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Il Documento di piano è qui presentato tramite scritti e disegni, strumenti di pari uti-
lità e importanza per trasmetterne i contenuti. 
Due indici riportano la sequenza degli scritti e quella dei disegni: essi rispondono a
logiche differenti. Il primo indice trasmette la logica del Documento così come so-
stanzialmente espressa dalla legge regionale 12, il secondo -quello delle tavole che
ospitano i disegni- rappresenta la specifica sequenza di avvicinamento al problema
da parte dei progettisti. 
Gli scritti hanno carattere esplicativo, i disegni -accompagnati da brevi didascalie-
forniscono nella fisicità una interpretazione progettuale dei luoghi e dei processi stu-
diati. Al fine di poterli accostare agli scritti in un unico album di facile consultazione e
diffusione, i disegni sono riprodotti in tavole A4, ma sono disponibili in formati diversi
e su supporto informatico.

Una delle specificità di questo lavoro di pianificazione consiste nel fatto che conte-
stualmente lo stesso gruppo di progettazione sta redigendo i P.g.t. di quattro comuni
contermini (San Siro oltre ai comuni dell’Unione).

Pertanto, proprio nell’ottica di comunicare la coerenza ed organicità del lavoro di pia-
nificazione – in linea anche con gli accordi con l’amministrazione provinciale di
Como – il presente Documento di Piano ha punti di contatto e materiali comuni - in
particolare i disegni sono elaborati su tutto il territorio oggetto di pianificazione - con
l’analogo strumento redatto per il comune di San Siro. 
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premessa
La presente relazione del Documento di Piano è stata integrata ai sensi di osserva-
zioni e pareri degli enti (Provincia e Regione) in seguito all’adozione del P.G.T. (deli-
bera numero 29 del 26.07.2012).
In seguito alla fase di recepimento osservazioni e pareri sono stati ugualmente e
coerentemente modificati e integrati alcuni altri documenti.

Pertanto, alla luce di questo passaggio, il P.G.T. del Comune di Cremia risulta com-
posto dai seguenti documenti (la scritta MODIFICATO indica che sono intervenute
modifiche tra adozione e approvazione):

A
DOCUMENTO DI CONTRODEDUZIONI ALLE OSSERVAZIONI E DI RECEPI-
MENTO PARERI CON RELATIVO ELABORATO GRAFICO

1
DOCUMENTO DI PIANO
Relazione documento di piano (DP 1d) modificato

Norme tecniche (DP 2d)
Schede ambiti di trasformazione modificato

relativamente alle schede AT4 – AT8 con inserimento nuovo AT6 (che recepisce un PL in itinere)
Tavola: capoluogo e frazioni (DP 1t) modificato

Tavola: l’habitat nel contesto allo studio (DP 2t)
Tavola: una occasione territoriale e culturale (DP 3t)
Tavola: tavola delle previsioni di piano (DP 4t)
Tavola: Carta della Sensibilità Paesaggistica (DP 5t) nuova

Tavola: Carta dei Vincoli 5000 (DP 6t) nuova

Tavola: Carta dei Vincoli 2000 (DP 7t) nuova

Tavola: Carta del Paesaggio (DP 8 t) nuova

2
PIANO DELLE REGOLE
Norme tecniche (PR 1d) modificato

Allegato 2 Schede ambiti di riqualificazione modificato

relativamente alle schede Are1 e Ari1

Allegato 3 Approfondimento: centri storici
Allegato 4 Approfondimento: modalità di intervento modificato

Relazione piano delle regole (PR 2d)
Tavola 1:5000 (PR 1t) modificato

Tavola 1:2000 (PR 2t) modificato
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3
PIANO DEI SERVIZI
Relazione piano dei servizi (PDS 1d) modificato

Norme tecniche (PDS 2d) modificato

Tavola: L’offerta dei servizi. Compendio statistico (PDS 1t)
Tavola: Progettualità (PDS 2t) modificato

Tavola: Strategie attuative (PDS 3t) modificato

Si nota infine che fanno parte della documentazione costituente il P.G.T., oltre alla
componente idrogeologica, tutte le parti costituenti la fase di Valutazione Ambientale
Strategica.
Per una maggiore leggibilità della presente relazione - in riferimento alle modifiche
apportate tra adozione e approvazione – si propone a seguire il testo dei capitoli mo-

dificati e aggiunti, sulla base delle indicazioni degli enti.
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indice    
(in italico i capitoli integrati o aggiunti nella fase di recepimento delle osservazioni e dei pareri degli enti)
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Il Documento di Piano raccoglie e presenta, attraverso scritti e disegni, i risultati del
lavoro che ha portato a uno scenario interpretativo del territorio. Lo scopo è quello di
raffrontare gli obiettivi progettuali -ossia le risposte che i progettisti danno a problemi
letti come importanti e a potenzialità colte come significative all'interno di quello sce-
nario interpretativo- con gli obiettivi degli amministratori pubblici. Rimesso a punto lo
scenario in base ai risultati di quel confronto, il lavoro si è avvalso delle istanze pre-
sentate dai cittadini così come della partecipazione di gruppi, associazioni, catego-
rie.

1.1   Il metodo: una conoscenza approfondita, un approccio progettuale,

ragionare contemporaneamente a più scale

Le motivazioni che stanno alla base della necessità di dotare i Comuni lombardi di
un nuovo progetto urbanistico sono di due ordini: apparentemente formale il primo,
più sostanziale il secondo.
Il primo: gli strumenti urbanistici locali vanno adeguati alla legge regionale 12/2005
concernente  'il governo del territorio'; essa prevede il superamento del Piano Rego-
latore Generale, l'introduzione del Piano di Governo del Territorio quale strumento di
pianificazione a livello comunale, e la correlazione di quest'ultimo con la pianifica-
zione territoriale e paesistica di livello provinciale.
Il secondo: si fa strada nelle comunità locali la consapevolezza della necessità di
una diversa attenzione ai caratteri dello sviluppo e ad alcuni suoi esiti non voluti -
omologazione nei risultati della crescita urbana e conseguente perdita di specificità,
spreco di beni ambientali, ritardo del sistema delle infrastrutture e dei servizi visto
come perdita di rango urbano- che sembrano essere il riflesso in negativo di fatti po-
sitivi avvenuti negli ultimi decenni in termini economici e culturali. 
I nuovi piani per l'Unione del Bregagno, attraverso la messa a punto di uno scenario
per il futuro, intendono contribuire alla necessaria riflessione sull'attuale momento di
crescita, e soprattutto sulle forme con le quali esso si afferma sul territorio.
Le due motivazioni che stanno alla base dei nuovi strumenti urbanistici sono forte-
mente intrecciate. L'attuazione delle richieste della legge urbanistica regionale così
come l'adeguamento alla pianificazione di scala superiore tendono infatti a favorire a
livello locale una nuova attenzione ai caratteri delle trasformazioni urbane e territo-
riali, alle forme dello sviluppo, alla loro compatibilità con il sistema ambientale, alla
loro qualità in termini di riconoscibilità e specificità.
E' questo l'esito che comunque giudichiamo auspicabile dalle novità introdotte con la
legge 12, consistenti nel riconoscimento delle comunità locali e delle Amministrazioni
comunali come attori della gestione della risorsa territoriale e ambientale. Questo ri-
conoscimento ha come scopo prioritario quello di dare efficacia alla pianificazione lo-
cale coinvolgendo gli utenti diretti delle trasformazioni. Ed è proprio attraverso la
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consapevolezza della gestione del territorio che l'esperienza di piano può assumere
un ruolo auto-educativo della comunità, può divenire strumento di crescita civile e
culturale, esperienza capace di indurre i cittadini a mantenere viva la propria cultura
e a credere nella capacità di ricrearla continuamente nei paesaggi in cui essa è radi-
cata.  
Tra i temi del dibattito culturale e anche politico italiano, quello dell'assenza di uno
scenario fisico di riferimento per la crescita della società, del disinteresse verso un
consapevole disegno d'insieme, sta assumendo uno specifico valore. Ciò significa
attribuire al paesaggio urbano il senso di rappresentazione fisica del welfare, ossia
della più profonda caratterizzazione della cultura europea. Significa anche chiedere
al progetto di architettura e di urbanistica una dimensione sociale aggiornata nei si-
gnificati e nelle necessità. 
Coerentemente con la diffusione dell'effetto urbano sul territorio, l’obiettivo del pro-
getto sta diventando la costruzione del contesto, e possiamo infatti parlare di una 'ar-
chitettura territoriale'. Il punto di arrivo è la costruzione di un paesaggio che tutto
contiene, ma la cui qualità può essere suggerita solo per sezioni, concentrazioni di-
screte, relazioni capaci di disegnare la continuità del 'territorio urbano'. 
Il paesaggio di cui parliamo è infatti un paesaggio che non è mai non urbano: per es-
sere utile in questa nuova condizione, il progetto deve saper accettare la frammenta-
rietà come aspetto primario della contemporaneità, vedendola come ricchezza di
una dimensione complessiva. 
Se parliamo di paesaggio della società italiana di oggi, parliamo dell’ambiente fisico
che la rappresenta e soprattutto delle sue motivazioni, cioè proprio del contesto fi-
sico, economico e culturale al quale il progetto deve applicarsi. Ciò che è avvenuto
sul territorio e nella società costituisce infatti esperienza diretta, fa parte della vita di
un numero rilevante di cittadini. Essi leggono insieme la conquista per il loro paese
di un posto tra le nazioni ricche e di tutto quello che ha reso ciò possibile in termini di
diffusione dell’informazione e della democrazia, e la affermazione di un paesaggio
che viene naturalmente colto come correlato a questa conquista.
La considerazione che rimane da fare è che l'ampia partecipazione al mutamento
non è divenuta strumento di modernizzazione, e il paesaggio italiano è lo specchio di
ciò. Un primo momento di modernizzazione è rappresentato dalla consapevolezza
dei risultati generali di ogni azione individuale sul territorio; il secondo consiste nel ri-
conoscimento di un paesaggio personale nella qualità di un paesaggio comune. Solo
quest'ultimo può assicurare un futuro di qualità, e ha come strumenti rischiosi ma in-
dispensabili una minore quantità di regole non comprese, la necessità di maggiore
responsabilizzazione e, attraverso ciò, uno sforzo globale di acculturazione. E l'espe-
rienza di piano, vissuta nella logica espressa dalla legge 12, può giocare un ruolo
positivo in questo processo. 
Il piano raggiunge una 'maggior precisione' laddove ciò è necessario non per detta-
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gliarne le scelte, ma in quanto questa precisione è indispensabile alla stessa qualifi-
cazione delle sue scelte: esemplificazioni progettuali negli 'ambiti di trasformazione'
e di 'riqualificazione', normative progettuali negli 'ambiti di ristrutturazione', all'interno
della medesima forma strutturale, forte e unitaria, estesa all'intero territorio. 
E' a partire da queste consapevolezze e da questi requisiti che si articola la metodo-
logia di costruzione di un piano che assume la concretezza fisica delle indicazioni
come proprio esito, l'esplorazione progettuale come metodo, la comprensibilità come
requisito. Essa passa attraverso una conoscenza approfondita del territorio e dei
suoi problemi, una attenta definizione progettuale, la compenetrazione di uno
sguardo capace di cogliere i problemi minuti e di grande dimensione.
Analisi e descrizione -gli strumenti della conoscenza- rischiano di diventare esercizi
senza un fine, se non sono guidati da ipotesi interpretative, da intenzioni progettuali.
Progettare significa anticipare, dare forma a ipotesi possibili, ma è anche il modo per
organizzare le conoscenze in vista di un fine. Certo i progetti possibili sono molti e
molti di essi hanno un livello di legittimità: ci sono i progetti di trasformazione degli
operatori privati e delle imprese di costruzione, i progetti di conservazione degli am-
bientalisti, i progetti degli Enti pubblici. Si tratta allora di definire, entro la pluralità, un
progetto legittimo per molti, se non per tutti: legittimo in quanto ancorato il più possi-
bile agli elementi osservabili nella realtà territoriale; capace di argomentare le proprie
scelte con elementi facilmente controllabili.

1.2  Una occasione territoriale e culturale

Tra nord e sud i Comuni di Musso, Pianello, Cremia (insieme a San Siro) costitui-
scono, nel momento della progettazione dei loro nuovi strumenti urbanistici, una vera
e propria occasione territoriale e culturale.
Dal punto di vista gestionale, la creazione dell'Unione (insieme all'unificazione di
Santa Maria Rezzonico e Sant’Abbondio nel Comune di San Siro) hanno già preso
atto di ciò, sommando territori e forze per una visione unitaria dei problemi e delle
potenzialità. Dal punto di vista fisico, una lettura a sistema degli ambienti, delle ri-
sorse e del paesaggio -in una parola del territorio- è resa possibile dalla contempora-
nea stesura dei quattro Piani di Governo del Territorio. Il fatto che un medesimo
gruppo di progettazione si occupi dei Piani costituisce un ulteriore momento di inte-
resse. 
L'impegno dei progettisti intende sommarsi a quello degli amministratori per ottenere
il massimo dei risultati possibili da una occasione non comune nel nostro Paese.
Una occasione che i due attori hanno presentato alla Provincia di Como per ottenere
dal livello istituzionale superiore attenzione a una esperienza interessante in senso
civile e culturale nell'intera Lombardia a seguito dell'entrata in vigore della nuova
legge urbanistica.  
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Se tutto ciò sarebbe vero ovunque, lo è doppiamente nel caso allo studio a causa
dell'affiancamento dei quattro territori comunali lungo una linea d'acqua. Essa esalta
la continuità paesaggistica e di funzionamento, ordina gli abitati lungo una strada
storica, rende possibile leggere a sistema problemi e potenzialità. In particolare, con-
sente di vedere questa linea come una occasione di progetto capace di individuare
una nuova centralità lineare per i quattro comuni, dialogante da un lato con i nume-
rosi centri storici all'interno e dall'altro con i due poli urbani di importanza maggiore -
Dongo e Menaggio- che definiscono a nord e a sud i margini ma anche la specificità
di questa linearità. Lo spazio per un progetto di questo tipo è condizionato dall'uso
che nel tempo è stato fatto dei suoli lungo la linea della costa.  
L'affaccio sul lago -inteso come fruizione del rapporto tra terra e acqua- costituisce
un valore in assoluto e una risorsa per i territori e le comunità retrostanti: dal punto di
vista fisico, ambientale e economico. I P.g.t. prendono posizione su questa realtà a
partire dalla lettura dello stato di fatto dell'affaccio a lago dei quattro Comuni (Unione
insieme a San Siro).
Esso è così suddiviso lungo i suoi 10 chilometri: per circa 4 km. (pari al 40 %) inusa-
bile e difficilmente coglibile per ripidezza della costa, presenza di boschi fin sulla riva,
diretta utilizzazione da parte delle infrastrutture; per 2,5 km. (pari al 25 %) privatiz-
zato con qualità dovuta al rapporto tra edificazione e spazi aperti, presenza di albe-
rature antiche e di pregio, cura del verde; per 1,2 km. (pari al 12 %) privatizzato
senza qualità; per 1,2 km. (pari al 12 %) in uso alla collettività, con gestione pubblica
o privata; per 0,8 km. (pari all'8 %) urbano consolidato; per 0,2 km. (pari al 2 %) ine-
dificato di proprietà privata; per 0,1 km. (pari all'1 %) sprecato per usi incongrui e di
bassa qualità. Non si è a conoscenza di zone a lago inedificate di proprietà pubblica. 
Questa condizione si trova di fronte alla contemporaneità, caratterizzata da scarsità
di risorse ambientali, riconoscimento della eccezionalità del paesaggio naturale e ci-
vile del Lario, trend di aumento della ricchezza, apertura dei mercati in Europa, ma
anche imperfetta consapevolezza locale dei valori e dei significati in gioco.
E' necessario avere coscienza che un operatore economico o una famiglia europea
ha potuto fino a oggi effettuare qui investimenti assai difficilmente realizzabili in altre
nazioni, in situazioni paragonabili.
Scelta di fondo dei P.g.t. è quindi quella di orientare la corretta utilizzazione della
linea di costa, vedendo gli abitanti come custodi a proprio vantaggio di una risorsa
non riproducibile. Ciò significa impedire l'ulteriore privatizzazione della costa, limitare
l'uso edificatorio a operazioni pianificatorie e non edilizie tese a obiettivi pubblici di-
mostrabili, proporre con gli stessi fini le modificazioni possibili allo stato di fatto, ri-
chiedere un atteggiamento più attento alla qualità da parte di operatori e famiglie che
non sembrano avere compreso appieno la rarità delle risorse che hanno in uso, col-
laborare alla qualità delle acque del lago e sul territorio.
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1.3  L'Alto Lago: le potenzialità e i problemi di un 'territorio lento'

I Comuni di Musso, Pianello, Cremia riassumono i problemi e le potenzialità dell'Alto
Lago, rappresentandone l'ambiente e il paesaggio sia naturale sia costruito.
Per risolvere quei problemi e mettere a frutto quelle potenzialità, appare naturale al-
largare lo sguardo alla più ampia geografia della parte settentrionale del Lago di
Como, così diversa rispetto alla sezione centrale e a quella meridionale. Quest'ul-
tima ospita nei bacini di Lecco e Como due entità urbane di dimensione e storia
degne del sistema urbano lombardo di pianura, la prima di significato maggiormente
industriale, la seconda oggi turistico e culturale. Le rive del bacino comasco ospitano
una specifica tipologia di residenzialità e di ricettività insieme urbana e turistica, nelle
ville oggi poste sul mercato internazionale e negli alberghi sede di importanti incontri
politico-finanziari: ciò deriva da un'alta qualità ambientale coniugata con la presenza
di una città storica di grande valore.
La sezione centrale del lago è caratterizzata da un ampio e complesso paesaggio di
valore naturalistico e storico inimitabile, che ne costituisce la risorsa fondamentale al
di la di qualsiasi utilizzazione funzionale dei luoghi.
La sezione alta è la maggiormente rappresentativa della tipologia specifica del Lago
di Como. Una tipologia alpina che lo caratterizza rispetto agli altri grandi laghi sui
due versanti delle Alpi. L'Alto Lago è un ambiente naturale, storico, civile assai meno
conosciuto di quello delle altre due sezioni del Lario. Esso costituisce un tipico 'terri-
torio lento' all'interno delle caratteristiche che hanno caratterizzato lo sviluppo re-
cente delle regioni europee, anche quelle la cui economia si è modificata attraverso
il turismo. Per 'territori lenti' non si intendono luoghi depressi, ma invece enclave che
hanno saputo mantenere e mescolare tratti di naturalità insieme a diverse e nuove
forme di urbanità: essi sono in grado di proporre originali percorsi di sviluppo of-
frendo specifiche alternative nell'utilizzo sia delle risorse endogene sia esogene. 
A partire da queste specificità, i territori dell'Alto Lago devono riflettere sul valore
della loro diversità, offrendo la cultura che li caratterizza, ancor prima del paesaggio,
alle motivazioni originali del turismo: l'incontro con modi di vita diversi. Individuando
un settore del turismo più colto, più riservato, e insieme il turismo sportivo: della vela,
del trekking, della mountain bike. 

