta dal programma integrato di intervento è quella di alienare l’area a 

cui viene attribuita una destinazione d’uso residenziale – commerciale ( uffici – 

esercizi di vicinato) al fine di monetizzare e realizzare opere previste nell’ambito del 

piano triennale delle opere pubbliche. 

 

Nell’ambito del P.I.I. si prevede la permuta di una porzione di area ubicata all’interno 

del P.I.I.  a sud di via Belvedere con l’area di proprietà privata posta a Lago. 
 

Indici urbanistico – edilizi  
  

• superficie territoriale : mq. 4.500 
• volume  : mc. 6.500  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

 
Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 

 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari – edifici max quattro unità abitative 
 
Dotazione di Parcheggi Privati  

     La realizzazione dei parcheggi privati dovrà preferibilmente essere realizzara interrata  
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P.I.I. 1 –  PROPRIETA’ COMUNALE – AREA FRONTE LAGO  
 
 
 
 
  Compensazioni urbanistiche  ( aree ed attrezzatur e di uso pubblico)  

Lo standard qualitativo richiesto consiste nella cessione dell’area a lago con 

demolizione del manufatto esistente, creazione di un nuovo accesso viario all’area 

della riserva e realizzazione di area attrezzata con panchine per sosta visuali del 

Lago. L’area a lago  ha una superficie pari a circa mq.1.400 

 

Le opere di urbanizzazione da realizzarsi a carico del privato consistono nella 

realizzazione del tratto di nuova strada dalla via Belvedere al limite di proprietà del 

lotto interessato dal P.I.I. , oltre che aree standard consistenti in aree a parcheggio e 

verde nella porzione di area posta tra la strada in progetto e la via Belvedere.   

La superficie dell’area da destinarsi a parcheggio e verde è pari a circa mq. 880 

 
Compensazioni  ambientale  

 Si prevede il mantenimento  e valorizzazione  dell’area a verde a sud del camparto 

ai fini della conservazione dei rapporti tra gli ambiti a verde in rete ecologica e di 

valore agricolo  ed il  mantenimento  e valorizzazione a verde delle aree con 

destinazione attrezzature di uso pubblico ubicate a nord e ad ovest del comparto. 

Tale area è classificata in zona “Aree agricole pae saggistiche”   

 
Classe di fattibilità geologica :  

• classe 2- Fattibilità con modeste limitazioni 
 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata 
 

Vincoli :  
• L’area non è sottoposta a vincoli 
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P.I.I.  2 –   AREA EX VIVAIO ERSAF 
 

 
 
Descrizione del comparto  

L’ambito in oggetto interessa un’area posta a sud del centro storico e del nucleo edificato di 

Carlazzo. L’ambito, ex vivaio di proprietà ERSAF, è attualmente dismesso ed è ubicato nel 

medesimo comparto ove ha sede la forestale. Il progetto urbanistico prevede il mantenimento 

della sede della forestale con la propria area di pertinenza e la previsione di un PII per la 

rimanente parte del comparto. 

 
Finalità del P.I.I. e criteri di negoziazione per l a realizzazione degli interventi  

Nell’ambito del programma integrato di intervento si prevede quanto a seguito indicato: 

a.  Previsione di edificazione di edilizia residenziale , per una quota pari al 50%  convenzionata,  

ed una volumetria complessiva pari a mc.2000 

b. La realizzazione della strada in progetto, da verif icare in sede di progettazione, sarà 

realizzata dal comune , mentre l’area verrà ceduta dal privato. 

c. Realizzazione di strutture ed opere pubbliche come meglio precisato  : 

1.una struttura pubblica ed in particolare : palazzetto pubblico   polifunzionale, campo giochi 

polivalente , stand per mercatini, bar, ristorante  

2.strada di collegamento tra via San Pietro e via Val Cavargna  

3. aree a parcheggio pubblico al servizio delle residenze e della struttura pubblica.  

La gestione della struttura pubblica potrà essere privata  a seguito di sottoscrizione di convenzione 

con il comune che preservi comunque l’utilizzo pubblico della struttura medesima.  

L’area complessiva ha una superficie pari a 14.800,00 mq. di cui circa mq. 1.400 . da destinarsi 

alla realizzazione della struttura pubblica e relativa area di pertinenza, circa mq. 1.300  hanno 

destinazione residenziale e la rimanente porzione è classificata in zona “Aree agricole 

paesaggistiche”   
 
Indici urbanistico – edilizi  
• superficie territoriale : mq. 14.800 
• superficie territoriale comparto pubblico : 1.400 mq 
• superficie territoriale comparto privato : 1.300 mq.  
• volumetria residenziale  : mc 2.000 -  edilizia convenzionala  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 
Si stralcia una parte di testo a seguito del provved imento dirigenziale della provincia 
sostituito dai parametri sopra modificati  
Destinazioni funzionali  
Residenza, strutture e aree di interesse pubblico, bar, ristorante  
Tipologie Edilizie  
Edifici in linea per la residenza,  
Localizzazioni dei volumi  
La localizzazione dei volumi è identificata nelle aree rappresentate come edificabili 
nella tavola grafica.  
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P.I.I.  2 –   AREA EX VIVAIO ERSAF 
 

 
 
 
Standard qualificativo ( aree ed attrezzature di us o pubblico)  
 

Realizzazione di strutture ed opere pubbliche come meglio precisato  : 

1.una struttura pubblica ed in particolare : palazzetto pubblico   polifunzionale, campo giochi 

polivalente , stand per mercatini, bar, ristorante  

2.strada di collegamento tra via San Pietro e via Val Cavargna  

3. aree a parcheggio pubblico al servizio delle residenze e della struttura pubblica.  
 
Compensazioni  ambientale  

Mantenimento della maggior parte del comparto con destinazione a verde , con 

localizzazione della minima edificazione in ambito ben definito nella cartografia di 

documento di piano. 

Conservazione degli ambiti posti a nord con destinazione  ad attrezzature pubblico e 

di interesse pubblico  a verde di valore ambientale.  

Localizzazione di aree a verde di valore ambientale nei comparti con sigla  C.L. 6 e 

C.L. 7. 
 
