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Art. 1 - Ambito del Piano di Lottizzazione "PL commerciale - S.S. Regina" 

1. Le presenti disposizioni regolano l'attuazione degli interventi (infrastrutturali, urbanizzativi ed urbanistico - 

edilizi, per funzioni private, pubbliche, per attrezzature di interesse generale e per servizi) previsti dal Piano 

di Lottizzazione relativo all'Ambito di Trasformazione di PGT vigente denominato "PL commerciale - S.S. 

Regina". 

2. L'Ambito oggetto del Piano di Lottizzazione è individuato, su base catastale, nella Tavola 2/12 di PL 

("Rilievo - Planimetria e Sezioni del Terreno - Individuazione catastale"). L'estensione complessiva rilevata 

dell'Ambito oggetto del Piano di Lottizzazione è pari a mq. 9.708,00.  

 

Art. 2 - Parametri urbanistico - edilizi 

1. La capacità edificatoria (SLP) massima assegnata dal vigente PGT all'Ambito oggetto di Piano di 

Lottizzazione è pari a mq. 5.000,00, da computarsi in conformità alle disposizioni di cui all'art. 2.4 delle NTA 

del Piano delle Regole, al quale si rinvia. 

2. In conformità a quanto precisato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 4 del 12.2.2011, il rapporto 

di copertura (RC) è da calcolarsi in ragione del 50% della superficie territoriale dell'Ambito oggetto di Piano 

di Lottizzazione. Per quel che concerne il computo della Superficie Coperta (SC), trovano applicazione le 

disposizioni di cui all'art. 2.3 delle NTA del Piano delle Regole. 

3. L'altezza massima ammissibile è pari a m. 6,50, articolabile su due livelli distributivi, da computarsi in 

conformità a quanto disposto dall'art. 2.12 delle NTA del Piano delle Regole. 

L’altezza si misura con riferimento all’intradosso delle travi di sostegno della copertura, o alla catena nel 

caso di copertura ad arco dallo zero di riferimento. Per edifici di tipo prismatico con pannelli perimetrali 

senza gronda, o ad essi assimilabili, l’altezza complessiva misurata sul prospetto non dovrà superare di oltre 

2,00 m. il limite stabilito per l’altezza massima, come sopra specificato. 

È ammessa la quota di pavimento del piano terreno (quota zero di riferimento) fino a 1,50 m dalla quota del 

terreno naturale. 

4. Per quel che concerne gli arretramenti minimi (dagli spazi pubblici e dalle strade, dai confini e tra gli 

edifici) si applicano le disposizioni di cui all'art. 6 delle NTA del Piano delle Regole. 

5. In conformità a quanto disposto dall'art. 2.5 delle NTA del Piano delle Regole il Piano di Lottizzazione 

deve essere assicurato il reperimento di superfici a verde drenante in ragione del parametro del 30% della 

Superficie fondiaria del lotto di intervento. Quota parte di tale dotazione potrà essere assolta anche mediante 

ricorso alle modalità di cui all'ultimo comma del succitato art. 2.5 delle NTA del Piano delle Regole, in base 

al quale: "Previo parere dell'autorità sanitaria e delle altre autorità preposte, l'osservanza del limite" del 30% 

della Superficie fondiaria del lotto di intervento "può essere garantito con equivalenti tecniche di dispersione 

delle acque piovane nel sottosuolo o immissione nelle acque di superficie, fatto salvo il recapito in fognatura 

delle acque di prima pioggia secondo le disposizioni della LR 4/2006". 

6. La porzione di interrato da destinarsi ad autorimessa potrà avere altezza interna fino a m 2,40 qualora 

necessaria per ottenere la conformità alle vigenti disposizioni in materia di Prevenzione Incendi. 