1.4  Il Documento di piano all'interno del P.g.t.

In base alla legge urbanistica regionale 12/2005, sono strumenti della pianificazione
comunale a) il piano di governo del territorio, b) i piani attuativi.
Il piano di governo del territorio definisce l'assetto dell'intero territorio comunale ed è
articolato in a) documento di piano, b) piano dei servizi, c) piano delle regole.
Il Documento di piano definisce  a) il quadro ricognitivo e programmatorio, b) il qua-
dro conoscitivo, c) l'assetto geologico e idrogeologico.
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Su questa base, il Documento di piano a) individua gli obiettivi di sviluppo, migliora-
mento e conservazione, b) determina gli obiettivi quantitativi di sviluppo, c) deter-
mina le politiche di intervento per la residenza, le attività produttive, la mobilità, d)
dimostra le compatibilità delle politiche di intervento con le risorse economiche della
pubblica amministrazione, e) individua graficamente gli ambiti di trasformazione, f)
determina il corretto rapporto con i piani sovraordinati, g) definisce gli eventuali criteri
di compensazione, perequazione, incentivazione.
Scopo del Documento di piano è in definitiva la messa in luce delle opportunità esi-
stenti e l'individuazione degli obiettivi di governo per l'abitabilità del territorio nel
breve e medio periodo, attraverso l'individuazione delle criticità con le quali convi-
vere e interagire, e di quelle da migliorare.
Il Documento di piano non ha effetti diretti sul regime giuridico dei suoli.
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2.1  Riferimenti alla programmazione provinciale

Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale definisce, nella tavola della rete
ecologica, una classificazione del territorio in tre zone:
-aree urbanizzate esistenti e previste dai Prg vigenti (prevalentemente nella fascia a
lago e con diversa profondità verso monte)
-aree sorgenti di biodiversità di primo livello (CAP), prevalentemente nella fascia in-
termedia
-ambiti a massima naturalità (MNA), oltre la quota di 1500 m.slm. 
Al di là delle indicazioni di carattere generale (su tutte la ricerca di una minimizza-
zione del consumo di suolo) il Ptcp risulta vincolante e prescrittivo per quanto ri-
guarda le possibilità di incremento della superficie urbanizzata nelle zone CAP. 
Le zone MNA risultano invece sostanzialmente non urbanizzabili.
Le verifiche sul consumo di suolo devono essere effettuate comune per comune,
come da accordo con gli uffici dell’amministrazione provinciale. 
Pertanto relativamente al Comune di CREMIA, e sulla scorta degli incontri avuti con
gli uffici provinciali, il calcolo delle aree di espansione deriva dalla seguente matrice:

Comune di CREMIA (Alto Lario)
Superficie territoriale (ST) (confini ptcp, compreso lago)    10.200.200 mq 
Area urbanizzata (AU) (perimetri rete ecologica ptcp
calcolata ai sensi dell’art 38, comma 3, comma4)                    382.144 mq 
pari a = 3,75 %  -  ambito territoriale 1, classe B
Superficie ammissibile delle espansioni (SAE) (2,70% AU)       10.317 mq

Per quanto riguarda gli altri aspetti programmatori contenuti nel Piano Territoriale di
Coordinamento Provinciale, il territorio del Comune di Cremia non risulta interessato
da interventi viabilistici o di altra natura che devono essere ricompresi nella pianifica-
zione generale comunale.

2.2  La logica dei piani vigenti e il loro livello di attuazione

Come spesso accade, non tutte le scelte dei piani vigenti -datati tra il 2003 e il 2007-
hanno trovato realizzazione. 
Nonostante l'intensa attività edificatoria, è possibile stimare che circa il 50% delle
aree di espansione residenziale previste siano rimaste libere.
Nondimeno, le scelte dei piani hanno svolto un ruolo attivo sia nel mettere in evi-
denza i valori ambientali del territorio comunale, sia nel definire le direttrici di espan-
sione, determinando densità e rarefazioni dell'edificato.
L'ordine fisico con il quale si sono sviluppati i nuovi quartieri residenziali, con tipolo-
gia a casa isolata su lotto, è anch'esso riferibile alle scelte del piano, mentre le re-
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gole dispositive degli edifici, il loro posizionamento e orientamento non sono ad esso
riconducibili, essendo la normativa di piano essenzialmente dimensionale e funzio-
nale. Sono altri gli elementi generatori della forma dello sviluppo: la strada che  offre
una sponda, la struttura delle proprietà, la maglia costituita dalle linee di confine dei
lotti agricoli. Una rete quindi, connotata da un disegno coerente con il vecchio uso,
ma scarsamente in grado di favorire modi di organizzazione qualitativa delle costru-
zioni residenziali. 
I Piani regolatori vigenti, pur nella loro diversità, adottano strategie sostanzialmente
simili. Identificano nel recupero e nel mantenimento dei nuclei storici una delle linee
principali di azione (in parte, Piani di recupero sono stati realizzati o sono in corso di
realizzazione con risultati non sempre pienamente soddisfacenti); collocano gli am-
biti di espansione, sotto pianificazione attuativa, ai margini di ambiti già edificati ten-
tando di ancorare l’espansione alla disposizione di nuclei e frazioni. 
Questa la situazione attuale dei Piani attuativi previsti dai rispettivi Prg:

Comune di  MUSSO
9 piani attuativi previsti (tra PL, PII e Piani di Recupero) per una superficie totale interessata
di 37.226 mq. 
Di questi (evidenziati in grigio nella tabella) ne sono stati trasformati (o comunque ne è stata
adottata/approvata la trasformazione) 25.676 mq.
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località superficie
volume edificabile
realizzato / residuo

destinazione fase

il Vallone (ex filanda) PII 9.336 9.858 residenziale pratica istruita

Campagnano 2.000 2.000 residenziale no

Valle della Chiesa (munici-
pio) PII

3.050 3.050 residenziale pratica istruita

Croda 6.450 6.450 residenziale no

Croda 3.100 3.100 no

S.S. 340 Regina (ex fabbrica
lampadari)

1.900 5.960 residenziale attuato

via Ronchetti - Marelli 3.120 1.745 residenziale attuato

via degli Ulivi 6.950 residenziale attuato in parte

via del Marmo 1.320 824 496 residenziale attuato in parte



Comune di  PIANELLO
14 piani attuativi previsti (tra PL, PII e Piani di Recupero) per una superficie totale interessata
di 33.214 mq. 
Di questi (evidenziati in grigio nella tabella) ne sono stati trasformati (o comunque ne è stata
adottata/approvata la trasformazione) 17.330 mq per una volumetria complessiva di circa
12mila mc.

Comune di CREMIA
4 piani attuativi previsti (tra PL, PII e Piani di Recupero) per una superficie totale interessata
di 25.261 mq. 
Di questi (evidenziati in grigio nella tabella) ne sono stati trasformati (o comunque ne è stata
adottata/approvata la trasformazione) 12.548 mq per una volumetria complessiva di 6.100
mc (in località Marnino, a valle del nucleo storico).
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località sup. mc/mq zona fase

loc. Crotti 2.560 1,00 C1 approvato

S.Anna 2.134 1,00 C1 approvato

S.Anna 2.466 1,00 C1 in realizzazione

Mianico 1.364 1,00 C1 no

Mianico 1.824 1,00 C1 realizzato

Mianico 1.246 1,00 C1 realizzato

Mianico 4.443 1,00 C1 no

Saliana 1.225 1,00 C2 no

Costia 1.062 1,00 C1 no

Costia 1.100 1,00 C1 approvato

Bellera 6.974 0,75 C2 no

Bellera 816 0,75 C2 no

Bellera 2.200 0,75 C2 in realizzazione

Tre Terre 3.800 recupero A in realizzazione

località mq mc destinazione fase

Semurano 3.322 3.300 residenziale no

Marnino 12.548 6.100 residenziale approvato

Ghiano 2.948 2.452 residenziale no

Laga 6.443 6.400 industriale no



2.3  Una sintesi delle istanze dei cittadini

A seguito della comunicazione di avvio del procedimento, sono giunte le istanze pre-
liminari dei cittadini:

Comune di Musso
24 istanze per un totale di aree coinvolte pari a circa 30.000 mq

Comune di Pianello del Lario
45 istanze per un totale di aree coinvolte pari a circa 64.200 mq

Comune di Cremia
54 istanze per un totale di aree coinvolte pari a circa 31.250 mq

Tali istanze riguardano, nella maggior parte dei casi, possibilità edificatorie su terreni
per i quali oggi i piani prevedono una destinazione diversa. Le aree interessate sono
distribuite uniformemente sul territorio: molte di queste confliggono con i limiti della
rete ecologica, non rientrando all’interno dei perimetri dell’area urbanizzata.
L'analisi delle istanze è stata compiuta, in questa fase, essenzialmente per valutare il
livello complessivo delle richieste e delle osservazioni dei cittadini a partire dallo
stato di fatto del territorio, dalle scelte del piano vigente e dal suo livello di attua-
zione, al fine di cogliere sollecitazioni utili alla progettazione dei Pgt. 

In base a sopraluoghi, confronto con vincoli e con linee guida della pianificazione e
incontri con amministrazione comunale si è compilata una lista (nelle pagine a se-
guire) nella quale si evidenziano le istanze ammissibili (in tutto o in parte accolte
nella redazione degli strumenti di piano) e quelle non ammissibili, perché non coe-
renti con l’impostazione generale oppure tecnicamente non sostenibili.
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Unione dei Comuni della Riviera del Bregagno  •   Piano di Governo del Territorio
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Comune di Cremia

Do-
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2.4  riferimenti al quadro normativo sovraordinato in materia paesistica

e rapporti con la rete ecologica articolo aggiunto nella fase tra adozione e approvazione

Specifico approfondimento progettuale a livello urbanistico generale deve essere ef-
fettuato, in coerenza con la normativa vigente e in virtù dell’elevatissima qualità del
luogo, rispetto alle questioni paesistiche.
I documenti sovraordinati sono:
- Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Como (PTCP)
- Piano Territoriale Regionale della Lombardia (PTR)
Il P.G.T. è da intendersi come strumento di specificazione e approfondimento dei
contenuti paesistici, e come tale è stato redatto.
Sulla scorta delle criticità sottolineate nei pareri di Provincia e Regione, si eviden-
ziano in questa sede ragioni e motivazioni di alcune delle scelte pianificatorie, che
trovano definizione nelle tavole allegate al Documento di Piano.

Si precisa peraltro come la fase di Valutazione Ambientale Strategica abbia già per-
messo una prima verifica dei contenuti paesistici del P.G.T.. Il risultato di tale fase è
stato il recepimento di molte delle osservazioni contenute.
Tutta la documentazione relativa alla Valutazione Ambientale Strategica è parte inte-
grante del presente P.G.T.

Per quanto riguarda i contenuti del PTCP si prende come riferimento il perimetro
della rete ecologica, così come definito nelle stesse tavole del Piano Territoriale di
Coordinamento Provinciale. Tale perimetro è oggetto – come precisato più avanti
nella descrizione delle scelte pianificatorie – di migliore “precisazione”, in coerenza
con quanto previsto al comma 4, articolo 11, delle NTA del PTCP.
In particolare si prevede una riduzione degli ambiti di rete, laddove questa opera-
zione sia ritenuta sostenibile dal punto di vista paesaggistico, con zone definite “Am-
biti di Trasformazione”, vedi successivo articolo 5.4.

Come peraltro già verificato con la Provincia stessa, nell’incontro tecnico di valuta-
zione, la destinazione urbanistica di tali aree prevista dal Piano delle Regole risulta
compatibile con l’inserimento all’interno della rete ecologica provinciale che quindi,
con l’approvazione definitiva del P.G.T. risultano assoggettate all’articolo 11 delle
NTA del PTCP.
Pertanto valgono le normative, riportate nella parte apposita del Piano delle Regole,
che fanno riferimento al comma 8 dell’articolo 11 delle NTA del PTCP.

Lo stralcio sotto riprodotto, estratto della tavola paesistica del PTCP, riporta gli ele-
menti individuati nel territorio comunale di Cremia, ovvero i centri storici distribuiti
prevalentemente a mezza costa e gli alpeggi in alta montagna.
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La conservazione e la riqualificazione di tali elementi, insieme alla valorizzazione
ambientalmente e paesisticamente sostenibile della costa lacuale, sono linee guida
programmatiche del P.G.T. e trovano applicazione diretta sia nelle tavole che nella
relativa normativa tecnica che si sviluppano a partire dalla definizione del quadro vin-
colistico.
La tavola riporta anche i seguenti elementi del paesaggio:
Elementi puntuali
P 7.4 Area del complesso fortificato medioevale
P 16.34 Punto panoramico di San Vito
P 10.19 Chiesa di San Vito e Modesto
P 10.20 Chiesa di San Michele

Elementi areali
A 5.11 Conoide di San Vito
A 8.12 Orrido di Prato

Il territorio di Cremia ricade nell’Unità Tipologica di Paesaggio – “Paesaggi dei Laghi
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Insubrici” per il quale il Piano Territoriale Regionale indica una serie di prescrizioni,
qui sintetizzate:
- Tutela del paesaggio da esercitarsi prioritariamente tramite la difesa ambientale
- Difesa della naturalità delle sponde e dei corsi d’acqua
- Tutela e valorizzazione delle testimonianze del paesaggio antropico tra cui, soprat-
tutto, il sistema delle ville e dei parchi storici
Tali elementi sono assunti come linee guida della progettazione del P.G.T.
La doppia valenza paesistica del comune di Cremia (montagna – lago) - che peraltro
viene assunta come chiave interpretativa per il territorio e per uno sviluppo equili-
brato, anche in chiave turistica – trova riscontro nella sua appartenenza anche al-
l’unità tipologica del PTCP numero 6 “Versanti del Bregagno e della Grona”.
In questo ambito gli specifici indirizzi di tutela, ai sensi della pianificazione sovraordi-
nata, riguardano prevalentemente:
- Mantenimento dei segni antropici in rapporto con gli ambiti naturali e non edificati
- Tutela del bosco e degli ambiti prativi
Anche questi elementi sono assunti come linee guida della progettazione del P.G.T.
e vengono delineati nei capitoli successivi.