Classe di fattibilità geologica :  

• classe 2- Fattibilità con modeste limitazioni 
 
Rete ecologica provinciale :  
• area urbanizzata  
 
Vincoli :  
• Fascia di rispetto stradale  
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9 .2  –AMBITI SOTTOPOSTI A RIQUALIFICAZIONE URBANIS TICA  
   RISERVA LAGO DI PIANO  

 
R.U. 1  –TOMMASI MARMI E GRANITI . 

  
 

 
 
Descrizione del comparto  
 Ambito ad est di via Cascinone interessato dalla presenza di un edificio con destinazione 
produttiva e area di pertinenza di deposito. La struttura si pone in contrasto con l’ambito di 
valore naturalistico ambientale interno alla riserva del Lago di Piano   
Destinazioni funzionali per l’esistente  

• Industriale- sino al mantenimento dell’attività  
Normativa per l’esistente  
Fino al mantenimento della ditta esistente è fatta salva la destinazione attuale 
Previsioni urbanistiche di piano   
 Si dovrà prevedere la ricollocazione dell’attività del marmista e l’utilizzo del comparto per 
finità compatibili con la presenza della riserva del Lago Di Piano – SIC.  
.Compensazioni ambientali  
Mitigazione degli interventi di ristrutturazione urbanistica ed eventuali interventi di  nuova 
edificazione con elementi vegetali tipici locali  
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 3 - Fattibilità con consistenti limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
• riserva naturale 
• CAP- aree sorgenti di biodiversità di primo livello 

Vincoli :  
• Parzialmente compreso all’interno dell’ambito del SIC-Sito di interesse comunitario, 
Lago di Piano (codice IT2020001, D.G.R. 11 maggio 2006 n. 8/2486); 
• Parzialmente compreso nella zona di rispetto della Riserva Naturale “Lago di Piano”; 
• Area di rispetto Lago di Piano (D.Lgs. 42/2004, art.142, lettera g) 
• Area di vincolo D.Lgs 42/2004 ex L. 1497/89 area a sud statale. 

  Prescrizioni :  
Il progetto definitivo dell’intervento andrà sottoposto a specifica procedura di valutazione di 
incidenza , di competenza dell’ente gestore del SIC ( Riserva del Lago di Piano ) 
Si devono inoltre prevedere in fase di progettazione tutte le misure necessarie per ridurre 
gli impatti previsti durante le fasi di realizzazione.  
Dovrà inoltre essere previsto preliminarmente alla riconversione un piano di indagine 
ambientale finalizzato a verificare la salubrità del suolo ai fini del giudizio di risanamento 
 ( punto 3.2.1 del Regolamento Locale d’Igiene della Regione Lombardia) 
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R.U. 2   –DEPURATORE  

  
 

 
 Descrizione del comparto  

 Ambito sede del depuratore  in fase di dismissione. La struttura si pone in contrasto con 
l’ambito di valore naturalistico ambientale interno alla riserva del Lago di Piano   

 
Destinazioni funzionali  

• Strutture e attrezzature di uso pubblico compatibili con la riserva  
 
Compensazioni ambientali  
Mitigazione degli interventi di ristrutturazione urbanistica ed eventuali interventi di  nuova 
edificazione con elementi vegetali tipici locali  
 
Classe di fattibilità geologica :  

• classe 3 - Fattibilità con consistenti limitazioni 
 

Rete ecologica provinciale :  
• area urbanizzata  

Vincoli :  
• SIC-Sito di interesse comunitario, Lago di Piano (codice IT2020001, D.G.R. 11 maggio 

2006 n. 8/2486); 
• Zona di rispetto della Riserva Naturale “Lago di Piano”; 
• Area di rispetto Lago di Piano (D.Lgs. 42/2004, art.142, lettera g) 
• Fascia di rispetto reticolo idrico minore (tratto intubato) 

• Area di vincolo D.Lgs 42/2004 ex L. 1497/89 area a sud statale. 
  

Prescrizioni :  
Il progetto definitivo dell’intervento andrà sottoposto a specifica procedura di valutazione di 
incidenza , di competenza dell’ente gestore del SIC ( Riserva del Lago di Piano ) 
Si devono inoltre prevedere in fase di progettazione tutte le misure necessarie per ridurre gli 
impatti previsti durante le fasi di realizzazione.  
Dovrà inoltre essere previsto preliminarmente alla riconversione un piano di indagine 
ambientale finalizzato a verificare la salubrità del suolo ai fini del giudizio di risanamento 
 ( punto 3.2.1 del Regolamento Locale d’Igiene della Regione Lombardia) 
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R.U. 3  –GANDOLA SCAVI E DEPOSITI  

  
 

 Descrizione del comparto  
 Ambito a sud di via Cascinone attualmente destinato ad attività industriale commerciale e 
deposito materiali . L’attività si pone in contrasto con il contesto ambientale circostante   

  Destinazioni funzionali per l’esistente   
• Industriale, sino al mantenimento dell’attività  

Normativa per l’esistente  
Fino al mantenimento della ditta esistente è fatta salva la destinazione attuale. 
Previsioni urbanistiche di piano  
 Si dovrà prevedere la ricollocazione dell’attività Scavi Grandola e rinaturalizzazione 
dell’area e l’utilizzo del comparto per finità compatibili con la presenza della riserva del 
Lago Di Piano – SIC.  
Compensazioni ambientali  
Mitigazione degli interventi  con elementi vegetali tipici locali  
Per l’ambito oggi con destinazione a deposito materiali si prevede la riqualificazione 
dell’area. 
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 3 - Fattibilità con consistenti limitazioni 
• classe 4 – Fattibilità con gravi limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  
• Riserva natuarale 
Vincoli :  
• Reticolo idrico minore 
• Zona di rispetto della Riserva Naturale “Lago di Piano”; 
• Area di rispetto Lago di Piano (D.Lgs. 42/2004, art.142, lettera g) 
• Area di vincolo D.Lgs 42/2004 ex L. 1497/89 area a sud statale. 
 
