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1 - INQUADRAMENTO TERRITORIALE  
 
Il presente piano particolareggiato d’ambito (P.P.A.) interessa un’area ubicata a sud 

dell’abitato di Carlazzo posta tra la S.P. 10 - via Val Cavargna e la via per San 

Pietro ed in prossimità della sede del Corpo Forestale dei Carabinieri.  

 

L’ambito territoriale, un ex vivaio gestito dalla forestale, ora si presenta come un 

ambito prativo con la presenza di alcune alberature isolate e di manufatti di 

consistenza minore, un tempo utilizzati come deposito del materiale e delle 

attrezzature necessarie per le coltivazioni. 

 

L’attuale accesso al comparto avviene dapprima dalla S.P. 10 - via Val Cavargna e 

attraverso una strada che conduce alla sede del Corpo Forestale dei Carabinieri per 

poi proseguire sino ai suddetti edifici accessori ed all’area verde. 

 

Il contesto, in relazione alla sua ubicazione, è strategico per lo sviluppo ed il 

completamento dei servizi comunali, nonché per la razionalizzazione della viabilità 

pubblica. 

 

Nelle immediate vicinanze vi sono la biblioteca comunale, la sede municipale, 

l’istituto scolastico elementare (di recente oggetto di un intervento di adeguamento 

con l’accorpamento della sede scolastica un tempo nella frazione di San Pietro 

Sovera), il cimitero, la chiesa Parrocchiale dei SS Giacomo e Fedele con l’oratorio, 

la farmacia.  

 

La nuova viabilità di collegamento tra la S.P. 10 – via Val Cavargna e la via per San 

Pietro si rende necessaria al fine di raggiungere il centro di centro di Carlazzo, ove 

sono ubicati tutti i servizi, senza attraversare le vie di ridotto calibro appartenenti al 

centro storico. 

 

 

Di seguito si riporta la ripresa aerea con la rappresentazione dell’ambito del piano 

particolareggiato d’ambito. 
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2 - LO STATO DEI LUOGHI CON GLI APPROFONDIMENTI AGR ONOMICI  
 

L’area, nei tempi passati era utilizzata come vivaio e gestita dalla forestale, ora si 

presenta come area a verde prativa con alcune alberature sparse e rileva la 

presenza di manufatti di carattere minore, un tempo utilizzati per la gestione del 

vivaio. 

 

E’ stato effettuato un puntuale rilievo plani altimetrico rappresentativo dello stato dei 

luoghi ed un rilievo agronomico esteso anche alle aree adiacenti, rappresentato in 

appositi elaborati grafici, al fine di rendere possibile la progettazione della nuova 

strada di collegamento tra la S.P.10 - via Val Cavargna e la via per San Pietro e 

studiare lo sviluppo del nuovo centro sportivo “Cittadella dello Sport”. 

 

In considerazione del valore naturalistico del compendio e del suo intorno, secondo 

le indicazioni riportate nello strumento urbanistico è stato effettuato un 

approfondimento agronomico, redatto dal dott. agronomo Sauro Vable, il quale ha 

considerato anche le aree poste in adiacenza al compendio sottoposto a piano 

particolareggiato, ossia a tutte le porzioni di territorio interessate da parte del 

progetto delle opere pubbliche che ineriscono la futura realizzazione del centro 

sportivo, al fine di avere quadro di riferimento completo per le considerazioni da 

effettuarsi nella fase progettuale. 

 

Si è provveduto pertanto ad integrare il rilievo strumentale con il rilievo agronomico 

così da definire un esatto quadro di riferimento rispetto alla reale rappresentazione 

dei luoghi. 
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3 - DESCRIZIONE CATASTALE  
 

L’ambito territoriale è interessato dai mappali catastali di seguito indicati: 

925 - 936 -  937 - 948 - 961 - 962 - 963 - 964 - 966 - 967 - 968 - 969 - 971 - 

972 - 973 - 1066 - 2839 - 4326 - Sez. Urb. F 13 5872 

 

Foglio 1 Particella 936 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 7,24 Lire 14.025 - agrario Euro 9,22 Lire 17.850 
Particella con qualità: PRATO di classe 1 

Foglio 1 Particella 937 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 19,62 Lire 37.995 - agrario Euro 18,47 Lire 35.760 
Particella con qualità: PRATO IRRIG di classe 1 

Foglio 1 Particella 948 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 3,29 Lire 6.375 - agrario Euro 3,10 Lire 6.000 
Particella con qualità: PRATO IRRIG di classe 1 

Foglio 1 Particella 961 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 3,07 Lire 5.950 - agrario Euro 2,89 Lire 5.600 
Particella con qualità: PRATO IRRIG di classe 1 