Il PTPR vigente approfondisce in maniera cospicua e significativa l’aspetto di salva-
guardia paesaggistica del lago e dello scenario lacuale.
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Ai sensi dell’articolo 19 della normativa tecnica del PTPR, comma 4, il comune di
Cremia ha specifici indirizzi di tutela in virtù della posizione prospiciente la riva la-
cuale. Quindi la pianificazione locale dovrà perseguire i seguenti obiettivi:

1. La preservazione della continuità e delle differenti specificità dei sistemi verdi e
degli spazi aperti, costituiti da boschi, terrazzamenti e coltivazioni tipiche, albe-
rate, parchi e giardini che connotano i versanti prealpini e gli ambiti pianeggianti
non urbanizzati;

2. La salvaguardia degli sbocchi delle valli che si affacciano sullo specchio la-
cuale, 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 più di-
stanti ai quali il lago è storicamente relazionato;

3. Il recupero e la valorizzazione di centri e nuclei di antica formazione, degli inse-
diamenti rurali e dell’edilizia tradizionale, con specifica attenzione sia ai carat-
teri 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;

4. Il massimo contenimento delle edificazioni sparse e l’attenta individuazione
delle aree di trasformazione urbanistica al fine di salvaguardare la continuità e
la  riconoscibilità del sistema insediamenti-percorrenze-coltivi, che caratterizza i
versanti e le sponde del lago, evitando pertanto sviluppi urbani lineari lungo la
viabilità ed indicando le aree dove dimensioni ed altezza delle nuove edifica-
zioni devono essere attentamente commisurate alle scale di relazione e ai rap-
porti storicamente consolidati tra i diversi elementi del territorio;

5. L’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;

6. L’attenta localizzazione e la corretta contestualizzazione degli interventi di ade-
guamento delle infrastrutture della mobilità e di impianti, reti e strutture per la
produzione di energia, tenendo conto dell’elevato grado di percepibilità degli
stessi dallo specchio lacuale e dall’intero bacino, e della necessità, sopra-evi-
denziate, di preservare la continuità dei sistemi verdi e di salvaguardare conti-
nuità e riconoscibilità del sistema insediamenti-percorrenze-coltivi;

7. La migliore integrazione tra politiche ed interventi di difesa del suolo e obiettivi
di valorizzazione e ricomposizione paesaggistica dei versanti;

8. La promozione di azioni volte alla valorizzazione del sistema della viabilità mi-
nore e dei belvedere quali capisaldi di fruizione paesaggistica e di sviluppo turi-
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stico compatibile, anche in correlazione con la promozione della rete sentieri-
stica di interesse escursionistico e storico-testimoniale e dei beni ad essa con-
nessi;

9. La promozione di azioni finalizzate alla riqualificazione delle situazioni di de-
grado, abbandono e compromissione del paesaggio volte alla ricomposizione
paesaggistica dei luoghi e alla valorizzazione delle identità 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 carat-
teri connotativi del contesto paesaggistico sopra-evidenziati.

Tali indicazioni sono ulteriormente integrate dai contenuti dei successivi articoli 5 e 6
dello stesso strumento legislativo:
10. salvaguardia delle sponde nelle loro connotazioni morfologiche e naturalistiche,

strettamente relazionate con i caratteri culturali e storico-insediativi, che contri-
buiscono a definire identità, riconoscibilità e valori ambientali della consolidata
immagine dei paesaggi rivieraschi, con specifica attenzione alla conservazione
degli spazi inedificati, al fine di evitare continuità del costruito che alterino la let-
tura dei distinti episodi insediativi;

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

12. preservazione delle coerenze materiche, cromatiche e dimensionali che con-
traddistinguono il suddetto sistema evitando di introdurre elementi dissonanti o
impropri e salvaguardando i caratteri compositivi storici tanto delle architetture
quanto dei giardini, per i quali si dovrà porre attenzione all’integrazione di ele-
menti vegetali ammalorati con individui arborei o arbustivi della stessa essenza
o di essenze compatibili sia botanicamente che paesaggisticamente;

13. valorizzazione del sistema di fruizione pubblica del paesaggio lacuale, costituito
da accessi a lago e da percorsi e punti panoramici a lago, correlata all’esten-
sione 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 dovrà essere posta nell’inserimento degli ele-
menti di arredo urbano, di pavimentazioni e di eventuali piantumazioni che sono
preferibilmente da coordinare a livello sovracomunale per valorizzare il sistema
lungolago nella sua organicità;

14. valorizzazione dei servizi di trasporto lacuale, le cui linee costituiscono percorsi
di fruizione panoramica dello scenario lacuale di particolare rilevanza, come
evidenziato nella Tavola E del piano alla voce tracciati guida paesaggistici, e at-
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tenta valutazione paesaggistica degli interventi relativi a nuovi approdi e porti
per mezzi nautici privati, definendo in tal senso criteri di indirizzo condivisi a li-
vello sovracomunale e sovraprovinciale, ove necessario;

15. recupero degli ambiti degradati o in abbandono inquadrato in programmi orga-
nici sovracomunali di ricomposizione paesaggistica del sistema spondale e del
lungolago, prioritariamente rivolti a sostenere l’offerta di forme di turismo e frui-
zione sostenibile;

16. promozione di azioni finalizzate a migliorare la compatibilità paesaggistica delle
infrastrutture ricettive per la fruizione e la balneazione, e contenimento e mi-
gliore integrazione nel paesaggio di campeggi, villaggi turistici e strutture ricet-
tive similari, valutando per le situazioni più critiche la possibilità di
ri-localizzazione;

17. salvaguardia dello specchio lacuale con particolare attenzione al massimo con-
tenimento 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.

Nei successivi articoli queste indicazioni strategiche vengono declinate e descritte in
base alle azioni di Piano intraprese.
Tutte le scelte comprese nel P.G.T. sono finalizzate a conferire allo stesso P.G.T. la
valenza di “atto a maggiore definizione” dal punto di vista paesistico.

2.5  osservazioni al piano adottato articolo aggiunto nella fase tra adozione e ap-

provazione

Si assumono, in questa fase di approvazione definitiva del P.G.T., le osservazioni
pervenute al piano adottato, ai sensi della normativa vigente.
Nei tempi previsti dalla L.R. 12/2005 sono giunte n 34 osservazioni, oltre ai pareri (in
parte prescrittivi, in parte indicativi) di Regione Lombardia e di Provincia di Como.
Tali osservazioni sono localizzate in una tavola, allegata alla documentazione di cui
all’approvazione, e puntualmente contro-dedotte.
Per semplicità di lettura, si sono definiti 3 livelli di contro-deduzioni:
- Accolta
- Parzialmente accolta
- Respinta

Le contro-deduzioni sono adeguatamente motivate e contengono le disposizioni che
si assumono in ordine all’aggiornamento di tavole e relazioni.
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3.1  Analisi, interpretazione, rappresentazione 

Il lavoro di descrizione -analisi e interpretazione- e i modi della rappresentazione
sono rivolti in particolare ai caratteri fisici del sistema urbano e ambientale. I disegni
e gli scritti di carattere esplicativo forniscono una interpretazione e insieme una rap-
presentazione del territorio. Essi muovono dallo stato di fatto e procedono accostan-
dovi scenari storici di confronto; iniziano dagli elementi coglibili attraverso
l'osservazione della forma fisica, e accostano ad essi elementi riconducibili alle prati-
che e ai processi sociali.
Tutto ciò non è tuttavia una restituzione neutrale dell'esistente, ma un modo per or-
ganizzare le conoscenze entro quadri interpretativi. Non è motivato da interessi
astratti, ma dall'intenzione di ricavare dall'osservazione dei fatti un resoconto argo-
mentato di problemi territoriali non risolti e di potenzialità ambientali e urbane in
grado di offrire identità al sistema urbano nel suo complesso, a singoli luoghi signifi-
cativi, ai fatti edilizi.
Il primo passo della descrizione è volto alla selezione degli oggetti rilevanti e perti-
nenti entro un ventaglio eterogeneo di fatti fisici osservabili. E' orientato a dare im-
portanza ad alcuni oggetti e meno a altri. Attenzione preminente è posta in
particolare: alla forma fisica del territorio, agli usi prevalenti a livello del suolo, alle in-
frastrutture, all'edificazione e ai suoi modi di aggregazione, al trattamento del suolo,
alla distribuzione delle funzioni prevalenti, alla qualità dei luoghi e degli oggetti, alle
scelte e ai risultati dei piani vigenti.
Il secondo passo è costituito dalla disposizione di questi oggetti secondo accosta-
menti volti a evidenziarne la reciproca relazione. Ciò avviene raggruppando gli og-
getti attorno a alcuni temi significativi come: il costituirsi di sistemi di relazione
territoriale; l'evidenziarsi di elementi fisici dotati di ruolo strutturante i processi di
espansione; l'apparire di regole insediative; il costituirsi di modi d'uso prevalenti del
territorio.
L'accostamento di oggetti in funzione di alcuni temi avvia un primo livello di interpre-
tazione della forma urbana e territoriale e della sua evoluzione nel tempo. Essa però
non è sufficiente a evidenziare i problemi specifici che il piano deve risolvere, opera-
zione che necessita di un ulteriore passaggio di carattere valutativo e più fortemente
progettuale, sviluppato nei capitoli successivi di questo documento.

3.2  Le forme del paesaggio costruito, storico e moderno: realtà e propo-

ste

Le forme del costruito sul territorio rispondono a differenti sistemi insediativi: quello
delle Alpi e dei Monti, quello dei borghi storici sulla riva e all'interno, quello della casa
tradizionale isolata, quello delle lottizzazioni residenziali e delle seconde case iso-
late, quello dei manufatti per la produzione spesso in disuso. In parallelo, i suoli ur-
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bani rispondono a differenti superfici artificiali che si differenziano da quelle naturali:
strade asfaltate e non, percorsi, corti, giardini privati, ponti, imbarcaderi, spiagge. 
Questi materiali definiscono la struttura insediativa dei tessuti storici e dei tessuti mo-
derni; al suo interno sono ospitati manufatti vincolati e di particolare rilevanza, non-
chè tessuti urbani globalmente di pregio, tra i quali spicca quello di Motto, in comune
di Cremia, e quello lineare a lago, in comune di Musso. 
Il costruito e i suoli sono tra loro legati da una serie di manufatti che contribuiscono
fortemente a delineare l'ambiente urbano: le scalinate, i muri a secco, i muri di conte-
nimento, le alberature e i filari, i tracciati agricoli e i sentieri, i vigneti e gli orti. 
E' possibile comprendere i mutamenti avvenuti nel costruito e sui suoli in epoche di-
verse, con l'obiettivo di leggere la logica dello sviluppo -ossia le motivazioni familiari,
di investimento, di turismo-, attraverso la costruzione di una sequenza storica agli
anni 1880, 1914, 1937, 1985, 2000.
Indicazioni sui diversi sistemi insediativi e schemi progettuali approfondiscono le
forme del costruito e individuano i modi delle future modificazioni. Questa parte del
lavoro è stata predisposta per gli 'ambiti di trasformazione', gli 'ambiti di riqualifica-
zione' e gli 'ambiti di recupero', attraverso le relative schede.
A fianco dell'edificato, anche il paesaggio naturale viene classificato sulla base del li-
vello di trasformazione. 
Negli insediamenti raggruppati la tendenza è quella di agire solo nello stesso am-
biente che ha determinato la configurazione esistente, con orientamento e esposi-
zione conformi alle regole tradizionali e modellati sulla conformazione del terreno,
senza spianamenti o grossi movimenti di terra, favorendo il recupero sul nuovo.
Negli insediamenti lineari la tendenza è quella di mantenere la regola insediativa,
con orientamento e esposizione conformi ad essa e modellati sulla conformazione
del terreno, senza spianamenti o grossi movimenti di terra, favorendo il recupero.
Viene predisposto un catalogo delle esecuzioni accettabili e non accettabili, relativa-
mente a murature, coperture e gronde, aperture -porte, finestre, scuri-, elementi
esterni -balconi, scale, muri a secco, percorsi e pavimentazioni esterne, garage, re-
cinzioni-.

3.3  L'economia e il lavoro: uno sviluppo endogeno basato sulla dimen-

sione ampia della cultura locale

Le realtà di Musso, Pianello, Cremia presentano dal punto di vista economico una si-
tuazione simile, senza differenze rilevanti tra comune e comune, a eccezione del set-
tore industriale, del tutto assente a Cremia. 
Il quadro, elaborato su dati 2007 di Camera di Commercio, Inps e Comuni (prece-
dente all’attuale congiuntura di crisi e quindi più veritieri in termini di base informa-
tiva), è caratterizzato da un mix molto marcato e da una differenziazione notevole.
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Nessun settore economico è nettamente prevalente sugli altri (quello delle costru-
zioni, quantitativamente il più importante, non supera il 30% in termini di percentuale
di addetti). 
In generale questa differenziazione si rivela come un elemento di forza e di flessibi-
lità del sistema, ma allo stesso tempo denota una mancanza di vocazione specifica
e forse una carenza di volontà, anche amministrativa, nell’individuare e perseguire
determinate possibilità di sviluppo socio-economico. 
Ciò è particolarmente evidente nel settore turistico, che ha qui un ruolo marginale e
per nulla strategico nonostante l'ambito lariano.
L’Alto Lago è individuato dal Sistema Turistico Lago di Como come meta di un turi-
smo leisure e relax di media durata. Sostanzialmente differente dal resto del bacino
lacuale lariano, offre un prodotto più vicino allo sport rispetto agli altri ambiti.
Parte del territorio appartiene invece all’ambito della Montagna, meta di turismo
sportivo e di villeggiatura.
A fronte di una sostanziale tenuta del settore turistico nel territorio lariano, proprio il
settore dell’Alto Lago attraversa una fase di difficoltà. In tre anni -dal 2003 al 2006
secondo gli ultimi dati disponibili comparati- si è registrato un calo di arrivi dell’ordine
del 25%, passando da quasi 300.000 unità/anno a poco più di 220.000. Questo dato
potrebbe ulteriormente peggiorare vista la fase di crisi economica.
Parte della difficoltà risiede comunque in un’offerta turistico-ricettiva non all’altezza,
poco flessibile e varia in termini di strutture e di alloggi.
I tre Comuni sono in questo senso un caso esemplare.
A fronte di notevoli potenzialità, attualmente l’offerta turistica si limita a:

Musso
1 azienda agrituristica, 2 ristoranti

Pianello del Lario
3 b&b (18 posti letto), 2 campeggi (83 piazzole), 1 ristorante

Cremia

1 campeggio (35 piazzole), 2 ristoranti

Non ci sono alberghi, i campeggi sono spesso occupati stanzialmente da roulotte-
case con effetti negativi sul paesaggio urbano e sulla percezione delle coste, e
quindi con poco spazio per i turisti di passaggio, i bed & breakfast diffusi in altre zone
del lago stentano a imporsi come offerta turistica a costi limitati. Su tutto sembra ca-
rente un’organizzazione sistemica dell’offerta turistica in termini di trasporti e di pro-
poste alternative.
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In questo sfondo anche l’indotto è estremamente limitato, e non crea posti di lavoro.
E' più significativo l’indotto legato alle seconde case e al settore delle costruzioni, al-
l'interno di una congiuntura che fino agli ultimi mesi è stata particolarmente favore-
vole.
Va però detto che il modello turistico della seconda casa si è rivelato, qui come al-
trove, negativo in quanto non genera reddito e indotto nel medio-lungo periodo, limi-
tando i vantaggi al breve grazie agli oneri di urbanizzazione e alle imposte comunali,
e perché banalizza ampi brani di paesaggio

Nel rapporto unità locali/addetti è netta la prevalenza di aziende piccole e piccolis-
sime, nella maggior parte dei casi a gestione familiare. La forza lavoro è impiegata
per meno della metà all’interno dei quattro comuni. Si registra quindi un notevole
pendolarismo per motivi di lavoro verso Como, gli altri centri vicini di dimensione
maggiore (Dongo, Gravedona e Menaggio) e la Svizzera.