Prescrizioni :  
Il progetto definitivo dell’intervento andrà sottoposto a specifica procedura di valutazione 
di incidenza , di competenza dell’ente gestore del SIC ( Riserva del Lago di Piano ) 
Si devono inoltre prevedere in fase di progettazione tutte le misure necessarie per ridurre 
gli impatti previsti durante le fasi di realizzazione.  
Dovrà inoltre essere previsto preliminarmente alla riconversione un piano di indagine 
ambientale finalizzato a verificare la salubrità del suolo ai fini del giudizio di risanamento 
 ( punto 3.2.1 del Regolamento Locale d’Igiene della Regione Lombardia) 
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R.U. 4  –COMPARTO CON INSEDIMENTI COMMERCIALI  
  
 

 
 
 
Descrizione del comparto  
 Ambito a sud di via Cascinone attualmente destinato ad attività commerciale il comparto si 
pone  parzialmente in  contrasto con il contesto ambientale circostante   
Destinazioni funzionali  per l’esistente  
• commerciale  sino al mantenimento dell’attività  
Normativa per l’esistente  
Fino al mantenimento delle attività insediate è fatta salva la destinazione attuali. 
Previsioni urbanistiche di piano  
 Si dovrà prevedere la ricollocazione dell’attività e rinaturalizzazione dell’area e l’utilizzo del 
comparto per finità compatibili con la presenza della riserva del Lago Di Piano – SIC.  
Compensazioni ambientali  
Mitigazione degli interventi  con elementi vegetali tipici locali. 
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 3 - Fattibilità con consistenti limitazioni 
• classe 4 – Fattibilità con gravi limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  
• Riserva naturale  
Vincoli :  
• Parzialmente compreso all’interno dell’ambito del SIC-Sito di interesse comunitario, Lago 
di Piano (codice IT2020001, D.G.R. 11 maggio 2006 n. 8/2486); 
• Parzialmente compreso nella zona di rispetto della Riserva Naturale “Lago di Piano”; 
• Area di rispetto Lago di Piano (D.Lgs. 42/2004, art.142, lettera g) 
• Reticolo idrico minore 
•  Area di vincolo D.Lgs 42/2004 ex L. 1497/89 area a sud statale. 
Prescrizioni :  
Il progetto definitivo dell’intervento andrà sottoposto a specifica procedura di valutazione di 
incidenza , di competenza dell’ente gestore del SIC ( Riserva del Lago di Piano ) 
Si devono inoltre prevedere in fase di progettazione tutte le misure necessarie per ridurre 
gli impatti previsti durante le fasi di realizzazione.  

 
 
 
 



DOCUMENTO DI  PIANO                                                                                                   Comune di  Carlazzo 
 

 
Studio tecnico  arch Luigi Confalonieri - arch. Marielena Sgroi  - Studio Legale Avv. Pasquale Iannotta 
  

 

87 

9 .3  – GLI AMBITI  SOTTOPOSTI A PIANI DI LOTTIZZAZ IONE  
 
 

P.L .-  COMMERCIALE – S.S. REGINA  
  
 

    Descrizione del comparto  
Il comparto è ubicato a sud della Strada Statale Regina in un ambito ove sono già presenti    
altre attività di tipo commerciale  
 

   Il piano di lottizzazione  
La scelta di subordinare l’intervento  ad un piano di lottizzazione deriva dall’esigenza di pianificare 
la viabilità attraverso la realizzazione di una rotatoria, di un tratto di strada interna in 
corrispondenza del lotto di proprietà  , penetrazione interna di arroccamento alla Strada Statale e 

delle relative dotazioni di aree a parcheggio al servizio della nuova attività insediata. 
 

  Indici urbanistico – edilizi  
• superficie territoriale : mq. 10.000 
• superficie lorda di pavimento realizzabile : 5.000 mq.  
• altezza massima:  6,50 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 50% 
 

  Destinazioni funzionali  
  Commerciale , direzionale e servizi, uffici, artigianato di servizio 
 
  Tipologie Edilizie  
Edifici Isolati. Le forme, le finiture ed i materiali dovranno garantire un corretto ed 
armonioso inserimento nell’ambiente circostante 
 
Prescrizioni ambientali:  
Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale circostante , 

anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere l’ipatto visivo in 
particolare gli scenari del Lago di Piano e del Monte Galbiga 
Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle aree a verde di 
pertinenza .Le aree standard a parcheggio, di proprietà privata  con uso pubblico , funzionali 
all’insediamento, dovranno essere realizzate a raso con blocchetti e mascheramento a verde. La 
regolamentazione dell’uso delle aree a parcheggio v errà stabilita nella convenzione 
urbanistica del P.L. . Si deve rispettare il mantenimento del corridoio verde di collegamento sul 

lato occidentale dell’ambito così da connettere funzionalmente il SIC con i versanti montani posti a 
nord della S.S. Regina. 
Le aree all’interno del corridoio ecologico vengono  classificate in  “Aree Agricole 
Paesaggistiche”  
  
Prescrizioni vincolistiche:  

Gli interventi compensativi prevedono, prima dell’inizio dei lavori per la costruzione degli edifici,  il 

versamento del contributo economico al comune finalizzate agli interventi previsti nel piano dei 

servizi .Si prevede un contributo economico complessivo pari ad € 200.000 ossia di € / mq di 

s.l.p. 40,00 
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Si prevede inoltre la realizzazione della rotatoria  e del tratto di strada di penetrazione 
sino al limite del perimetro del P.L. . Qualora altr i interventi edilizi o di trasformazione 
usufruiscano della realizzazione della viabilità in  progetto dovranno essere posi in essere 
dei criteri perequativi da stabilirsi in fase di at tuazione  
 
Classe di fattibilità geologica  
• classe 3 - Fattibilità con consistenti limitazioni 
• classe 4 – Fattibilità con gravi limitazioni  
E’ in corso di definizione la pratica di zonizzazion e della pericolosità tramite cui verrà 
declassato in classe 3  
 
Rete ecologica provinciale  
• area urbanizzata 
 
 Vincoli  
• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°440 del 11.02.1972 
• Reticolo idrico minore (tratto intubato) 
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P.L . INDUSTRIALE  - STRADA IN PROGETTO VIA EX FERR OVIA  

  
 

  
Descrizione del comparto  
Il comparto è ubicato a sud della strada statale Regina in un ambito ove sono già presenti 
altre attività di tipo industriali e costituisce completamento dell’esistente. 
 