Foglio 1 Particella 962 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 1,84 Lire 3.570 - agrario Euro 1,74 Lire 3.360 
Particella con qualità: PRATO IRRIG di classe 1 

Foglio 1 Particella 963  

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 0,56 - agrario Euro 0,25 
Particella con qualità: SEMINATIVO di classe 2 

Foglio 1 Particella 964 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 0,60 - agrario Euro 0,27 
Particella con qualità: SEMINATIVO di classe 2 

Foglio 1 Particella 966 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 0,77 - agrario Euro 0,39 
Particella con qualità: SEMIN ARBOR di classe 1 

Foglio 1 Particella 967 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 0,61 Lire 1.190- agrario Euro 0,58 Lire 1.120 
Particella con qualità: PRATO IRRIG di classe 1 
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Foglio 1 Particella 968 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 0,97 - agrario Euro 0,53 
Particella con qualità: SEMINATIVO di classe 1 

Foglio 1 Particella 969 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 3,38 - agrario Euro 1,69 
Particella con qualità: SEMIN ARBOR di classe 1 

Foglio 1 Particella 971 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 1,51 - agrario Euro 0,82 
Particella con qualità: SEMINATIVO di classe 1 

Foglio 1 Particella 972 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 2,19 - agrario Euro 1,19 
Particella con qualità: SEMINATIVO di classe 1 

Foglio 1 Particella 973 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 2,22 - agrario Euro 1,21 
Particella con qualità: SEMINATIVO di classe 1 

Foglio 1 Particella 1066 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 0,46 Lire 900 - agrario Euro 0,56 Lire 1.080 
Particella con qualità: PRATO di classe 2 

Foglio 1 Particella 2839 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 2,28 Lire 4.410 - agrario Euro 1,52 Lire 2.940 
Particella con qualità: PRATO di classe 3 

Foglio 1 Particella 4326 

Proprietà: COMUNE DI CARLAZZO 

Redditi: dominicale Euro 1,78 Lire 3.443 - agrario Euro 1,67 Lire 3.240 
Particella con qualità: PRATO IRRIG di classe 1 

Sez. Urb. CAR Foglio 13 Particella 5872 

Proprietà: DEMANIO PUBBLICO DELLO STATO - Sede in R oma 

Rendita: Euro 1.411,07 - Categoria B/5a), Classe U, Consistenza 1.438 m3 
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Stralcio mappa catastale con individuazione del PPA  
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4 - IL CONTESTO PAESAGGISTICO  

 

La sensibilità dei luoghi interessati dalla realizzazione del nuovo centro sportivo- 

ricreativo e dal collegamento viario a sud del compendio si può identificare 

nell’estensione dell’area in prevalenza prativa con la presenza di alcune essenze 

arboree in gruppi isolate ed a cornice lungo la viabilità esistente la presenza di 

alcune abitazioni, di recente edificazione.  

 

I contesti territoriali interessati dalla realizzazione delle opere pubbliche non 

coinvolgono le parti verdi, esterne al comparto, che definiscono una barriera verso 

le abitazioni esistenti e che, per morfologia dei luoghi, si differenziano dalle aree 

interessate dagli interventi, pressoché pianeggianti, poiché caratterizzate da 

terrazzamenti acclivi. 

 

La porzione a sud del compendio, ove si intende realizzare la strada di 

collegamento, costituisce l’ultima parte dell’ambito ove le quote altimetriche dei 

terreni permettono la realizzazione del collegamento viario e risulta anche il luogo 

maggiormente idoneo per innestare la nuova viabilità rispetto sia alla strada 

provinciale S.P. .P.10 - via Val Cavargna e alla strada comunale via per San Pietro. 

 

Oltre la nuova viabilità, verso sud il terreno risulta essere scosceso ed in aderenza 

alle previsioni di P.G.T. che indicano l’area di valore paesaggistico, verranno messe 

a dimora delle alberature, in parte in sostituzione di quelle esistenti, come previsto 

nel progetto agronomico, quale mascheratura dei nuovi interventi. 

 

L’ubicazione del compendio, la caratterizzazione e morfologia dei luoghi consentono 

delle percezioni solo marginali e parziali rispetto alle visuali maggiormente sensibili 

ed in particolare da alcuni scorci dalla via per San Pietro e dalla S.P. 10 – via Val 

Cavargna, mentre l’intervento non è visibile e da posizioni più lontane del territorio 

quale la zona piu’ bassa del paese in corrispondenza del Lago di Piano e/o il 

versante opposto della montagna antistante. 

