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CAPO | — DISPOSIZIONI GENERALI

Articolo 1. Principi generali ed elementi costitutivi del Piano di Governo del Territorio
Le presenti disposizioni normative definiscono la disciplina di governo del territorio nel rispetto
dei principi dettati dalla legislazione vigente.

Il Piano di Governo del Territorio € articolato nei seguenti atti:

- Documento di Piano — DP
- Piano dei Servizi — PS
- Piano delle Regole — PR

Tutti gli interventi edilizi nonché le trasformazioni urbanistiche che, in base alla vigente
legislazione, necessitano dell’acquisizione di titolo abilitativo, devono essere conformi alla
disciplina attuativa del Piano di Governo del Territorio.

Articolo 2. Campo di applicazione

Le disposizioni di cui ai successivi articoli sono contenute nella presente raccolta in quanto
comuni a tutti gli atti del Piano di Governo del Territorio (PGT) oppure relative a parti ed
elementi trasversali del territorio comunale: la loro formulazione unica ne garantisce
I'interpretazione e I'applicazione uniformi. Le disposizioni stesse non hanno termini di validita
e possono essere sempre modificate tenendo conto degli effetti delle modifiche su ciascuno
degli atti del PGT.

Articolo 3. Coordinamento tra Piano di Governo del Territorio e Piani di Settore
Oltre alle prescrizioni del presente Piano di Governo del Territorio, sul territorio comunale si
applicano le disposizioni legislative statali e regionali di riferimento.

In caso di incompatibilita e contrasto, le disposizioni legislative statali e regionali prevalgono su
quelle di PGT; sono altresi prevalenti su quelle del PGT le prescrizioni, ovunque contenute, in
attuazione di disposizioni di leggi statali o regionali.

Per quanto non esplicitamente previsto dalle presenti norme, si rinvia alle disposizioni statali e
regionali e, in quanto compatibili, ai piani e regolamenti comunali vigenti.

Per I'attuazione degli interventi pubblici e privati, il Piano di Governo del Territorio si avvale e
fa riferimento ai Piani di Settore di cui € dotata I’Amministrazione Comunale all’atto di
adozione del presente piano o di cui dovra dotarsi nel rispetto delle normative vigenti.

Tutti i piani di settore devono essere coordinati con gli atti di PGT i quali, a loro volta, tengono
conto delle previsioni di detti strumenti gia vigenti o vengono adeguati a quelli di successiva
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approvazione. Il rapporto e gli eventuali conflitti tra detti atti e piani e gli atti del Piano di
Governo del Territorio sono regolati dalla legge.

Tutte le prescrizioni contenute nei Piani di Settore costituiscono parte integrante e sostanziale
delle norme del Piano di Governo del Territorio.

Lo Studio della componente geologica, idrogeologia e sismica e il Piano Urbano Generale del
Suolo e del Sottosuolo accompagnano e integrano gli atti del Piano di Governo del Territorio.

Alla data di adozione del Piano di Governo del Territorio sono vigenti i seguenti Piani di
Settore:

- Studio della componente geologica, idrogeologia e sismica;
- Piano Urbano Generale del Suolo e del Sottosuolo;

- Zonizzazione Acustica del territorio comunale;

- Studio del reticolo idrico minore.

Articolo 4. Principi interpretativi
In caso di difformita o contrasto tra gli elaborati, prevalgono:

- glielaborati prescrittivi rispetto agli elaborati conoscitivi e di analisi;

- glielaborati cartografici alla scala di maggior dettaglio, in caso di contrasto tra
elaborati prescrittivi;

- ladisciplina normativa rispetto agli elaborati cartografici.
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CAPO Il - DEFINIZIONI

Articolo 5. Unita di misura, indici urbanistici ed edilizi: definizioni
Le definizioni, le unita di misura e gli indici urbanistici ed edilizi utilizzati negli atti costituenti il
Piano di Governo del Territorio sono definiti come segue.

5.1. Superficie territoriale

La superficie territoriale (St) & la superficie dell’intero ambito disciplinato dal piano attuativo o
dall’atto di programmazione negoziata con valenza territoriale, ambito che comprende le aree
fondiarie e quelle necessarie per la realizzazione di opere di urbanizzazione primaria e
secondaria e di ogni altra struttura od infrastruttura pubblica o di interesse pubblico o
generale.

In tale superficie sono computabili le aree destinate a strade e servizi pubblici da cedersi al
Comune, con esclusione delle sedi stradali esistenti nonché delle aree e spazi gia di uso
pubblico, salvo diverse e particolari disposizioni degli atti del Piano di Governo del Territorio.

5.2. Superficie fondiaria

La superficie fondiaria (Sf) e la superficie dell'area di pertinenza del fabbricato destinata
all'edificazione secondo gli atti del PGT e secondo gli eventuali piani attuativi o atti di
programmazione negoziata con valenza territoriale.

5.3. Scostamento massimo ammissibile
E la differenza massima tollerabile tra il valore di superficie derivante dal rilievo e il medesimo
valore risultante dalle schede catastali.

Lo scostamento non puo eccedere la misura massima del 5%. Nel caso di valori discordanti
oltre il massimo consentito verra utilizzato il valore derivante da rilievo e sara necessario
presentare perizia giurata sulle risultanze del medesimo, nonché procedere con
I’aggiornamento della scheda catastale.

5.4. Superficie coperta
La superficie coperta (Sc) & I'area corrispondente alla proiezione sul piano orizzontale del
massimo ingombro della costruzione soprastante con esclusione:

- per gli edifici a destinazione produttiva: dei silos, dei serbatoi di materie prime
necessarie al funzionamento degli impianti tecnologici, dei manufatti costituenti
impianti di depurazione dei residui dell’attivita produttiva insediata, delle tettoie e
sporti di gronda sporgenti fino ad un massimo di 1,50 m. dal filo esterno del muro
perimetrale (oltre tale limite vengono conteggiati nella superficie coperta per I'intera
estensione);
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- per gli edifici a destinazione diversa da quella produttiva: delle parti aggettanti
(gronde, pensiline, balconi, scale aperte, elementi decorativi), sporgenti fino ad un
massimo di 1,50 m. dal filo esterno del muro perimetrale (oltre tale limite vengono
conteggiati nella superficie coperta per I'intera estensione), dei cavedi aventi
profondita massima di 1,00 m. dal filo esterno del muro perimetrale.

Sono inoltre esclusi dal computo della superficie coperta i pergolati, i gazebi o simili realizzati
all'interno dei giardini, le piscine e le vasche all’aperto, i manufatti volti alla eliminazione delle
barriere architettoniche, i ricoveri esterni per la raccolta differenziata dei rifiuti.

Sono invece considerate nel computo della superficie coperta le parti completamente interrate
degli edifici se esterne al perimetro dell’edificio soprastante e i manufatti destinati a parcheggi
pertinenziali.

5.5. Superficie drenante/permeabile

La superficie drenante/permeabile (Sd) e la superficie di terreno libera da qualsiasi
costruzione, sul suolo ed in sottosuolo, permeabile naturalmente in modo profondo e priva di
pavimentazioni impermeabili.

La quantita minima di superficie drenante & specificata per ciascun ambito del tessuto urbano
consolidato.

5.6. Superficie Lorda di Pavimento

La superficie lorda di pavimento (Slp) & la somma di tutte le superfici lorde, calcolate
comprendendo tutte le strutture verticali, divisorie interne e di tamponamento dell’edificio, e
computate per singolo piano, fuori ed entro terra, dell’edificio stesso.

Nelle disposizioni del Piano di Governo del Territorio la superficie lorda di pavimento viene
utilizzata per:

- il calcolo delle superfici da destinare a servizi che, cosi come disciplinato dal Piano dei
Servizi, sono riferite in percentuale alla Slp realizzabile

- il calcolo delle superfici da destinare a parcheggio pertinenziale ad uso privato che,
cosi come disciplinato dalle presenti disposizioni, sono riferite in percentuale alla Slp
realizzabile;

- la definizione della quantita di superficie esistente da mantenere in caso di
ristrutturazione edilizia qualora previsto all’interno degli ambiti di trasformazione
disciplinati dal Documento di Piano.

La superficie lorda di pavimento (Slp) per la determinazione delle superfici da destinare a
servizi, per il calcolo della dotazione di parcheggi pertinenziali ad uso privato e per la
definizione della superficie esistente dei piani attuativi e degli ambiti di trasformazione & da
ricavarsi convenzionalmente dividendo il volume (V) per I’altezza virtuale di 3,00 metri.
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5.7. Volume
Il volume (V) degli edifici e il prodotto della Slp di ciascun piano moltiplicata per la relativa
altezza comprese le solette intermedie.

Sono altresi calcolati come volume e dunque soggetti a contribuzione, tutti i piani interrati,
fatta eccezione per il primo piano interrato, purché avente una altezza interna non superiore a
2,50 m.

Sono esclusi dal calcolo del volume:

i volumi dei locali tecnici quali, a titolo esemplificativo, i locali necessari alla
collocazione di impianti tecnologici, cabine elettriche, centrali termiche e di
condizionamento, impianti idrici, locali contatori e locali per la raccolta dei rifiuti, i
locali macchina per ascensore con i relativi vani corsa ed extracorsa, i vani scala (al
netto delle murature se interne), la prosecuzioni di vani scala per accesso alla
copertura;

- le strutture orizzontali aggettanti aperte quali sporti di gronda, balconi e simili, tettoie,
pensiline;

- i portici aperti almeno su due lati e i loggiati purché aventi una profondita massima
non superiore a 2,00 m. Nel caso di profondita superiori viene calcolata ai fini
volumetrici la sola parte eccedente;

- glielementi di facciata degli edifici, quali pareti ventilate, cappotti termini e tutti gli

accorgimenti tecnici finalizzati esclusivamente al risparmio energetico, qualora

riguardanti interventi su edifici esistenti, nei limiti e con I'osservanza delle disposizioni
normative vigenti;

- la superficie lorda di pavimento dell’ultima soletta sotto copertura solo nei casi di
sottotetti e/o parti di sottotetto non aventi i requisiti di abitabilita stabiliti dal
Regolamento Locale d’Igiene: quota in radice non superiore a 0,40 m e altezza media
inferiore a 1,50 m;

- il volume destinato a parcheggi pertinenziali interrati;

- iparcheggi pertinenziali esterni al fabbricato e fuori terra, fino alla quota di 1 mq ogni
10 mc di costruzione.

5.8. Altezza degli edifici

E la distanza tra la quota del piano di campagna (terreno naturale), o del terreno sistemato
solo se piu basso, e la quota dell’intradosso della soletta di copertura; in caso di soletta
inclinata si considera I'altezza media.

Per gli edifici a destinazione produttiva I'altezza corrisponde alla distanza tra la quota del piano
di campagna (terreno naturale), o del terreno sistemato se piu basso, e la quota
dell’estradosso del solaio di copertura.

Per i terreni in pendenza I'altezza deve essere considerata come media delle altezze medie dei
prospetti a monte e a valle.
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5.9. Altezza massima
L’altezza massima (H max) & la quota massima di altezza consentita per gli edifici dalle diverse
discipline di zona.

5.10. Indice di fabbricabilita territoriale
Esprime il volume (V) realizzabile per ogni metro quadro di superficie territoriale (St).

It =V/St (mc/mq)

5.11. Indice di fabbricabilita fondiaria
Esprime il volume (V) realizzabile per ogni metro quadro di superficie fondiaria (Sf).

If = V/Sf (mc/mq)

5.12. Rapporto di copertura
Esprime il rapporto percentuale massimo consentito della superficie coperta (Sc) rispetto alla
superficie fondiaria (Sf).

Rc = Sc/Sf (%)

5.13. Rapporto di permeabilita
Esprime il rapporto percentuale minimo consentito tra la superficie drenante (Sd) e la
superficie fondiaria (Sf).

Rp = Sd/Sf (%)
Articolo 6. Modalita di intervento e repertorio dei diritti edificatori

6.1. Modalita di intervento
Tutti gli interventi previsti dal Piano di Governo del Territorio si attuano di norma mediante:

- intervento edilizio diretto;
- intervento edilizio diretto convenzionato;
- piano attuativo o atti di programmazione negoziata con valenza territoriale.

In situazioni di particolare complessita funzionale, architettonica e/o paesaggistico ambientale,
legate alle preesistenze, alle aree di intervento o al contesto, il piano puo essere attuato
mediante piano attuativo proposto dai privati o previsto dal Comune.

Nelle situazioni di cui al comma precedente puo essere altresi previsto dalle tavole di piano,
proposto dai privati, o richiesto dal Comune, l'intervento edilizio unitario consistente in un
unico progetto edilizio esteso all'intera area di particolare complessita.
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| piani attuativi, gli atti di programmazione negoziata con valenza territoriale, i permessi di
costruire (convenzionati e non) nonché i progetti e le relazioni di corredo dei titoli abilitativi
definiscono, specificamente, la categoria cui appartiene l'intervento edilizio da realizzare
utilizzando, a tal fine, una o piu delle categorie individuate e definite dalla legislazione vigente
nonché quelle di ampliamento (intervento consistente in qualsiasi incremento della Slp e/o
della Sc esistenti, salvo che lo stesso integri I'intervento di cui appresso) e di sopralzo
(intervento consistente nell'incremento della Slp esistente che si traduca anche in un aumento
dell'altezza del fabbricato, ferma restando la superficie coperta) da ricondurre alla nuova
edificazione.

| titoli abilitativi, i piani attuativi e gli atti di programmazione negoziata con valenza territoriale
sono quelli previsti e disciplinati dalla vigente legislazione statale e regionale.