 

Art. 3 - Destinazioni funzionali 

1. Costituiscono funzioni principali le seguenti destinazioni d'uso:  
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Commerciale   per media struttura, con superficie di vendita fino a mq. 1.500,00;  

 per esercizi di vicinato, con superficie di vendita fino a mq. 150,00;  

Direzionale e servizi; 

Terziario e uffici; 

Artigianato di servizio ed attività di somministrazione al pubblico di alimenti e bevande. 

2. Oltre alle destinazioni d'uso principali elencate al precedente primo comma, è ammessa l'allocazione, 

quale funzione complementare, della residenza per il custode, nel limite massimo di mq. 120,00 di SLP ed h 

max inferiore a m 3,50. 

3. Per quel che concerne la disciplina delle destinazioni d'uso trovano applicazione le disposizioni delle NTA 

del Piano delle Regole, al quale si rinvia. 

 

Art. 4 - Tipologie edilizie 

1. Edificio a Blocco. Le forme, le finiture ed i materiali dovranno garantire un corretto ed armonioso 

inserimento del nuovo corpo di fabbrica nel contesto territoriale di riferimento.. 

 

Art. 5 - Categorie di Intervento Ammissibili 

1. Sono considerate ammissibili le seguenti categorie di intervento: 

• Nuova Costruzione;  

• Sostituzione Edilizia; 

• Ristrutturazione Edilizia; 

• Cambio d’Uso Totale o Parziale (purché la destinazione d’uso sia conforme alle presenti norme e 

previa verifica dell’eventuale esigenza di cessione di ulteriore superficie a standard). 

 

Art. 6 – Dotazione di parcheggi privati e ad uso pubblico 

In sede di rilascio del titolo abilitativo dovranno essere verificate le seguenti dotazioni di spazi a parcheggio: 

 

1- parcheggi privati pertinenziali di cui alla L. 122/89 in misura non inferiore ad un metro quadrato ogni dieci 

metri cubi di costruzione. Al fine del computo del volume dell'edificio in progetto, si applica quanto disposto 

dall'art. 26 del Piano delle Regole, in base al quale: "Ai fini del dimensionamento (...), il volume di vani per 

attività produttive e/o terziarie aventi altezza utile interna superiore a 3,50 m., potrà essere calcolato 

moltiplicando la superficie di pavimento per un'altezza virtuale pari a 3,50 m"; 

 

2- parcheggi privati ad uso pubblico esterni alla recinzione in misura non inferiore al 20% della dotazione di 

Legge di cui al punto precedente; 

 

3- parcheggi ad uso pubblico nella misura di 1 posto auto/20 mq slp per edifici commerciali, direzionali, 

banche, negozi, bar e ristoranti e nella misura di 1 posto auto/100 mq slp per attività produttive. 

 

Atteso che, nel caso di specie, trattasi di intervento soggetto a pianificazione attuativa, che assicura il 

reperimento della correlata dotazione di standard a parcheggi pubblici, i posti auto privati di uso pubblico di 
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cui ai precedenti punti 2- e 3- dovranno essere reperiti solo relativamente alla quota parte in eccedenza 

rispetto alla dotazione di standard a parcheggi dovuta.  

I parcheggi di cui al precedente punto 3- eccedenti la dotazione di standard potranno essere chiusi con 

recinzione previa stipula di apposita convenzione tra gli interessati ed il Comune. 

 

Art. 7 - Prescrizioni e compensazioni ambientali 

1. In conformità a quanto disposto dal vigente PGT, gli edifici in progetto dovranno prevedere un corretto 

inserimento rispetto al contesto ambientale circostante, anche in funzione della morfologia delle aree 

interessate ai fini di contenere l'impatto visivo, in particolare a preservazione degli scenari del Lago di Piano 

e del Monte Galbiga. 

2. Il Piano di Lottizzazione dovrà assicurare la preservazione - a valere sulla porzione occidentale 

dell'Ambito di intervento - di specifico corridoio ecologico, in modo tale da garantire la connessione 

funzionale del SIC con i versanti montani posti a nord della S.S. Regina. Si precisa che le aree localizzate 

all'interno del corridoio sono da classificarsi come "Aree Agricole Paesaggistiche". 