 

Si allegano a seguire alcune immagini fotografiche rappresentative delle suddette 

visuali, considerando che, in taluni casi la percezione non corrisponde a quanto si 

potrà avere in futuro in considerazione che, alcune aree lungo via per San Pietro, 

sono edificabili e pertanto saranno interessate da nuova edificazione, la quale non 

consentirà la visione di quanto oggi indicato. 
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Visuali fotografiche dalla Via Per San Pietro  verso il PPA 

 

 

 

 

Ambito PPA 

Ambito PPA 
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Ambito PPA 

Ambito PPA 
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Ambito PPA 

Ambito PPA 

Ambito PPA 
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Visuali fotografiche dalla S.P. 10 – via Val Cavargna  verso il PPA 

 

 

 

 

Ambito PPA 

Ambito PPA 

Ambito PPA 



14 

 

 

  

Ambito PPA 

Ambito PPA 

Ambito PPA 
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5 - I VINCOLI 

 

L’ambito territoriale oggetto di PPA non è interessato da specifici vincoli di ordine 

paesistico da come si evince dallo stralcio della “Carta dei Vincoli” presente tra gli 

elaborati di PGT. Vi sono unicamente delle fasce di rispetto stradali in prossimità 

della Via per san Pietro e della Via Val Cavargna (SP10). Il progetto di PPA non 

prevede alcuna edificazione in tali ambiti, ma solo opere viabilistiche. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

STRALCIO TAV. 5a 
 

VINCOLI 
 

ELABORATO DA PGT 

Ambito PPA 
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6 - LA ZONIZZAZIONE ACUSTICA COMUNALE  
 

Il comune di Carlazzo è dotato di Piano di zonizzazione acustica comunale  

redatto dallo redatto dagli ingegneri Fabio Cortelezzi e Oliviero Guffanti di Fenegrò, 

approvato con Delibera di Consiglio Comunale n° 36 del 16.06.2021. 

 
L’ambito oggetto di PPA è classificato nella Classe IV – Aree di intensa attività 

umana . 

 

CLASSE IV - aree di intensa attività umana:  
rientrano in questa classe le aree urbane interessate da intenso traffico veicolare, con 
alta densità di popolazione, con elevata presenza di attività commerciali e uffici, con 
presenza di attività artigianali; le aree in prossimità di strade di grande comunicazione 
e di linee ferroviarie; le aree portuali, le aree con limitata presenza di piccole industrie.  
 

 

Ambito PPA 
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7 - LO STUDIO GEOLOGICO COMUNALE E GLI APPROFONDIME NTI 

GEOLOGICI   
 

Il comune di Carlazzo è dotato di Studio Geologico, Idrogeologico, Sismico e del 

Reticolo Idrico Minore redatto dallo studio Geologico Tecnico Lecchese alla firma 

del Dott. Geol. Massimo Riva. 

 

L’ambito oggetto di PPA è classificato nella Classe di fattibilità 2 con modeste 

limitazioni . 

Classe 2-FATTIBILITA' CON MODESTE LIMITAZIONI 
Aree nelle quali sono state rilevate modeste limitazioni all’utilizzo a scopo edificatorio e/o 
alla modifica di destinazione d'uso dei terreni, che possono essere superate mediante 
approfondimenti di indagine e accorgimenti tecnico costruttivi e senza l’esecuzione di opere 
di difesa. Per l'utilizzo di queste zone è quindi necessario realizzare approfondimenti di 
carattere geologico geotecnico e/o idrogeologico, finalizzati ai singoli progetti. In tale 
classe di fattibilità ricadono in generale le aree pedemontane con moderate pendenze, aventi 
caratteristiche geotecniche discrete e la gran parte delle zone pianeggianti di conoide ad 
alta vulnerabilità idrogeologica. 
 
 

 

 

STRALCIO TAV. 1a 
CARTA DELLA FATTIBILITA’ 

GEOLOGICA E DELLE AZIONI DI PIANO  

Ambito PPA 
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Piano Stralcio Per L’assetto Idrogeologico (P.A.I.)  

 

L’ambito oggetto di PPA non è interessato da elementi di dissesto determinati dal PAI. 

Ambito PPA 
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Piano Di Gestione Del Rischio Alluvioni (Pgra) 

Direttiva Alluvioni 2007/60/CE - Revisione 2020 

 

L’ambito oggetto di PPA non è interessato da elementi di pericolosità definiti dalla Direttiva 

Alluvioni. 

 

Ambito PPA 
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8 - IL PIANO DEL GOVERNO DEL TERRITORIO VIGENTE 

 

Il Comune di Carlazzo è dotato di Piano del Governo del Territorio, approvato con 

delibera di Consiglio Comunale n° 39 del 13.10.2020 e pubblicato su BURL “Serie 

Avvisi e Concorsi” n°8 del 24.02.2021, attualmente vigente. 