La convenzione dei permessi di costruire convenzionati € approvata ai sensi delle disposizioni
vigenti e deve prevedere la cessione gratuita al Comune e/o |'asservimento perpetuo dei
necessari spazi ed aree da destinare a servizi e attrezzature pubbliche e di uso pubblico o
generale.

6.2. Repertorio dei diritti edificatori
Alla richiesta di titolo abilitativo I’Amministrazione Comunale registra:

- le pertinenze fondiarie dell’edificio su apposito registro delle aree;
- idiritti edificatori utilizzati su apposito registro dei diritti edificatori;
- le aree divenute prive di diritti edificatori per avvenuta cessione degli stessi.

Articolo 7. Area di pertinenza di un edificio

Per area di pertinenza di un edificio o di un manufatto edilizio si intende I'area allo stesso
asservita ed utilizzata per |'edificabilita, ossia per il calcolo e la verifica degli indici urbanistici,
quale risultante dal titolo edilizio da rilasciare o gia rilasciato.

Per i fabbricati esistenti alla data del 3 settembre 2009 (data di avvio del procedimento di
redazione del Piano di Governo del Territorio) si considerano di pertinenza I'area
corrispondente al loro sedime e le aree circostanti utilizzate nel progetto originario per la
costruzione del fabbricato, per il calcolo del volume o della Slp. In mancanza di
documentazione al riguardo, si considerano di pertinenza I’area di sedime e I'area circostante
ai fabbricati che, alla suddetta data, appartengono alla medesima proprieta.

Fatte salve disposizioni piu specifiche contenute nella disciplina normativa riferita agli ambiti
del territorio urbano, non hanno rilevanza urbanistica i frazionamenti di lotti avvenuti
successivamente al 3 settembre 2009.

L'area di pertinenza deve essere appositamente individuata e risultare asservita negli atti e
negli elaborati allegati al permesso di costruire (o ad altri titoli abilitativi) o al Piano Attuativo,
con 'esatta individuazione catastale, distinguendo eventualmente le aree sature da quelle non
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sature. Ll’atto di individuazione deve essere asseverato da professionista abilitato, sottoscritto
dalla proprieta, registrato e trascritto.

Gli edifici ed i manufatti edilizi realizzati secondo gli indici urbanistici del PGT o di eventuali
piani attuativi restano vincolati alle rispettive aree di pertinenza computate anche agli effetti
degli eventuali trasferimenti parziali o totali di proprieta. Il suddetto vincolo di pertinenza dura
con il durare degli edifici o dei manufatti edilizi a cui si riferisce.

L'integrale utilizzazione edificatoria di un’area secondo gli indici indicati dal Piano di Governo
del Territorio oppure nel piano attuativo, atto di programmazione negoziata o titolo
convenzionato esclude ogni successiva ulteriore utilizzazione dell’area stessa, salvo il caso di
demolizione e ricostruzione, indipendentemente da qualsiasi frazionamento o passaggio di
proprieta.

Fermo restando il rispetto dei parametri urbanistici ed edilizi, I'area di pertinenza di un edificio
o di un manufatto edilizio pud comprendere anche aree di proprieta di terzi confinanti, anche
separati da strade, purché questo risulti da apposito atto di asservimento e di cessione della
capacita edificatoria da trascriversi nei registri immobiliari, corredato dagli elaborati con
I’esatta individuazione planimetrica e catastale delle aree e delle relative superfici utilizzate
per il calcolo degli indici urbanistici.

Articolo 8. Distanze

La distanza minima tra fabbricati nonché dei fabbricati dalle strade e dai confini di proprieta e
dai confini delle aree con diversa classificazione urbanistica & disciplinata dalle disposizioni di
cui appresso, ferme comunque le disposizioni della legislazione nazionale e regionale vigenti in
materia.

Le distanze tra fabbricati, la distanza tra fabbricati e confini di proprieta, tra fabbricati e confini
stradali si determinano misurando la distanza sulla retta orizzontale tra le superfici esterne
delle murature perimetrali dell’edificio, al netto di corpi aggettanti aperti sino alla sporgenza
massima di 1,50 m. (cosi come individuati nella definizione di Superficie coperta) e detti
riferimenti.

La disciplina delle distanze, come di seguito specificata e articolata, non si applica a:

- cabine elettriche e manufatti tecnologici al servizio del territorio di modesta entita
(cabine di decompressione della rete del gas, impianti telefonici, ecc.);

- ai manufatti completamente interrati e fatte salve le disposizioni legislative vigenti;

- ai muri di cinta con altezza inferiore a 2,50 m.;

- ai manufatti da giardino (pergolati, gazebo, ecc.) purché con altezza inferiore a 2,50
m.;

- alle piscina all’aperto;

- alle strutture di arredo e agli impianti al servizio della collettivita quali, a titolo
esemplificativo: pensiline di attesa per il trasporto pubblico, cabine telefoniche, opere
artistiche, ecc..
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La disciplina delle distanze non si applica per gli interventi di recupero del patrimonio edilizio
esistente.

8.1. Distanza tra edifici

La distanza tra edifici si misura su tutte le linee ortogonali al piano della parete esterna di
ciascuno dei fabbricati; ove una parete comprenda parti arretrate e parti avanzate, si tiene
conto delle parti pil prossime all’altra parete antistante, anche se le vedute, cosi come definite
dalle disposizioni legislative vigenti, sono collocate esclusivamente sulle parti arretrate.

Su tutto il territorio comunale, per gli interventi di nuova costruzione, ampliamento,
ristrutturazione edilizia e sopralzo anche ai fini del recupero dei sottotetti, ove non siano
mantenuti la sagoma ed il sedime preesistenti, la distanza minima tra fabbricati deve essere
pari all’altezza del fabbricato pilu alto e comunque non inferiore a 10,00 metri rispetto a pareti
finestrate di fabbricati antistanti (intendendosi per finestrate le pareti sulle quali siano poste
una o pill vedute).

Nel nucleo di antica formazione la distanza minima tra fabbricati non puo essere inferiore a
quella intercorrente tra i volumi edificati preesistenti, computati senza tener conto di
costruzioni aggiuntive di epoca recente e prive di valore storico, artistico o ambientale.

Sono ammesse distanze inferiori a quelle previste dalle presenti disposizioni nel caso di gruppi
di edifici che formino oggetto di piani attuativi convenzionati con progetto planivolumetrico.

Le nuove edificazioni previste in zone contigue agli ambiti a vocazione agricola, devono essere
collocate a distanza non inferiore a 100 metri da eventuali strutture agricole preesistenti.

8.2. Distanza degli edifici dai confini di proprieta
La distanza dei fabbricati dai confini di proprieta e di zona si misura su tutte le linee ortogonali
a questi ultimi.

Su tutto il territorio comunale, salve le disposizioni speciali di cui ai successivi periodi, per gli
interventi di nuova costruzione, ampliamento, sopralzo e ristrutturazione edilizia ove non
siano mantenuti la sagoma ed il sedime preesistenti, & prescritta una distanza minima dai
confini di proprieta e dai confini delle aree con diversa classificazione urbanistica di m 5,00.

E consentita I'edificazione ad una distanza inferiore a metri 5,00 dal confine dietro
presentazione di convenzione notarile o scrittura privata registrata all’Ufficio del Registro e
comungue garantendo la distanza minima di m 10,00 tra i fabbricati.

E consentita la costruzione sul confine, salvi eventuali diritti dei terzi e dietro presentazione di
convenzione notarile o scrittura privata registrata all’Ufficio del Registro, nei seguenti casi:

a) ove il lotto confinante sia libero da qualsiasi edificio (in tal caso il titolo abilitativo
potra essere rilasciato solo a seguito di procedimento a cui il confinante sia stato
chiamato a partecipare);
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b) ove, sul lotto confinante, esista una costruzione a confine e la nuova costruzione sia
prevista a confine solo in corrispondenza del fabbricato esistente;

c) ove l'edificazione su due lotti confinanti avvenga contestualmente, in forza di unico
titolo abilitativo o di progetto unitario oggetto di convenzione trascritta nei registri
immobiliari;

d) ove sitratti di autorimessa avente quota, all'estradosso della copertura, non superiore
am 2,50.

Le parti interrate delle costruzioni possono essere realizzate - in tutte le zone - a confine, salva
sempre |'applicazione di quanto prescritto dalle disposizioni legislative vigenti. Per parti
interrate delle costruzioni si intendono quelle nelle quali I'estradosso delle solette di copertura
non sia sporgente dalla quota del terreno naturale e sia completamente ricoperto da uno
strato di almeno 50 cm di terreno coltivabile.

Sono ammesse distanze inferiori a quelle previste dalle presenti disposizioni nel caso di gruppi
di edifici che formino oggetto di piani attuativi convenzionati con progetto planivolumetrico.

Nelle aree destinate all’agricoltura, per gli interventi di nuova costruzione, ampliamento,
sopralzo e ristrutturazione edilizia, ove non siano mantenuti la sagoma ed il sedime
preesistenti, i fabbricati ad uso abitativo, ricovero di mezzi o attrezzi agricoli devono
mantenere, rispetto al confine delle aree destinate all’agricoltura e rispetto ai confini di altre
proprieta agricole, una distanza minima di metri 20,00; i fabbricati con usi diversi dai
precedenti devono mantenere, rispetto al confine delle aree destinate ad usi diversi
dall’agricoltura, una distanza minima di metri 200,00 e, rispetto ai confini di altre proprieta
agricole, di metri 100,00.

Nelle aree destinate all’agricoltura, gli allevamenti zootecnici devono mantenere una distanza
minima di 200 metri dalle zone abitate. In materia di regolamentazione delle distanze tra
allevamenti zootecnici ed aree edificati ed edificabili costituiscono riferimento generale le
disposizioni legislative e i regolamenti che disciplinano tale materia. Per quanto riguarda gli
allevamenti, il calcolo delle distanze va effettuato dal perimetro dei fabbricati adibiti a ricovero
o qualsiasi struttura per la raccolta e lo stoccaggio dei reflui zootecnici o similari.

8.3. Distanza minima degli edifici dal confine stradale
La distanza dei fabbricati dalle strade si misura su tutte le linee ortogonali al ciglio della strada
stessa, come definito dal Codice della Strada.

Fuori dal centri abitato, come delimitato ai sensi delle disposizioni legislative vigenti, le
distanze dal confine stradale non possono essere inferiori a quanto stabilito dal Codice della
Strada.

All'interno del centro abitato, per gli interventi di nuova costruzione, ampliamento e, ove non
siano mantenuti la sagoma e il sedime preesistenti, di ristrutturazione edilizia, & prescritta una
distanza minima dal confine stradale non inferiore a 5,00 m.
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Per gli interventi nel nucleo urbano di antica formazione, deve essere mantenuta la distanza
intercorrente tra gli edifici preesistenti e le strade; in caso di interventi di nuova costruzione va
rispettato I'allineamento prescritto dal Piano delle Regole o, in mancanza, quello esistente
nell'ambito del medesimo isolato, sullo stesso lato della strada.

All'interno del centro abitato, la distanza dal confine stradale puo essere inferiore a quella
prescritta esclusivamente nei seguenti casi:

- per esigenze di allineamento rispetto a preesistenti cortine edilizie;

- per larealizzazione di aree a parcheggio anche coperte;

- qualora prevista nelle specifiche norme d’ambito riferite al tessuto consolidato;

- per esigenze di allineamento espressamente previste dal PGT;

- qualora prevista convenzionalmente in occasione di interventi oggetto di piano
attuativo.

All’esterno del centro abitato, la distanza dal confine stradale puo essere inferiore a quella
prescritta esclusivamente per la realizzazione della dotazione minima di aree a parcheggio
pertinenziale ad uso privato.

Ai soli fini del calcolo della distanza minima degli edifici dal confine stradale, nel caso di
sopralzi e ampliamenti € consentito mantenere il filo pil avanzato del fabbricato esistente,
sempre restando salva la verifica del rispetto delle distanze di cui alle disposizioni legislative
vigenti.

Al fine del raggiungimento delle distanze minime di cui ai commi precedenti sono computabili
gli spazi pedonali e di parcheggio ricavati sulla proprieta privata del richiedente, il quale sia
convenzionalmente obbligato alla loro cessione gratuita all’Amministrazione Comunale o al
loro asservimento all’uso pubblico.

Per confine stradale si intende il limite della proprieta stradale quale risulta dagli atti di
acquisizione o dalle fasce di esproprio del progetto approvato; in mancanza, il confine
costituito dal ciglio esterno del fosso di guardia o dalla cunetta, ove esistenti, o dal piede della
scarpata se la strada & in rilevato o dal ciglio superiore della scarpata se la strada € in trincea.
In mancanza di tali elementi, il confine stradale e costituito dalla linea di limite della sede o
piattaforma stradale comprendente tutte le sedi viabili, sia veicolari che pedonali, ivi incluse le
banchine o altre strutture laterali alle predette sedi quando queste siano transitabili, ma anche
le strutture di delimitazione non transitabili (parapetti, arginelle e simili).

Le norme del Codice della Strada e del relativo regolamento prevalgono su quanto disposto
dagli atti del PGT ove comportino maggiore distanza dalle strade.

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO 17
disposizioni comuni



CAPO III - USI DEL TERRITORIO

Articolo 9. Vocazioni funzionali o destinazioni d’uso
Gli atti di PGT indicano le vocazioni funzionali delle diverse parti del territorio comunale
utilizzando le espressioni di cui alla successiva classificazione.

