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Premessa 
 

Il Comune di Cremia è dotato di Piano di Governo del Territorio (PGT) approvato con Delibera del 

Consiglio Comunale n. 03 del 28/01/2013, e pubblicato sul B.U.R.L. serie avvisi e concorsi n. 24 del 12 

giugno 2013. 

 

Dopo un primo periodo di vigenza del PGT, l’Amministrazione Comunale intende ora procedere alla 

redazione di una variante generale agli atti del Piano di Governo del Territorio, finalizzata al 

raggiungimento di differenti obiettivi: 

 

 individuazione di nuovi ambiti di trasformazione ipotizzati a seguito dell’accoglimento di alcune 

istanze pervenute all’Amministrazione; 

 individuazione di nuovi ambiti da destinare ad attrezzature pubbliche; 

 individuazione di nuovi tracciati viabilistici di progetto o adeguamento di tracciati esistenti; 

 adeguamento e aggiornamento della sezione normativa del Piano; 

 Aggiornamenti cartografici e rettifica di alcuni errori materiali, correzione di errate sovrapposizioni,  

valutazione di eventuali cambi d’uso, nonché specificazioni e chiarimenti a seguito del raccordo tra 

Data Base comunale e cartografie catastali; 

 introduzione del Registro dei Diritti Edificatori (art.11, comma 4 LR 12/2005). 

 

Le modifiche sopra riportate riguardano quindi, in differente misura, tutti gli atti costituenti il PGT, ossia il 

Documento di Piano, il Piano dei Servizi ed il Piano delle Regole. 

 

Nello specifico la 1^ Variante al Piano di Governo del Territorio del Comune di Cremia sostituirà i seguenti 

elaborati contenuti entro il Piano delle Regole del PGT Vigente: 

- Pr 1d – norme tecniche; 

- Pr 2d – relazione; 

- Pr 1t – capoluogo e frazioni 

- Pr 2t – carta unica 

- Scheda ari1_depuratore 

 

Sono invece confermati i seguenti elaborati: 

- Allegato 3 

- Allegato 4 

- Scheda are1a_motto 

- Scheda are1b_motto 

 

Il Piano delle regole, istituito con l’art. 10 della L.R. n°12 del 11 marzo 2005, partecipa alla definizione 

dell’assetto insediativo comunale, con particolare riferimento all’edificato consolidato in ambito urbano e al 

sistema delle aree agricole e di particolare valenza ambientale. 
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Il Piano delle Regole si connota come lo strumento di controllo della qualità urbana e territoriale che 

concorre al perseguimento degli obiettivi dichiarati nel Documento di Piano per un coerente disegno di 

pianificazione sotto l’aspetto insediativo, tipologico e morfologico e per un miglioramento della qualità 

paesaggistica e ambientale delle diverse parti del territorio urbano ed extraurbano. 

 

Il Piano delle Regole costituisce lo strumento di pianificazione del Piano di Governo del Territorio (PGT) a 

cui compete la disciplina urbanistica dell’intero territorio comunale, ad eccezione delle aree comprese 

negli ambiti di trasformazione individuati dal Documento di Piano, che sono regolati tramite piani attuativi, 

secondo criteri, anche insediativi e morfologici, dettati direttamente dal Documento di Piano stesso. 

 

Il Piano delle Regole riguarda, sia le parti del territorio urbanizzate, dove il tessuto urbano si è assestato e 

quindi necessita solo di interventi conservativi, integrativi o sostitutivi, tra cui quelli di nuova edificazione 

nei lotti interclusi e nelle aree di completamento, sia, sotto molteplici aspetti, le parti del territorio non 

urbanizzate e non urbanizzabili perché destinate all'agricoltura o perché non suscettibili di trasformazione 

urbanistica. 