3. Oltre a quanto sopra,  il Piano di Lottizzazione dovrà prevedere un'idonea sistemazione delle aree a verde 

mediante la messa a dimora di alberi a medio e alto fusto e di arbusti per sistemazioni a raso. Le aree e le 

superfici destinate a parcheggi (pubblici e/o privati) all’interno del corridoio ecologico dovranno essere 

realizzate secondo la tecnologia di prato armato (elementi portanti inseriti nello strato vegetale in modo da 

permettere l’accesso a veicoli a motore); le restanti aree esterne a parcheggio dovranno essere realizzate 

con elementi in calcestruzzo tipo green-block.  

4. Si precisa in ogni caso che la formazione, ovvero il rilascio, dei titoli edilizi abilitativi alla realizzazione degli 

interventi previsti in seno al Piano di lottizzazione dovrà essere preceduta dall'acquisizione delle correlate 

autorizzazioni paesaggistiche, atteso che l'ambito di intervento risulta essere oggetto di vincolo specifico 

quale "bellezza di insieme", apposto con DM n. 440 dell'11.2.1972. 

 

Art. 8 - Efficienza energetica 

1. Il nuovo edificio in progetto dovrà assicurare l’utilizzo di impianti tecnici ed energetici volti a garantire il 

contenimento dei consumi, nonché ad assicurare prestazioni ecocompatibili, in coerenza ed in conformità 

con le normative (comunitarie, nazionali e regionali) vigenti in materia.  

2. In particolare, nella progettazione e nella realizzazione dell’impianto elettrico e di quello di climatizzazione, 

dovrà essere garantita l’adozione di tutti gli accorgimenti atti ad elevare il rendimento energetico degli 

impianti, ricorrendo all’uso delle B.A.T. (“Best Availability Tecnology”), in modo tale da assicurare il rispetto 

dei parametri prestazionali previsti dalla DGRL n. VIII/5018 del 26.7.2007 (recante: “Determinazioni inerenti 

la classificazione energetica degli edifici, in attuazione del D.Lgs. 192/2005 e degli artt. 9 e 25 LR 24/2006”). 

Quanto al risparmio energetico, in fase attuativa dovranno essere ottemperate le prescrizioni contenute al 

punto 3) dell'Allegato 3) al D.Lgs. 28/2011 e smi. 

 

Art. 9 - Elementi di qualità progettuale 

1. Al fine di assicurare l'ottimale inserimento territoriale del nuovo edificio in progetto, in fase di realizzazione 

degli interventi (pubblici e privati) previsti nel Piano di Lottizzazione dovrà essere fatto ricorso ad elevati 

standard di qualità progettuale, idonei a garantire una congrua qualificazione complessiva dell'intervento.  
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2. In particolare, in fase attuativa dovrà essere assicurato l'utilizzo dei seguenti accorgimenti:  

- l’uso di tipologie costruttive e di materiali di finitura idonei ad assicurare il corretto inserimento del nuovo 

edificio nel contesto esistente, onde conseguire una generale attenuazione dei toni e dei colori, 

riducendone, in quanto possibile, l’impatto visivo. Per quel che concerne, in particolare, la tavolozza dei 

colori dovrà essere di massima rispettata quella allegata al vigente Regolamento Edilizio. Altre coloriture 

e finiture superficiali potranno essere concordate con la Soprintendenza dei Beni Ambientali e Culturali di 

Milano; 

- articolazione "dei vuoti e dei pieni" del nuovo corpo di fabbrica in progetto dovrà essere concepita in 

modo tale che l'edificio possa costituire una "quinta architettonica", idonea a "mettere in relazione" la 

realtà naturale con quella antropizzata. In tal senso, il progetto dovrà essere caratterizzato da 

interpretazioni linguistiche preordinate a coniugare le funzionalità delle destinazioni d'uso in previsione 

con l'applicazione di un'architettura inserita in un contesto contemporaneo; 

- la preservazione - in conformità con quanto statuito dalla Provincia di Como con provvedimento prot. n. 