Gli elaborati di progetto e I'ulteriore documentazione prodotti per ottenere il titolo abilitativo
o per accompagnare la denuncia di inizio attivita o per ottenere I'approvazione del piano
attuativo o dell’atto di programmazione negoziata, devono indicare le destinazioni d’uso per
ciascuna unita immobiliare, utilizzando le menzionate espressioni con le specificazioni
eventualmente necessarie od utili, e dimostrare la loro conformita a quanto stabilito dai
diversi atti ed elaborati del PGT. Nelle convenzioni e negli atti d’obbligo (da trascrivere nei
registri immobiliari), il proprietario deve assumere I'impegno al rispetto delle destinazioni
previste dai suddetti elaborati ed atti, impegno valido sino all’eventuale modifica della
convenzione o dell’atto d’obbligo.

9.1. Classificazione delle funzioni e degli usi

Gli atti del PGT individuano le vocazioni funzionali e, con esse, le destinazioni d’uso utilizzando

i seguenti gruppi omogenei: funzione residenziale, funzione commerciale, funzione direzionale,
funzione produttiva, funzione ricettiva, funzione agricola, servizi ed attrezzature pubbliche e di
interesse pubblico o generale.

Le attivita eventualmente non riconducibili ai suddetti gruppi vanno qualificate tenendo conto
dell’effettivo fabbisogno dalle stesse indotto in termini urbanizzativi. Cosi, I'eventuale funzione
commerciale o di prestazione di servizi svolta esclusivamente a mezzo di strumenti telematici
che non richieda I'accesso di fornitori o di utenti puo, se limitato solo ad alcuni locali
costituenti I'unita immobiliare, essere considerato privo di rilevanza edilizio-urbanistica e
quindi compatibile con funzioni diverse quale, ad esempio, quella residenziale.

9.1.1. Funzione residenziale (R)
La funzione residenziale e distinta nei seguenti usi:

R1 Residenza libera
Comprende le abitazioni/residenze a libero mercato.

R2 Residenza convenzionata
Comprende le abitazioni/residenze la cui vendita o locazione & disciplinata da
convenzione.

R3 Edilizia Residenziale Pubblica
Comprende le abitazioni/residenze riconducibili alla quota di funzione residenziale
computabile come servizio.
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R4 Edilizia Privata Sociale
Comprende le abitazioni realizzate da operatori privati che rientrano nella definizione
di “alloggio sociale” cosi come stabilita dalle disposizioni legislative vigenti.

9.1.2. Funzione commerciale (T)
La funzione commerciale e distinta nei seguenti usi:

T1 Esercizi di vicinato
Esercizi aventi superficie di vendita non superiori a 150 mq.

T2 Medie strutture di vendita
Esercizi aventi superficie di vendita superiori a 150 mq e fino a 1.500 mq.

T3 Grandi strutture di vendita
Esercizi aventi superficie di vendita superiori a 1.500 mq.

T4 Attivita di somministrazione di alimenti e bevande
Si intende la vendita per il consumo sul posto di alimenti e bevande, comprende tutti i
casi in cui gli acquirenti consumano i prodotti nei locali dell’esercizio o in un’area
aperta al pubblico appositamente attrezzata.

75 Attivita di vendita all’ingrosso
Si intende I'attivita di vendita svolta da chiunque professionalmente acquista merci a
nome e per conto proprio e le rivende ad altri commercianti, all’ingrosso, o a
utilizzatori professionali e senza trasformazione delle merci stesse.

T6 Strutture della logistica
Si intendono gli spazi e i locali destinati all’organizzazione, pianificazione e
realizzazione della movimentazione e dello stoccaggio di beni manufatti.

9.1.3. Funzione direzionale (D)
La funzione direzionale/terziaria é distinta nei seguenti usi:

D1 Attivita professionali e assistenziali
Si intendono le attivita professionali e i servizi alla persona. Esse comprendono, a solo
titolo esemplificativo, gli uffici e gli studi professionali, gli studi medici, i centri per il
tempo libero, lo sport, il benessere e la salute, i centri culturali, ricreativi, politici e
sindacali.

D2 Attivita direzionali
Si intendono le attivita direzionali, amministrative e finanziarie. Esse comprendono, a
solo titolo esemplificativo, le sedi di banche e gli sportelli bancari, le sedi di
assicurazioni, e di attivita di intermediazione finanziaria, le sedi di attivita di marketing
e comunicazione, gli spazi destinati al coworking per attivita terziarie, gli spazi destinati
ad incubatori di impresa, start up, fablab o makerspace, ecc..

9.1.4. Funzione produttiva (P)
La funzione produttiva e distinta nei seguenti usi:
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P1

P2

P3

Artigianato di servizio

Si intendono tutte le attivita artigianali che non esplicano funzioni produttive vere e
proprie ma sono di servizio alla casa, alla persona (quali, a solo titolo esemplificativo,
parrucchieri, estetisti, ecc.) e comunque di servizio alle attivita urbane in genere,
comprese le attivita di servizio all’auto (gommista, meccanico, elettrauto).
Artigianato produttivo e industria

Si intendono tutti i tipi di attivita produttive di carattere artigianale e industriale di
beni e/o servizi.

Depositi a cielo aperto

Si intendono gli spazi destinati a depositi di materiali e manufatti edilizi, di cantiere e
ferrosi (anche per commercializzazione), nonché spazi per depositi ed esposizioni di
merci con o senza vendita (ad esempio: roulottes, motocaravan, autoveicoli, materiali
edili, ecc.).

Questo uso comprende, oltre gli spazi di deposito a cielo aperto, gli spazi coperti per
uffici, guardiole e servizi, nella misura massima di 300 mc. per ogni insediamento.

Per la realizzazione di depositi a cielo aperto & sempre prescritta la sistemazione di una
fascia alberata continua lungo tutti i confini del lotto, da realizzare su una fascia di
terreno permeabile di almeno 5,00 m. di profondita. Le alberature devono avere
altezza minima di 3,00 m. ed essere previste a distanza tale da determinare una
barriera verde continua. Per gli spazi a deposito destinati ad esposizioni di merci con o
senza vendita (roulottes, motocaravan, autoveicoli, materiali edili, ecc.) tale
disposizione deve essere contemperata con I'esigenza di visibilita dei prodotti esposti.

9.1.5. Funzione ricettiva (H)

La funzione ricettiva e distinta nei seguenti usi:

H1

H2

H3

Strutture ricettive alberghiere

Si intendono le attivita ricettive alberghiere organizzate per fornire, con gestione
unitaria, alloggio ed altri servizi accessori per il soggiorno, compresi eventuali spazi per
la somministrazione di alimenti e bevande. Le tipologie afferenti alle attivita ricettive
alberghiere sono definite dalle disposizioni legislative vigenti in materia.

A solo titolo esemplificativo si intendono per attrezzature alberghiere: gli hotel, gli
alberghi, gli alberghi-centro benessere, i motel, i villaggio albergo, gli alberghi diffusi.
Strutture ricettive non alberghiere

Le tipologie afferenti alle attivita ricettive non alberghiere sono definite dalle
disposizioni legislative vigenti in materia.

A solo titolo esemplificativo, si intendono per strutture ricettive non alberghiere: le
attivita di affittacamere, i bed&breakfast, gli agriturismo, le locande, gli ostelli per la
gioventu, le case e gli appartamenti per vacanze, le foresterie per turisti, le case per
ferie, i rifugi escursionistici.

Attivita ricettive all’aria aperta

Si intendono le attivita ricettive all’aria aperta organizzate per fornire, con gestione
unitaria, aree recintate ed attrezzate che forniscono alloggio in propri allestimenti o
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mettono a disposizione spazi idonei a ospitare mezzi di pernottamento autonomi o
mobili, quali campeggi o aree di sosta.

9.1.6. Funzione agricola (A)
La funzione agricola é distinta nei seguenti usi:

Al Abitazioni agricole

Si intendono le abitazioni agricole all’interno di una azienda agricola, funzionali alle

esigenze abitative dell'imprenditore agricolo e degli addetti dell’azienda agricola,

nonché le strutture abitative per le attivita agrituristiche.
A2 Fabbricati di servizio

Si intendono i fabbricati a servizio dell’attivita agricola e necessari allo svolgimento

della stessa, quali:

- depositi di prodotti aziendali;

- depositi di materiali necessari alla produzione (foraggi, mangimi, sementi,
fertilizzanti, insetticidi, ecc.) anche in strutture verticali (silos o distributori di
miscele e tettoie);

- locali per la conservazione e per la trasformazione di prodotti aziendali;

- locali per il ricovero e per la riparazione di macchine e attrezzature agricole.

A3 Strutture per allevamenti aziendali

Si intendono i fabbricati destinati all’allevamento zootecnico e i relativi fabbricati

accessori.

A4 Strutture per colture aziendali in serra

Si intendono le strutture di copertura (serre) fisse o mobili, destinate a proteggere

determinate colture.

9.1.7. Servizi pubblici e di interesse pubblico o generale

Per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale si intendono i servizi e le attrezzature
pubbliche, realizzati tramite iniziativa pubblica diretta o ceduti al comune nell’ambito di piani
attuativi, nonché i servizi e le attrezzature, anche privati, di uso pubblico o di interesse
generale, regolati da apposito atto di asservimento o da regolamento d’uso, redatti in
conformita alle indicazioni contenute nel Piano dei Servizi, ovvero da atto di accreditamento
dell’organismo competente in base alla legislazione di settore, nella misura in cui assicurino lo
svolgimento delle attivita cui sono destinati a favore della popolazione residente nel comune e
di quella non residente eventualmente servita.

La classificazione dei servizi e delle attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale &
definita dalle disposizioni di attuazione del Piano dei Servizi.

9.2. Destinazioni principali e destinazioni escluse
Gli atti del PGT individuano, per i diversi ambiti e per le diverse aree, le vocazioni funzionali
comprensive delle destinazioni principali nonché di quelle complementari, accessorie o
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compatibili; la sostenibilita del rapporto tra la destinazione principale e quelle complementari,
accessorie o compatibili eventualmente presenti € valutata, in sede di progetto edilizio od in
sede di piano attuativo o di atto di programmazione negoziata, con riferimento alla obiettiva e
concreta prevalenza della destinazione principale e della sua effettiva capacita di connotare il
nuovo insediamento.

| progetti e gli atti a corredo dei titoli abilitativi o delle denunce di inizio attivita individuano
anche le destinazioni connesse, cioe quelle che accedono alla destinazione propria (principale,
complementare, accessoria o compatibile) dell'unita immobiliare o del compendio di unita
immobiliari costituenti I'insediamento, senza pero assumere alcuna autonomia fisico-
strutturale e/o edilizia e/o funzionale: cosi, ad esempio, |'ufficio e lo spazio espositivo o
commerciale e la mensa connessi ad un'attivita industriale od artigianale, che connota di sé
I'intera unita immobiliare o l'intero insediamento, oppure |'ufficio connesso ad un'attivita
commerciale oppure I'esercizio di somministrazione di alimenti e bevande all'esclusivo servizio
di un insediamento sportivo oppure le attivita ricettive (agrituristiche) o di vendita dei prodotti
connesse all'azienda agricola partecipano della destinazione propria dell'unita immobiliare o
dell'insediamento al quale ineriscono.

Si intendono parte integrante dell’'uso principale e non assumono rilevanza sotto il profilo
urbanistico-edilizio né sotto i profili urbanizzativo e contributivo, le destinazioni d’uso relative
ad attivita connesse e/o a servizio della stessa, a condizione che:

- per caratteristiche edilizie e strutturali i relativi spazi siano materialmente e
funzionalmente collegati con quelli in cui si esercita I'attivita principale;

- tali attivita siano, in ogni caso, legate e/o attinenti con quella principale;

- gli spazi, sia quelli riferiti all’attivita principale che quelli dell’attivita connessa,
appartengano alla medesima proprieta e siano in uso al medesimo soggetto.

Negli atti del PGT, per ciascun ambito appartenente al tessuto urbano consolidato e per gli
ambiti di trasformazione, sono specificatamente indicate le funzioni escluse e gli usi non
ammessi, in quanto considerate incompatibili con la conformazione strutturale e/o
morfologica del manufatto edilizio o con 'assetto funzionale e/o ambientale del contesto
urbano.

La destinazione d’uso dell'immobile o dell’'unita immobiliare € quella indicata dal piu recente
provvedimento abilitativo, anche in sanatoria, che sia stato rilasciato, ovvero quella asseverata
nella denuncia di inizio attivita che sia stata presentata. In assenza, ovvero in caso di
indeterminazione di tali atti, la destinazione & desunta dalla classificazione catastale attribuita
in sede di primo accatastamento. Solo in caso di assenza documentata degli elementi di cui
sopra, la destinazione puo essere desunta da altri documenti probanti ovvero autocertificata
secondo le forme previste dalle disposizioni legislative vigenti.

Le funzioni e gli usi sono liberamente insediabili senza alcun rapporto percentuale. Il passaggio
da uno all’altro degli usi, con opere o senza opere, € ammesso nel rispetto delle disposizioni
legislative vigenti e delle funzioni ed usi eventualmente esclusi dagli atti di PGT.
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Negli atti del PGT, ed in particolare nel Piano dei Servizi, sono stabilite le quantita di aree per
servizi e attrezzature pubbliche o di interesse pubblico o generale da garantire in relazione al
fabbisogno generato dalle suddette funzioni e usi. Gli interventi di mutamento di destinazione
d’uso da una categoria funzionale ad un’altra o all’interno di una medesima categoria,
comportano la necessita di verificare I'aumento del citato fabbisogno e di garantirne il
soddisfacimento solo nel caso in cui tale aumento sia previsto per la nuova destinazione d’uso.
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CAPO IV - VINCOLI, TUTELE E DISPOSIZIONI SOVRACOMUNALI

Nelle tavole del PGT vengono individuate le zone nelle quali I'uso del suolo e le sue
trasformazioni urbanistiche ed edilizie sono limitati al fine di garantire il rispetto di specifiche
esigenze di tutela di particolari valori, risorse, impianti od infrastrutture. Al riguardo valgono,
in assenza di piu restrittive disposizioni di leggi speciali, le seguenti previsioni.