 Il piano di lottizzazione  
 La scelta pianificatoria di subordinare l’intervento alla presentazione di un piano di 
lottizzazione    deriva dall’esigenza di pianificare la viabilità attraverso la realizzazione di un 
tratto della strada di penetrazione interna di arroccamento alla Strada Statale, in 
prosecuzione del tratto posto in adiacenza al compa rto commerciale, sino al P.L. 
industriale medesimo  e la realizzazione delle relative dotazioni di aree a parcheggio al 
servizio della nuova attività insediata. 

 
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 13.950 
• indice di sfruttamento: 0,5 mq/mq 
• altezza massima:  8,00 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 50% 
 

Destinazioni funzionali  
Attività di produzione e trasformazione di beni. 
Non è ammessa la localizzazione di attività insalubri di 1^ classe  
 
Tipologie Edilizie  
 Le forme, le finiture ed i materiali dovranno garantire un corretto ed armonioso inserimento 
nell’ambiente circostante 
 
 Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto  visivo in particolare gli scenari del Lago di Piano e del Monte Galbiga 
 Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle aree a verde 
di pertinenza  
Si prescrive il mantenimento di una fascia a verde di 20 metri posta a cavallo della 
roggia esistente.  
 
Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi compensativi prevedono, prima dell’inizio dei lavori per la costruzione 
degli edifici  ,  il versamento del contributo economico al comune finalizzate agli interventi 
previsti nel piano dei servizi  
Si prevede un contributo economico complessivo pari  ad € 279.000 ossia di €/mq. di 
s.l.p. 40,00 
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Classe di fattibilità geologica :  
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni  
• classe 4 – Fattibilità con gravi limitazioni 
E’ in corso di definizione la pratica di zonizzazio ne della pericolosità tramite cui 
verrà declassato in classe 3  
 
Rete ecologica provinciale :  
• area urbanizzata  
 
Vincoli :  
• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°440 del 11.02.1972 
• Reticolo idrico minore (tratto intubato) 
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P.L . RESIDENZIALE   - SUD STRADA STATALE N° 340  

  
 

 
 Descrizione del comparto  

Il comparto è ubicato a sud della strada statale Regina in un ambito ove sono già presenti 
altre attività di tipo residenziale  
Il piano di lottizzazione  
 La scelta pianificatoria della realizzazione dell’intervento attraverso un piano di 
lottizzazione    deriva dall’esigenza di  meglio definire gli accessi e le aree di uso pubblico 
nell’ambito del comparto   

 Indici urbanistico – edilizi  
• superficie territoriale : mq. 5.450 
• indice edificatorio: 1,00 mc/mq 
• volume : mc. 5.450 
• altezza massima:  7,00 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
Residenziale , uffici  ed esercizi di vicinato  
Tipologie Edilizie  
 Le forme, le finiture ed i materiali dovranno garantire un corretto ed armonioso inserimento 
nell’ambiente circostante 
 Prescrizioni ambientali:  
Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’impatto visivo. in particolare gli scenari del Lago di Piano e del Monte Galbiga 

 Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle aree a verde 
di pertinenza 
Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi compensativi prevedono, prima dell’i nizio dei lavori per la costruzione 
degli edifici, la realizzazione delle aree a standa rd pubblico previste nel piano. La 
regolamentazione delle aree a parcheggio verrà prev ista nella convenzione.  

 Classe di fattibilità geologica :  
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  

• Fascia di rispetto stradale  
• Area di conoide attivo non protetta 
• Fascia di rispetto punti di captazione acqua potabile –pozzi (D.P.R. 236/88) 
• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°440 del 11.02.1972) 
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9 .4  AMBITI DI ESPANSIONE SOTTOPOSTI A PEREQUAZION E LOCALIZZATA E/O 
CONTRIBUTIVA PER REALIZZAZIONE DI INTERVENTI NELL’A MBITO DEL 
PIANO DEI SERVIZI. 

 
 

1. GOTTRO  
  
 

 
 G.L.1 
   
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato all’ingresso della frazione di Gottro, a sud di via Travella . L’ambito già 
urbanizzato con destinazione a standard pubblico nel P.R.G. vigente  è stato reso in parte 
edificabile , previa realizzazione di parcheggi al servizio del vicino centro sportivo 
La nuova edificazione dovrà conservare le visuale verso il lago.  
  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 3.400 
• indice edificatorio: 1 mc/mq. 
• volume  : mc. 3.400  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 
 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
L’altezza dell’edificio  non deve oltrepassare l’altezza della strada per mantenere la 
visuale del lago da quest’ultima  
 

…G.APP. 1  
  

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione.  

  Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione a parcheggio  
  e verde lungo via Travella della superficie di mq. 1.700   

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni 
 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  

• Fascia di rispetto stradale 
• Zona di rispetto sorgenti acqua potabile (pozzi) (D.P.R. n. 236/88) 
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2. GOTTRO  

  
 

 
 G.L.2   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a sud della via per Naggio , lotto intercluso in un contesto totalmente 
residenziale  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq.1.900 
• indice edificatorio: 1 mc/mq. 
• volume  : mc. 1.900  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 
 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
   

 
…G.APP. 2  
  

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione 

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione a parcheggio  

  e verde  della superficie di  mq. 945. E’ consentita in alternativa alla realizzazione 
delle opere la monetizzazione delle aree standard  

realizzazione della strada in progetto da via San Giorgio sino al termine del lotto di 
proprietà con relativo frazionamento delle aree e cessione al comune  

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni 
 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  
L’area non è soggetta a vincoli 
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3. GOTTRO  

 
 

 

 G.L.3   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a sud della via per via San Giorgio, lotto intercluso in un contesto 
totalmente residenziale  
Indici urbanistico – edilizi  
 superficie territoriale : mq. 1.200 

• indice edificatorio: 1 mc/mq. 
• volume  : mc. 1.200 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…G.APP.3  
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di are a con destinazione a 

parcheggio in linea lungo la viabilità principale p er una superficie pari a  circa 
310 mq.  