Unità locali, divise nei 5 settori principali:

                        unità locali
Musso                 61
Pianello               65
Cremia                 48
totale                  113
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agricoltura % sul 
totale

industria % sul 
totale

costruzioni % sul 
totale

commercio % sul 
totale

terziario % sul 
totale

Musso 10 16,39 12 19,67 18 29,51 8 13,11 13 21,31

Pianello 11 16,92 11 16,92 18 27,69 11 16,92 14 21,54

Cremia 16 33,33 2 4,17 14 29,17 5 10,42 11 22,92

totale 27 16,75 13 7,03 32 18,95 16 9,11 25 14,82



Dati economici – approfondimenti comunali

Musso
(dati Istat – Camera di Commercio – Amministrazione Provinciale)

Numero unità locali (iscritte ad anagrafe camerale)

Numero unità locali per settore economico (confronti 2005-2006-2007)

Numero unità locali artigiane per settore economico (2007)
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1991 1999 2005 2006 2007

Unità locali 40 46 66 62 59

2005 2006 2007

agricoltura 8 10 8

att. manifatturiera 12 13 11

edilizia 16 19 16

terziario 24 22 23

commerciale 8 8 9

alberghiero 6 6 6

altre 10 8 8

varie 2 2 1

totale 66 62 59

2007

agricoltura 2

att. manifatturiera 8

edilizia 16

terziario 4

commerciale 2

alberghiero 0

altre 2

varie 0

totale 30



numero addetti per settore economico (2006, ultimi dati disponibili)

numero addetti per ruolo (al 31.12.2006, ultimi dati disponibili)

Focus settore agricolo

Focus settore turistico

Totale strutture ricettive: 2

2 alloggi agrituristici

presenze (dato aggregato Musso-Cremia)
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numero addetti (al 31.12.2006*)

agricoltura 10

industria 17

costruzioni 26

commercio 13

terziario 32

totale 98

unità locali con addetti addetti imprenditori dipendenti

61 98 63 35

unità locali superfici coltivate (ha) territorio comunale (ha) %

12 102 412 25

arrivi 
italiani

presenze 
italiane

arrivi 
stranieri

presenze
stranieri

totale 
arrivi

totale 
presenze

2007 177 1111 813 3546 990 4657



Pianello del Lario
(dati Istat – Camera di Commercio – Amministrazione Provinciale)

numero unità locali (iscritte ad anagrafe camerale)

numero unità locali per settore economico (confronti 2005-2006-2007)

numero unità locali artigiane per settore economico (2007)
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1991 1999 2005 2006 2007

Unità locali 68 77 76 77 76

2005 2006 2007

agricoltura 14 13 12

att. manifatturiera 13 12 12

edilizia 23 22 22

terziario 28 28 28

commerciale 12 12 13

alberghiero 8 8 8

altre 8 8 7

varie 8 2 2

totale 80 77 76

2007

agricoltura 0

att. manifatturiera 9

edilizia 17

terziario 7

commerciale 4

alberghiero 0

altre 3

varie 0

totale 33



numero addetti per settore economico (2006, ultimi dati disponibili)

numero addetti per ruolo (al 31.12.2006, ultimi dati disponibili)

Focus settore agricolo

Focus settore turistico

Totale strutture ricettive: 6
2 campeggi 

4 B&B (aperti nel 2006)

presenze
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numero addetti (al 31.12.2006*)

agricoltura 11

industria 42

costruzioni 54

commercio 14

terziario 22

totale 143

unità locali con addetti addetti imprenditori dipendenti

65 143 67 76

unità locali superfici coltivate (ha) territorio comunale (ha) %

11 336,3 984 34

arrivi 
italiani

presenze 
italiane

arrivi 
stranieri

presenze
stranieri

totale 
arrivi

totale 
presenze

2007 77 256 413 2365 490 2621

2006 39 201 477 2570 516 2771



Cremia
(dati Istat – Camera di Commercio – Amministrazione Provinciale)

numero unità locali (iscritte ad anagrafe camerale)

numero unità locali per settore economico (confronti 2005-2006-2007)

numero unità locali artigiane per settore economico (2007)
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1991 1999 2005 2006 2007

Unità locali 37 47 60 62 57

2005 2006 2007

agricoltura 17 16 17

att. manifatturiera 6 4 3

edilizia 13 19 15

terziario 22 21 20

commerciale 8 8 8

alberghiero 5 5 6

altre 9 8 6

varie 2 2 2

totale 60 62 57

2007

agricoltura 0

att. manifatturiera 1

edilizia 14

terziario 4

commerciale 1

alberghiero 0

altre 3

varie 0

totale 19



numero addetti per settore economico (al 31.12.2006, ultimo dato disponibile)

numero addetti per ruolo (al 31.12.2006, ultimi dati disponibili)

Focus settore agricolo

Focus settore turistico

Totale strutture ricettive: 2
1 campeggi0 

1 B&B (aperto nel 2006)

presenze (dato aggregato Musso-Cremia)
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numero addetti 

agricoltura 17

industria 11

costruzioni 19

commercio 5

terziario 28

totale 80

unità locali con addetti addetti imprenditori dipendenti

48 80 53 27

unità locali superfici coltivate (ha) territorio comunale (ha) %

14 71,3 10220 7

arrivi 
italiani

presenze 
italiane

arrivi 
stranieri

presenze
stranieri

totale 
arrivi

totale 
presenze

2007 177 1111 813 3546 990 4657



3.4  Alcuni dati demografici

I dati di seguito riportati sono stati acquisiti dagli uffici anagrafici e tributari comunali.
La loro rielaborazione ha consentito una più approfondita conoscenza della popola-
zione nella sua consistenza e nella sua composizione, mentre i dati sulle proprietà
delle costruzioni destinate a residenza ha permesso di comprendere meglio lo svi-
luppo abitativo sul territorio.
Tutti i dati sono aggiornati a maggio 2009.

Si sono ottenuti, schemi di distribuzione rispetto a:
- numero abitanti per fasce d’età;
- numero abitanti per frazione;
- numero abitanti nelle frazioni per fasce d’età.
I dati localizzati sul territorio dimostrano quali sono le zone maggiormente abitate ed
edificate negli ultimi anni portando ad una maggior comprensione dello sviluppo edi-
ficatorio, contribuendo anche a definire le caratteristiche delle nuove costruzioni.

Parte significativa dello sviluppo è stimolata da una consistente richiesta di seconde
case: lo si deduce dai dati sui proprietari sul territorio dei comuni dell’Unione del Bre-
gagno. Le percentuali di residenti che posseggono una seconda casa nello stesso
comune variano tra il 40% - 42% (Musso e Pianello del Lario) e il 48% di Cremia.
Circa i due terzi delle seconde case sono usate solo saltuariamente (periodi di va-
canza più o meno lunghi o week end). In molte frazioni la popolazione raddoppia
nella stagione estiva rispetto a quella invernale.

Da precisare che si evidenziano delle discrepanze tra i dati anagrafici e quelli tribu-
tari, ovvero i dati sulla popolazione non trovano riscontri del tutto coerenti con i dati
sul numero di abitazioni. A titolo d’esempio riportiamo la frazione di Musso Centro
che a fronte di 54 abitanti ha 39 case di cui il 10% prime case ed il 90% seconde
case. Si può imputare queste differenze alla presenza di case utilizzate solo sporadi-
camente durante l’anno, ad un alto numero di case in affitto, o ancora ad una discre-
panza tra i due registri. Queste incongruenze in ogni caso non inficiano l’uso di
questi dati nell’ambito del lavoro pianificatorio. Rappresentano basi statistiche su cui
impostare riflessioni urbanistiche-progettuali. Consistente il dato di stranieri proprie-
tari di seconde case: il territorio, con la sua valenza paesaggistica, è diventato ele-
mento attrattivo non solo per periodi che possono ricoprire l’arco di un intero anno e
non solo per periodi legati ai normali periodi di vacanza.
Due note dovute: 
1 - la perimetrazione di vie e frazioni è indicativa; 
2 - i valori, spesso rilevanti, in tabelle e grafici che ricadono sotto la voce ALTRO o
SENZA INDIRIZZO riguardano dati che non è stato possibile tabulare per mancanza
di elementi specifici.

Documento di Piano  •  Relazione illustrativa

Comune di Cremia  •   Piano di Governo del Territorio

Dp 1d

34



Dati anagrafici

Musso

popolazione suddivisa per fasce d’età

Numero abitanti: 1001

Da una prima analisi dei dati anagrafici della popolazione risulta evidente:
- il 25% della popolazione ha tra i 26 e i 44 anni;
- il 23% della popolazione ha tra i 45 e i 60 anni;
- il 23% della popolazione ha oltre i 65 anni;
- l’8% della popolazione ha tra i 60 e i 64 anni;
- il 7% i bambini che rientrano nell’età che copre la scuola dell’obbligo;
- il 7% i giovani con età compresa tra i 19 e 25 anni.
- il 4% i ragazzi che hanno età per frequentare la scuola secondaria superiore;
- il 3% sono i bambini in età prescolare.
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Elementi significativi:
- da 26-60 anni si concentra la maggior parte della popolazione;
- una percentuale importante è oltre i 60 anni;
- livello delle nascite è in decrescita.

popolazione distribuita per fasce d’età nelle frazioni e vie
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grafico del numero di abitanti per frazioni e vie

Le zone più abitate si concentrano nella fascia a confine con Pianello con uno svi-
luppo della frazione di Bresciana, verso valle sino alla strada Statale che satura il
territorio di Campaccio. Oltre il vallone sempre nella stessa zona si trova la frazione
di Campagnano con un’alta presenza di abitanti caratterizzata da un edificato fitto e
la cui tessitura di percorsi identificano il centro storico. 
Via al Castello e via Falco della Rupe evidenziano importanti valori. In questo caso lo
sviluppo non è da monte a valle come nel caso di Campaccio ma parallelo alle curve
di livello. 
Entrambi gli sviluppi seguono l’andamento dei percorsi stradali.

La lettura del territorio incrociato con i dati anagrafici della popolazione di Musso
conferma che lo sviluppo del costruito segue precise dinamiche:
- le nuove costruzioni seguono i tracciati stradali;
- si abbandona il centro storico;
- pur essendo meno compatto il costruito, si saturano i territori omogeneizzando in-
teri comparti.
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localizzazione delle zone maggiormente abitate
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distribuzione fasce d’età per frazioni e vie

dati sulla tipologia di proprietà delle abitazioni (seconde case)

provenienza per comune dei proprietari di seconde case
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percentuali delle presenze di prime e seconde case distribuite per frazioni e vie.
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Pianello del Lario

popolazione suddivisa per fasce d’età

Numero abitanti: 1034

Da una prima analisi dei dati anagrafici della popolazione risulta evidente:
- il 26% della popolazione ha oltre i 65 anni;
- il 25% della popolazione ha tra i 26 e i 44 anni;
- il 20% della popolazione ha tra i 45 e i 59 anni;
- il 9% della popolazione ha tra i 60 e i 64 anni;
- il 6% i bambini che rientrano nell’età che copre la scuola dell’obbligo;
- il 5% sono i bambini in età prescolare;
- il 5% i giovani con età compresa tra i 19 e 25 anni.
- il 4% i ragazzi che hanno età per frequentare la scuola secondaria superiore;

Elementi significativi:
- il numero degli ultra sessantacinquenni ricopre la fascia più numerosa della popola-
zione. Questo dato è in parte condizionato dalla casa di cura Don Guanella, con la
presenza di una cinquantina di ospiti.
- la maggior parte della popolazione si concentra tra i 26 e 60 anni d’età;
- livello delle nascite è in crescita.
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popolazione distribuita per fasce d’età nelle frazioni

grafico del numero di abitanti per frazione

La zona con il maggior numero di abitanti è Calozzo con una percentuale del 46% ri-
spetto al totale della popolazione. Questa frazione si sviluppa lungo il tracciato della
strada Regina Vecchia a metà costa, riparata dal traffico pesante di passaggio.
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Bellera e Tre Terre sono gli altri nuclei più consistenti con, rispettivamente, il 17% e il
12% della popolazione.
Bellera è la frazione di testa del comune di Pianello e la si può leggere come conti-
nuità dell’abitato di Calozzo, con una sua importante estensione verso riva.

localizzazione delle zone maggiormente abitate

La lettura del territorio incrociato con i dati anagrafici della popolazione di Pianello
evidenzia:
- il maggior numero di residenti si concentra nella frazione di Calozzo che sostanzial-
mente non si condensa attorno ad un nucleo storico;
- l’edificato è distribuito lungo il tracciato della strada Regina, lungo tutto il suo per-
corso nel comune di Pianello;
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- Calozzo a parte, le altre frazioni mantengono ancora una forte connotazione for-
male ed identitaria attorno al nucleo storico.

distribuzione fasce d’età per frazione

provenienza per comune dei proprietari di seconde case
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percentuali delle presenze di prime e seconde case

Documento di Piano  •  Relazione illustrativa

Comune di Cremia  •   Piano di Governo del Territorio

Dp 1d

45



Cremia

popolazione suddivisa per fasce d’età

Numero abitanti: 727

Da una prima analisi dei dati anagrafici della popolazione risulta più evidente:
- il 27% della popolazione ha tra i 26 e i 44 anni;
- il 24% della popolazione ha oltre i 65 anni;
- il 20% della popolazione ha tra i 45 e i 59 anni;
- l’8% della popolazione ha tra i 60 e i 64 anni;
- il 6,5% i bambini che rientrano nell’età che copre la scuola dell’obbligo;
- il 6,5% i giovani con età compresa tra i 19 e 25 anni.
- il 4% i ragazzi che hanno età per frequentare la scuola secondaria superiore;
- il 4% sono i bambini in età prescolare.

Elementi significativi:
- la popolazione è caratterizzata dalla numerosa presenza di residenti compresi nella
fascia 26-44 anni;
- anche questo comune ha una percentuale importante di ultra sessantacinquenni;
- livello delle nascite è in crescita.

Documento di Piano  •  Relazione illustrativa

Comune di Cremia  •   Piano di Governo del Territorio

Dp 1d

46



popolazione distribuita per fasce d’età nelle frazioni.

grafico del numero di abitanti per frazione

Le frazioni maggiormente popolate si concentrano nei nuclei a mezza costa con va-
lori molto simili: Semurano, Pusgnano e Samaino. 
Semurano e Samaino hanno una situazione analoga in quanto il loro tessuto storico
è ancora densamente abitato ed è identificato da precisi limiti.
La frazione a riva di San Vito, grazie alla sua posizione privilegiata, ha sviluppato la
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vocazione turistica con il recupero di numerosi edifici.

localizzazione delle zone maggiormente abitate

La lettura del territorio incrociato con i dati anagrafici della popolazione di Cremia
evidenzia:
- il maggior numero di residenti si concentra nella frazione di Semurano, in posizione
baricentrica rispetto al territorio comunale;
- Pusgnano presenta uno sviluppo più distribuito, contenuto a nord dal percorso della
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valle e a sud dal tracciato stradale che sale alle frazioni. Il nucleo storico presenta
numerose case in stato di abbandono. 

distribuzione fasce d’età per frazione

provenienza per comune dei proprietari di seconde case

Documento di Piano  •  Relazione illustrativa

Comune di Cremia  •   Piano di Governo del Territorio

Dp 1d

49



percentuali delle presenze di prime e seconde case
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Per quanto riguarda le previsioni sulla capacità insediativa prevista dal P.g.t. i relativi
calcoli sono riportati dettagliatamente nel Piano dei Servizi.
Qui ci limitiamo a evidenziare come le scelte del P.g.t. ridimensionano in maniera so-
stanziale le previsioni degli strumenti urbanistici attualmente vigenti e inoltre si è me-
diato tra le istanze di modifica del territorio derivanti dalla volontà della cittadinanza
rispondendo in maniera positiva a circa la metà delle richieste in termini di mq coin-
volti dalle trasformazioni.

popolazione residente, dati aggiornati al 2011
Musso 1017
Pianello del Lario 1050
Cremia 718.

popolazione teorica prevista dal PGT (come riportata dettagliatamente nel Piano dei
Servizi)
Musso 1293 + presenze stagionali 573=1866
Pianello del Lario 1344 + presenze stagionali 581=1925
Cremia 913 + presenze stagionali 484=1397

popolazione teorica prevista dai Prg vigenti 
Musso 1307
Pianello del Lario 2291
Cremia 1229 + 500 gravitanti stagionali (tot 1729)

richieste espresse dalla popolazione attraverso la presentazione di istanze prelimi-
nari
n. 123 per un totale di 125.450 mq di superficie.
Musso 24 istanze  per un totale di circa 30.000 mq di sup. 
Pianello del Lario 45 istanze per un totale di circa 64.200 mq di sup. 
Cremia 54 istanze per un totale di circa 31.250 mq di sup. 

3.5  Le pendici del Bregagno e la costa: una cultura agricola, montana e

rivierasca, locale e di ampia dimensione

Sembra di poter affermare che la cultura che ha portato alla specificità del territorio e
della sua popolazione discenda dal rapporto storicamente instaurato tra due realtà
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naturali e tra due dimensioni geografiche: la montagna e il lago da un lato, il locali-
smo di un ambito stretto tra il crinale e la riva, e l'internazionalismo di uno dei per-
corsi storici tra nord e sud Europa e della vicinanza con la Svizzera dall'altro.
Ne sono derivati atteggiamenti che sono legati all'agricoltura, alla silvicoltura e all'al-
levamento, così come alla pesca, alla cantieristica e all'utilizzazione del lago. Paral-
lelamente ne sono derivati atteggiamenti che sono legati alla difesa del proprio
ambito culturale e storico, così come allo scambio, all'accettazione del lavoro indu-
striale e all'utilizzazione di diverse realtà produttive.
Tutto ciò ha portato a una realtà odierna interessante e ricca, gelosa delle proprie
caratteristiche e aperta alla contemporaneità. Ne sono prova l'interesse che questi
luoghi provocano verso i visitatori e i turisti, e la stessa capacità di unirsi per essere
più forti, come dimostra la fondazione dell'Unione.
Un duro rapporto tra orizzontalità dell'acqua e ripidità dei versanti, tra vegetazione
mediterranea sulle sponde e prealpina della montagna caratterizza il paesaggio che
ospita questa realtà sociale. Le condizioni ambientali ne risultano influenzate: questa
è la parte del lago dove l'acqua è più fredda e più pulita, dove i venti sono più pre-
senti, dove è divertente andare a vela. A fianco di ciò l'architettura colta e spontanea
si esprime tradizionalmente con linguaggi insieme lombardi e alpini, con la premi-
nenza della pietra sull'intonaco. 