Articolo 10. Aree e fasce di rispetto

10.1. Zona di rispetto stradale

Le zone di rispetto stradale sono normalmente destinate alla realizzazione di corsie di servizio
oppure all'ampliamento delle sedi stradali, di parcheggi pubblici, di percorsi ciclopedonali, di
barriere antirumore nonché alla piantumazione od alla sistemazione a verde; su dette zone,
nel rispetto della disciplina vigente e previa autorizzazione dell'ente proprietario della strada,
sono consentiti accessi ai lotti non altrimenti collegabili con il sistema della viabilita, impianti
per la distribuzione del carburante con gli eventuali servizi accessori nonché eventuali impianti
al servizio delle reti pubbliche di urbanizzazione.

La realizzazione di impianti per la distribuzione di carburanti e servizi accessori nonché di
eventuali impianti al servizio delle reti pubbliche di urbanizzazione € ammessa all’interno delle
fasce di rispetto stradale, limitatamente ai tratti stradali non appartenenti alla rete ecologica.

In tali zone non e consentita la nuova edificazione. Sono ammessi i soli interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria degli edifici eventualmente esistenti.

Qualora le fasce di rispetto ricadano in zona edificabile, la relativa superficie potra essere
computata ai fini del calcolo delle superfici e dei volumi edificabili sulle aree limitrofe a quelle
ricadenti nelle fasce di rispetto in considerazione.

La fasce di rispetto rimangono di proprieta dei privati fino alla loro eventuale acquisizione per i
necessari ampliamenti.

10.2. Zona di rispetto cimiteriale
In tali zone si applicano le disposizioni di cui alla legislazione vigente in materia.

Per gli edifici esistenti in zona di rispetto cimiteriale sono consentiti gli interventi previsti dalle
disposizioni legislative vigenti.

Qualora le zone di rispetto cimiteriale comprendano parti di lotti edificabili, la relativa
superficie potra essere computata ai fini del calcolo delle superfici e dei volumi realizzabili sulla
restante parte del lotto.

La fasce di rispetto rimangono di proprieta dei privati fino alla loro eventuale acquisizione per i
necessari ampliamenti.
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Ai sensi delle disposizioni normative del Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di
Como, gli interventi edilizi ricadenti in fascia di rispetto cimiteriale sono ammessi nelle sole
aree non appartenenti alla rete ecologica provinciale.

10.3. Aree di rispetto di elettrodotti e metanodotti

Nelle aree interessate da elettrodotti ad alta tensione e metanodotti sono vietate le nuove
costruzioni comunque destinate che comportino tempi di permanenza prolungati delle
persone. Su dette aree nessuna costruzione pud comungue essere realizzata se non dopo
I'ottenimento dell'autorizzazione dell'ente gestore.

Articolo 11. Vincoli geologici e idrogeologici

11.1. Aree interessate dal vincolo idrogeologico

Nelle zone interessate dal vincolo idrogeologico ai sensi delle disposizioni legislative vigenti, gli
interventi di trasformazione edilizia e urbanistica devono essere sottoposti a preventiva
approvazione da parte degli enti competenti.

11.2. Vincoli derivanti dallo Studio della componente geologica, idrogeologica e sismica

Le classi di fattibilita geologica e i vincoli derivanti dallo Studio della componente geologica,
idrogeologica e sismica sono individuati negli elaborati dello Studio stesso. Le relative
disposizioni normative sono parte integrante e sostanziale delle disposizioni di attuazione del
PGT.

11.2.1. Fattibilita geologica
Il territorio comunale & stato suddiviso in classi di fattibilita geologica aventi un grado di
limitazione crescente.

Le classi di fattibilita geologica sono di seguito definite:

CLASSE 2 - fattibilita con modeste limitazioni

Si tratta di aree nelle quali, in generale, sono ancora ammissibili tutte le categorie di opere
edificatorie, fatto salvo I'obbligo di verifica della compatibilita geologica e geotecnica ai sensi
del D.M. 14/01/08 per tutti i livelli di pianificazione urbanistica particolareggiata e di
progettazione previsti dalla legge (preliminare, definitiva ed esecutiva).

Sotto il profilo della sicurezza geomorfologia, si prescrive inoltre:

- dicurareil sostegno o il rimodellamento degli sbhancamenti, anche di modesta entita,
su basse pendenze (max. 35 gradi);

- dipreferire opere di sostegno e controripa altamente drenanti (gabbioni, terre
rinforzate) o comunque prevederne un accurato drenaggio a tergo;
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- digarantire la regimazione delle acque sulle aree impermeabilizzate o denudate
(strade, piazzali, piste, scarpate), curando I'immediato rinverdimento di queste ultime;

- dicurareil drenaggio di scavi e shancamenti, con I'eventuale bonifica di terreni
imbibiti presenti al contorno dell’area di intervento. Prevedere comunque la capillare
raccolta delle acque drenate, che andranno convogliate verso la rete fognaria o gli
impluvi naturali stabili;

- diverificare che i pozzetti siano sempre in perfetta efficienza, coperti da chiusino o
griglia che impedisca I'accidentale o deliberata immissione di materiale in grado di
intasarne la sezione;

- dievitare di addurre alla superficie acque di falda intercettate nel corso di scavi o
sbancamenti, senza prevedere adeguati sistemi di regimazione del loro deflusso;

- diprevedere per le aree destinate ad insediamenti produttivi, in particolare ove
ipotizzabile lo stoccaggio e/o la presenza di rifiuti e materie prime pericolose nel ciclo
produttivo, la predisposizione di sistemi di controllo ambientale.

Sotto il profilo della sicurezza idraulica, si prescrive inoltre:

- dilimitare al minimo l'irrigazione, in particolare nelle aree gia per loro natura imbibite
e soprattutto nelle vicinanze delle aree in dissesto, particolarmente vulnerabili,
curando la manutenzione della rete di drenaggio, la cui funzionalita andra garantita nel
tempo;

- che gli interventi edificatori siano realizzati con tipologie costruttive finalizzate alla
riduzione della vulnerabilita delle opere e, quindi, del rischio per la pubblica
incolumita.

CLASSE 3 - fattibilita con consistenti limitazioni

Per le aree comprese in questa classe, la progettazione e la realizzazione di nuove
infrastrutture, edificazioni, ristrutturazioni con sopraelevazioni e/o ampliamenti dell’esistente
e che comportino variazioni dei carichi trasmessi dovranno essere attentamente valutate alla
luce di specifici studi geologi e geotecnici, con riferimento alle problematiche riconosciute
nella Carta di Sintesi.

Classe 3a: versanti potenzialmente soggetti a fenomeni di dissesto idrogeologico

Oltre a quanto previsto per le aree ricadenti nella Classe 2, si prescrive di:

- nelle aree piu acclivi, evitare opere estese continue e rigide, pit vulnerabili a eventuali
movimenti differenziali del terreno, inserendo giunti di separazione o giunti elastici
che consentano |'adattamento dell’opera (ove compatibile con la sua funzionalita) agli
eventuali cedimenti del terreno;

- preferire quindi, ove possibile, opere di forma compatta e ridotte dimensioni, per le
quali sara preferibile irrigidire la struttura, uniformando i cedimenti. Nelle
ristrutturazioni e ampliamenti, evitare quindi legami rigidi tra vecchie e nuove
strutture accostate;
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- evitare opere che comportino la realizzazione di importanti scavi o accumuli di terreno
e limitare i carichi imposti, bilanciando i volumi sbancati ed i riporti. Andra quindi
verificato che I'intervento operato non muti sostanzialmente la situazione geostatica
della zona;

- procedere agli scavi di una certa importanza per campioni di pochi metri;

- richiedere particolare attenzione nel controllo delle modalita di esecuzione dei lavori;

Classe 3b: aree allagabili in caso di piene straordinarie e/o per esondazione lacustre

Nelle aree ricadenti nella sottoclasse 3b per problematiche idrauliche, la realizzazione di
interventi presuppone un approfondimento tecnico che dovra essere finalizzato a verificare la
compatibilita degli interventi proposti mediante I’esecuzione di opportune verifiche idrauliche,
a discrezione del professionista incaricato. Nelle aree summenzionate & in ogni caso opportuno
ipotizzare edificazioni a basso impatto geoambientale in modo tale da evitare la creazione di
zone di accumulo e di scorrimento a forte velocita delle acque, in occasione di eventi
alluvionali. Al fine di limitare il danneggiamento delle strutture, gli interventi di edilizia
residenziale non potranno prevedere piani interrati e qualora i manufatti interessino zone
morfologicamente depresse, per sopraelevare gli stessi si potra valutare la possibilita di
realizzare riporti con materiale drenante opportunamente compattato. Tali interventi
dovranno essere accuratamente descritti e giustificati nella relazione idrogeologica che
accompagna il progetto. Bisogna infine garantire I'efficienza della rete di drenaggio delle aree
perilacustri per agevolare lo smaltimento delle acque nelle fasi di esondazione del lago.

Classe 3c: aree a bassa soggiacenza della falda o con presenza di falde sospese

In queste zone dovra essere verificata la presenza di eventuali falde sospese e/o superficiali e
la loro profondita dal p.c.( nonché le escursioni stagionali del livello piezometrico) al fine di
valutare soluzioni progettuali atte a limitare I'incidenza negativa con gli edifici di progetto e al
fine di valutare la vulnerabilita dell’acquifero alle sostanze inquinanti.

Le modificazioni dell'uso del suolo devono essere accompagnate da relazione geologica che
dimostri la compatibilita dell’intervento con le condizioni idrogeologiche presenti.

In particolare, nel caso in cui siano previsti piani interrati, si dovranno indicare adeguate
soluzioni tecniche che proteggano la funzionalita delle scelte progettuali dalla presenza
dell’acqua nel sottosuolo, sia che si tratti di falde sospese sia di falda freatica vera e propria.
Relativamente al piano di posa delle fondazioni bisogna effettuare lo studio dei terreni di
appoggio per appurarne 'omogeneita e la tendenza a produrre cedimenti differenziali. E
vietato operare gli scarichi delle acque meteoriche nel sottosuolo, che dovranno essere
convogliate nella pubblica fognatura o, se vicini, nei corsi d’acqua superficiali, secondo quanto
previsto dalle normative nazionali e regionali vigenti.

Per le aree destinate allo sviluppo di insediamenti produttivi ricadenti in tale classe di fattibilita
bisogna effettuare una valutazione del rischio di inquinamento della falda freatica sulla base
delle attivita svolte all’interno della stessa area produttiva prendendo in considerazione anche
lo stoccaggio di materiali.
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Nel caso in cui sia previsto I'utilizzo di sostanze liquide o idroveicolabili potenzialmente
inquinanti per I'acquifero superficiale, € necessario eseguire approfondimenti di carattere
idrogeologico che prevedano I'esecuzione di indagini geognostiche di dettaglio. Queste ultime
dovranno consentire di individuare le condizioni litostratigrafiche locali e di determinare,
anche attraverso I'esecuzione di prove di laboratorio e/o prove di permeabilita in sito, i
parametri necessari per calcolare il tempo di arrivo del potenziale/i inquinante/i in caso di
incidente.

Classe 3d: Probabili aree carsiche caratterizzate da un'elevata vulnerabilita delle acque

sotterranee

In questa classe rientrano le aree montuose con estesi fenomeni di carsismo superficiale ed
ipogeo nelle quali si riscontrano consistenti limitazioni connesse all’elevata vulnerabilita
idrogeologica degli acquiferi. L'utilizzo di queste aree, per scopi edificatori e/o per modifica
della destinazione d’uso, € subordinato alla realizzazione di supplementi d’indagine finalizzati a
ridurre il livello della vulnerabilita accertata.

CLASSE 4 - fattibilita con gravi limitazioni

Nelle aree comprese in questa classe non sono ammesse nuove costruzioni; sono per contro
consentiti:

- gliinterventi previsti all’art. 3, lettere a), b) e c) del D.P.R. 380/01 e successive
modifiche e integrazioni;

- le innovazioni necessarie per I'adeguamento alla normativa antisismica;

- gliinterventi volti a mitigare la vulnerabilita degli edifici e degli impianti esistenti e a
migliorare la tutela della pubblica incolumita, senza aumenti di superficie e volume,
senza cambiamenti di destinazione d’uso che comportino aumento del carico
insediativo;

- gliinterventi di manutenzione ordinaria e straordinaria relativi alle reti infrastrutturali;

- le opere di bonifica, di sistemazione e di monitoraggio dei movimenti franosi;

- le opere di regimazione delle acque superficiali e sotterranee;

- laristrutturazione e la realizzazione di infrastrutture lineari e a rete riferite a servizi
pubblici essenziali non altrimenti localizzabili, previo studio di compatibilita
dell’intervento con lo stato di dissesto esistente, validato dell’amministrazione
comunale e, se di competenza, dell’Autorita di Bacino regionale. Gli interventi devono
comungue garantire la sicurezza dell’esercizio delle funzioni per cui sono destinati,
tenuto conto dello stato di dissesto in essere.