 

Il P.G.T. classifica il comparto oggetto di P.P.A. con apposita grafica corrispondente 

ad ambito di completamento del Piano delle Regole sottoposto a “Piano 

Particolareggiato d’Ambito - aree verdi attrezzate - strutture sportive / ricreative”, 

oltre a identificare la viabilità in progetto che collega la Via Per San Pietro alla Via 

Val Cavargna SP10 e per l’area posta a sud della strada in previsione prevede il 

mantenimento a verde per funzione agricola paesaggistica. 

 

   
STRALCIO TAV. 14.1c 

DOCUMENTO DI PIANO 
PIANO DEI SERVIZI - 

PIANO DELLE REGOLE 
 

ELABORATO DA PGT 
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Nel documento “Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole – Piano dei 

Servizi”, sono riportate le disposizioni normative concernenti il comparto in oggetto, 

in particolare l’art. Art. 11.8. “Piano Particolareggiato d’Ambito PPA” e i parametri 

urbanistici di riferimento all’Art. 22.1 “Attrezzature collettive o di interesse generale” 

che si riportano di seguito. 

 

ART.11.8 – PIANO PARTICOLAREGGIATO D’AMBITO (PPA) 

Il comparto centrale dell’ex vivaio, sito nella frazione di Carlazzo è sottoposto a Piano 

Particolareggiato d’Ambito di iniziativa pubblica con la finalità di realizzare aree verdi 

attrezzate e strutture sportive e ricreative, nonché la nuova viabilità di collegamento tra via 

San Pietro e Via Val Cavargna. 

Il progetto urbanistico di dettaglio, dovrà definire gli interventi edificatori e di 

sistemazione degli ambiti verdi sia delle aree pubbliche che delle aree private poste in 

adiacenza allo stesso, al fine di garantire la visione complessiva d’insieme. Il progetto 

urbanistico può essere attuato per lotti funzionali di attuazione in relazione alle disponibilità 

delle risorse da parte del Comune, anche attraverso la realizzazione da parte di soggetti 

attuatori attraverso la realizzazione di oneri perequativi, così come indicato nei singoli 

comparti, in relazione all’onere perequativo a loro spettante. I parametri urbanistici 

attribuiti al comparto per la realizzazione delle strutture pubbliche trovano riferimento 

nell’art. 22.1 delle presenti norme tecniche di attuazione. 

 

ART. 22.1 -ATTREZZATURE COLLETTIVE O DI INTERESSE GENERALE 

Descrizione 
Le zone comprendono gli spazi riservati alle attrezzature collettive di interesse 
comunale, in conformità a quanto prescritto nel piano dei servizi. 

Destinazione 

Le destinazioni ammesse sono le seguenti: 
 
A: attrezzature al servizio degli insediamenti residenziali; 

- insediamenti scolastici: asili nido, scuole materne, scuole dell'obbligo; 
- attività ed insediamenti di carattere religioso, sanitario, di pubblica 
amministrazione, mercati; 
- biblioteche, centri di quartiere, centri civici; 
- parcheggi pubblici ed attrezzature per il verde di zona, parchi pubblici; 
- attività sportive, ricreative e per il tempo libero; 

B:  attrezzature funzionali agli insediamenti produttivi, commerciali e direzionali per 
parcheggi, verde, attrezzature sportive, centri e servizi sociali, mense ed attrezzature 
varie. 

 
Le suddette destinazioni sono specificate, per gruppi di funzioni, nelle singole aree con 
apposita simbologia riportata nella tavola del Piano dei Servizi e Piano delle Regole. 
Nell'ambito della zone per attrezzature pubbliche o di interesse pubblico e generale, sono 
inoltre individuate, con apposita simbologia AR riportata sulla tavola del Piano delle 
Regole, le aree destinate alle attrezzature di interesse comune per servizi religiosi, ai sensi 
della L.R. 12/2005 e s.m.i. 
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Edificazione 

Nei limiti di allineamento e delle previsioni di P.G.T. , è ammesso realizzare interventi a 
mezzo di progetti specifici che siano conformi alle rispettive leggi vigenti in materia ed a 
seguito di regolare titolo secondo quanto dettato dai disposti normativi vigenti in materia. 

 

Indici edificatori 

Densità edilizia D = 3,00 mc./mq. 
Altezza H = 9,00 m. 

salvo speciali attrezzature tecnologiche, compatibilmente 
con l'ambiente circostante. 

Piani fuori terra Pft = max n°3 
Rapporto di copertura Rc = 50%. 
Sono fatti salvi gli indici edificatori esistenti, nel caso di interventi di ristrutturazione 
edilizia. 
 

Tipologie Edilizie 
Tipologie correnti in ordine alle specifiche destinazioni, con forme, materiali, finiture e 
colori che garantiscano un valido e armonico inserimento nell'ambiente circostante. 