• allargamento della via San Giorgio in corrispondenza del lotto di proprietà , con 
relativo frazionamento delle aree e cessione al comune  

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  
• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°561 del 19.12.2002 

 
 



DOCUMENTO DI  PIANO                                                                                                   Comune di  Carlazzo 
 

 
Studio tecnico  arch Luigi Confalonieri - arch. Marielena Sgroi  - Studio Legale Avv. Pasquale Iannotta 
  

 

95 

 

 
4. GOTTRO  

  
 

 
 G.L.4  
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a nord della via per Naggio , lotto intercluso in un contesto totalmente 
residenziale  
Indici urbanistico – edilizi  
 superficie territoriale : mq. 900 

• indice edificatorio: 1 mc/mq. 
• volume  : mc. 900 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 

…G.APP. 4 
   

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione.  

  Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• sistemazione stradale con ripristino acciottolato , in corrispondenza del lotto del tratto 

di strada che conduce alla chiesa . 
• realizzazione e asservimento ad uso pubblico di area con destinazione a parcheggio  
  e verde  della superficie di  mq. 200  

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni  
• classe 4 – Fattibilità con gravi limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  

• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°561 del 19.12.2002 
• Reticolo idrico minore (tratto intubato) 
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6. GOTTRO  

 
 

 

 G.L.6  
  
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a nord della via Travella , lotto intercluso in un contesto totalmente 
residenziale  
Indici urbanistico – edilizi  
 superficie territoriale : mq. 1.050 

• indice edificatorio: 1,2  mc/mq. 
• volume  : mc. 1.260 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…G.APP.6  
Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area ubicata in via Travella  della 

superficie di  mq. 150 
• cessione dell’area  a sud di via per Naggio della superficie di  mq. 350 

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  
• Centro edificato (art.18 L. 865/71) 
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7. GOTTRO  

  
 

 
 G.L.7   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato all’imbocco di via Ronchi, lotto intercluso in un contesto totalmente 
residenziale  
Indici urbanistico – edilizi  
 superficie territoriale : mq. 1.200 

• indice edificatorio: 0,6 mc/mq. 
• volume  : mc. 720 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 

…G.APP. 7   
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione di allargamento stradale , in corrispondenza del lotto , frazionamento 

dell’area e relativa cessione al comune. 
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione a parcheggio e 

verde  della superficie di  mq. 500 
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni  
• classe 4 – Fattibilità con gravi limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  

• Zona di rispetto delle sorgenti di acqua potabile (D.P.R. 236/88) 
• Fascia di rispetto stradale 
• Fascia di rispetto reticolo idrico minore (tratto intubato) 
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8. GOTTRO  

 
 

 

 G.L.8   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato  a sud di via Ronchi,  lotto  di espansione collegamento di due ambiti 
edificati in  contesto totalmente residenziale  
Indici urbanistico – edilizi  
 superficie territoriale : mq. 2.950 

• indice edificatorio: 0,6 mc/mq. 
• volume  : mc. 1.770 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  

 
E’ stato rettificato il perimetro dell’ambito di in tervento con eliminazione della 
perequazione urbanistica , poiché area già edificab ile nel P.R.G. vigente. Si conserva 
la previsione di area standard che verrà realizzata  nell’ambito degli interventi previsti 
nel piano dei servizi.  

 
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni  
 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
 

Vincoli :  
• Parzialmente compreso nella zona di rispetto delle sorgenti di acqua potabile (D.P.R. 

236/88) 
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1.  CARLAZZO   
  
 

 
 CL.L.1   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato  a est via Val Cavargna, in prossimità della sede municipale,   lotto  di 
collegamento di lotto gia edificati residenziali a nord del municipio   
Indici urbanistico – edilizi  
 superficie territoriale : mq. 2.300 

• indice edificatorio: 1 mc/mq. 
• volume  : mc. 2.300 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…CL.APP. 1   
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione.  

  Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
� realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione a parcheggio  
  e verde con ingresso da via Val Cavargna della superficie  di mq. 980 
� realizzazione della strada di servizio interna  

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata 
• CAP – Aree sorgenti di biodiversità di primo livello  

Vincoli :  
• Fascia di rispetto stradale 
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2. CARLAZZO  

  
 

 
 CL.L.2  
  
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato  a sud del centro storico di Carlazzo   
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.200 
• indice edificatorio: 1,20 mc/mq. 
• volume  : mc. 1.440 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 
 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 

…CL.APP. 2   
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione 

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione a parcheggio  
  e verde lungo via Gnallo  della superficie di  mq. 200 
• realizzazione di allargamento stradale con relativo frazionamento delle aree e 

cessione al comune  
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata 
•  CAP – Aree sorgenti di biodiversità di primo livello  

Vincoli :  
L’area non è soggetta a vincoli 
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3. CARLAZZO  

 
 

 

 CL.L.3   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato  a nord di via Mulini ,  lotto  intercluso in zona residenziale    
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 850 
• indice edificatorio: 1,20 mc/mq. 
• volume  : mc. 1.020 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 
 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…CL.APP.3  
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione contributo peropere nel piano dei servi zi  
monetizzazione dell’area della consistenza pari a m q. 280  con destinazione a 
parcheggio con una quantificazione pari ad €/mq. 50 ,00 

  Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  
• Ambito centro edificato (art. 18 L. 865/1971) 
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4. CARLAZZO  

  
 

 
 CL.L.4  
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato  a nord di via Belvedere,  lotto di espansione in ambito urbanizzato   
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.850 
• indice edificatorio: 1,00 mc/mq. 
• volume  : mc. 1.850 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 

…CL.APP. 4 
   

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione.  
Gli interventi compensativi prevedono il versamento del contributo economico al comune 
finalizzate agli interventi previsti nel piano dei servizi prima dell’inizio dei lavori per la 
realizzazione degli edifici . 

  Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• Realizzazione di allargamento stradale, in corrispo ndenza del lotto nel tratto di 

strada che conduce al cimitero di Carlazzo , frazio namento dell’area e relativa 
cessione al comune. Il nuovo calibro stradale dovrà  essere pari a m. 3 metri 
con piazzola di scambio per gli automezzi e marciap iede da m. 1,00.  