Classe 4a: aree di rispetto dei corsi d’acqua

Rientrano in queste aree le fasce attorno ai corsi d’acqua definite nello studio del Reticolo
Idrico Minore Comunale. All'interno di queste aree si applicano le Norme di Polizia Idraulica
riportate nello Studio del Reticolo Idrico Minore Comunale di Cernobbio le cui prescrizioni
sono state riportate nel capitolo 11 (Carta dei Vincoli) della relazione dello Studio della
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componente geologica, idrogeologica e sismica al quale si deve far riferimento nella
definizione delle attivita consentite.

Classe 4b: aree di frana attiva e quiescente

In questa classe rientrano tutti gli areali di frana attiva (Fa) e di frana quiescente (Fq) indicate
nella Carta dei vincoli. Le attivita consentite in tali aree sono state riportate nel capitolo 11
(Carta dei Vincoli) della relazione dello Studio della componente geologica, idrogeologica e
sismica.

Classe 4c: aree interessate da fenomeni di trasporto in massa

Ricadono in queste aree gli impluvi caratterizzati da fenomeni di trasporto in massa con grado
di pericolosita molto elevato (Ee) ed elevato (Eb) cosi come indicati nella Carta dei vincoli. Le
attivita consentite in tali aree sono state riportate nel capitolo 11 (Carta dei Vincoli) della
relazione dello Studio della componente geologica, idrogeologica e sismica.

Classe 4d: Versanti in roccia, affiorante o subdffiorante, con pendenze superiori ai 35° e/o

depositi morenici su versanti con pendenze superiori ai 20° potenzialmente soggetti a fenomeni

di dissesto idrogeologico.

Questa classe comprende le aree soggette ad una forte restrizione della fattibilita su pendii
caratterizzati da pendenze elevate e potenzialmente suscettibili a fenomeni di dissesto
idrogeologico. In queste aree si applicano le prescrizioni generali specificate per la classe 4.

11.2.2. Aree di salvaguardia delle captazioni ad uso idropotabile

Per quanto riguarda gli interventi che ricadono nelle aree di salvaguardia delle captazioni ad
uso idropotabile si dovra fare riferimento alle prescrizioni dettate nell’art. 94 del D.Lgs 3 aprile
2006, n.152 riportate nel capitolo 11 (Carta dei Vincoli) della relazione dello Studio della
componente geologica, idrogeologica e sismica.

Per quanto riguarda le strutture o attivita la cui disciplina € demandata alla regione si dovra
procedere con la corretta applicazione della D.G.R. 10 aprile 2003 n.7/12693.

11.2.3. Aree ad amplificazione sismica locale

Sulla base delle risultanze della “Carta di Pericolosita Sismica Locale” sul mosaico della
fattibilita sono state riportate le aree in cui sono stati riconosciuti fenomeni di possibili
amplificazioni sismiche dovute alla particolare topografia e al contatto stratigrafico tra litotipi
con caratteristiche fisico meccaniche molto diverse.

Nello specifico sono state cartografati i seguenti areali:

Amplificazioni topografiche
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- Z3a:Zona diciglio H>10 m;
- Z3c:Zona di cresta.

Amplificazioni litologiche e geometriche

- Z4a:Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali e/o fluvioglaciali granulari
e/o coesivi;

- Z4b: Zona pedemontana di falda di detrito, conoide alluvionale e conoide deltizio-
lacustre;

- ZAc: Zona morenica con presenza di depositi granulari e/o coesivi.

Il comune di Cernobbio secondo quanto stabilisce ’'OPCM n. 3519/06 ricade in zona sismica 4
per cui I'approfondimento sismico del secondo livello, per gli scenari sismici contemplati nelle
zone Z3 e Z4, e obbligatorio nel caso di costruzione di nuovi edifici strategici e rilevanti di cui al
D.d.u.0. n. 19904 del 21 novembre 2003. Si ricorda che il PGT non prevede la realizzazione di
edifici che rientrano nell’elenco contenuto nel su citato D.d.u.o..

11.3. Fasce di rispetto dei corsi d’acqua
Nelle fasce di rispetto dei corsi d’acqua appartenenti al reticolo idrico principale sono ammessi
gli interventi previsti dalle disposizioni legislative vigenti.

Nelle fasce di rispetto dei corsi d’acqua individuate dallo Studio del Reticolo idrico minore sono
ammessi gli interventi previsti dal Regolamento in attuazione delle competenze in materia di
polizia idraulica.

Articolo 12. Vincoli ambientali e paesaggistici

I vincoli e gli ambiti di tutela che insistono sul territorio comunale sono individuati negli
elaborati del PGT. In riferimento alle indicazioni grafiche valgono le indicazioni e prescrizioni di
seguito riportate.

12.1. Aree boscate

Il vincolo di tutela paesaggistica riguarda i territori coperti da foreste e da boschi, ancorché
percorsi o danneggiati dal fuoco, e quelli sottoposti a vincolo di rimboschimento come definiti
dalle disposizioni legislative vigenti.

Nelle aree boscate si applicano le disposizioni normative del Piano di Indirizzo Forestale (PIF)
della Comunita Montana Lario Intelvese.

12.2. Ambiti di tutela paesaggistica
Negli elaborati del PGT sono individuati quali ambiti di tutela paesaggistica ai sensi delle
disposizioni legislative vigenti i seguenti ambiti :
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- zona a monte della statale Regina per una fascia di 100 metri dal limite della strada
stessa lungo l'intero tratto compreso nel territorio comunale (Decreto Ministeriale del
20 dicembre 1961);

- fascia costiera del lago di Como compresa tra il lago e la strada provinciale Regina
(Decreto Ministeriale del 16 agosto 1955).

Per tali ambiti si applicano le disposizioni legislative vigenti.

12.3. Ambiti di tutela paesaggistica dei corsi d’acqua

Negli elaborati del PGT sono individuate quali ambiti di tutela paesaggistica dei corsi d’acquai
torrenti Valle Greggio, Valle della Colletta e Garovo con le relative sponte o piedi degli argini
per una fascia di 150 metri ciascuna.

Per tali ambiti si applicano le disposizioni legislative vigenti.

12.4. Ambiti di tutela paesaggistica dei territori contermini ai laghi

Negli elaborati del PGT é individuato quale ambito di tutela paesaggistica dei territori
contermini ai laghi il territorio contermine al lago di Como compreso in una fascia della
profondita di 300 metri dalla linea di battigia.

Per tali ambiti si applicano le disposizioni legislative vigenti.

12.5. Beni paesaggistici sottoposti a tutela
Negli elaborati del PGT sono individuati quali beni paesaggistici sottoposti a tutela le seguenti
cose immobili, ville, giardini e parchi:

- Villa d’Este e gradinata d’Ercole nel giardino (Decreto Ministeriale del 28 giugno 1913);

- Villa Pizzo e parco (Decreto Ministeriale del 23 febbraio 1952);

- Giardino della Villa Adelina (Decreto Ministeriale del 17 novembre 1958);

- Giardino della Villa Sacco (Decreto Ministeriale del 31 ottobre 1960);

- Villa Erba Visconti con parco (Decreto Ministeriale del 28 dicembre 1976);

- Pontile in ferro stile liberty di piazza Risorgimento (Decreto Ministeriale del 19 luglio
1977);

- Villa Bernasconi e parco (Decreto Ministeriale del 14 agosto 1990);

- Antico Oratorio della Madonna di Asnigo (Decreto Ministeriale del 17 agosto 1922);

- Chiesa della “Casa S. Maria della Pace” (Decreto Ministeriale del 24 novembre 2005);

- Casa d’affitto di Cesare Cattaneo e fabbricato adiacente (Decreto Ministeriale del 13
aprile 2006);

- Exscuola media (Decreto Ministeriale del 12 giugno 2007).

L'individuazione dei beni paesaggistici sottoposti a tutela negli elaborati del PGT é indicativa;
I'esatta individuazione e quella contenuta nello specifico decreto di vincolo.
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Per i beni paesaggistici e storico culturali posti lungo la fascia lacuale, nei contesti non edificati,
e individuata una fascia di rispetto e di tutela degli edifici e dei manufatti tutelati, coincidente
con le pertinenze degli edifici stessi.

All'interno delle fasce di rispetto non & ammessa alcuna nuova edificazione e, parimenti, alcun
intervento di modificazione dello stato di fatto dei luoghi e degli edifici preesistenti, fatto salvo
gli interventi ammessi dalle Disposizioni di Attuazione del Piano delle Regole riferite a ciascun
ambito omogeneo in cui & articolato il territorio comunale, da attuare nel rispetto dei caratteri
che hanno suggerito la salvaguardia e la tutela dei beni paesaggistici stessi e del rapporto
morfologico con il paesaggio circostante.

Sono altresi potenzialmente e presuntivamente vincolati i beni culturali che siano opera di
autore non piu vivente e la cui esecuzione risalga ad oltre cinquanta anni, se mobili, o ad oltre
settanta anni, se immobili, fino a quando non sia stata effettuata la verifica dell’interesse
artistico, storico, archeologico o etnoantropologico da parte dei competenti organi del
Ministero per i Beni Culturali ed Ambientali.

12.6. Beni di interesse storico e architettonico non soggetti a vincolo specifico

Negli elaborati del PGT sono individuati i beni di interesse storico ed architettonico non
soggetti a vincolo ai sensi delle disposizioni legislative vigenti ma meritevoli di tutela, con
riferimento agli edifici e complessi di edifici che, per i loro caratteri morfologici e stilistici,
costituiscono un sistema di elevata rappresentativita e connotazione per l'identita e la
comunita locale.

| beni di interesse storico ed architettonico non soggetti a vincolo devono essere salvaguardati
nella loro consistenza e riconoscibilita, preservandone I'identita e i caratteri di singolarita ed
integrita che ne hanno determinato I'individuazione; sono quindi da escludersi tutti gli
interventi che possono compromettere i predetti caratteri del bene in sé e le rispettive aree di
pertinenza.

Gli interventi relativi ai beni di interesse storico ed artistico non soggetti a vincolo specifico
sono sottoposti al parere della Commissione Paesaggio.

Articolo 13. Disposizioni sovracomunali

In relazione alle indicazioni del Piano Paesaggistico Regionale della Lombardia e del Piano
Territoriale di Coordinamento della Provincia di Como valgono le prescrizioni e le disposizioni
normative di seguito indicate.

13.1. Aree ad elevata naturalita

Negli elaborati del PGT sono individuate le aree ad elevata naturalita definite dal Piano
Paesaggistico Regionale (PPR) della Lombardia quali vasti ambiti nei quali la pressione
antropica, intesa come insediamento stabile, prelievo di risorse o semplice presenza di
edificazione, & storicamente limitata.
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In tali ambiti la disciplina paesaggistica persegue i seguenti obiettivi generali:

- recuperare e preservare l'alto grado di naturalita, tutelando le caratteristiche
morfologiche e vegetazionali dei luoghi;

- recuperare e conservare il sistema dei segni delle trasformazioni storicamente operate
dall'uomo;

- favorire e comunque non impedire né ostacolare tutte le azioni che attengono alla
manutenzione del territorio, alla sicurezza e alle condizioni della vita quotidiana di
coloro che vi risiedono e vi lavorano, alla produttivita delle tradizionali attivita
agrosilvopastorali;

- promuovere forme di turismo sostenibile attraverso la fruizione rispettosa
dell’lambiente;

- recuperare e valorizzare quegli elementi del paesaggio o quelle zone che in seguito a
trasformazione provocate da esigenze economiche e sociali hanno subito un processo
di degrado e abbandono.

Gli interventi e le attivita ammesse all’interno delle aree ad elevata naturalita devono garantire
la valorizzazione e la salvaguardia dei luoghi cosi identificati, assicurando I'unitarieta dei
caratteri che li contraddistinguono e dei sistemi territoriali di cui sono parte.

Per tali aree valgono le disposizioni normative del PPR della Lombardia in quanto prevalenti.

13.2. Ambiti di specifica tutela paesaggistica dei laghi insubrici

Negli elaborati del PGT sono individuati gli ambiti di specifica tutela dei laghi insubrici definiti
dal Piano Paesaggistico Regionale (PPR) della Lombardia quale ambito di maggiore
caratterizzazione per la compresenza, in stretta e reciproca relazione, di valori storico-culturali
e naturalistici, la cui capacita attrattiva per la residenza e il turismo induce forti pressioni
trasformative di potenziale rischio per I'integrita del delicato assetto paesaggistico.

Negli ambiti di specifica tutela paesaggistica dei laghi insubrici, coincidenti con I'ambito di
tutela paesaggistica dei territori contermini ai laghi, le priorita di tutela e valorizzazione del
paesaggio sono specificamente rivolte a garantire la coerenza e organicita degli interventi
riguardanti sponde e aree contermini al fine di salvaguardare I'unitarieta e la riconoscibilita del
lungolago.