 

E’ pertanto affidato al Piano delle Regole il compito di esprimere e declinare le scelte strategiche definite 

dal Documento di Piano in materia di: 

 

 territorio edificato consolidato; 

 aree destinate all’agricoltura; 

 aree di interesse paesaggistico e ambientale; 

 aree o edifici sottoposti a tutela. 
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1 / Il contenuti del Piano delle Regole 

 

1.1 / Il Piano di Governo del Territorio 

 

 

La Regione Lombardia con Legge Regionale n° 12 dell'11 Marzo 2005, “Legge per il governo del 

territorio”, e successive modificazioni ed integrazioni, ha ampliato il concetto tradizionale della 

“pianificazione comunale“ estendendolo a quello del “governo del territorio” al fine di assicurare risposte il 

più possibili aderenti alla complessità delle trasformazioni di qualsiasi natura che si vogliono compiere nel 

territorio comunale introducendo il Piano di Governo del Territorio – P.G.T. (Art. 6 - Pianificazione 

comunale) in sostituzione del Piano Regolatore Generale Comunale. 

 

Inoltre, tramite la Valutazione Ambientale Strategica – V.A.S. (Art. 4 – Valutazione ambientale dei piani) 

richiesta nella fase preparatoria del P.G.T., si vuole perseguire lo sviluppo sostenibile, facendo in modo 

che i processi di sviluppo economico, sociale ed ambientale diano garanzia di uguale possibilità di crescita 

e di benessere sia alle attuali popolazioni che alle future generazioni. 

Con la V.A.S. si vuole anche assicurare un elevato livello di protezione dell’ambiente, valutando per ogni 

scelta da operare gli impatti potenziali, le eventuali alternative, le misure di mitigazione e di 

compensazione che si rendessero necessarie, fino agli effetti derivanti dalla concreta attuazione del piano. 

 

La legge regionale n° 12 dell'11 marzo 2005, approvata dal Consiglio regionale nel febbraio 2005 e 

pubblicata sul Bollettino Ufficiale della Regione Lombardia il 16 marzo 2005, come Legge regionale n. 12, 

individua le norme per il governo del territorio lombardo, definendo forme e modalità di esercizio delle 

competenze spettanti alla  Regione e agli enti locali. 

 

Il testo della legge è suddiviso in due parti: 

 la prima, denominata "Pianificazione del territorio", contiene la disciplina della materia; 

 la parte seconda riveste carattere essenzialmente ricognitivo della normativa vigente in materia di 

gestione del territorio, alla quale vengono però apportati alcuni adeguamenti. 

 

La legge 12/2005 propone il superamento del tradizionale Piano regolatore generale (PRG), previsto dalle 

leggi urbanistiche statale n. 1150/1942 e regionale n. 51/1975. 

Il nuovo modello è incentrato sullo strumento del Piano di governo del territorio (P.G.T.), che si articola 

in tre atti: il Documento di piano, il Piano dei servizi e il Piano delle regole. 
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1.2 / Struttura del Piano 

 

Nel processo di pianificazione comunale il Piano Regolatore Generale è sostituito dal Piano di Governo 

del Territorio e si passa da un atto unico a tre atti con contenuti specifici: 

 

 Il Documento di Piano contiene gli elementi conoscitivi del territorio e le linee di sviluppo che 

l'Amministrazione comunale intende perseguire, non ha effetti di conformazione della proprietà dei 

suoli e deve essere aggiornato con cadenza almeno quinquennale. Dal punto di vista strutturale, 

esso si configura come un atto con caratteri prevalentemente strategici e di regia della politica 

complessiva sul territorio, dunque molto di più di un piano urbanistico; 

 

 Il Piano dei Servizi è uno strumento già presente nell'ordinamento urbanistico per effetto della legge 

regionale n.1/2001 che lo configurava quale elaborato specifico del P.R.G., allegato alla relazione 

illustrativa. Nel nuovo modello di pianificazione proposto dalla presente legge il Piano dei servizi 

viene confermato e ulteriormente valorizzato, in particolare con la esplicita previsione del necessario 

raccordo con la programmazione comunale delle opere pubbliche e delle infrastrutture. Il Piano dei 

servizi, le cui previsioni hanno carattere prescrittivo e vincolante, non ha termini di validità, salvo che 

per i vincoli espropriativi che hanno efficacia quinquennale. 