Come citato nel quadro ricognitivo e programmatico, sia il PTR che il PTCP – in ta-
vole e relazioni – sviluppano un quadro normativo riferito al comune di Cremia che
ha una doppia valenza.
Da una parte la tutela e la salvaguardia dello scenario lacuale, con le specifiche con-
notazioni individuate per il lago di Como, dall’altra la difesa e la salvaguardia delle
zone montane (nella loro valenza di presidio del territorio).
Il P.G.T. interpreta questa doppia valenza come una straordinaria opportunità: Cre-
mia deve essere comune sia di lago che di montagna. 
Questo orientamento – che ha evidentemente conseguenze di carattere economico
e sociale, non ultima la vocazione turistica del luogo – è intesa in ambito territoriale e
dello sviluppo dei luoghi come una possibile integrazione tra boschi e prati (gli ele-
menti della montagna) e la costa.
Da questo orientamento discende – ed è una precisazione rispetto ad alcune criticità
rilevate nel parere di Regione Lombardia (pagina 10) – la volontà di azzonare come
ambiti ad elevata naturalità anche aree contigue ai centri edificati. Il voler imporre su
queste zone il massimo livello di tutela (in coerenza con quanto fatto dal PTCP per
gli ambiti sopra i 1000 metri di altitudine s.l.m.) ha lo scopo di preservare zone che
diventano proprio il punto di contatto tra gli spazi di montagna e quelli della costa.
Ambiti che hanno caratteristiche diverse - ma che proprio nell’ottica di integrazione,
tutela e valorizzazione - diventano elementi portanti della pianificazione alla scala
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comunale.
La tavola dei vincoli allegata al presente Piano delle Regole riporta gli ambiti di ele-
vata naturalità (oltre la linea di 1000 metri di altitudine) che il PTR vincola ai sensi
dell’articolo 17.
Non sembra poter essere fonte di incoerenza l’estendere analoghi livelli vincolistici
(ai sensi dell’articolo 22 del Piano delle Regole del P.G.T.) ad una zona che – in virtù
di alcune caratteristiche, e pur se collocata ad una quota inferiore – viene definita ad
elevata naturalità.
Si precisa inoltre che la provincia di Como non ha ad oggi approvato un piano di set-
tore in merito alle condizioni agro-silvo-pastorali del territorio. Pertanto le perimetra-
zioni relative a questi ambiti, inserite nella documentazione del PGT, derivano dagli
apparati informativi esistenti, da sopraluoghi di verifica e da scelte di carattere urba-
nistico e territoriale.
L’approvazione di uno strumento a livello provinciale potrà contribuire a definire ulte-
riormente la correttezza di tali scelte.
Si sottolinea infine come tali scelte urbanistiche (anche in merito ai regimi vincolistici
imposti su aree di valenza paesistica e naturale) siano state prese anche in seguito
a confronti con i diversi settori della provincia di Como.
La Carta del Paesaggio, allegata al Documento di Piano, sintetizza le scelte e tra-
smette la volontà, sottesa al P.G.T., di formare e intensificare le relazioni fisiche e vi-
sive tra lago e monti, come interpretazione di alcune delle linee guida contenute nei
documenti sovraordinati citati in precedenza.

Si fa infine riferimento alla normativa tecnica del Piano delle Regole, e in particolar
modo all’allegato sulle tecniche costruttive, per sottolineare come il P.G.T. assegni un
ruolo prioritario alle operazione di recupero e di salvaguardia dei nuclei montani
(nella doppia forma di monti, quindi aggregazioni, e di baite isolate). 
Le norme sono studiate per incentivare operazioni di recupero (e quindi di uso) di tali
manufatti esistenti evitando al contempo interventi massivi, invasivi o eccessiva-
mente trasformativi.
In questo le esigenze personali dei proprietari devono coincidere con quelle del terri-
torio (l’uso e quindi la manutenzione) e con le ragioni storico-artistiche (tutela e man-
tenimento delle caratteristiche tipologiche, oltre che materiche e tecniche).

3.6  Il ruolo del verde e del rapporto terra-lago per la struttura del piano

Due materiali sono preminenti nel paesaggio e su di essi può fondarsi uno scenario
interpretativo: il verde e l'acqua. In termini strutturali è importante la loro tipologia, la
loro dislocazione, il loro rapporto con gli altri materiali costituenti il contesto.
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Il verde pervade il paesaggio in quattro declinazioni diverse: i pascoli alti usati in
passato per l'alpeggio, i boschi intermedi, le coltivazioni a vigneto e orti a quote più
basse, i giardini e i parchi alla quota del lago.
L'acqua -il rapporto con il lago- è alla base di uno dei numerosi paesaggi che carat-
terizzano il territorio, ma li influenza tutti ambientalmente: ne condiziona il clima e le
visuali.
In alcuni punti i due materiali si toccano: laddove i boschi scendono fino al lago,
usando la presenza dei corsi d'acqua e della morfologia mantenutasi in alcune se-
zioni più alta e ripida fino alla riva. Questi percorsi da ovest a est delle pendici bo-
scate e la linearità nord-sud della linea di contatto tra terra e acqua realizzano una
griglia utilizzabile dal disegno di piano per costruirne la struttura di fondo, sulla quale
appoggiare le altre scelte di scenario. Ciò anche al di là dei condizionamenti che i
due materiali e il loro rapporto hanno giocato nella storia dei luoghi.  

Queste riflessioni portano ad alcune delle scelte pianificatorie citate anche nel capi-
tolo precedente, ovvero la volontà di ampliare, rispetto alla pianificazione vigente (re-
cepita dalla Provincia nel P.T.C.P.), le aree genericamente individuabili come a
prevalenza di verde.
Essendo il P.G.T. una fase progettuale e non analitica, non ci si limita a zone natural-
mente intatte o vergini, ma ad aree che, nonostante siano magari già state edificate
o trasformate, possono recuperare attraverso pratiche virtuose una loro dimensione
di sostenibilità, ambientale, paesistica o energetica.
Da questo discende che in tali aree, l’attenzione che le commissioni e gli uffici tecnici
dovranno porre agli interventi manutentivi è maggiore.

Il Piano si struttura quindi su linee di connessione (si potrebbe chiamarli corridoi eco-
logici, evidenti in alcuni degli schizzi preparatori e interpretativi allegati al presente
Documento di Piano) monti-lago.
Nella direzione prevalente nord-sud invece si identificano le linee della viabilità (su
lago, nonostante i recenti tagli alla Navigazione stiano mettendo seriamente a repen-
taglio tale enorme risorsa del territorio, e su gomma), mentre più a monte si identifica
un doppio livello di relazione:
- La strada Antica Regina come segno storico del territorio e come spazio di fruizione
paesistica di tutto l’ambito lacuale
- I tracciati guida paesistici (Sentiero Italia e Sentiero del Giubileo), percorsi della
mobilità pedonale, che rappresentano segni importanti nel territorio.
- La Via dei Monti Lariani, più destinata agli escursionisti.
Sarebbe però riduttivo fermarsi a tali percorsi. Tutti i sentieri che attraversano le fra-
zioni e i boschi di Cremia sono individuati dal P.G.T. come elementi qualitativi e ri-
sorse fondamentali per il territorio.

Documento di Piano  •  Relazione illustrativa

Comune di Cremia  •   Piano di Governo del Territorio

Dp 1d

54



Eventuali interventi migliorativi su questi assi dovranno rispondere a quanto previsto
dal P.T.R. e a quanto previsto, in sede di normativa tecnica, all’articolo 10.4 del Piano
delle Regole.

3.7  Il valore economico della qualità: una offerta culturale oltre che pae-

sistica al turismo colto, riservato, sportivo

Il P.g.t. delinea un orizzonte dove, insieme a altre attività e occasioni, il turismo è oc-
casione e insieme condizione per la qualità dei territori. Ricercando un turismo più
colto, più riservato, sportivo. Un turismo soft, voluto e ricercato oggi da operatori, co-
munità locali e visitatori. Dove l’offerta sia articolata in una serie di sistemi, a partire
dal modo di raggiungere, preferibilmente via acqua, i diversi paesi. Dove le strutture
crescano in numero e in varietà, e dove il territorio offra una pluralità di soluzioni: il
lago e lo sport, la montagna e lo sport, le testimonianze storico-artistiche, l’identità
locale.
Una offerta turistica di questo tipo prevede alcune cose, ne esclude altre. Una rifles-
sione progettuale ha come primo fine quello di conoscere la possibilità e la volontà di
sviluppare uno scenario coerente con le premesse. Ne conseguono alcune scelte:
-l'incentivazione delle attività che costituiscono espressione della cultura 
materiale dei luoghi: cantieri nautici, pesca, manutenzione e utilizzazione
della montagna, ristorazione tradizionale, musei del territorio e dei natanti
ecc.  
-lo sviluppo della ricettività alberghiera di livello e di dimensione media
-la dotazione di basi nautiche, attracchi, servizi ai natanti, e di spazi pubblici di
contatto terra-acqua
-la dotazione di spazi per la balneazione e la sosta al sole, studiati in rapporto
alla geografia dei luoghi, anche tramite la costruzione di spazi artificiali:
piscine e solarium
-la disponibilità di assistenza sanitaria
-l'accessibilità via terra e via acqua in termini qualitativi più che quantitativi
nella parte finale dell'avvicinamento ai luoghi, ma in diretto rapporto con le
grandi direttrici europee
-la salvaguardia delle forme esistenti del costruito e l'acculturazione delle
nuove forme
-il controllo dello sviluppo di seconde case nella loro capacità di creare
ambienti urbanizzati incoerenti con la specificità dei luoghi 
-l'impegno per la qualità delle acque del lago e superficiali.
Tali indicazioni programmatiche sono in linea con quanto previsto dal Sistema Turi-
stico Lago di Como -partecipato dalla Provincia di Como e dalla Camera di Commer-
cio oltre altri enti- nell’ambito del Programma di Sviluppo turistico 2008/2010 e del
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Progetto integrato 2006 'Lago di Como, un sistema attivo'.
In particolare, alcune aree di azione: 
-innovazione di prodotto e processo (ristrutturazioni orientate all'innalzamento
della qualità; gestione maggiormente imprenditoriale delle aziende turistiche 
a conduzione familiare, utilizzo di nuove tecnologie sia nella definizione del
prodotto, sia nella gestione dell’impresa)
-mobilità sostenibile (favorire gli spostamenti turistici riducendo la necessità
d’uso di mezzi privati, grazie all’intermodalità dei trasporti e all'uso della
navigazione sul lago)
-patrimonio di comunità (progetti che tendano a rendere fruibile il patrimonio
naturale e culturale -paesaggi, architettura, saper fare, testimonianze orali,
tradizione, enogastronomia, sport, ecc.- come strumento principale per
garantirne la conservazione e la valorizzazione)
-organizzazione del sistema turistico (integrazione delle politiche di sviluppo
turistico degli Enti pubblici)
-marketing innovativo (integrazione delle politiche di sviluppo turistico degli
Enti pubblici).
Si segnala che nell’ambito del Progetto Integrato 2006, i progetti finanziati sono so-
prattutto quelli per le aree a lago. Cremia ha avuto un finanziamento di 143.000 €
per il porto e l’approdo del kyte-surf, Musso di 240.000 € per la riqualificazione del
lungolago.
Nell’ambito di altri programmi, progetti o finanziamenti sono numerosi gli interventi
con chiare ricadute anche turistiche (ad esempio la progressiva realizzazione di una
passeggiata pedonale a lago continua).
In questo solco i nuovi P.g.t si pongono come possibili contenitori di ulteriori azioni in
chiave turistica.

3.8  L'accessibilità, la rete dei servizi, la ricettività

Tipologie specifiche di accessibilità contraddistinguono questi luoghi, oggi come nel
passato, ma mutamenti recenti presentano problemi e potenzialità nuovi.
Tra sud e nord la Strada Regina portava a Milano e a Coira tramite il Septimer e lo
Spluga, la navigazione consentiva di muovere facilmente merci e persone verso tutti
i punti lungo le rive, l'integrazione tra le due modalità era assai favorevole.
Verso ovest, attraverso Porlezza si ha la possibilità di immettersi in un altro canale
europeo fondamentale, il Gottardo, tra Milano e Zurigo via  Bellinzona. 
La presenza di industrie lungo le rive così come lo sfruttamento delle cave di Musso
si spiegano attraverso la tradizionale buona accessibilità.
Oggi nuove opportunità e alcuni rischi si presentano.
Tra i secondi, il decadimento della navigazione lacustre -qualitativamente fondamen-
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tale dal punto di vista turistico, importante per gli abitanti, non più valutabile per le
merci- deve essere combattuto a livello provinciale e regionale.
Tra le prime, l'apertura della galleria tra i Crotti di Pianello e Dongo consente di ripro-
gettare la ex strada statale come via urbana al servizio della fascia a lago, e invita a
progettare il tratto stradale rimasto all'aperto come punto di vista sul paesaggio e
come connessione funzionale. L'aver eliminato la visibilità e l'inquinamento ambien-
tale del traffico di lunga percorrenza offre opportunità nuove e degne di una proget-
tualità che si ponga all'altezza dell'occasione messa a disposizione di  questi territori.
La presenza di una accessibilità resasi più facile rimedia alla scarsità dei servizi non
direttamente collegati alla vita degli abitanti, ma comunque necessari, a partire da
quelli per la sanità e l'emergenza, per uno sviluppo che non può non vedere il turi-
smo come il risultato di una storia interessante e di uno sviluppo sufficientemente
corretto.
Le condizioni della ricettività riflettono le caratteristiche della storia e della geografia
dei luoghi. I campeggi, le case d'affitto e l'agriturismo costituiscono le tipologie ricet-
tive dominanti, in totale assenza di alberghi. A ciò andrebbe posto rimedio. Le se-
conde case costituiscono una realtà a sé: dalle ville con i giardini a lago dell'inizio del
secolo scorso al riutilizzo di rustici in quota, con risultati ambientali buoni o accetta-
bili; fino all'edificazione unifamiliare degli ultimi decenni, con risultati troppo spesso
non accettabili per un territorio e una economia che vede nella qualità il suo futuro.

Valutazione dello stato attuale dei servizi pubblici come punto di partenza per la pro-
gettazione di una città pubblica integrata.

Servizi disponibili all’interno dei Comuni dell’Unione – stato di fatto 

Gli interventi sui servizi puntano ad una riorganizzazione di alcuni standard per un
uso e una manutenzione più razionale (accorpamento sedi scolastiche ad esempio)
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servizi esistenti attuati
standard mi-

nimo 
standard mi-

nimo differenza

mq mq/ab mq mq

ISTRUZIONE  6590 4,5 12429 -5839

INTERESSE PUBBLICO  26117 2 5524 20593

VERDE E AREE SPORT  10020 9 24858 -14838

PARCHEGGI PUBBLICI   21778,5 2,5 6905 14873,5

totale 64505,5 18 49716 14789,5



ma sono anche coerenti con le impostazioni generali del piano e con le sue linee
guida. Il dettaglio dei nuovi servizi proposti e di quelli confermati, con relativi disegni
e norme tecniche, è inserito nel Piano dei Servizi.

In questa sede si indica unicamente la linea strategica che prevede che le dotazioni
pro capite aumentino a coprire le esigenze di legge (18 mq per abitante teorico) e le
carenze individuate nel corso della lettura e dell’analisi territoriale e in base al con-
fronto con le amministrazioni, nell’ambito comunque di un piano possibile e concre-
tizzabile.

Le previsioni tendenziali del Piano dei Servizi derivano dalle seguenti considerazioni:
Per quanto riguarda il verde attrezzato e per lo sport, la previsione deriva dal com-
pito affidato a questo materiale urbano nel definire la struttura del territorio.
Per quanto riguarda i parcheggi, la previsione deriva dal livello di motorizzazione
raggiunto, dalla vocazione turistica del territorio che vede un alto flusso di visitatori. 
Per quanto riguarda l'istruzione, la previsione adegua le quantità al parametro deri-
vante dal D.m. 1444.
Per quanto riguarda l'interesse collettivo, la previsione riflette la buona condizione
oggi raggiunta nel campo dei servizi culturali e per il tempo libero.