• Si prevede un contributo economico pari ad € 18.500,00 
 

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  

• L’area non è soggetta a vincoli 
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5. CARLAZZO 

  
 

 
 CL.L.5  
  
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato  ad ovest via ai Ronchi , ambito di espansione in prossimità ad ambito 
edificato   
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.400 
• indice edificatorio: 1,00 mc/mq. 
• volume  : mc. 1.400 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…CL.APP. 5 
   

Prescrizioni vincolistiche:  
 Gli interventi compensativi prevedono il versamento del contributo economico al comune 
finalizzate agli interventi previsti nel piano dei servizi prima dell’inizio dei lavori per la 
realizzazione degli edifici . 
Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  

• Si prevede un contributo economico pari ad € 28.000 ,00 
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata 
• CAP – Aree sorgenti di biodiversità di primo livello  

Vincoli :  
• Fascia di rispetto sorgenti di acqua potabile (D.P.R. 236/88) 
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6. CARLAZZO   

 
 

 

 CL.L.6  
  
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato ad est di via San Pietro , in ambito urbanizzato di completamento 
dell’edificazione esistente 
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 5.000 
• indice edificatorio: 1,00  mc/mq. 
• volume  : mc. 5.000  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
Si prevede la localizzazione di un’area a verde agricolo ambientale, funzionale al 
mantenimento  della strutturazione degli ambiti e collegamenti nell’ambito della rete 
ecologica provinciale.   
 

…CL.APP.6  
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione di allargamento stradale via San Pietro  con relativo frazionamento delle 

aree e cessione al comune  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di are a con destinazione a 

parcheggio e verde  della superficie di  mq. 2.050 
Le rimanenti aree a standard dovranno rimanere a ve rde “ aree agricole 
paesaggistiche”  

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 1 – Fattibilità senza particolari limitazioni 
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  
• Fascia di rispetto stradale 
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7. CARLAZZO  
  
 

 
 CL.L.7   
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a nord- est di via San Pietro , in ambito urbanizzato di completamento 
dell’edificazione esistente 
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 3.000 
• indice edificatorio: 1,00 mc/mq. 
• volume  : mc. 3.000 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale circostante , 

anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere l’ipatto visivo. Nella 
progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle aree a verde di pertinenza 
Si prevede la localizzazione di un’area a verde agricolo ambientale, funzionale al mantenimento  

della strutturazione degli ambiti e collegamenti nell’ambito della rete ecologica provinciale.   
 
 

…CL.APP. 7  
  

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione 
  

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione di allargamento stradale lungo via San Pietro, frazionamento dell’area e relativa 

cessione al comune. 
• realizzazione di nuova strada di collegamento tra v ia San Pietro ed il comparto 

sottoposto a P.I.I.2,  con relativo frazionamento de lle aree e cessione al comune, come 
meglio definita e rettificata nelle tavole di piano   

Le rimanenti aree all’interno del comparto, oltre q uelle edificabili, avranno la destinazione“ 
aree agricole paesaggistiche”  

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 1 – Fattibilità senza particolari limitazioni 
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata 
Vincoli :  

• Fascia di rispetto stradale 
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8. CARLAZZO  - CA’ DEL FERRO 

 
 

 

 CL.L.8  
  
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a sud di via Gnallo , in ambito urbanizzato di completamento 
dell’edificazione esistente 
E’ stata effettuata lieve rettifica del perimetro d el comparto al fine di fare coincidere il 
medesimo con la proprietà. Tale rettifica non compo rta una variazione dei parametri 
edilizi urbanistici previsti nella scheda.  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.700 
• indice edificatorio: 1,00  mc/mq. 
• volume  : mc. 1.700 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…CL.APP.8 
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione localizzata o contributo per opere nel piano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione parcheggio e 

verde  della superficie di  mq.760 
• realizzazione di allargamento stradale lungo via San Pietro, frazionamento dell’area e 

relativa cessione al comune, in funzione di quanto previsto nel progetto 
preliminare . 

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
  Vincoli :  

• L’area non è soggetta a vincoli 
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9. CARLAZZO – CA’ DEL FERRO  

 
 

 

 CL.L.9   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato ad ovest di via San Pietro , in ambito urbanizzato di completamento 
dell’edificazione esistente 
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.350 
• indice edificatorio: 0,6 mc/mq. 
• volume  : mc.810  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…CL.APP.9  
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi compensativi prevedono il versamento del contributo economico al comune 
finalizzato alla realizzazione degli interventi previsti nel piano dei servizi prima dell’inizio dei 
lavori per la realizzazione degli edifici . 

  Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• Si prevede un contributo economico pari ad € 8.100,00 

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
• CAP – Aree sorgenti di biodiversità di primo livello  

Vincoli :  
• L’area non è soggetta a vincoli 
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10. CARLAZZO -  - CEZZA  

 
 

 

 CL.L.10   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a nord del centro sorico di Cezza , in espansione al centro storico 
esistente. 
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 890 
• indice edificatorio: 0,6  mc/mq. 
• volume  : mc. 534 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 

…CL.APP.10 
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione parcheggio e 

verde  della superficie di mq. 190  
• realizzazione di allargamento stradale lungo via San Pietro con sosta per punto 

panoramico , frazionamento dell’area e relativa cessione al comune. 
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
• CAP – Aree sorgenti di biodiversità di primo livello  

  Vincoli :  
• Fascia di rispetto stradale 
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11. CARLAZZO   

 
 

 

 CL.L.11 
   
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a sud di via  Cezza , in espansione dell’area urbanizzata edificabile 
già esistente, in prossimità del centro storico 
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.500 
• indice edificatorio: 0,6  mc/mq. 
• volume  : mc. 900 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 

…CL.APP.11 
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione parcheggio e 

verde  della superficie di  mq. 685 
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
• CAP – Aree sorgenti di biodiversità di primo livello  

Vincoli :  
• L’area non è soggetta a vincoli 
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1.  PIANO -SCARPUGNANA 

  
 

 
 P.L.1 
   
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a nord di via Bosco Impero , comparto di espansione, unione di due 
ambiti già edificati 
 Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 650 
• indice edificatorio: 1,00 mc/mq. 
• volume  : mc. 650 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 

…P.APP. 1   
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione.  

  Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi   
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione a parcheggio  
  e verde lungo via Bosco Impero della superficie di mq. 200  
 Opere correlate nel  piano dei servizi  
• Adeguamento via Bosco Impero con pipa di ritorno 
• Realizzazione di area a parcheggio e verde per una superficie di 120 mq.   a 

supporto della fruizione dell’area di valenza sovraccomunale.  
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata 
• CAP – Aree sorgenti di biodiversità di primo livello  

Vincoli :  
• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°561 del 19.12.2002 
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2. PIANO- SCARPUGNANA 

  
 

 
 P.L.2   
 
  Descrizione del comparto  

Il comparto è ubicato a nord di via Bosco Impero , comparto di espansione, unione di due 
ambiti già edificati 
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.400 
• indice edificatorio: 1,00 mc/mq. 
• volume  : mc. 1.400  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 

…P.APP. 2   
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi compensativi prevedono il versamento del contributo economico al comune 
finalizzato alla realizzazione degli interventi previsti nel piano dei servizi prima dell’inizio dei 
lavori per la realizzazione degli edifici . 

  Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• Si prevede un contributo economico pari ad € 14.000,00  

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  

• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°561 del 19.12.2002 
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3. PIANO - SCARPUGNANA 

 
 

 

 P.L.3   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a est della via Provinciale, comparto di espansione, in adiacenza ad 
ambiti ià edificati  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.050 
• indice edificatorio:  1,00 mc/mq 
• volume  : mc.1.050  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 

 
 

…P.APP.3 
  

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione a parcheggio  
  e verde  a supporto della fruizione del Bosco Impero della superficie di  mq.200 
�     realizzazione di allargamento stradale con form azione di strada sino al percorso 

pedonale   
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• CAP – Aree sorgenti di biodiversità di primo livello  
  Vincoli :  

• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°561 del 19.12.2002 
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4. PIANO – SCARPUGNANA  

  
 

 
 P.L.4  
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a est della via Provinciale, comparto di espansione, in adiacenza ad 
ambiti ià edificati  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.800 
• indice edificatorio: 1,00 mc/mq. 
• volume  : mc. 1.800 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…P.APP. 4 
   

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione.  
Gli interventi compensativi prevedono il versamento del contributo economico al comune 
finalizzate agli interventi previsti nel piano dei servizi prima dell’inizio dei lavori per la 
realizzazione degli edifici . 

  Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
•     realizzazione di allargamento stradale con form azione di strada sino al percorso 

pedonale   
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione a parcheggio  
  e verde  a supporto della fruizione del Bosco Impero della superficie di  mq.350 

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• CAP – Aree sorgenti di biodiversità di primo livello  
Vincoli :  

• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°561 del 19.12.2002 
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5. PIANO 

  
 

 
 P.L.5  
  
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a sud di via Provinciale, e a nord del centro storico di  Scarpugnana  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.200 
• indice edificatorio: 1,00 mc/mq. 
• volume  : mc. 1.200  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…P.APP. 5   
 

Prescrizioni vincolistiche:  
 Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione di strada di penetrazione con relativo frazionamento delle aree e 

cessione al comune  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione a parcheggio  
  e verde della superficie di  mq.450 

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  

• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°561 del 19.12.2002 



DOCUMENTO DI  PIANO                                                                                                   Comune di  Carlazzo 
 

 
Studio tecnico  arch Luigi Confalonieri - arch. Marielena Sgroi  - Studio Legale Avv. Pasquale Iannotta 
  

 

115 

 
6. PIANO   

 
 

 

 P.L.6  
  
  Descrizione del comparto  

Il comparto è ubicato a sud di via Provinciale, e a nord del centro storico di  Scarpugnana  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 2.700 
• indice edificatorio: 1,00  mc/mq. 
• volume  : mc. 2.700  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…P.APP.6  
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione di strada di penetrazione con relativo frazionamento delle aree e 

cessione al comune  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione a parcheggio  
  e verde della superficie di  mq. 1.250 

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  

• Fascia di rispetto stradale 
• Area di rispetto Lago di Piano (D.Lgs. 42/2004, art. 142, lettera b) 
• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°561 del 19.12.2002 
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7. PIANO 

  
 

 
 P.L.7   
 
  Descrizione del comparto  

Il comparto è ubicato a sud di via Provinciale, e a nord del centro storico di  Scarpugnana  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.400 
• indice edificatorio: 1,00 mc/mq. 
• volume  : mc. 1.400 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 

…P.APP. 7  
  

Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  

  Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• Si prevede un contributo economico pari ad € 56.000,00 

 Classe di fattibilità geologica :  

• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  

• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°561 del 19.12.2002 
• Fascia di rispetto stradale 
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8. PIANO 

 
 

 

 P.L.8   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a nord di via Calventina, in prossimità dell’imbocco della S.S. 340,  in 
un contesto di ambito urbanizzato.  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 2.700 
• indice edificatorio: 1,00  mc/mq. 
• volume  : mc. 2.700 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…P.APP.8 
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione localizzata o contributo per opere nel piano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione parcheggio e 

verde lungo  via Calventina, della superficie di  mq.600 
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni  
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni 
• classe 4 – Fattibilità con gravi limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
• Vincoli :  
• Reticolo idrico minore (tratto intubato) 

• Area di rispetto Lago di Piano (D.Lgs. 42/2004, art. 142, lettera b) 
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9. PIANO 

 
 

  
 P.L.9  
  
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a sud di via Cadreglio, in contesto urbanizzato a completamento 
dell’edificazione esistente.  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 5.600 
• volume  : mc. 6.800  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
Edifici  mono – bifamigliari – villette a schiera o palazzine con un massimo di 4 unità 
residenziali  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale circostante , 

anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere l’ipatto visivo. Nella 
progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle aree a verde di pertinenza  
Si prescrive il mantenimento di un corridoio verde di collegamento sul lato occidentale dell’ambito così 

da connettere funzionalmente il SIC con i versanti montani posti a nord della Strada Statale Regina  
 

… P.APP.9 
 Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi edilizi ed 

ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo collaudo del tecnico 
comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione 
Gli interventi compensativi prevedono il versamento del contributo economico al comune finalizzate 

agli interventi previsti nel piano dei servizi prima dell’inizio dei lavori per la realizzazione degli edifici . 
  Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  

• realizzazione di strada di accesso via Bonzanigo con relativo frazionamento delle aree e 
cessione al comune  

•  realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione parcheggio e verde , 
della superficie di  mq. 990 

• Si prevede un contributo economico pari ad € 68.000 
Classe di fattibilità geologica :  

• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni  
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni 
• classe 4 – Fattibilità con gravi limitazioni 

Rete ecologica provinciale :  
• area urbanizzata  

  Vincoli :  
• Reticolo idrico minore  
• Area di rispetto Lago di Piano (D.Lgs. 42/2004, art. 142, lettera b) 
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10. PIANO 

 
 

 

 P.L.10   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a  nord di via Cadreglio, in contesto urbanizzato a completamento 
dell’edificazione esistente.  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.500 
• indice edificatorio: 0,6  mc/mq. 
• volume  : mc. 900  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…P.APP.10 
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione  

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione parcheggio e 

verde  della superficie di  mq.800 
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni  
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni 
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
  Vincoli :  

• Area di rispetto Lago di Piano (D.Lgs. 42/2004, art. 142, lettera b) 
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1.  SAN PIETRO SOVERA  

  
 

 
 SP.L.1   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a sud di via Prati, in contesto urbanizzato a completamento 
dell’edificazione esistente.  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 2.950 
• indice edificatorio: 1 mc/mq. 
• volume  : mc. 2.950 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…SP.APP. 1   
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione.  

  Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di uso pubblico di area con destinazione a parcheggio  
  e verde  della superficie di mq.1.250 

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 4 – Fattibilità con gravi limitazioni 
E’ in corso di definizione la pratica di zonizzazio ne della pericolosità tramite cui verrà 
declassato in classe 3  
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  

• Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.Lgs. 42/2004, art.142, lettera c) 
• Area di conoide attivo non protetta 
• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°440 del 11.02.1972 
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2. SAN PIETRO SOVERA   
 
 

 
 SP.L.2   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a nord di via Prati, in contesto urbanizzato a completamento 
dell’edificazione esistente.  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 2.500 
• indice edificatorio: 1,20 mc/mq. 
• volume  : mc. 3.000 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 

…SP.APP. 2  
  

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione 

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
� realizzazione e asservimento di uso pubblico di are a con destinazione a 

parcheggio  e verde  della superficie di  mq. 580 e  monetizzazione di area standard 
a parcheggio per una superficie di 470 mq ad un val ore di €/mq. 50 per un importo 
complessivo di € 23.500 

� eliminazione della previsione di percorso ciclopedo nale 
Classe di fattibilità geologica :  
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni 
• classe 4 – Fattibilità con gravi limitazioni 
E’ in corso di definizione la pratica di zonizzazio ne della pericolosità tramite cui verrà 
declassato in classe 3  
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
Vincoli :  

• Fascia di rispetto stradale  
• Area di conoide attivo non protetta 
• Fascia di rispetto punti di captazione acqua potabile –pozzi (D.P.R. 236/88) 
• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°440 del 11.02.1972 
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3. SANPIETRO SOVERA  

 
 

 

 SP.L.3   
 
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a nord di via  ex Ferrovia, in contesto urbanizzato a completamento 
dell’edificazione esistente.  
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 1.450 
• indice edificatorio: 1,20 mc/mq. 
• volume  : mc. 1.740 
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale circostante , 

anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere l’ipatto visivo. Nella 
progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle aree a verde di pertinenza  
 

…SP.APP.3 
Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi edilizi ed 
ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo collaudo del tecnico 
comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione 

 Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• realizzazione e asservimento di due aree ad uso pubblico di area con destinazione a 

parcheggio  e verde in località castello  della superficie di  mq. 300 privato  e della superficie di 
mq. 500 pubblico. 

• Realizzazione di muro di contenimento della parte nord della strada di accesso alla località 
Castello, o alternativamente il versamento al comune dell’importo dovuto per la realizzazione 
dell’intervento a seguito di quantificazione da parte dell’ufficio tecnico comunale 

• Cessione di area standard in prossimità delle strutture scolastica, attualmente occupata da 
autolavaggio  

Classe di fattibilità geologica :  
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni 
• classe 4 – Fattibilità con gravi limitazioni 

E’ in corso di definizione la pratica di zonizzazio ne della pericolosità tramite cui verrà 
declassato in classe 3  
Rete ecologica provinciale :  

• area urbanizzata  
  Vincoli :  

• Fascia di rispetto stradale  
• Area di conoide attivo non protetta 

• Fascia di rispetto punti di captazione acqua potabile –pozzi (D.P.R. 236/88) 
• Ambito di tutela ex L. 1497/39 (bellezze d’insieme)- D.M. n°440 del 11.02.1972 
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4. SAN PIETRO SOVERA 
  
 

 
 SP.L.4  
  Descrizione del comparto  

 Il comparto è ubicato a nord di via Menaggio, in contesto urbanizzato a  ridosso del centro 
storico di San Pietro Sovera.   
Indici urbanistico – edilizi  

• superficie territoriale : mq. 2.200 
• indice edificatorio: 1,00 mc/mq. 
• volume  : mc. 2.200  
• altezza massima:  7 m 
• piani fuori terra : 2 
• rapporto di copertura: 30% 

Destinazioni funzionali  
residenza, commerciale ( uffici ed esercizi di vicinato) 
Tipologie Edilizie  
 Edifici  mono – bifamigliari  
Prescrizioni ambientali:  
 Gli edifici dovranno prevedere un corretto insemento rispetto al contesto ambientale 
circostante , anche in funzione della morfologia delle aree intessate ai fini di contenere 
l’ipatto visivo. Nella progettazione delle aree dovrà essere prevista la sistemazione delle 
aree a verde di pertinenza  
 
 

…SP.APP. 4   
 

Prescrizioni vincolistiche:  
Gli interventi perequativi  dovranno essere realizzati contemporaneamente agli interventi 
edilizi ed ultimati prima del rilascio dell’abitabilità degli edifici residenziali, fatto salvo 
collaudo del tecnico comunale o di tecnico incaricato dalla pubblica amministrazione.  

  Perequazione localizzata o contributo peropere nel p iano dei servizi  
• cessione aree di area  da destinare a parcheggio e verde, lungo via Menaggio,  

della superficie di  mq. 1.000. 
  

  Classe di fattibilità geologica :  
• classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni  
• classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni 

Rete ecologica provinciale :  
• area urbanizzata  

Vincoli :  
• Centro edificato 
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