 

Zone a parcheggio 
La tavola del Piano dei Servizi riporta, con apposito simbolo, l'individuazione delle aree 
destinate alla realizzazione di parcheggi pubblici. 
Su dette aree possono essere realizzati parcheggi in superficie, interrati o multipiano, in 
relazione alle esigenze ed alla compatibilità ambientale. 
Dette aree devono essere pubbliche o asservite ad uso pubblico con apposito atto, ai sensi 
della L.R. 12/2005 e successive integrazioni. 
Su dette aree possono inoltre essere realizzati, nel sottosuolo o in costruzioni multipiano, 
parcheggi privati con apposita convenzione che definisca le finalità, le modalità di 
realizzazione e di manutenzione, la durata dell'uso privato o del diritto di superficie e le 
modalità di cessione al Comune. 
 
Piani esecutivi 

Il parametro da utilizzare, nei piani attuativi, per il calcolo delle aree standard di 
competenza degli insediamenti residenziali è pari a 18,00 mq./abitante, dei quali una quota 
minima pari a 3 mq./abitante per verde e parcheggi deve essere localizzata all'interno del 
piano stesso, fatte salve eventuali indicazioni del P.G.T per aree standard di maggiori 
dimensioni. 
I parametri da utilizzare nel caso di funzioni diverse dalla residenza sono quelli prescritti 
dalla L.R. 12/2005 e successive modifiche e integrazioni. 
Per la quota non reperita all'interno del P.A. e necessaria al raggiungimento dei parametri 
suddetti, si procederà alla monetizzazione o al reperimento della stessa nelle zone previste 
dal P.G.T. per attrezzature collettive- standard urbanistici. 
Nei piani attuativi di recupero del patrimonio edilizio, la localizzazione di aree 
standard è subordinata alla verifica in sede progettuale della possibilità ed opportunità di 
tale previsione, in relazione alla dimensione e conformazione dell'area, alle esigenze 
tecnico-costruttive della edificazione ed ai vincoli di carattere ambientale. Nei piani 
attuativi, le aree destinate a standard urbanistici, spazi ed attrezzature pubbliche indicati 
nella tavola del P.G.T., potranno, in sede di progettazione, essere ubicate diversamente da 
come indicato, purché all'interno del perimetro del piano attuativo stesso e nel rispetto dei 
limiti quantitativi e di destinazione previsti. 
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Regime delle aree 

Le aree pubbliche e di interesse pubblico o generale sono di proprietà comunale o destinate 
a diventare tali con l'attuazione del P.G.T., ovvero ad esse assoggettate a servitù di uso 
pubblico, ad eccezione delle aree per le attrezzature religiose (A.R.), essendo le stesse aree 
riservate in proprietà e in gestione agli Enti di culto e religione istituzionalmente 
competenti. 
Su dette aree viene confermata la utilizzazione specifica, e la servitù di uso pubblico è 
soddisfatta mediante l'attività di servizio di interesse comune che gli Enti di culto e religione 
già forniscono alla comunità in adempimento ai propri fini di Istituto ai sensi della L.R. 12 
/2005 e s.m.i. 
 
E' ammessa la concessione temporanea del diritto di superficie a cooperative, enti o privati 
che, costruendo l'edificio e/o le attrezzature a proprie spese su area con destinazione di 
interesse pubblico o generale e su progetto conforme alle esigenze collettive, assumano la 
gestione del servizio, rispettandone i fini sociali, con le modalità e per una durata temporale 
che l'Amministrazione Comunale provvederà a definire con apposita convenzione. 
Per gli immobili ricadenti nella zona pubblica di interesse pubblico o generale, preesistenti 
alla data di adozione del P.G.T, in attesa che vengano definiti specifici progetti di attuazione 
delle previsioni indicate, sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria. 
 
I sistemi perequativi sono stati definiti nell’ambito del Documento di Piano. 
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9 - IL PROGETTO  

 

Il progetto urbanistico del piano particolareggiato ripropone quanto già indicato nello 

strumento urbanistico con una pianificazione conforme agli atti del P.G.T., sia in 

relazione a quanto riportato nella cartografia che rispetto ai parametri edificatori 

delle norme tecniche di attuazione del Piano delle Regole. 

 

In particolare le aree esterne di proprietà privata poste a nord rimarranno quale 

barriera verde a protezione del vecchio nucleo e permane il vincolo di area con 

destinazione di attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e generale e di 

barriera a verde per alcune aree poste a confine e tra l’edificato esistente e di 

completamento lungo via per San Pietro, al fine di preservare un ambito di rispetto 

in relazione al costruito esistente e garantire un ulteriore possibile accesso al 

compendio. 

 

Il progetto del nuovo assetto viario e degli spazi pubblici è stato effettuato nella sua 

globalità coinvolgendo anche gli ambiti territoriali, già classificati come aree di 

interesse pubblico e generale, ubicati in prossimità della S.P. 10 – via Val Cavargna 

ove si prevede la realizzazione di una palestra. 