62247 del 15.12.2009 (di espressione del parere di compatibilità del nuovo strumento urbanistico 

comunale al Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale), così come recepito in seno alla Scheda 

d'Ambito di PGT - di una zona inedificata, a valere sulla porzione occidentale del compendio, da 

destinarsi a corridoio di connessione funzionale tra il SIC ed i versanti montani posti a nord della S.S. 

Regina, segnalandosi, altresì, che gli interventi in progetto non dovranno interferire con il consolidamento 

del suddetto corridoio ecologico, ma, al contrario, ne dovranno assicurare la valorizzazione mediante la 

rimozione di una parte delle recinzioni allo stato presenti e la previsione di siepi di lauro; 

- il bilanciamento delle terre (scavi e riporti), che dovrà essere contenuto il più possibile, onde ridurre 

l’impatto sull’ambiente e sulla mobilità circostante; 

- l'organizzazione delle nuove capacità edificatorie in modo tale da allocare, al piano terreno dell'edificio, le 

funzioni di maggior contatto con il pubblico (attività commerciali, terziarie, paracommerciali), 

prevedendosi, di contro, di ubicare gli spazi di magazzinaggio e di servizio al piano interrato. Dal punto di 

vista compositivo, le superfici poste al piano terra dell'edificio dovranno essere preferibilmente 

caratterizzate dalla presenza di vetrate, idonee a contraddistinguere il fronte in affaccio sul percorso di 

fondovalle; 

- il reperimento della necessaria dotazione di parcheggi a standard in interrato, entro la sagoma 

dell'edificio, ovvero a raso. In particolare, al fine di minimizzarne i potenziali impatti, i parcheggi a raso 

dovranno essere opportunamente piantumati (con messa a dimora, a valere sui relativi stalli, di essenze 

autocotone), in modo da minimizzarne e mascherarne l'impatto visivo;  

- la messa a dimora, all'interno dell'ambito di intervento (ed in conformità con quanto disposto dalla 

normativa tecnica di PGT) di essenze arbustive autoctone  di medio fusto (in quantità da concordarsi in 

fase esecutiva con l'Amministrazione comunale), precisandosi che particolare attenzione dovrà, altresì, 

posta nell'allestimento e nella manutenzione di tutte le aree verdi presenti sia in fregio all'edificio, sia 

all'interno del compendio di intervento; 

- l’adozione, in via generale, di idonei elementi di arredo urbano, quali postazioni raccolta carrelli, 

panchine, lampioncini per vialetti e passaggi pedonali, coperture spazi deposito cicli e motocicli, 

rastrelliere porta–bici, cestini porta–rifiuti, vasche e fioriere in genere, ecc., tutti di pregevole design e 

semplice fattura, non appariscenti o ingombranti, con materiali di finitura e colori tenui, tali da inserirsi 
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armonicamente nel nuovo complesso commerciale, senza costituire stridente contrasto con l’intorno, ma 

al contrario contribuire a quella “qualificazione complessiva” volutamente perseguita; 

- l’apprestamento di idonee opere per il superamento delle barriere architettoniche, quali scivoli in 

corrispondenza dei punti di accesso ai marciapiedi, ovvero percorsi pedonali privi di ostacoli o punti di 

conflitto con i flussi di traffico veicolare. 

 

Art. 10 - Contributo perequativo 

1.  La determinazione dell’importo di perequazione e l’eventuale compensazione dello stesso, secondo 

quanto stabilito dalla convenzione di PL, saranno stabilite da apposita deliberazione della Giunta Comunale 

ad avvenuta conclusione dell’istruttoria della pratica edilizia inerente il fabbricato. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