3.9   La centralità come storicità, la centralità come progetto

Il territorio dei comuni ha sviluppato al suo interno una particolare gerarchizzazione
che ha fornito una struttura resistente al mutamento. A seguito di ciò che il localismo
delle frazioni storiche costituisce oggi un valore, e che la fascia a lago racchiusa tra
la riva e la ex strada statale con alcune appendici sul suo fianco a occidente -vedi lo
sviluppo lineare a Musso- rappresenta la dimensione ampia di una cultura accessi-
bile via terra e via acqua. 
Numerosi 'punti' e una 'linea': per tutti la consapevolezza del senso della centralità
su cui può fondarsi uno scenario per il futuro.
Forma, storicità, centralità sono valori sovrapposti. E' necessario mettere a fuoco
una visione della centralità contemporanea, avendo  coscienza che le modalità di
sviluppo portano alla continua riduzione degli spazi inedificati compresi tra gli abitati,
ma anche alla difficoltà di prevedere uno scenario pianificatorio alla scala adeguata
ai processi in atto. Da ciò discende la perdita di potenzialità strutturali ancora grandi,
e il degrado del valore di democrazia rappresentato dal governo collettivo del proprio
futuro ambientale. 
Insieme a ciò, è rilevabile il ruolo che il sistema di spazi aperti -la forma che esso de-
finisce a livello territoriale- gioca fin da ora, anche se non deriva da alcuna visione
unitaria. Questo ruolo diverrebbe strutturante nel momento in cui una visione proget-
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tuale aggiudicasse valore a questo materiale, ritrovando in esso la traccia ispiratrice
per una lettura unitaria della forma del territorio.
Per aggiornare la visione della centralità, per renderla adatta alla dimensione cultu-
rale contemporanea, lo scenario qui in discussione propone due mosse. 
Da un lato, aggiudicare ai centri storici delle frazioni un ruolo che supera quello gio-
cato all'interno del singolo luogo urbano. I centri storici testimoniano di una urbanità
trascorsa, già presente in una differente dimensione urbana: la loro lettura a sistema
testimonia invece della continuità di significato urbano che caratterizza oggi il territo-
rio. 
Seconda mossa: affiancare alla centralità storica delle frazioni -i 'punti' letti a si-
stema- la centralità di una 'linea', costituita dalla fascia territoriale tra la riva e la via
urbana ricavabile dalla ex strada statale. E' dal dialogo tra questi due sistemi di cen-
tralità -storica e puntiforme l'una, contemporanea e lineare l'altra- che può nascere
un contributo alla nuova struttura del territorio, un appoggio al suo disegno, un tenta-
tivo di prefigurazione spaziale.
L'innovazione consiste nel vedere il significato della centralità nella sua ripetizione,
leggendone il valore non tanto nel rapporto tra materiali uguali, ma nel rapporto tra
materiali diversi: l'alta densità e la bassa densità, l'edificato e lo spazio aperto, l'abi-
tare e il loisire, entrambi derivanti da una volontà progettuale. Mentre la centralità
tradizionale trova le sue radici nella sedimentazione storica, nel lento accumularsi di
valori e significati riconosciuti, le nuove forme di centralità nascono infatti dal pro-
getto. Spetta al progetto dare senso al paesaggio, segnalare la diversità delle iden-
tità locali. Nuove architetture sono necessarie, interessate insieme all'oggetto e a un
intorno che richiede il medesimo impegno progettuale. 
La conquista di una omogeneità gestionale da parte dell'Unione dei Comuni della ri-
viera del Bregagno può essere correttamente rappresentata dalla affermazione di
una centralità comune che si affianchi alle singole centralità storiche: una centralità
lineare, fatta soprattutto di spazi aperti affacciati sulla superficie aperta del lago, una
centralità che al termine di un processo partecipato svolgerà un ruolo identitario per
le popolazioni che ad essa si riferiscono. 

3.10  Le criticità ambientali, architettoniche e archeologiche; le aree e i

beni vincolati e di particolare rilevanza; gli immobili di proprietà comu-

nale

I diversi livelli di vincoli esistenti (architettonico-monumentale, paesistico e archeolo-
gico) diventano elementi centrali nel processo di pianificazione.
Non mero adempimento burocratico e indipendente rispetto all’uso del suolo, ma tu-
tele integrate.
La tavola dei vincoli riporta le informazioni desunte dai livelli normativi sovra-ordinati.
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Negli specifici decreti di vincoli sono riportate le limitazioni derivanti.
Il P.G.T. è inteso come strumento di catalogo del regime vincolistico sovra-ordinati in
materia.

Musso
Vincoli paesistici
fascia a lago e fasce corsi d’acqua
territorio comunale oltre i 1000 m.s.l.m.
Vincoli monumentali dichiarati (oltre a tutti gli edifici di proprietà pubblica di oltre 50 anni)
Giardino del Merlo
Resti del Castello
Chiesa parrocchiale di San Biagio
Scuola dell’Infanzia “Angelo Custode”
Villa Orombelli

Pianello
Vincoli paesistici
fascia a lago e fasce corsi d’acqua
territorio comunale oltre i 1000 m.s.l.m.
Vincoli monumentali dichiarati (oltre a tutti gli edifici di proprietà pubblica di oltre 50 anni)
-
Cremia
Vincoli paesistici
tutto il territorio comunale
Vincoli monumentali dichiarati (oltre a tutti gli edifici di proprietà pubblica di oltre 50 anni)
Chiesa di San Vito

Si ricorda, anche sulla scorta di quanto contenuto nei pareri di Provincia e Regione,
che essendo tutto il territorio comunale di Cremia vincolato dal punto di vista pae-
saggistico, ogni tipo di intervento deve essere valutato sia dalla Commissione Pae-
saggio che dalla competente Soprintendenza.
Il P.G.T. deve essere inteso, nell’ottica con cui è impostato, come elemento di inqua-
dramento e supporto di tali fasi valutative, secondo la normativa vigente in materia di
beni culturali.
Pertanto si propone, allegandolo al Piano delle Regole, un allegato relativo a moda-
lità costruttive e materiche, da utilizzarsi per manutenzioni,  ristrutturazioni e nuove
edificazioni.
Tale strumento, proprio per non costituire profili di incoerenza con il regime vincoli-
stico esistente, è da intendersi come indicativo e non vincolante.
Diventa di supporto all’attività di tecnici, professionisti ed enti.
Le indicazioni riportate si applicano su tutto il territorio comunale.
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Essendo in corso di redazione, da parte di altro professionista, uno specifico studio
sulle modalità costruttive e tipologiche nel comune di Cremia, l’allegato in oggetto
perderà efficacia una volta che sarà approvato il nuovo Regolamento Edilizio che
comprenda tale documento e che quindi costituisca un ampio repertorio necessario
per tutelare e valorizzare l’edilizia, antica e nuova.

Specifica attenzione è dedicata ai 27 nuclei storici esistenti nel territorio (6 a Musso,
8 a Pianello, 13 a Cremia). Rappresentano l’identità stessa dei territori oggetto di
pianificazione. In generale, la loro qualità è legata prevalentemente alla storicità
(molti già presenti nelle carte del Catasto Teresiano del 1722) e alla disposizione
morfologica. 
Ancora oggi alcuni di questi nuclei sanno porsi come elementi morfogenetici e ordi-
natori del tessuto urbano.  
Come gran parte dei centri storici dei piccoli paesi dei territori lombardi, le frazioni
conoscono attualmente tre tendenze di sviluppo che rischiano di comprometterne
(dove già non è successo) la leggibilità stessa oltre che la conservazione:
- abbandono di alcuni ambiti ed edifici, e comunque un livello di manutenzione non
adeguato
- trasformazione di alcuni ambiti con interventi radicali e non coerenti con gli obiettivi
della conservazione. Sono numerosi e ugualmente negativi interventi meno “mas-
sicci” ma ugualmente impattanti quali tettoie, superfetazioni, etc
- ampliamento dei limiti del tessuto storico verso aree di margine con il risultato di
rendere meno chiaro e riconoscibile il nucleo stesso.
Il nuovo Piano di Governo del Territorio è l’occasione per impostare un sistema di re-
gole e modalità di intervento che abbia come obiettivi la tutela e la valorizzazione
degli antichi nuclei. 
Sullo sfondo la convinzione che recupero e riuso dei centri storici sia anche il modo
per controllare e limitare il consumo di suolo.
Tutti gli interventi edilizi dovranno quindi essere volti a realizzare ambienti di vita
adatti alle esigenze contemporanee (quindi incentivando anche aggregazione o divi-
sioni di unità immobiliari) ma garantendo la leggibilità e l’identità del nucleo di antica
fondazione (soprattutto per quanto riguarda margini dell’edificato, rapporti pieni e
vuoti, caratteristiche tipologiche e materiche dei manufatti).
Il P.g.t. sviluppa una lettura dei nuclei cercando di evidenziarne, attraverso un me-
todo di s.w.o.t. analysis, le caratteristiche principali e le future scelte strategiche che
sappiano insieme tutelare la testimonianza storico-artistica e valorizzare l’uso del-
l’ambito edificato.
Il Documento di Piano accenna alcuni punti per la formulazione di politiche virtuose,
sviluppati e precisati nel Piano delle Regole.
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1. Incentivare ristrutturazioni e recuperi
Regole urbanistiche più flessibili: minore rigidità nella definizione a priori degli inter-
venti ammessi, una maggior responsabilizzazione dei proprietari e dei progettisti e
maggiori possibilità di controllo da parte delle amministrazioni attraverso uffici tecnici
e competenti commissioni anche con l’interazione diretta con gli operatori privati.
Questo dovrebbe favorire e alzare la qualità degli interventi. Importante sarà garan-
tire - compatibilmente con esigenze di tutela - possibilità di aprire nuove finestre so-
prattutto verso lago, utilizzare materiali alternativi, suddividere e accorpare diverse
unità immobiliari anche senza necessità di ricorrere a Piani di Recupero.  Permettere
– sempre compatibilmente con esigenze di tutela e con modalità chiare ed univoche
– installazioni di antenne paraboliche, pannelli solari e fotovoltaici. Una fiscalità lo-
cale che spinga ai recuperi (anche per le seconde case).  Nelle frazioni dovrà essere
più agevole / meno oneroso aprire bed & breakfast a gestione familiare, con l’obiet-
tivo di favorire un sistema diffuso dell’accoglienza. Riconversione di rustici e fabbri-
cati accessori all’interno delle frazioni, ad uso residenziale, con una diminuzione
degli oneri previsti.

2. Dotazioni di standard
Oneri e monetizzazioni devono essere utilizzati nell’ambito della frazione da cui pro-
vengono. All’interno delle frazioni sono preferibilmente previsti interventi di housing
sociale, residenze cooperative e, più in generale, opere e attrezzature collettive. Il
Piano delle Regole, nelle analisi delle singole frazioni, individua in maniera prelimi-
nare aree da destinare alla realizzazione di zone parcheggio / autosili anche multi-
piano agli ingressi di ogni frazione. Potranno essere strutture leggere / prefabbricate.
Dovranno essere dimensionate anche in base alle presenze estive di turisti. Nell’am-
bito di queste nuove strutture potranno essere pensati piccoli spazi chiusi (cantinole,
private o collettive) che i residenti nelle frazioni potranno utilizzare come piccoli de-
positi. Individuazione e localizzazione di un piccolo spazio all’interno della frazione
(max 50 mq di superficie) che possa essere utilizzato per diverse attività: presenza
occasionale di un medico / assistente sociale, assemblee, riunioni, punti di vendita al
dettaglio da parte di ambulanti…

3. Cura dei percorsi
(anche con riferimento a quanto citato nel precedente articolo e a quanto previsto in
sede di P.T.R, articolo 26)
Pavimentazione e cura dei percorsi interni (pulizia a carico del Comune costante: er-
bacce, neve in inverno etc) dovrà essere incentivata. Con la possibilità, in alcuni
casi, di coprire con strutture leggere (ferro e vetro) parti di percorso. Sviluppare e
mantenere anche i collegamenti ciclo-pedonali tra le varie frazioni, sviluppando
anche la cartellonistica. Tali sentieri dovranno essere valorizzati anche in chiave turi-
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stica, collegati ai monti.

4. Collegamenti
Come avviene oggi con il pullman del servizio scolastico si dovrà prevedere un servi-
zio di pullmini settimanale / bi-settimanale per servire anziani o comunque non auto-
muniti per portare a negozi o mercati.

5. Reti
Oltre alla manutenzione delle reti tecnologiche si dovranno studiare modalità per ser-
vire le frazioni, ad esempio per quanto riguarda la connessione internet. 
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una prima lettura dei luoghi

la geografia

fig. 1
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una prima lettura dei luoghi

sezione nord-sud  da lago a 300 metri 
all’interno della riva

fig. 2

una prima lettura dei luoghi

sezione est-ovest in territorio di Cremia

fig. 3
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una prima lettura dei luoghi

scenario

fig. 4
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schemi interpretativi fig. 5
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un’immagine in quota

i Monti

fig. 6

un’immagine sul lago

Flying Deutchman

fig. 7
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un’immagine della costa

la baia di Rezzonico

fig. 8

fig. 9un’immagine della storia

il Castello di Rezzonico
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un’immagine urbana

il Motto

fig. 10

un’immagine geografica

il territorio

fig. 11
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la definizione fisica delle fasce

le fasce

fig. 12
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la definizione fisica delle fasce

natura: cinque fasce

fig. 13
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la definizione fisica delle fasce

edificato: cinque fasce

fig. 14
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la definizione fisica delle fasce

connessioni: cinque fasce

fig. 15
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la definizione fisica delle fasce

interpretazione: sette fasce

fig. 16
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i mutamenti avvenuti

1880

fig. 17
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i mutamenti avvenuti

1914

fig. 18



Documento di Piano  •  Relazione illustrativa

Unione dei Comuni della Riviera del Bregagno  •   Piano di Governo del Territorio

Dp 1d

79

i mutamenti avvenuti

1937

fig. 19
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i mutamenti avvenuti

1985

fig. 20
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approfondimento per un progetto

la fascia a lago a Musso

fig. 21



Documento di Piano  •  Relazione illustrativa

Unione dei Comuni della Riviera del Bregagno  •   Piano di Governo del Territorio

Dp 1d

82

approfondimento per un progetto

la fascia a lago a Pianello

fig. 22
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approfondimento per un progetto

la fascia a lago a Cremia

fig. 23
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approfondimenti per un progetto

la fascia a lago: sezioni sulla Regina

fig. 24
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la sovrapposizione e lo slittamento dei percorsi nella fascia a lago fig. 25
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un’occasione territoriale

un primo scenario progettuale

fig. 26
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un’occasione territoriale

la costa tra Menaggio e Dongo

fig. 27



4. Gli assetti geologici ed idrogeologici

Per quanto riguarda gli aspetti geologici ed idro-geologici si rimanda ai relativi docu-
menti che sono parte integrante del Piano di Governo del Territorio.
Il processo di pianificazione si è sviluppato in stretta relazione e in continuo con-
fronto con i tecnici redattori della parte geologica, che viene interpretata come una
delle invarianti territoriali in grado di indirizzare le scelte e le possibilità di sviluppo
del territorio. 
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5.1  L'interpretazione e il progetto

Negli schemi della pagina seguente, le mosse di progetto appaiono come strumenti
dello scenario proposto, e sono correlate ai contesti, ai relativi problemi e potenzia-
lità.  

5.2   Un progetto per dieci chilometri

La linea di contatto del territorio dei comuni con il lago si estende senza discontinuità
per dieci chilometri, tra comuni dell’Unione e San Siro. Le potenzialità sono già state
messe precedentemente in luce dal punto di vista del paesaggio, del funzionamento
territoriale, dell'accessibilità. Ma è soprattutto dal punto di vista propositivo che que-
sta continuità rappresenta una occasione.
Essa consente di mettere a punto uno scenario unitario lungo le fasce 5, 6 e 7 indivi-
duate dalla precedente interpretazione dei luoghi, progettandole come una nuova
centralità lineare capace di dialogare con i numerosi centri storici all'interno e com-
presa tra due poli urbani di maggior importanza, Dongo e Menaggio, visti come teste
del sistema lineare e come rimandi ad altri sistemi estesi a settentrione e a meri-
dione.  
L'interpretazione elenca i materiali costituenti le fasce, e altri sono utilizzati dal pro-
getto: orti e giardini, sviluppo residenziale e commerciale lungo la Strada Regina,
edifici storici, attrezzature per lo sport e per i giovani, opifici, ville, parchi, gallerie,
campeggi, spiagge e lago, attracchi, porti, percorsi pedonali, linee di navigazione.
Ognuno di questi materiali trova posto all'interno di un progetto di continuità, interfac-
ciandosi agli altri. 
Le gallerie hanno trasformato tratti della S.S. 340 in una strada urbana, togliendole il
traffico di lunga percorrenza e gran parte di quello pesante. I tratti che non sono stati
sostituiti dalla galleria sono gli unici che consentono ancora a chi transita lungo la
sponda del lago di coglierne il paesaggio: dal loro traffico occorre dunque difendersi,
ma lasciando percepire il contesto. 
I percorsi pedonali sulla riva hanno aperto a un numero elevato e soprattutto variato
di persone -anziani, madri con bambini, turisti- la percorribilità di lunghi tratti di costa,
a diretto contatto con l'acqua. 
Gli attracchi, i porti, i moli fissi e galleggianti, le rive attrezzate per tirare in secco le
imbarcazioni leggere, le boe, costituiscono punti di contatto tra terra e acqua, anche
se ancora carenti nel ruolo di fermata temporanea di chi visita i luoghi via lago e ne
utilizza i servizi, ad esempio di ristorazione. 
I parchi delle ville sono protetti come capisaldi di un paesaggio artificializzato tipico
del lago di Como, ma anche come potenzialità collettive per il futuro.
I P.g.t. esprimono dunque un progetto unitario per questa linearità estesa su dieci
chilometri, dotato di maggiore precisione laddove necessario, arricchito di suggeri-
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menti, citazioni esemplificative, indicazioni e prescrizioni. Nei siti ove è utile in termini
ambientali e gestionali, i P.g.t. prevedono Ambiti di trasformazione, di riqualificazione
e di recupero, come previsto dalla Legge 12.