 

L’ingresso alla palestra avverrà direttamente dalla strada provinciale, mentre la 

previsione urbanistica di P.G.T. indica un collegamento pedonale sempre da una 

viabilità locale posta a nord del compendio con l’intero polo con destinazione 

sportivo- ricreativa. 

 

L’ambito territoriale del piano particolareggiato viene articolato con una suddivisione 

che rispecchia le differenti funzioni conferite alle aree ed in particolare assume un 

particolare riferimento il tracciato stradale di collegamento tra la S.P. 10 - via Val 

Cavargna e la via per San Pietro a nord, comprensiva di pista ciclabile, del quale in 

ingresso prima del compendio ove ha sede il Corpo Forestale dei Carabinieri e dove 

vengono localizzati gli spazi da destinare a parcheggio e meglio identificata una 

piccola area che costituisce pertinenza di quest’ultimo compendio. 
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Nella rimanente porzione a nord del comparto si prevede la demolizione dei 

manufatti minori, un tempo utilizzati per lo svolgimento dell’attività del vivaio e 

l’utilizzo delle aree per la realizzazione di attrezzature sportivo - ricreative, mentre la 

porzione a sud della strada mantiene un valore paesistico ambientale, come 

indicato nello strumento urbanistico attraverso la piantumazione di essenze arboree, 

anche con una funzione di barriera verde tra gli spazi agricoli e la nuova 

edificazione. 

 

Nell’ambito territoriale destinato alla realizzazione delle attrezzature sportive e 

ricreative si prevede la realizzazione di un campo da calcio da 7 ed un edificio per 

gli spogliatoi e un bar, un campo da Beach- Volley, un campo da tennis, un campo 

da Paddle, un edificio per il ricovero delle mountain bike con il relativo spazio 

pertinenziale ed un circuito attrezzato per le mountain bike. 

 

Le strutture per lo svolgimento delle diverse discipline sono collegate con dei 

percorsi interni ed il progetto agronomico prevede ‘inserimento di nuove 

piantumazioni ai margini del compendio, verso le aree private verdi, con la funzione 

di mascheramento e protezione. 

 

Nella stesura del piano particolareggiato ci si è avvalsi di studi e progettazioni 

specialistiche, che vengono di seguito elencate e di cui si allega al presente piano 

particolareggiato un elaborato tecnico rappresentativo del progetto del nuovo asse 

viario di collegamento tra la S.P. 10 - via Val Cavargna e la via per San Pietro e 

della distribuzione planivolumetrica delle strutture sportivo – ricreative della 

“Cittadella dello Sport” 

 

Il progetto della nuova viabilità è stato eseguito dal Geom. A. Noli  

 

Il progetto del centro sportivo e ricreativo “Cittadella dello sport” è stato eseguito da 

PFM & PARTERS E INARCSTUDIO. 

 

Il progetto agronomico è stato redatto dall’Agronomo dott. Sauro Vable e gli 

elaborati di stato di fatto e di progetto costituiscono parte integrante del presente 

progetto di piano particolareggiato. 

 

La progettazione urbanistica del piano particolareggiato ha coniugato, attraverso 

una sintesi, le pianificazioni di settore ed ha definito l’assetto del planivolumetrico 

secondo quanto indicato nelle strategie di progetto espresse da parte 

dell’Amministrazione Comunale nell’ambito del Piano dei Servizi. 
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10 - LE VERIFICHE RISPETTO AI PARAMETRI EDIFICATORI   

 

Il progetto planivolumetrico rispetta i parametri edificatori di cui all’art. 22.1 -

ATTREZZATURE COLLETTIVE O DI INTERESSE GENERALE delle norme 

tecniche di attuazione del piano delle regole a cui l’art. 11.8 – PIANO 

PARTICOLAREGGIATO D’AMBITO (PPA) delle medesime normative demanda. 

 

Si riportano di seguito le verifiche rispetto ai parametri edificatori: 

Superficie territoriale: 14.756,00 mq. 

 

Indici edificatori ammessi 

Densità edilizia D = 3,00 mc./mq. 
Altezza H = 9,00 m. 

salvo speciali attrezzature tecnologiche, compatibilmente 
con l'ambiente circostante. 

Piani fuori terra Pft = max n°3 
Rapporto di copertura Rc = 50%. 
Sono fatti salvi gli indici edificatori esistenti, nel caso di interventi di ristrutturazione 
edilizia. 
 
 
VERIFICHE RISPETTO AL PLANIVOLUMETRICO DEL PIANO PARTICOLAREGGIATO 
Le verifiche tecniche effettuate sono state eseguite rispetto alla soluzione planivolumetrica e 
potranno avere una migliore definizione nel progetto definitivo dell’opera pubblica e potranno 
essere eseguite nel rispetto dei parametri di cui alle vigenti norme tecniche di attuazione del 
piano delle regole sopra riportate. 
 