Gli interventi e le attivita in tali ambiti devono essere orientati a garantire:

- lasalvaguardia delle sponde nelle loro connotazioni morfologiche e naturalistiche,
strettamente relazionate con i caratteri culturali e storico-insediativi, che
contribuiscono a definire identita, riconoscibilita e valori ambientali della consolidata
immagine dei paesaggi rivieraschi, con specifica attenzione alla conservazione degli
spazi inedificati, al fine di evitare continuita del costruito che alterino la lettura dei
distinti episodi insediativi;

- la conservazione dei compendi culturali di particolare caratterizzazione delle rive dei
laghi, come le ville costiere con i relativi parchi e giardini, gli edifici di servizio (serre,
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portinerie, rustici ecc.), le darsene e gli approdi, con particolare attenzione alla
salvaguardia del rapporto storicamente consolidato tra insediamenti e/o ville con la
rete dei percorsi e il sistema giardini-bosco;

- la preservazione delle coerenze materiche, cromatiche e dimensionali che
contraddistinguono il suddetto sistema evitando di introdurre elementi dissonanti o
impropri e salvaguardando i caratteri compositivi storici tanto delle architetture
guanto dei giardini, per i quali si dovra porre attenzione all'integrazione di elementi
vegetali ammalorati con individui arborei o arbustivi della stessa essenza o di essenze
compatibili sia botanicamente che paesaggisticamente;

- lavalorizzazione del sistema di fruizione pubblica del paesaggio lacuale, costituito da
accessi a lago e da percorsi e punti panoramici a lago, correlata all’estensione delle
aree ad esclusivo uso pedonale o a traffico limitato, con previsione di adeguate
strutture di sosta a basso impatto visivo, escludendo di massima il lungolago.
Particolare cautela dovra essere posta nell’inserimento degli elementi di arredo
urbano, di pavimentazioni e di eventuali piantumazioni che sono preferibilmente da
coordinare a livello sovracomunale per valorizzare il sistema lungolago nella sua
organicita;

- lavalorizzazione dei servizi di trasporto lacuale, le cui linee costituiscono percorsi di
fruizione panoramica dello scenario lacuale di particolare rilevanza e attenta
valutazione paesaggistica degli interventi relativi a nuovi approdi e porti per mezzi
nautici privati, definendo in tal senso criteri di indirizzo condivisi a livello
sovracomunale;

- il recupero degli ambiti degradati o in abbandono inquadrato in programmi organici
sovracomunali di ricomposizione paesaggistica del sistema spondale e del lungolago,
prioritariamente rivolti a sostenere I'offerta di forme di turismo e fruizione sostenibile;

- la promozione di azioni finalizzate a migliorare la compatibilita paesaggistica delle
infrastrutture ricettive per la fruizione e la balneazione;

- lasalvaguardia dello specchio lacuale con particolare attenzione al massimo
contenimento di opere e manufatti che insistono sullo stesso, comprese le strutture
galleggianti, da verificarsi attentamente in riferimento alle interferenze visuali,
simboliche e di coerenza con il contesto storico-culturale oltre che ambientale.

Per tali ambiti valgono le disposizioni normative del PPR della Lombardia.

13.3. Laghi insubrici. Ambiti di salvaguardia dello scenario lacuale

Negli elaborati del PGT e individuato I'ambito di salvaguardia dello scenario lacuale dei laghi
insubrici definito dal Piano Paesaggistico Regionale (PPR) della Lombardia sulla base della linea
degli spartiacque del bacino idrografico e delle condizioni di percezione dei caratteri di
unitarieta che contraddistinguono il paesaggio.

Gli interventi e le attivita in tali ambiti devono perseguire i seguenti obiettivi:
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- la preservazione della continuita e delle differenti specificita dei sistemi verdi e degli
spazi aperti, costituiti da boschi, terrazzamenti e coltivazioni tipiche, alberate, parchi e
giardini che connotano i versanti prealpini e gli ambiti pianeggianti non urbanizzati;

- la salvaguardia degli sbocchi delle valli che si affacciano sullo specchio lacuale, con
specifica attenzione alla tutela delle connotazioni morfologiche che li
contraddistinguono sia in riferimento alla definizione dello scenario del lago sia quali
aperture, in termini visuali ma non solo, verso contesti paesaggistici piu distanti ai
quali il lago e storicamente relazionato;

- il recupero e la valorizzazione di centri e nuclei di antica formazione, degli insediamenti
rurali e dell’edilizia tradizionale, con specifica attenzione sia ai caratteri morfologici,
materici e cromatici che li caratterizzano, sia al contesto paesaggistico di riferimento
con specifica attenzione alla tutela del sistema di percorrenze lago-monte, lungolago e
di mezza costa che ne ha storicamente definito la struttura di relazioni;

- il massimo contenimento delle edificazioni sparse e I'attenta individuazione delle aree
di trasformazione urbanistica al fine di salvaguardare la continuita e la riconoscibilita
del sistema insediamenti-percorrenze-coltivi, che caratterizza i versanti e le sponde del
lago;

- I'attento inserimento paesaggistico di edifici e manufatti relativi alla conduzione
agricola, tenendo conto dei caratteri propri del paesaggio rurale tradizionale e dei
sistemi di relazioni che lo definiscono, privilegiando collocazioni limitrofe a
insediamenti e nuclei esistenti;

- I'attenta localizzazione e la corretta contestualizzazione degli interventi di
adeguamento delle infrastrutture della mobilita e di impianti, reti e strutture per la
produzione di energia, tenendo conto dell’elevato grado di percepibilita degli stessi
dallo specchio lacuale e dall’intero bacino, e della necessita, sopraevidenziate, di
preservare la continuita dei sistemi verdi e di salvaguardare continuita e riconoscibilita
del sistema insediamenti-percorrenze-coltivi;

- la migliore integrazione tra politiche ed interventi di difesa del suolo e obiettivi di
valorizzazione e ricomposizione paesaggistica dei versanti;

- la promozione di azioni volte alla valorizzazione del sistema della viabilita minore e dei
belvedere quali capisaldi di fruizione paesaggistica e di sviluppo turistico compatibile,
anche in correlazione con la promozione della rete sentieristica di interesse
escursionistico e storico-testimoniale e dei beni ad essa connessi;

- la promozione di azioni finalizzate alla riqualificazione delle situazioni di degrado,
abbandono e compromissione del paesaggio volte alla ricomposizione paesaggistica
dei luoghi e alla valorizzazione delle identita della tradizione e della cultura locale, con
particolare attenzione alla costruzione o al ripristino degli elementi di integrazione e
correlazione con i sistemi di relazione e i caratteri connotativi del contesto
paesaggistico sopraevidenziati.

Per tali ambiti valgono le disposizioni normative del PPR della Lombardia.
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13.4. Strade panoramiche, tracciati guida paesaggistici, belvedere
Nelle tavole del PGT sono individuati le strade panoramiche, i tracciati guida paesaggistici e i
belvedere come definiti dal Piano Paesaggistico Regionale (PPR) della Lombardia.

Gli interventi e le attivita riferite o interferenti con strade panoramiche e tracciati guida
paesaggistiche devono assicurarne la permanenza e la continuita, nonché garantire il
mantenimento dei loro caratteri di strade panoramiche e di percorsi nel verde.

| tracciati esistenti devono essere recuperati e conservati nella loro integrita, valorizzando i
caratteri e gli elementi che ne hanno determinato I'identificazione e avendo cura di
conservare, per quanto possibile, la loro struttura originaria (pavimentazioni, muri in pietra,
ponti, ecc.) e di mantenere leggibili i segni storicamente legati alla loro presenza, quali
allineamenti di edifici, alberature, muri di contenimento, edicole sacre, recinzioni e cancelli,
opere di presidio e simili.

Gli interventi che coinvolgono i tracciati guida paesaggistici (n. 2 “sentiero del Giubileo” e n. 14
“via dei Monti Lariani”), le strade panoramiche (n. 47 “Strada del Monte Bisbino”) e i
belvedere (n. 4 “Monte Bisbino”) sono soggette alle disposizioni normative del PPR della
Lombardia.

13.5. Alberi di interesse monumentale
Negli elaborati del PGT sono individuati gli alberi di interesse monumentale identificati dal
Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Como (PTCP):

- P1.59
- P1.60.

Per tali alberi valgono le disposizioni normative del PTCP di Como.

Per gli alberi monumentali dovra essere vietata ogni azione, diretta o indiretta, che possa
causarne il deterioramento della forma, del portamento e dello stato sanitario, fatte salve
provate esigenze di pubblica incolumita.

13.6. Edifici storici culturali
Negli elaborati del PGT sono individuati gli edifici storici culturali identificati dal Piano
Territoriale di Coordinamento della Provincia di Como (PTCP):

- P6.22 Villa d’Este e parco

- P6.23Villa Erba

- P6.24 Villa Bernasconi (liberty Campanini)
- P6.25 Villa Pizzo.

Per tali edifici valgono le disposizioni relative ai Beni paesaggistici sottoposti a tutela.
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13.7. Grotte
Negli elaborati del PGT sono individuate le grotte identificate dal Piano Territoriale di
Coordinamento della Provincia di Como (PTCP):

- P8.14 Grotta dell’Alpe Barcellona
- P8.15 Buco della Volpe
- P8.16 Grotta presso Sorgente Cosio.

Tutti gli interventi entro un raggio di 300 metri sono sottoposti a parere vincolante della
Commissione Paesaggio.

13.8. Luogo di culto
Negli elaborati del PGT sono individuati gli edifici identificati dal Piano Territoriale di
Coordinamento della Provincia di Como (PTCP) quali luoghi di culto:

- P10.69 Santuario della Beata Vergine.

Per tali edifici valgono le disposizioni relative ai Beni di interesse storico e architettonico non
soggetti a vincolo specifico.

13.9. Punti panoramici
Negli elaborati del PGT sono individuati i punti panoramici identificati dal Piano Territoriale di
Coordinamento della Provincia di Como (PTCP):

- P16.101 Monte Bisbino
- P16.102 Monte Madrona
- P16.103 Monte Duello.

Tutti gli interventi entro un raggio di 300 metri sono sottoposti a parere vincolante della
Commissione Paesaggio.

13.10. Massi erratici
Negli elaborati del PGT sono individuati i massi erratici identificati dal Piano Territoriale di
Coordinamento della Provincia di Como (PTCP):

- P11.6 Masso presso Monte Pievenello.

Tutti gli interventi entro un raggio di 300 metri sono sottoposti a parere vincolante della
Commissione Paesaggio.

13.11. Promontori
Negli elaborati del PGT sono individuati i promontori identificati dal Piano Territoriale di
Coordinamento della Provincia di Como (PTCP):
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- Al12.4 Promontorio di Villa d’Este.

L’area cosi classificata non e soggetta a trasformazione urbanistica né & consentita alcuna
nuova edificazione.
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CAPO V - DISCIPLINE SPECIFICHE

Articolo 14. Sensibilita paesaggistica e criteri di valutazione paesistica dei progetti

Il Piano di Governo del Territorio identifica le classi di sensibilita paesistica delle diverse parti
del territorio comunale a partire dalle caratteristiche dei luoghi e dei rapporti che questi
intrattengono con il contesto paesaggistico piu ampio con cui interagiscono sotto il profilo
morfologico, strutturale e percettivo simbolico.

Il territorio di Cernobbio é classificato nelle seguenti classi di sensibilita:

- Classe di sensibilita “molto elevata”;
- Classe di sensibilita “elevata”;

- Classe di sensibilita “media”;

- Classe di sensibilita “bassa”;

- Classe di sensibilita “molto bassa”.

Tutti gli interventi che incidono sull’aspetto esteriore dei luoghi e degli edifici sono sottoposti
all’esame paesistico dei progetti come previsto e definito dalle disposizioni normative vigenti e
devono essere valutati rispetto alla classe di sensibilita paesistica entro cui gli stessi ricadono.

| progetti relativi ad interventi da realizzare nelle diverse classi di sensibilita dei luoghi devono
essere corredati da apposite relazioni ed elaborati cartografici e fotografici che descrivano e
argomentino la coerenza tra gli obiettivi, gli indirizzi e le disposizioni normative di tutela e
valorizzazione paesistica del Piano di Governo del Territorio nel suo complesso e le scelte
paesaggistiche operate nella definizione del progetto in ordine a:

- tutela ambientale, paesaggistica e storico-monumentale dei caratteri connotativi del
paesaggio comunale individuati negli elaborati cartografici del piano;

- valorizzazione delle relazioni fisiche, visuali e simboliche tra i diversi elementi e luoghi
connotativi;

- coerenza della soluzione progettuale rispetto ai rapporti morfologici e percettivi con il
paesaggio circostante;

- risoluzione di eventuali criticita correlate a situazioni di degrado o compromissione
del paesaggio;

- continuita dei sistemi verdi e del sistema delle relazioni e degli spazi e percorsi
pubblici;

- coerenza dimensionale, morfologica e percettiva con il tessuto urbano circostante e
limitrofo.

Per gli interventi sottoposti all’esame paesaggistico dei progetti si applicano le disposizione
normative vigenti in merito a:

- criteri per la determinazione del grado di incidenza paesaggistica del progetto;
- criteri per la determinazione dell'impatto paesistico del progetto;
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- contenuti della Relazione Paesistica;
- procedure per la valutazione paesaggistica dei progetti.

| piani attuativi, atti di programmazione negoziata o permessi di costruire convenzionati che
comportino incremento della volumetria esistente, in ragione dell’utilizzo delle misure di
incentivazione nonché degli incrementi volumetrici previsti dalle disposizioni di attuazione del
Piano delle Regole, sono sottoposti al parere della Commissione Paesaggio.

Articolo 15. Rete Ecologica Comunale

Le Reti Ecologiche Regionale (RER), Provinciale (REP) e Comunale (REC) costituiscono il sistema
della rete ecologica, con I'obiettivo prioritario di tutelare tutti gli spazi conservatisi in
condizioni ecologiche accettabili (areali), gli elementi continui di collegamento tra areali
(corridoi ecologici) e i piccoli siti, anche isolati (stepping stones), che permettano di
raggiungere, passando dall’uno all’altro, quelli piu ampi.

La Rete Ecologica Regionale (RER) & costituita dalle aree regionali protette, dai siti della Rete
Natura 2000 (Sic e Zps) e dagli spazi con valenza ecologica che le collegano e che, per la loro
struttura lineare e continua o per il loro ruolo di collegamento ecologico, sono funzionali alla
distribuzione delle specie vegetali e animali, al loro scambio genetico e alla conservazione delle
popolazioni vitali. La Rete Ecologica Regionale individua per il territorio di Cernobbio i seguenti
elementi costituitivi:

- elementi di primo livello;
- elementi secondo livello.