5.3   Gli ambiti di 'maggior precisione' progettuale

Il piano è nel suo insieme un progetto che definisce alcune cose con maggior preci-
sione e per altre indica regole meno specifiche. Il grado di forza, di vincolo della pro-
gettazione varia a seconda dei problemi: contenuto in luoghi dove i problemi
possono essere risolti attraverso una normativa che migliora ciò che è già in nuce
nell'esistente, maggiore in punti strategici caricati di valenze simboliche o in luoghi
urbani individuati come elementi di criticità architettonica. Qui è necessario preve-
dere una ridefinizione morfologica di spessore adatto al tema. I lavori per il piano in-
dicano quindi una serie di luoghi/problema sui quali è necessario un
approfondimento progettuale, e per alcuni di questi fin d'ora lo realizzano e lo utiliz-
zano come scelta di pianificazione, come indicazione e suggerimento, come norma-
tiva disegnata.

Al fine di meglio chiarire e trasmettere le volontà sottese al disegno urbanistico, la ta-
vola del Documento di Piano individua uno degli aspetti più significativi: ovvero come
il Tessuto Urbano Consolidato (definito ai sensi dell’articolo 10, comma 1, lettera a,
della Legge Regionale 12/2005) sia ridotto rispetto alla pianificazione vigente, am-
pliando quindi le aree individuate come a prevalenza di verde in virtù del loro speci-
fico valore ambientale, esplicitato nelle pagine precedenti. 

gli ambiti di trasformazione

Gli Ambiti di trasformazione trovano all'interno del Documento di Piano schede che
ne indirizzano la progettazione da parte degli operatori.

AT 1 - Colceno alta
AT 2 - Colceno bassa
AT 3 - Motto
AT 4 - Vignola
AT 5 - Ghiano
AT 6 - Marnino
AT 7 - Marnino est
AT 8 - Prato

Tali Ambiti di Trasformazione – alcuni dei quali “erodono” la rete ecologica – sono
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stati individuati in base ad alcune condizioni, dettagliatamente riportate anche in
sede di Valutazione Ambientale Strategica:
- Istanza preliminare da parte dei cittadini, nell’ambito del percorso definito dalla L.R.
12/2005
- Particolare interesse pubblico a sviluppare uno settore urbano o territoriale
- Contenimento degli impatti derivanti, con specifica attenzione alla questione pae-
saggistica
Nelle schede relative sono indicate le modalità realizzative della trasformazione terri-
toriale, in merito agli interventi edilizi ma anche agli spazi aperti. Tutti gli interventi
dovranno confrontarsi con l’allegato 4, oltre che con i regimi vincolistici esistenti e
con le procedure di legge. 
Alcune indicazioni specifiche, sempre riportate nelle schede, sono desunte dagli esiti
della Valutazione Ambientale Strategica e dai pareri di conformità di Regione Provin-
cia.

gli ambiti di recupero

ARE1 - Il recupero del Motto a fini residenziali

gli ambiti di riqualificazione

ARI 1 - Depuratore

         5.4   Gli ampliamenti degli ambiti edificati                                                       
Gli ambiti di trasformazione, come indicati nelle pagine precedenti e nelle tavole alle-
gate, si configurano come ampliamenti della cosiddetta zona rossa disegnata dal
Ptcp provinciale rispetto alle aree che lo stesso strumento indicvidua come sorgenti
di biodiversità di primo livello (CAP).

A seguire la verifica che le superfici proposte in ampliamento dallo strumento pianifi-
catorio comunale rispettano i limiti massimi ammissibili prescritti dal Piano provin-
ciale.

Comune di CREMIA
Superficie ammissibile delle espansioni                                    10.317 mq

Espansioni dell’area urbanizzata

AT 1 - 1.500 mq
AT 2 - 1.500 mq
AT 3 - 365 mq   
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AT 4 - 0
AT 5 - 916 mq
AT 6 - 0
AT 7 - 1.422 mq
AT 8 - 1.220 mq

Totale                                                                                  6.923 < 10.317

Come evidente, la cosiddetta “erosione” della rete ecologica con nuovi ambiti di trasforma-
zione è limitata rispetto alle possibilità concesse nell’ambito del PTCP.
E limitata anche rispetto alle richieste dei cittadini, sia in fase di istanze preliminari che in fase
di osservazioni al P.G.T. adottato.

                  5.5  Esplicitazione degli obiettivi di Piano rispetto ai contenuti del

PTR

Il P.G.T. di Cremia vuole essere un elemento di coerenza e continuità con le indica-
zioni generali desunte dal PTR e che qui si sintetizzano con le relative azioni di
piano intraprese (i numeri sono in relazione al punto 2.4 del presente Documento di
Piano):

1. La preservazione della continuità e delle differenti specificità 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;
azione di piano

Il Piano estende notevolmente le aree definite “ad elevata naturalità” pro-
prio con l’obiettivo di difendere la specificità di alcuni spazi aperti, anche
a ridosso delle frazioni, e caratterizzati da un intervento antropico che
non ne ha compromesso il valore paesistico-ambientale.

2. La salvaguardia degli sbocchi delle valli che si affacciano sullo specchio
lacuale, con specifica attenzione alla tutela delle connotazioni morfologi-
che che li contraddistinguono sia in riferimento alla definizione dello sce-
nario del lago sia quali aperture, in termini visuali ma non solo, verso
contesti paesaggistici più distanti ai quali il lago è storicamente relazio-
nato;
azione di piano
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Al di là degli specifici vincoli idrogeologici, le valli sono viste come il
primo elemento di collegamento monti-lago, prioritaria linea guida di svi-
luppo del territorio di Cremia.
Si sottolinea peraltro come il Piano preveda sostanzialmente il manteni-
mento del fronte lago attuale, nel suo equilibrio tra spazi aperti e spazi
edificati, definendo al contempo alcune specifiche operazioni di tutela e
valorizzazione pubblica.

3. Il recupero e la valorizzazione di centri e nuclei di antica formazione,
degli insediamenti rurali e dell’edilizia tradizionale, con specifica atten-
zione sia ai caratteri morfologici, materici e cromatici che li caratteriz-
zano, 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;
azione di piano

Gli approfondimenti dei centri, frazione per frazione, ha la volontà di sot-
tolineare il valore identitario del nucleo, sia a livello morfologico che tipo-
logico.
Si ampliano, rispetto alla pianificazione tradizionale, le possibilità di inter-
vento, ma in un quadro di controlli e tutele elevatissimo.
Questo genere di normativa è anche la condizione per aumentare la co-
noscenza specifica delle frazioni storiche.
L’allegato 4 al Piano delle Regole entra nel dettaglio delle modalità tecni-
che e costruttive definendo le relative modalità di intervento.
Si sottolinea come il comune preveda già nei suoi strumenti attuativi una
fiscalità di vantaggio per gli intervento di recupero e riqualificazione.
Uno degli aspetti morfologici e territoriali maggiormente significativi, nelle
azioni di Piano, riguarda la scelta di evitare fenomeni di fusione tra i di-
versi nuclei esistenti, rafforzandone quindi l’identità

4. Il massimo contenimento delle edificazioni sparse e l’attenta individua-
zione delle aree di trasformazione urbanistica al fine di salvaguardare la
continuità e la  riconoscibilità del sistema insediamenti-percorrenze-col-
tivi, che caratterizza i versanti e le sponde del lago, evitando pertanto svi-
luppi urbani lineari lungo la viabilità ed indicando le aree dove dimensioni
ed altezza delle nuove edificazioni devono essere attentamente commi-
surate alle scale di relazione e ai rapporti storicamente consolidati tra i
diversi elementi del territorio;
azione di piano

Come riconosciuto dagli stessi enti, la fase di Valutazione Ambientale
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Strategica è coincisa con l’eliminazione di alcune previsioni ritenute criti-
che, dal punto di vista ambientale.
La tabella riportata in questo stesso capitolo, e relativa agli ampliamenti
del tessuto urbano consolidato, esprime in maniera chiara come il P.G.T.
di Cremia abbia l’obiettivo di contenere gli ampliamenti, al di fuori del tes-
suto esistente, riducendo contemporaneamente e significativamente le
previsione del Piano precedente.

5. L’attento inserimento paesaggistico di edifici e manufatti relativi alla con-
duzione agricola, tenendo conto dei caratteri propri del paesaggio rurale
tradizionale e dei sistemi di relazioni che lo definiscono, privilegiando col-
locazioni limitrofe a  insediamenti e nuclei esistenti;
azione di piano

Pur riconoscendo in via teorica l’importanza dei nuclei agricoli e di una
loro corretta manutenzione, si rileva come il territorio di Cremia non abbia
particolari valori da questo punto di vista.
Pertanto non si è ritenuto di approfondire la tematica, anche sulla scorta
peraltro di un confronto preliminare con il settore dedicato della Provincia
di Como.

6. L’attenta localizzazione e la corretta contestualizzazione degli interventi
di adeguamento delle infrastrutture della mobilità e di impianti, reti e
strutture per la produzione di energia, tenendo conto dell’elevato grado di
percepibilità degli stessi dallo specchio lacuale e dall’intero bacino, e
della necessità, sopra-evidenziate, di preservare la continuità dei sistemi
verdi e di salvaguardare continuità e riconoscibilità del sistema insedia-
menti-percorrenze-coltivi;
azione di piano

Le pendici del Bregagno sono interferite da un doppio elettrodotto, a
quote diverse. Pur evidenziando come migliorativa la prospettiva di un in-
terramento dei cavi, si ritiene che nell’orizzonte di validità del P.G.T. non
si pongano le condizioni per tale operazione.

7. La migliore integrazione tra politiche ed interventi di difesa del suolo e
obiettivi di valorizzazione e ricomposizione paesaggistica dei versanti;
azione di piano

Gli interventi di carattere idro-geologico, ai sensi della normativa del
Piano delle Regole, dovranno rispettare le caratteristiche del territorio,
assumendo come prioritario l’inserimento paesaggistico.
Si sottolinea inoltre come le zonizzazioni di zone ad elevata naturalità
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vada incontro a questa esigenza.
Inoltre le possibilità di intervento, pur con regole chiare ed efficaci, su
monti e baite isolate sono finalizzate ad aumentare i presidi sul territorio,
soprattutto nelle zone montane.

8. La promozione di azioni volte alla valorizzazione del sistema della viabi-
lità 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;
azione di piano

Già si è detto nelle pagine precedenti delle scelte contenute nel P.G.T. di
sviluppare la rete sentieristica, nell’ottica di aumentare le possibilità di
fruizione del territorio.
Qualsiasi intervento sull’antica Strada Regina, o in adiacenza, dovrà ri-
spettare le normative comprese in apposito comma (10.4) del Piano delle
Regole.
I coni di collegamento verde montagna-lago hanno anche lo scopo di di-
fendere e valorizzare la fruizione paesaggistica.
Per quanto riguarda il turismo compatibile, sia nella normativa tecnica
che negli approfondimenti tematici frazione per frazione, si indica come
prioritario lo sviluppo di una ospitalità legata a spazi domestici (bed and
breakfast) o alla produzione agricola.

9. La promozione di azioni finalizzate alla riqualificazione delle situazioni di
degrado, abbandono e compromissione del paesaggio volte alla ricom-
posizione paesaggistica dei luoghi e alla valorizzazione delle identità
della tradizione e della cultura locale, con particolare attenzione alla co-
struzione o al ripristino degli elementi di integrazione e correlazione con i
sistemi di relazione e i caratteri connotativi del contesto paesaggistico
sopra-evidenziati.
azione di piano

Il territorio di Cremia non presenta significative situazioni di degrado, ab-
bandono o compromissione del paesaggio (tipo cave, discariche o altro).
Pertanto le azioni di Piano sono volte ad evitare l’insorgenza di tali situa-
zioni.

10. salvaguardia delle sponde nelle loro connotazioni morfologiche e natura-
listiche, strettamente relazionate con i caratteri culturali e storico-insedia-
tivi, che contribuiscono a definire identità, riconoscibilità e valori

Documento di Piano  •  Relazione illustrativa

Comune di Cremia  •   Piano di Governo del Territorio

Dp 1d

97



ambientali della consolidata immagine dei paesaggi rivieraschi, con spe-
cifica attenzione alla conservazione degli spazi inedificati, al fine di evi-
tare continuità del costruito che alterino la lettura dei distinti episodi
insediativi;
azione di piano

Nelle parti introduttive del Documento di Piano, sono state sintetizzate
specifiche analisi e ricerche in merito alla sponda lacuale nel suo carat-
tere precipuo, ossia essere una sorta di elemento lineare che, in poche
decine di metri, condensa spazi costruiti, spazi aperti e spazi di rela
zione.
Ovviamente, anche alla luce delle recenti trasformazioni viabilistiche
(Statale Regina in galleria), obiettivo del Piano è una ricomposizione
qualitativa dello spazio, con una modalità di fruizione lenta (ciclo-pedo-
nale).
L’intervento, in via di ultimazione, di percorso ciclo-pedonale a lago va
esattamente in questa direzione.
Come evidente nelle tavole di Piano gli interventi nella fascia lacuale si li-
mitano a recuperi di edifici esistenti o ad iniziative pubbliche di valorizza-
zione degli spazi, tentando anche un’implementazione dei possibili
collegamenti e approdi a lago.

11. 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, 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;
azione di piano

In coerenza con l’azione precedente, si sottolinea come il Piano non in-
troduca nuove previsioni trasformative o edificatorie nella fascia a lago
definendo invece come prioritari interventi di tutela, valorizzazione e au-
mento delle possibilità di fruizione pubblica.
Il tutto in un contesto di elevata qualità ambientale.

12.  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 quanto dei giardini, per i quali si dovrà porre attenzione
all’integrazione di elementi vegetali ammalorati con individui arborei o ar-
bustivi della stessa essenza o di essenze compatibili sia botanicamente
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che paesaggisticamente;
azione di piano

Si fa riferimento all’allegato 4 al Piano delle Regole.
Qualsiasi intervento sarà peraltro oggetto di specifica valutazione da
parte di Commissione Paesaggio e Soprintendenza.
Tutele che sembrano garantire dal punto di vista della qualità dell’esito fi-
nale.
In questo quadro, il P.G.T. è strumento di raccordo e coordinamento.
Il Regolamento Edilizio, in fase di redazione, dovrà definire con dettaglio
maggiore le tipologiche costruttive e materiche.

13. valorizzazione del sistema di fruizione pubblica del paesaggio lacuale,
costituito da accessi a lago e da percorsi e punti panoramici a lago, cor-
relata all’estensione delle aree ad esclusivo uso pedonale o a traffico li-
mitato, con previsione di adeguate strutture di sosta a basso impatto
visivo, escludendo di massima il lungolago. Particolare cautela dovrà es-
sere posta nell’inserimento degli elementi di arredo urbano, di pavimen-
tazioni e di eventuali piantumazioni che sono preferibilmente da
coordinare a livello sovracomunale per valorizzare il sistema lungolago
nella sua organicità;
azione di piano

Come già detto, la tutela dell’organicità del sistema del lungo-lago è stato
oggetto di specifica attenzione e sviluppo fin dalle prime fasi di sviluppo
del P.G.T..

14. valorizzazione dei servizi di trasporto lacuale, le cui linee costituiscono
percorsi di fruizione panoramica dello scenario lacuale di particolare rile-
vanza, come evidenziato nella Tavola E del piano alla voce tracciati
guida paesaggistici, 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 e sovraprovin-
ciale, ove necessario;
azione di piano

In questo senso il P.G.T. può mettere in atto le condizioni (tutela degli ac-
cessi e degli approdi, miglioramento del sistema della mobilità integrata)
perché il sistema della navigazione abbia la possibilità di svilupparsi.
Ovviamente la navigazione è riconosciuta dal Piano, anche nell’ottica tu-
ristica, come un elemento qualitativo fondamentale per uno sviluppo so-
stenibile del territorio di Cremia.
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15. 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 l’offerta di
forme di turismo e fruizione sostenibile;
azione di piano

Il territorio comunale di Cremia non presenta significative situazioni di tal
genere.

16. promozione di azioni finalizzate a migliorare la compatibilità paesaggi-
stica delle infrastrutture ricettive per la fruizione e la balneazione, e con-
tenimento e migliore integrazione nel paesaggio di campeggi, villaggi
turistici e strutture ricettive similari, valutando per le situazioni più critiche
la possibilità di ri-localizzazione;
azione di piano

Il P.G.T. conferma l’equilibrio tra le diverse funzioni presenti nella fascia a
lago evidenziando la necessità di una maggiore integrazione e di svi-
luppo di interventi paesaggistici di qualità.

17. salvaguardia dello specchio lacuale con particolare attenzione al mas-
simo contenimento di opere e manufatti che insistono sullo stesso, com-
prese le strutture galleggianti, da verificarsi attentamente in riferimento
alle interferenze visuali, simboliche e di coerenza con il contesto storico-
culturale oltre che ambientale.
azione di piano

In questo senso il P.G.T. adotta vincoli e limiti della legislazione vigente.
Si ribadiscono le indicazioni dei punti precedenti volte allo sviluppo della
qualità di tutta la fascia territoriale prospiciente lo specchio del lago.