VOLUMETRIA 
Volumetria ammessa        44.268,00 mc. 
 
Volumetria esistente (accessorio  di pertinenza corpo forestale dei Carabinieri) : 
30 mq. s.l.p. x 3 m H. =  90 mc  
 
Volumetria in progetto 
Edificio Spogliatoi e Bar:  
500 mq. s.l.p. x 3 H. = 1.500,00 mc  
 
Edificio Mountain Bike:  
100 mq. s.l.p. x 3. H. = 300,00 mc  
 
Volumetria esistente ed in progetto totale: 1.890,0 0 mc < volumetria ammessa 44.268,00 mc. 
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ALTEZZA – PIANI FUORI TERRA  
 
Accessorio esistente di pertinenza corpo forestale dei Carabinieri: 
H edificio 3 m <  H ammessa 9,00 metri  
Piani fuori terra 1  < 3 ammessi 
 
EDIFICI IN PROGETTO  
 
Edificio Spogliatoi e Bar:  
H edificio 3,00 m. <  H ammessa 9,00 metri  
Piani fuori terra 1 < 3 ammessi 
 
Edificio Mountain Bike:  
H edificio 3 m.<  H ammessa 9,00 metri  
Piani fuori terra 1 < 3 ammessi 
 
RAPPORTO DI COPERTURA 
Rapporto di copertura ammessa   7.378,00 mq. 
 
Superficie coperta edificio esistente  
(accessorio di pertinenza corpo forestale dei Carabinieri) : 
edificio = 30,00 mq. 
area di pertinenza : 80,00 mq. 
SC= 110,00 mq. 
 
Superficie coperta in progetto in progetto 
 
Edificio Spogliatoi e Bar:  
edificio: 500,00 mq 
area di pertinenza : 525,00 mq. 
Totale SC: 1.025,00 mq 
 
Edificio Mountain Bike:  
edificio: 100,00 mq 
area di pertinenza :235 mq. 
Totale SC: 335 
 
Campo da calcio da 7:  
SC= 1.316,00 mq. 
 
Campo da Tennis:  
SC= 670,00 mq. 
 
Campo da Paddle:  
SC= 212,00 mq. 
 
Campo da Beach Volley:  
SC= 308 mq. 
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Aree a parcheggio:  
SC= 1.250,00 mq. 
 
Viabilità in progetto con pista ciclabile:  
SC= 1.560,00 mq. 
 
Superficie coperta esistente ed in progetto totale:  
6.786,00 mq < superficie coperta ammessa 7.378,00 mq. 
 
Verifiche superfici aree da destinare a parcheggio per le strutture sportive insediate 

Si prevede la realizzazione di un‘area da destinare a parcheggio che sviluppa una 

superficie pari a 1.530,50 mq., rispetto alla quale vi sono 38 stalli per la sosta e n° 2 

parcheggi da destinare a disabili. 

 

Verifiche superficie drenante  

La superficie verde dell’intero compendio risulta pari a mq 8.286,06 

Superficie territoriale: 14.756,00 mq. 

Percentuale superficie drenante 20%: 2.951,20 mq 

Superficie a verde del compendio = mq 7.970,00 

Superficie a verde di progetto mq 7.970,00 > superficie richiesta 2.951,20 mq.  

 

Modifica delle quote naturali del terreno 

Il progetto prevede, al fine di poter eseguire gli interventi edificatori la modifica delle 

quote naturali del terreno, attraverso sterri e riporti e la realizzazione di muri di 

contenimento così come rappresentato in appositi elaborati grafici. 

 

Le verifiche urbanistiche sopra riportate e indicate negli appositi elaborati grafici 

trovano riferimento nel progetto di fattibilità della “Cittadella dello Sport” e della 

nuova strada di collegamento tra la S.P. 10 – via Val Cavargna e la via per San 

Pietro e risultano essere conformi ai disposti normativi delle norme tecniche di 

attuazione del vigente piano del governo del territorio. 

 

Nella fase di presentazione dei progetti definitivi ed esecutivi per la realizzazione 

degli interventi potranno essere apportate delle modifiche, nel rispetto dei parametri 

edificatori indicati dall’art. 22.1 delle N.T.A. del Piano delle Regole. 

I progetti dovranno preliminarmente essere esaminati dalla commissione paesaggio 

comunale come pratica di Esame di Impatto Paesistico del Progetto, non essendo i 

contesti sottoposti a vincolo paesaggistico. 
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11 - IL PROGETTO PAESAGGISTICO- AMBIENTALE  

 

In considerazione dell’ambiente rispetto al quale le nuove volumetrie si sarebbero 

dovute inserire, nella definizione del progetto planivolumetrico è stata prestata 

particolare attenzione alla ubicazione delle attrezzature sportive e dei nuovi volumi. 