La Rete Ecologica Provinciale (REP) & costituita dalle unita ecologiche la cui funzione é di
consentire il flusso riproduttivo tra le popolazioni di organismi viventi che abitano il territorio,
rallentando in tale modo i processi di estinzione locale, I'impoverimento degli eco mosaici e la
riduzione della biodiversita. La Rete Ecologica Provinciale individua per il territorio comunale di
Cernobbio i seguenti elementi costituitivi:

- ambiti di massima naturalita — MNA — comprendenti le aree di pil elevata integrita
ambientale del territorio provinciale montano;

- aree sorgenti di biodiversita di primo livello — CAP — comprendenti aree caratterizzate
da elevati livelli di biodiversita, le quali fungono da nuclei primari di diffusione delle
popolazioni di organismi viventi;

- stepping stones — STS — comprendenti aree di modesta estensione, le quali fungono
da supporto funzionale alla rete ecologica in assenza di corridoi ecologici continui;

- zone tampone di secondo livello — BZS — comprendenti aree con funzione cuscinetto
caratterizzate dalla presenza di eco mosaici aperti e poco diversificati.

La disciplina di intervento per gli ambiti della Rete Ecologica Regionale (RER) e della Rete
Ecologica Provinciale (REP), oltre alle disposizioni contenute nelle presenti disposizioni
normative, fa riferimento agli indirizzi e alle disposizioni normative da cui discendono.
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La Rete Ecologica Comunale (REC) recepisce e completa le reti ecologiche regionali e
provinciali attraverso il riconoscimento degli ambiti e degli habitat di valore locale da
sottoporre a tutela o a destinazione d’uso specifica, al fine di garantirne la conservazione e la
corretta trasformazione nel tempo anche sotto il profilo della funzionalita dell’ecosistema.

Gli elementi che compongono la Rete Ecologica Comunale di Cernobbio sono riconducibili alle
seguenti categorie:

a) aree di biodiversita: comprendono il patrimonio paesistico e naturale riconosciuto
quale elemento strutturante per la tutela della biodiversita, nodo e matrice fondativa
della rete ecologica. Le aree di biodiversita coincidono con gli elementi di primo e
secondo livello della Rete Ecologica Regionale, gli ambiti di massima naturalita e le
aree sorgenti di biodiversita di primo livello della Rete Ecologica Provinciale.

Sono aree di biodiversita: gli ambiti boscati e gli ambiti agricoli, gli edifici esistenti in
territorio agricolo.

b) corridoi e connessioni ecologiche: comprendono le linee di connettivita ambientale
costituite da matrici ed habitat ambientali di pregio e dalle linee virtuali di
permeabilita in grado di mettere in connessione nodi e matrici differenti. | corridoi e le
connessioni ecologiche coincidono con gli stepping stones e con le zone tampone di
secondo livello della Rete Ecologica Provinciale.

Sono corridoi e connessioni ecologiche: i corsi d’acqua e gli ambiti non soggetti a
trasformazione urbanistica.

c) aree di supporto: comprendono gli ambiti inseriti nel contesto urbano in grado di
assolvere ad una funzione di appoggio alla trama fondativa della rete ecologica.
Appartengono a questa categoria il complesso delle aree caratterizzate da un buon
livello di permeabilita del suolo che assicurano la biodiversita in ambiente urbano.
Sono aree di supporto alla rete ecologica comunale i seguenti elementi: ambiti del
verde e degli spazi pubblici appartenenti al sistema dei servizi; ambiti degli spazi
pubblici a verde o permeabili degli ambiti di trasformazione disciplinati dal Documento
di piano; i parchi e i giardini privati e le ville con parco.

d) elementi di connettivita: comprendono le principali linee di connessione ciclopedonale
esistenti e previste nello spazio costruito e i percorsi di fruibilita del paesaggio aperto.
Funzionali alla mobilita sostenibile, gli elementi di connettivita sono in grado di
assicurare continuita alla rete ecologica in ambiente urbano.

Sono elementi di connettivita: i percorsi e i sentieri di valenza paesaggistica, i percorsi
ciclopedonali esistenti e di progetto.

Fatte salve le capacita edificatorie, funzionali e localizzative previste dal Piano di Governo del
Territorio o dagli strumenti di pianificazione attuativa comunque denominati, all'interno degli
elementi della Rete Ecologica Comunale sono promossi, compatibilmente con lo stato delle
edificazioni esistenti ed in progetto, interventi naturalistici a tutela degli elementi rilevanti del
paesaggio e dell’ambiente, nonché interventi di potenziamento e qualificazione
dell'equipaggiamento vegetazionale e degli spazi aperti permeabili, ai fini della salvaguardia
della continuita e funzionalita della rete ecologica.
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Tutti gli interventi sono rivolti a ridurre gli impatti e i fattori di inquinamento esistenti e/o
futuri, e si attuano, a titolo esemplificativo, mediante:

- formazione e riqualificazione di spazi aperti permeabili e di elementi lineari verdi;

- formazione di aree di intermediazione tra spazio edificato e territorio aperto mediante
la realizzazione di alberature, fasce alberate, barriere antirumore naturali e aree di
rigenerazione ecologica;

- costruzione e/o ricostruzione ambientale del bosco e degli ambiti naturali ad alto
valore paesaggistico e naturalistico.

All'interno delle aree delle rete ecologica sono sempre ammessi interventi di potenziamento e
qualificazione dell’equipaggiamento vegetale, di tutela del sistema faunistico e di
qualificazione ecosistemica, anche attraverso interventi di deframmentazione.

Tutti gli interventi edilizi, urbanistici e infrastrutturali eventualmente assentibili all’'interno
delle aree della rete ecologica, secondo le disposizioni delle presenti norme, devono essere
accompagnati da adeguati interventi di qualificazione dei valori ecologico-ambientali, la cui
entita e da definirsi in sede di rilascio del titolo abilitativo e coerentemente con le disposizioni
in essere.

Negli ambiti interessati dalla rete ecologica devono essere prioritariamente utilizzate tecniche
di ingegneria naturalistica, avendo come riferimento i contenuti delle disposizioni normative
del Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Como, delle direttive regionali e di
ogni altro elemento conoscitivo fornito dalle principali pubblicazioni in materia.

Negli interventi di potenziamento e di qualificazione vegetale nonché negli interventi di
ingegneria naturalistica devono essere impiegate prioritariamente specie arboree ed arbustive
autoctone, con specifico riferimento a quelle comprese nell’apposito elenco allegato al Piano
Territoriale di Coordinamento della Provincia di Como.

L'individuazione delle aree della rete ecologica non configura vincolo espropriativo se non per
le aree interessate dalle indicazioni del Piano dei Servizi.

Articolo 16. Disciplina urbanistica del settore commerciale
Le definizioni e le tipologie distributive relative alla funzione commerciale sono individuate
dalle disposizioni normative riferite alla Classificazione delle funzioni e degli usi.

Le previsioni urbanistiche sono orientate allo sviluppo delle seguenti tipologie distributive:

- esercizi di vicinato (T1) aventi superficie di vendita non superiore a 150 mgq;

- medie strutture di vendita (T2) aventi superficie di vendita superiore ai 150 mq e
fino a 1.500 mq;

- attivita di somministrazione di alimenti e bevande (T4).

In tutto il territorio comunale non e consentito I'insediamento di Grandi Strutture di Vendita.
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Gli esercizi di somministrazione di alimenti e bevande (T4), qualunque sia la loro dimensione, e
fatte salve le piu restrittive indicazioni contenute nelle norme di ciascuna zona, sono ammessi
previa sottoscrizione di specifica convenzione che deve regolare la dotazione delle aree per
servizi di interesse pubblico o generale e delle aree a parcheggio pertinenziale ad uso privato.

L'apertura di nuovi esercizi di somministrazione di alimenti e bevande & condizionata al
reperimento dei parcheggi pertinenziali ad uso privato nella misura prevista dalle presenti
disposizioni comuni e delle dotazione minima di aree per servizi di interesse pubblico o
generale disciplinata dalle disposizioni di attuazione del Piano dei Servizi.

L'insediamento di Medie Strutture di Vendita (T2), deve trovare validazione attraverso idonei
approfondimenti riferiti allo studio di impatto viabilistico con analisi di traffico e alla
definizione delle modalita di accesso alla nuova struttura.
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CAPO VI — DISCIPLINE COMUNI DEL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

Articolo 17. Qualita dei suoli e obbligo di indagine preliminare di bonifica

Tutte le volte che si abbia un cambio di destinazione d’uso e, comunque, nel caso in cui i piani
attuativi, gli atti di programmazione negoziata ed i progetti di opere pubbliche, da un lato, e,
dall'altro, gli interventi di nuova costruzione, di ampliamento, di sopralzo e, ove non siano
mantenuti la sagoma ed il sedime preesistenti, di ristrutturazione edilizia vadano ad
interessare, in tutto od in parte, porzioni del territorio comunale sulle quali siano o siano state
insediate (0, comunque, vi siano o vi siano state svolte) attivita industriali od artigianali, il loro
esame e la loro approvazione sono subordinati alla validazione della compatibilita ambientale
dell’area.

Tale risultato deve essere conseguito attraverso indagini e procedure che escludano, nelle
matrici ambientali soggette ad indagini (qualita del suolo e del sottosuolo), la presenza di
contaminanti in concentrazioni superiori a quanto indicato dalla normativa vigente.

Le indagini necessarie ad individuare, preliminarmente, le caratteristiche qualitative delle
matrici ambientali sono esposte in un progetto, redatto da professionista abilitato, da
presentare contestualmente al Comune ed all’ARPA competente per territorio. Contenuti e
modalita di esecuzione del progetto devono essere riferiti alle caratteristiche della produzione
pregressa svolta sull’area e definiti con Comune ed ARPA che provvederanno ad approvare il
piano di indagini.

Sulla base dei risultati ottenuti dalle indagini, che verranno confrontati con i valori della
Concentrazione Soglia di Contaminazione (CSC) riferita alla destinazione da dare al sito, la
relazione finale del direttore dei lavori (che dovra essere assentita e validata da Comune ed
ARPA) autocertifichera la compatibilita o meno dell’area.

Qualora invece i valori riscontrati per almeno una delle matrici ambientali indagate fossero
superiori alla CSC dovra essere dato avvio alla procedura prevista dalle disposizioni legislative e
normative vigenti.

| costi del piano di indagine, delle eventuali opere di messa in sicurezza o bonifica delle aree
sono a carico degli operatori come opere necessarie a raggiungere il prerequisito di salubrita
dell'area; tali costi non sono deducibili dai contributi concessori dovuti.

Articolo 18. Inquinamento acustico

Per tutto cio che riguarda I'acustica si fa riferimento alle disposizioni legislative e normative
vigenti, nonché a quanto contenuto nella zonizzazione acustica del territorio comunale a cui si
rimanda.
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Articolo 19. Recinzioni
Le recinzioni tra diversi lotti e lungo i confini con sedi stradali pubbliche o private devono
essere di tipo trasparente oppure realizzate con siepi o alberature.

Esse devono inoltre verificare le seguenti prescrizioni:

- altezza complessiva massima 2,00 metri con zoccolo pieno massimo 0,50 metri;
- imuridisostegno devono avere altezza massima di 2,00 metri, forma a scarpa e
devono essere opportunamente rinverditi.

Per dislivelli superiori a 2,00 metri occorre prevedere opportuni terrazzamenti con
arretramento pari all’altezza della muratura.

Di norma la parte cieca della recinzione deve essere realizzata con murature in pietra locale a
vista.

Nelle aree agricole e boschive sono vietate recinzioni con zoccoli fuori terra e parti piene. La
delimitazione dei confini di proprieta € ammessa unicamente mediante recinzioni con paline e
rete metallica, prive di zoccolo ed opportunamente mascherate da siepi, soltanto per esigenze
di tutela e limitatamente alle aree edificate, agli impianti e alle relative pertinenze.

Articolo 20. Cabine elettriche
Le cabine elettriche di trasformazione dell’energia debbono essere oggetto di titolo edilizio; al
fine del suo rilascio, le cabine elettriche:

- nonincidono sullo sfruttamento edilizio del lotto;

- possono essere costruite sul confine di proprieta, nonché in fregio alle recinzioni e
nelle fasce di rispetto stradale come previsto dalle disposizioni legislative vigenti in
materia.

Articolo 21. Infrastrutture tecnologiche per le telecomunicazioni

Sono definite infrastrutture tecnologiche per le telecomunicazioni le installazioni di torri,
tralicci, pali, parabole, ripetitori e supporti di ogni genere, infissi stabilmente nel terreno o su
edifici esistenti e destinati all’esercizio di impianti di telecomunicazione e di radiodiffusione.

Gli interventi relativi all’installazione delle infrastrutture tecnologiche per le telecomunicazioni
devono fare riferimento al vigente Regolamento comunale per I'installazione e I'esercizio di
impianti di telecomunicazione privati, di telefonia mobile, e di radiodiffusione, nonché alle
disposizioni legislative vigenti in materia.

Articolo 22. Recupero ai fini abitativi dei sottotetti esistenti

Ferme restando le prescrizioni contenute nelle disposizioni legislative vigenti, il recupero a fini
abitativi dei sottotetti @ ammesso negli edifici residenziali ed e soggetto alle prescrizioni e
limitazioni di seguito riportate.
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Negli edifici compresi nei nuclei di antica formazione, negli edifici ricadenti nel territorio
extraurbano e negli edifici classificati come beni di interesse storico e architettonico non
soggetti a vincolo specifico, il recupero a fini abitativi dei sottotetti € ammesso a condizione
che gli interventi non comportino modifiche di sagoma, comprese le quote della linea di colmo
e di gronda esistenti, e che venga integralmente conservato I'involucro esterno.