5.6   le quantità

Il trend della popolazione residente indica – con riferimento all’ultimo decennio e per
i 4 comuni oggetto di pianificazione comune – una sostanziale “tenuta”.

Nel 2001 la popolazione stabile era di 4.723 abitanti
Nel 2007 la popolazione stabile era di 4.554 abitanti
Nel 2010 la popolazione stabile era di 4.589 abitanti

La lettura di questi dati – che presentano lievi scostamenti nei 4 diversi comuni -
porta ad una doppia riflessione:
-da una parte non si registra una forte spinta a nuove edificazioni (anche in conside-
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razione del fatto che – come analizzato nel dettaglio in sede di PGT e di Piano dei
Servizi – esistono soprattutto nelle frazioni discrete quantità di patrimonio edilizio di-
smesso da recuperare – da qui la definizione di una normativa che “legge” questa
condizione favorendo il riuso)
-dall’altra non si può negare come la vocazione turistica di questi luoghi (che rappre-
senta la vera potenzialità per uno sviluppo socio-economico improntato alla qualità e
alla sostenibilità) può essere supportata da un insieme coordinato e sistematico di
interventi edilizi che sappiano differenziare l’offerta turistica in un mix equilibrato di
strutture alberghiere, campeggi, seconde case e ospitalità diffusa (bed and break-
fast, agriturismi)

La riflessione progettuale-pianificatoria deve inoltre tenere conto delle esigenze /
aspettative della comunità, espresse nella forma delle istanze preliminari, ai sensi
dell’art. 13 comma 2 della legge urbanistica regionale.
Il risultato di questa fase è un corposo elenco di richieste di trasformazioni del territo-
rio riasumibile nei seguenti dati:

123 per un totale di 125.000 mq aree coinvolte

Così suddivise per Comune
CREMIA 54 istanze presentate per un totale di circa 31.000 mq di aree
PIANELLO 45 istanze presentate per un totale di circa 64.000 mq di aree
MUSSO 24 istanze presentate per un totale di circa 30.000 mq di aree

Considerando un coefficiente di circa il 50% di istanze tra interne ed esterne alla
zona rossa, le richieste di trasformazione del territorio sono circa 2 volte superiori
alle possibilità di ampliamento previste dal Ptcp all’interno della rete ecologica
(45.000 mq contro i circa 22.000 mq di ampliamenti possibili).

In sostanza il PGT, attraverso le scelte degli amministratori e dei tecnici incaricati, ha
compiuto una selezione dando riscontro positivo a circa 1/2 delle richieste espresse
dalla cittadinanza. La valutazione delle istanze compatibili ha rappresentato una
delle prime e più impegnative operazioni condotte in fase di pianificazione.

Per quanto riguarda le previsioni sulla capacità insediativa prevista dal P.g.t. i relativi
calcoli sono riportati dettagliatamente nel Piano dei Servizi.
Qui ci limitiamo a evidenziare come le scelte del P.g.t. ridimensionano in maniera so-
stanziale le previsioni degli strumenti urbanistici attualmente vigenti.

La pianificazione vigente prevede:

Documento di Piano  •  Relazione illustrativa

Comune di Cremia  •   Piano di Governo del Territorio

Dp 1d

101



Cremia
capacità insediativa prevista 1.229 + 500 gravitanti (tot 1.729 abitanti)
superficie territoriale 10.200.200 mq
superficie “trasformabile” 355.325 mq
indice medio 0,35 mq/mq
superficie trasformabile = zone A-B-C-D e standard = AU Ptcp)

Pianello
capacità insediativa prevista 2.291 abitanti
superficie territoriale 8.505.005 mq
superficie “trasformabile” 587.578 mq
indice medio 0,40 mq/mq
superficie trasformabile = zone A-B-C-D e standard = AU Ptcp)

Musso
capacità insediativa prevista 1.307 abitanti
superficie territoriale 4.094.518 mq
superficie “trasformabile” 555.039 mq
indice medio 0,40 mq/mq
superficie trasformabile = zone A-B-C-D e standard = AU Ptcp)

Ai sensi della pianificazione vigente quindi la popolazione insediabile, nei 3 territori
risulta di  1.729 + 2.291 + 1.307= 5.327

Superficie territoriale complessiva = 22.799.723 mq
Superficie “trasformabile” complessiva 1.497.942 mq

La nuova pianificazione prevede:

Cremia
capacità insediativa prevista 953 + 495 gravitanti (tot 1.448 abitanti)
superficie territoriale 10.200.200 mq
superficie “trasformabile” 278.478 mq
indice medio 0,35 mq/mq
superficie trasformabile = centri storici, habitat di completamento, standard, AT

Pianello
capacità insediativa prevista 1.344 + 581 abitanti (tot 1.925 abitanti)
superficie territoriale 8.505.005 mq
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superficie “trasformabile” 346.254 mq
indice medio 0,35 mq/mq
superficie trasformabile = centri storici, habitat di completamento, standard, AT

Musso
capacità insediativa prevista 1.293 + 573 abitanti  (tot 1.866 abitanti)
superficie territoriale 4.094.518 mq
superficie “trasformabile” 314.512 mq
indice medio 0,35 mq/mq
superficie trasformabile = centri storici, habitat di completamento, standard, AT

Ai sensi della pianificazione vigente quindi la popolazione insediabile, nei 3 territori
risulta di  953 + 1.344 + 1.293 = 3.590 abitanti
A questi si aggiungono gli abitanti “gravitanti”: 573 + 581 + 484 = 1.638 

Superficie territoriale complessiva = 22.799.723 mq
Superficie “trasformabile” complessiva 939.244 mq

In sostanza la nuova pianificazione, nell’ambito della ricerca di un equilibrio tra le
istanze / richieste dei cittadini e i limiti imposti dalla pianificazione sovraordinata, si
pone come uno strumento che riduce sensibilmente le possibilità edificatorie (da
circa 1.500.000 mq a meno di 1.000.000 mq) rispetto alla pianificazione vigente.
Questo dato diventa ancora più significativo, da un punto di vista qualitativo, se som-
mato alla indicazione di piano che definisce con una norma specifica una significa-
tiva quota di territorio come ambiti di elevata naturalità (articolo 22 delle Norme
tecniche di attuazione del Piano delle Regole) vincolandoli secondo quanto previsto
dall’art. 7 del vigente Piano territoriale regionale, triplicando a tutti gli effetti la por-
zione di territorio sottoposta ad elevata protezione peasistico ambientale.

Piano territoriale regionale vigente
ambiti di elevata naturalità (art.7 NTA del Ptr)
Cremia 4.400.027 mq
Pianello 3.267.019 mq
Musso 540.515 mq
totale 8.207.561 mq

nuovo Piano di governo del territorio
ambiti di elevata naturalità (art.22 NTA del PdR del Pgt)
Cremia 7.116.294 mq
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Pianello 6.737.352 mq
Musso 2.007.725 mq
totale 15.861.371 mq

         5.7   Scenari alternativi                                                                                      
Lo scenario proposto nel presente documento deriva da una approfondita e seria ri-
flessione progettuale che ha individuato le linee guida per indirizzare lo sviluppo del
territorio.
Gli ipotetici scenari alternativi possono dunque essere rappresentati non da alterna-
tive nella definizione della struttura di sviluppo territoriale come insieme di valori e
potenzialità come illustrato nei documenti costituenti il Pgt, bensì da alternative le-
gate alla quantità di trasformazioni territoriali derivanti dalle istanze espresse dalla
cittadinanza alle quali, come sopra illustrato, il piano dia o meno riscontro positivo.
Possiamo dunque individuare come scenari alternativi a quello definito il recepi-
mento di tutte le 89 istanze piuttosto che il rifiuto di tutte le richieste di trasforma-
zione del territorio.
Scenario A >  recepimento di tutte le 123 istanze preliminari presentate dai cittadini
con la proposta di trasformazione di circa 125.000 mq di territorio. Poichè la quasi to-
talità delle istanze di trasformazione chiedono di poter rendere edificabili terreni che
ora non lo sono, possiamo valutare che questo scenario porti alla realizzazione di
circa 131.250 mc di costruito. Questa ipotesi, oltre ad essere assolutamente nega-
tiva per la qualità del territorio e per l’eccessivo consumo di suolo che prevede, non
è compatibile con le indicazioni contenute nel Ptcp circa la possibilità di espansione
all’interno della rete ecologica.
Scenario B > risposta negativa a tutte le richieste di trasformazioni urbanistiche.
Questa ipotesi si configura come non idonea a sostenere lo sviluppo socio-econo-
mico di cui il territorio necessità, come espresso nel presente documento.

         5.8   Borsino immobiliare, compensazione, perequazione                            
Il P.g.t. prevede la possibilità che il Comune si doti di un borsino immobiliare nell’ot-
tica di attivare l’istituto della perequazione all’interno del territorio comunale.
Questa possibilità è normata con un apposito articolo nelle Norme Tecniche di Attua-
zione del Piano delle Regole.

5.9  calcolo della popolazione teorica ed eventuale differimento delle pre-

visioni edificatorie

In riferimento alle perplessità sollevate sia dalla Provincia che dalla Regione, in me-
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rito alla previsione della popolazione insediabile, a piano concretizzato in tutte le sue
previsioni, si sottolinea:
- come il P.G.T. riduca sensibilmente le previsioni contenute nello strumento pianifi-
catorio precedente
- come le richieste della popolazione, in fase di istanze preliminari, andassero nella
direzione di uno sviluppo decisamente più consistente del territorio
- come già in fase di Valutazione Ambientale Strategica alcune delle previsioni  tra-
sformative siano state eliminate
- come gli Ambiti in rete ecologica siano molto contenuti
- come il controllo della dispersione urbana e del consumo di suolo siano elemento
portante del Piano (si ricorda ulteriormente che gli ambiti di trasformazione sono in-
feriori rispetto alle possibilità ammesse dal PTCP e che molte aree in precedenza
edificabili siano state eliminate, a favore di ambiti a prevalenza di verde)
- come, anche qualitativamente, gli sfrangiamenti previsti, soprattutto a ridosso delle
frazioni storiche, siano ridotti al minimo
- come sia incentivato il riuso dell’esistente con una normativa ad hoc e con una fi-
scalità che va in questa direzione

Alla luce di queste riflessioni si ritiene che il dimensionamento del Piano risulti cor-
retto, pur prevedendo un trend di aumento demografico superiore rispetto a quello
degli ultimi anni, anche nell’ottica di consentire alla popolazione interventi secondo le
esigenze d’uso, e comunque controllate nei suoi aspetti paesaggistici e pianificatori.

Si accoglie positivamente l’indicazione di sottoporre il Piano - già dopo un anno dalla
sua approvazione e per ogni successivo anno di validità del Documento di Piano -
ad un monitoraggio dal quale emerga con chiarezza i dati delle trasformazioni in
corso.
Da tale monitoraggio potrà scaturire, prevista anche in sede di normativa tecnica del
Piano delle Regole, una scelta vincolante dell’amministrazione (con apposita deli-
bera di consiglio comunale) che definisca limiti massimi alla concretizzazione delle
previsioni contenute nel presente P.G.T..
Tale strumento dà la possibilità all’amministrazione comunale di guidare e coordinare
con maggiore efficacia lo sviluppo del territorio, favorendo quelle operazioni con si-
gnificativi valori in termini di qualità paesistica, architettonica ed energetica degli in-
terventi previsti.

Questo momento di verifica annuale inoltre permette una partecipazione più attiva
dei cittadini nelle scelte urbanistiche.
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5.10  la rete ecologica comunale

Come già precisato in precedenza, il Piano è l’occasione per definire una sorta di
“rete ecologica comunale” più ampia rispetto a quella prevista nelle tavole del PTCP.

La Carta del Paesaggio allegata è da intendersi come strumento della volontà, da
parte degli amministratori, di aumentare il livello di tutela degli spazi aperti (o preva-
lentemente aperti), non soltanto in alta montagna, ma anche a ridosso del centro
abitato.

Questo è, si ripete, un elemento precipuo di questo Piano.

All’interno di queste zone non potranno essere realizzate nuove strade, se non a ca-
rattere agro-silvo-pastorale, come richiesto nel parere da parte della Provincia di
Como.
Per tutte queste aree valgono le normative tecniche di cui all’articolo 22 del Piano
delle Regole.

         5.11   Riflessioni conclusive                                                                              
Le scelte strutturali del Piano nascono da una visione progettuale estesa al territorio
di 4 comuni e che le note vicende hanno costretto in una visione parziale, comune
per comune:
-la visione del territorio come unità estesa per 10 km, compresa tra due poli urbani -
Menaggio e Dongo- letti come teste di una centralità lineare affidata alla Strada Re-
gina bypassata dalle gallerie. Una centralità composta da materiali diversi posti
all'interno di un progetto di continuità: nuclei e edifici storici, ville, parchi privati, spazi
e giardini pubblici, luoghi e attrezzature per il tempo libero e la balneazione, par-
cheggi, punti di ristorazione, campeggi, attracchi, porti, moli, rive attrezzate per il di-
porto, percorsi pedonali, antiche gallerie;
-il funzionamento a pettine dei territori a monte rispetto al dorso rappresentato dalla
centralità lineare sulla costa;
-l'accostamento degli sviluppi edificatori agli spazi già urbanizzati, e la salvaguardia
dei passaggi di verde provenienti da monte tra i denti del pettine;
-il rispetto delle istanze dei cittadini, laddove almeno in parte correnti con queste
scelte strutturali;       
-la predisposizione di progetti di massima per una ampia serie di luoghi-problema,
tra i quali:
-il centro storico di Musso, l'unico a lago, e la salvaguardia del verde alle sue spalle 
-l'ambito della chiesa e del cimitero di Musso, con il riuso dell'ex depuratore e la ri-
qualificazione del polo sportivo 
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-il 'Museo della barca lariana' all'interno di un giardino pubblico 
-l'affaccio unitario del borgo a lago di Pianello
-il cantiere Lilia a Pianello 
-la riqualificazione dei campeggi a San Siro, Cremia e Pianello
-il riuso della ex torcitura e il polo scolastico a Pianello
-la riqualificazione della baia La Fenice 
-il recupero del Motto a fini residenziali a Cremia
-il parco urbano di Cremia che ospita il nuovo depuratore consortile
-la riqualificazione del parco pubblico tra Regina e lago a Casa dei Ronchi di San
Siro
-un progetto urbano per la trasformazione della Regina in via urbana
-il recupero dei Monti. 
Questi luoghi-problema sono affrontati sia come Ambiti di trasformazione o di recu-
pero dotati di schede e disegni in grado di indirizzarne la progettazione, sia come
Ambiti di riqualificazione dotati di normativa specifica.

Questo forte impegno progettuale discende dalla convinzione che l'analisi e la de-
scrizione -gli strumenti della conoscenza- rischiano di diventare esercizi senza un
fine, se non guidati da intenzioni progettuali. Progettare significa anticipare, dare
forma a ipotesi possibili, e rappresenta il modo di organizzare le conoscenze in vista
di un fine. Ma i progetti possibili sono molti e molti di essi hanno un livello di legitti-
mità: i progetti di trasformazione degli operatori privati, i progetti di conservazione
degli ambientalisti, i progetti degli Enti pubblici. Il Piano ha definito, entro la pluralità,
un progetto legittimo per molti se non per tutti: legittimo in quanto ancorato il più pos-
sibile agli elementi osservabili nella realtà; capace di argomentare le proprie scelte
con elementi facilmente controllabili.

Queste scelte strutturali e di metodo sono state assoggettate alla verifica del dibattito
politico e civile. Il Piano rappresenta dunque, come sempre, il risultato possibile. Un
risultato che tende a orientare la corretta utilizzazione  delle risorse, richiedendo a
amministratori, operatori e famiglie che non sembrano avere compreso appieno la
rarità delle risorse che hanno in uso, un atteggiamento più attento alla qualità, un
comportamento da custodi di una risorsa non riproducibile. 
In particolare, i territori dell'Alto Lago devono riflettere sul valore della loro diversità,
offrendo la cultura che li caratterizza, ancor prima del loro paesaggio, alle motiva-
zioni originali del turismo: l'incontro con modi di vita diversi. Individuando un settore
del turismo più colto, riservato, e insieme il turismo sportivo dei giovani. 
A fronte di ciò, il sistema denota una carenza di volontà, anche amministrativa, nel
perseguire queste possibilità di sviluppo socio-economico. Il turismo ha qui un ruolo
marginale, per nulla strategico, e dal 2003 al 2006 il settore è calato del 25%.
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Non esiste un albergo, i campeggi sono spesso occupati stanzialmente da roulotte-
case con effetti negativi sul paesaggio urbano e sulla disponibilità per i turisti di pas-
saggio, i bed & breakfast diffusi in altre zone del lago stentano a imporsi. Su tutto
sembra carente un’organizzazione sistemica dell’offerta turistica in termini di trasporti
e di proposte alternative.
In questo sfondo anche l’indotto è estremamente limitato, e non crea posti di lavoro.
E' più significativo quello legato alle seconde case e al settore delle costruzioni, al-
l'interno di una congiuntura che fino agli ultimi anni è stata particolarmente favore-
vole.
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