 

L’ingresso al comparto avviene dalla strada provinciale S.P. 10 - via Val Cavargna e 

nella strada in progetto di collegamento tra quest’ultima e la via per San Pietro sono 

stati ubicati gli spazi per il parcheggio così da evitare l’ingresso con i veicoli rispetto 

allo spazio dedicato allo sport, raggiungibile attraverso la pedonale e per necessità 

di servizio dei due edifici di supporto al centro sportivo. 

 

La realizzazione degli spazi sportivi è strettamente connesso alle strutture pista di 

mountain bike, campo da Tennis, campo da Paddle, campo da Beach. Volley, 

campo da calcio da 7, mentre la realizzazione di nuova edificazione è limitata a d un 

edificio polifunzionale all’ingresso del comparto destinato a spogliatoi e bar e ad un 

edificio per il ricovero delle mountain bike, entrambi ad un piano fuori terra. 

 

 

 

Esempio di campo da calcio in erba sintetica 
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L’edificazione sarà realizzata con strutture prefabbricate in legno con finiture che 

ben si integrino rispetto al contesto in cui gli edifici sono ubicati mentre le recinzioni 

dei singoli campi verranno realizzate con una tipologia omologata coni come da 

fotografie allegate. 

I camminamenti interni al comparto e le aree pertinenziali agli edifici dovranno 

essere realizzate con materiale cementizio e/o pavimentazione con tonalità chiara. 

 

 

 

 

 Esempio di recinzione metallica  
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Il compendio di nuova realizzazione prevede l’inserimento di mascherature verde al 

contorno rispetto agli ambiti di nuova realizzazione e una barriera verde a sud della 

strada in progetto, si riportano alcuni esempi di specie presenti nel progetto. 

 

   

Specie utilizzata lungo la strada in progetto - 9 Nerium oleander 

   

Specie utilizzata lungo la strada in progetto - 10 Forsythia  x intermedia 

    

Specie utilizzata nell’area a parcheggio ed ingresso - 2 Abelia floribunda siepe  
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Specie utilizzata sotto la strada in progetto 

 

   
3 Platanus x hybrida 

 

 

   
4 Gleditsia triacanthos "Inermis" 
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16 Juglan regia     17 Quercus pubescens 
 

    
18 Prunus avium      

 

             

19 Betula pendula



34 

 

Specie utilizzata a margine del campo da calcio -  8 Fraxinus ornus 

 

 

Specie utilizzata a margine del campo da tennis - 12 Cercis siliquastrum 
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Specie utilizzata nell’area attrezzata e nell’intorno della pista Mountain Bike  

 

 

15 Acer campestre "Queen Elizabeth"  

 

 

    

14 Laburnum anagyroides 
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La morfologia dei luoghi rileva che l’area interessata dagli interventi è posta ad una 

quota piu’ bassa rispetto ai contesti posti a nord e definisce una depressione anche 

in relazione al terreno acclive posto a sud ed è altresì circondata da abitazioni ed 

alberature che ne rendono possibile la percezione solamente una volta entrati nel 

compendio dalla S.P. 10- via Val Cavargna. 

 

L’impatto della realizzazione degli interventi risulta essere molto basso come si può 

evincere sia dalle sezioni ambientali, rappresentate in apposita tavola grafica, che 

dall’inserimento con la visuale dall’alto nell’immagine fotografica di google maps di 

seguito riportata. 
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Come si può visionare dalle immagini fotografiche dai punti di visuali delle viabilità 

maggiormente sensibili e dai punti del territorio posti alla quota del Lago di Piano e 

dalla montagna antistante, per la morfologia dei luoghi e stante anche l’utilizzo ai fini 

edificatori della porzione del compendio che risulta essere maggiormente 

pianeggiante, non si definiscono delle criticità poiché il nuovo costruito risulta essere 

ben inserito rispetto al contesto che lo circonda, anche a fronte delle mascherature 

ambientali indicate dallo studio agronomico. 

 

Di seguito vengono riportate delle immagini di diversi punti del territorio che si 

possono considerare visuali sensibili, da cui emerge che la realizzazione dei nuovi 

interventi non può essere percepita se non dall’interno del compendio medesimo. 

 

 

 

 

Vista da Via Cezza a sud del comparto oggetto di PPA  
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Vista da Via Travella - sopra al cimitero di Carlazzo 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista da Via Molinazzo - Castello di San Pietro
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Vista dalla Via Regina - incrocio Via dei Fiori 

 

 

 

Vista dal comune di Bene Lario 
 