Il recupero a fini abitativi dei sottotetti, qualora lo stesso comporti modifica alle quote della
linea di colmo e di gronda esistenti, non & ammesso:

- negli edifici classificati come beni paesaggistici sottoposti a tutela;

- negli edifici ricadenti nelle aree non soggette a trasformazione urbanistica;

- negli edifici esistenti negli ambiti di trasformazione;

- negli ambiti oggetto di pianificazione attuativa approvati fino alla loro completa
realizzazione.

Ferme restando le limitazioni contenute nel precedente comma, eventuali modifiche alle
qguote della linea di colmo e di gronda esistenti sono consentite unicamente al fine di
assicurare il raggiungimento dell’altezza media ponderale definita dalle disposizioni legislative
vigenti.

Gli interventi di recupero ai fini abitativi dei sottotetti sono soggetti alla corresponsione degli
oneri di urbanizzazione e al contributo commisurato al costo di costruzione, calcolati sulla
volumetria o sulla superficie lorda di pavimento resa abitativa secondo le tariffe vigenti al
momento del rilascio dei titoli abilitativi, comprensive delle eventuali maggiorazioni.

Gli interventi di recupero ai fini abitativi dei sottotetti volti alla realizzazione di nuove unita
immobiliari sono subordinati al reperimento di spazi per parcheggi ad uso privato nella misura
minima pari a 1 mq ogni 10 mc di volumetria resa abitativa; deve in ogni caso essere garantito
un posto auto ogni unita abitativa. Qualora sia dimostrata I'impossibilita, per mancata
disponibilita di spazi idonei, ad assolvere tale obbligo, € ammessa la monetizzazione delle aree
da destinare a parcheggi ad uso privato, nel rispetto di quanto previsto dalle disposizioni
legislative vigenti.

La verifica della dotazione di parcheggi, qualora utilizzi spazi gia esistenti, deve comportare la
verifica della dotazione complessiva dell’edificio.

Articolo 23. Dotazioni private

Sono dotazioni private i parcheggi ad uso privato e le opere di mitigazione ambientale e
paesaggistica. Le dotazioni private non sono computabili ai fini degli spazi da destinare ai
servizi e alle attrezzature pubbliche.

Negli interventi di nuova costruzione, di demolizione con ricostruzione e di ampliamento deve
essere garantita la seguente dotazione minima di aree riservate a parcheggio pertinenziale ad
uso privato:
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a) per la funzione residenziale (R), due posti auto per ogni unita abitativa;

b) per gli esercizi di vicinato (T1) e le attivita di somministrazione di alimenti e bevande
(T4), il 60 % della superficie lorda di pavimento (Slp);

c) perle medie strutture di vendita (T2), il 100 % della superficie lorda di pavimento (Slp);

d) perle attivita di vendita all’ingrosso (T5) e le strutture della logistica (T6), il 40 % della
superficie lorda di pavimento (Slp);

e) per lafunzione direzionale (D), il 40 % della superficie lorda di pavimento (Slp);

f) perlafunzione produttiva (P), il 30% della superficie lorda di pavimento (Slp);

g) per lafunzione ricettiva (H), un posto auto ogni 2 posti letto.

Per le funzioni e gli usi non indicati si fa riferimento alle disposizioni legislative vigenti.

Nei casi di edifici con destinazioni d'uso plurime, la dotazione di parcheggi ad uso privato dovra
essere verificata per ogni singola funzione e destinazione d'uso.

All’esterno del centro abitato la dotazione minima di aree riservate a parcheggio pertinenziale
ad uso privato per la funzione residenziale (R) deve essere pari ad un posto auto scoperto per
ogni unita abitativa, da realizzare mediante I'impiego di tecniche di ingegneria naturalistica che
consentano di limitarne I'impatto all’interno del contesto in cui deve essere collocato.

La dotazione minima indicata deve essere garantita anche negli interventi che comportino
cambio di destinazione d’uso, con o senza opere, qualora la nuova destinazione preveda una
maggiore dotazione di aree riservate a parcheggio pertinenziale ad uso privato.

Negli interventi di ampliamento di edifici esistenti alla data del 15.04.2014 (data di avvio del
procedimento di Variante al PGT) e in caso di incremento delle unita abitative, la dotazione di
parcheggi ad uso privato € obbligatoria per la sola parte ampliata o per le unita abitative
aggiuntive.

La dotazione minima di parcheggi ad uso privato deve essere garantita anche nel caso di
interventi di ristrutturazione urbanistica, rigenerazione urbana, ristrutturazione edilizia e
manutenzione straordinaria che, pur non prevedendo ampliamento del volume esistente,
comportassero un incremento del carico insediativo.

Gli Ambiti di Trasformazione (AT) individuati dal Documento di Piano devono assicurare la
dotazione minima di parcheggi ad uso privato in funzione delle destinazioni d'uso insediate ed
indicate dai Criteri ed indirizzi per I'attuazione degli ambiti di trasformazione.

Le superfici da destinare a parcheggio ad uso privato possono essere ricavate nelle aree
scoperte di pertinenza dell’edificio e in autorimesse multipiano sia sottosuolo che soprasuolo.

In caso di comprovata impossibilita al reperimento, in tutto o in parte, della dotazione minima
prescritta all’interno del lotto di pertinenza, oppure allorché I’Amministrazione Comunale lo
ritenga opportuno sotto il profilo urbanistico, € ammessa la realizzazione di parcheggi ad uso
privato in aree debitamente servite per tale uso, esterne al lotto, all’edificio, all’esercizio od
alla struttura lavorativa.
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Possono essere utilizzate a parcheggio ad uso privato anche aree non contigue purché esse:

a) non siano comprese in zone soggette a vincolo preordinato all’espropriazione od a
servitl di uso pubblico; per la realizzazione dei parcheggi ad uso privato puo essere
utilizzato il sottosuolo delle aree pubbliche eventualmente concesso ai sensi delle
disposizioni legislative vigenti;

b) siano poste ad una distanza non superiore a 300 metri di percorso pedonale;

¢) vengano vincolate a tale funzione fino a quando perduri la destinazione che ha
determinato la dotazione minima.

La dotazione di parcheggi ad uso privato deve essere resa pertinenziale alle funzioni insediate
attraverso la sottoscrizione di atto unilaterale d’obbligo. L'amministrazione comunale puo
richiedere la trascrizione nei registri immobiliari, fatte salve le disposizioni legislative vigenti in
materia.

Fermo I'obbligo di reperire la dotazione di parcheggi ad uso privato prescritta per la nuova
costruzione, per le altre tipologie di intervento, solo ove sia dimostrata |’assoluta impossibilita
di reperire la dotazione richiesta per mancata disponibilita di spazi idonei ad assolvere a tale
funzione, € ammessa la monetizzazione delle aree destinate alle dotazioni di parcheggi ad uso
privato.

La monetizzazione della dotazione minima di parcheggi ad uso privato &€ sempre ammessa
all'interno dei nuclei di antica formazione.

Nelle aree consolidate a destinazione non residenziale devono essere realizzati spazi da
destinare a interventi di mitigazione ambientale e paesaggistica (filari alberati, arbusti, ecc.) in
misura non inferiore al 10% della superficie di pertinenza dell’edificio.

Articolo 24. Onerosita degli interventi
Ogni intervento sul territorio & soggetto a contribuzione secondo le disposizioni legislative
vigenti.

In relazione alle modalita di realizzazione di opere a scomputo degli oneri di urbanizzazione
valgono le seguenti disposizioni:

- glioneri di urbanizzazione primaria possono essere scomputati solo in relazione alla
realizzazione di opere di urbanizzazione primaria cosi come definite dalla legislazione
regionale;

- le dotazioni private cosi come definite nelle presenti norme non sono classificabili
come opere di urbanizzazione e la loro realizzazione non puo essere, pertanto,
scomputata dagli oneri di urbanizzazione;

- la cessione di aree nelle quantita e modalita definite dalla disciplina di attuazione degli
atti di PGT non e scomputabile dagli oneri di urbanizzazione;

- le opere di urbanizzazione realizzate a scomputo di oneri di urbanizzazione devono
essere affidate nel rispetto delle disposizioni legislative vigenti.
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Negli atti di PGT sono individuate le zone nelle quali la nuova costruzione e soggetta a
maggiorazione del contributo sul costo di costruzione, in applicazione delle disposizioni
legislative vigenti.

Articolo 25. Piantumazione delle aree di pertinenza dei fabbricati
Le aree libere di pertinenza dei fabbricati devono essere piantumate con almeno un albero
d’alto fusto, di altezza minima di 3,00 metri, per ogni 80 mq di area scoperta.

In tutti gli interventi edilizi deve essere garantito il mantenimento delle piante di alto fusto
esistenti e conservate le caratteristiche delle aree a giardino esistenti. E consentito
I"'abbattimento delle piante d’alto fusto, previo rilascio delle autorizzazioni necessarie, a
condizione che venga contemporaneamente effettuata la ripiantumazione con esemplari di
analoga essenza, di altezza minima di metri 3,00.

Negli edifici esistenti che avessero un rapporto inferiore a quello previsto, gli interventi di
nuova costruzione, ampliamento, ristrutturazione con cambio d’uso e demolizione e
ricostruzione, comportano I'obbligo di adeguamento alla quota minima prevista dal presente
articolo.

E d’obbligo I'utilizzo di specie autoctone della Regione Lombardia, cosi come definite dalla
normativa vigente oppure naturalizzate o consolidate nel paesaggio locale. Sono vietate le
specie esotiche invasive.

Articolo 26. Disposizioni in materia di ingegneria naturalistica

Gli interventi che interessano stagni, corsi d’acqua, prati magri, brughiere ed altri habitat
caratterizzati da delicati equilibri ecologici dovranno essere realizzati secondo interventi di
ingegneria naturalistica, avendo come riferimento i contenuti delle disposizioni normative
vigenti del Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Como e le direttive regionali
in materia.

Gli interventi di ingegneria naturalistica dovranno inoltre essere corredati da un adeguato
piano di manutenzione.

Negli interventi di ingegneria naturalistica dovranno essere impiegate prioritariamente specie
arboree ed arbustive autoctone, con specifico riferimento a quelle comprese nell’apposito
elenco allegato alla relazione del PTCP di Como.

Articolo 27. Insediamento di cantieri edili. Attivita commerciali e di servizio su aree
pubbliche

| cantieri edili (con le attrezzature e gli impianti relativi) possono essere insediati ovunque, a
condizione pero che la rispettiva attivita risulti consentita od assentita nei modi o dagli atti
previsti dalla legge, per il termine massimo prescritto dal titolo abilitativo ovvero - ove tale
titolo non sia necessario - per il tempo necessario all'esecuzione dell'intervento e comunque
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non eccedente il triennio. L'installazione dei cantieri deve avvenire salvaguardando le esigenze
di sicurezza della circolazione (pedonale, ciclistica e veicolare) e, in caso di occupazione di
suolo pubblico, previo ottenimento della relativa autorizzazione.

Sulle aree appartenenti al demanio od al patrimonio comunale ovvero sulle aree appartenenti
a soggetti privati, se asservite all'uso pubblico, pud essere consentito, nelle forme ed in forza
degli atti previsti dalla legislazione speciale e nel rispetto di eventuali usi specifici stabiliti dal
Comune per tali aree, l'insediamento di attivita commerciali, a condizione che lo stesso non
comporti significativa compromissione del corretto assetto funzionale e dell'igiene del
territorio nonché delle esigenze di sicurezza della circolazione (pedonale, ciclistica e veicolare)
né riduzione degli spazi a verde e del patrimonio arboreo esistenti. Sulle aree appartenenti a
soggetti privati e messe, a tal fine, a disposizione del Comune in forza di atto trascritto nei
registri immobiliari, I'insediamento delle suddette attivita commerciali € consentito solo se
conforme alle previsioni del PGT ed alle medesime condizioni di cui sopra.

| manufatti costituenti parte integrante delle reti dei pubblici servizi possono essere posati nel
sottosuolo di qualsiasi area, se compatibili con i vincoli e le normative vigenti.

L'insediamento di edicole per la vendita di giornali € consentito sulle aree appartenenti al
demanio stradale nonché sulle relative aree di rispetto a condizione che lo stesso non
comporti significativa compromissione delle esigenze di sicurezza della circolazione (pedonale,
ciclistica e veicolare).

Articolo 28. Utilizzazione di aree e costruzioni in contrasto con il Piano di Governo del
Territorio

L'utilizzo di aree ed immobili che risulti in atto alla data del 15.04.2014 (data di avvio del
procedimento di Variante al PGT) e che sia in contrasto con previsioni degli atti del Piano di
Governo del Territorio puo — se legittimamente realizzata - essere mantenuto sino
all’approvazione del titolo abilitativo, del piano attuativo, dell’atto di programmazione
negoziata o del progetto di opera pubblica che dia esecuzione alle suddette previsioni.

Le costruzioni, che contrastino con le previsioni o le prescrizioni degli atti del Piano di Governo
del Territorio, ma che risultino legittimamente realizzate ed esistenti alla suddetta data,
possono costituire oggetto di interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro
e risanamento conservativo; detta facolta pud essere esercitata solo sino all'approvazione del
titolo abilitativo, del piano attuativo o del progetto di opera pubblica che dia attuazione agli
atti del Piano di Governo del Territorio.
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