 

 Il Piano delle Regole è lo strumento che ha il compito di disciplinare, in base alla vigente 

legislazione statale e regionale, le parti del territorio comunali riguardanti il tessuto urbano 

consolidato, le aree destinate all’agricoltura, le aree di valore ambientale ed ecologiche e le aree non 

soggette a trasformazione urbanistica. 

 

Gli elementi fondamentali del P.G.T. sono (art. 2 della L.r. 12/2005 e s.m.i.): 

 La pubblicità e la trasparenza di tutte le attività che portano alla formazione del P.G.T.; 

 La partecipazione diffusa dei cittadini e delle loro associazioni; 

 La possibilità di coinvolgere i privati nelle scelte di pianificazione (urbanistica negoziata, contrattatata 

o per accordi). 

 

I criteri ispiratori del P.G.T. sono (Art. 11 della L.r. 12/2005 e s.m.i.): 

 

 La perequazione che si propone una maggiore equità fra i diritti ed i doveri urbanistici, fra i vantaggi 

e gli svantaggi derivanti dalla pianificazione; si applica preferibilmente negli ambiti di trasformazione 

urbanistica, pur non escludendo un’applicazione diffusa da cui sono da escludere le aree destinate 

all’agricoltura e quelle soggette a trasformazione urbanistica; 

 

 La compensazione che si concretizza in un accordo consensuale fra privato e Comune per 

l’acquisizione gratuita di aree da destinare alla realizzazione di servizi; con la compensazione si 

diminuisce la discriminazione fra privati, si riduce la conflittualità fra privato e comune, e non richiede 
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indennizzo da parte del Comune per l’acquisizione di aree da destinare a servizi; 

 

 L'incentivazione che si concretizza in bonus urbanistici, ossia di maggiori diritti edificatori, che 

vanno dal risparmio energetico all’edilizia sociale; l'incentivazione può favorire e promuovere la 

riqualificazione urbana, l’edilizia residenziale pubblica, l’edilizia bioclimatica ed il risparmio 

energetico; 

 

 La libera commercializzazione e negoziazione fra privati dei “diritti edificatori” che comunque 

rimangono in capo al Comune; i “diritti edificatori” rappresentano un valore economico che tende a 

staccarsi dalla proprietà del suolo, sono commerciabili e per questo il Comune deve istituire un 

registro pubblico dei diritti edificatori e delle loro cessioni. 
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1.3 / Il Piano delle Regole 

 

 

Il Piano delle Regole ha carattere essenzialmente regolativo, vincolante e con effetti diretti sul regime 

giuridico dei suoli, esso rappresenta lo strumento di controllo della qualità urbana e territoriale. 

 

Il Piano delle Regole, in coerenza ai disposti di cui all’art. 10 della LR 12/2005 definisce, all’interno 

dell’intero territorio comunale, gli ambiti del tessuto urbano consolidato, quale insieme delle parti di 

territorio su cui è già avvenuta l’edificazione, la trasformazione o l’urbanizzazione dei suoli, comprendendo 

in essi le aree libere intercluse o di completamento. 

 

Entro gli ambiti del tessuto urbano consolidato, il Piano delle Regole determina le modalità di intervento 

nei nuclei di antica formazione ed identifica i beni ambientali e storico artistico-monumentali oggetto di 

tutela ai sensi del Decreto Legislativo 22 gennaio 2004, n. 42. 

 

Il Piano delle Regole, attraverso elaborati cartografici e norme, disciplina l'intero territorio comunale, ad 

eccezione delle aree comprese negli ambiti di trasformazione, disciplinati dal Documento di Piano. 

 

Il Piano delle Regole concorre al perseguimento degli obiettivi dichiarati nel Documento di Piano per un 

coerente disegno pianificatorio e programmatico, sotto l’aspetto insediativo, tipologico e morfologico e per 

un miglioramento della qualità paesaggistica e ambientale delle diverse parti del territorio comunale. 

 

Rispetto al PRG tradizionale, il PGT nel suo complesso, e il Piano delle Regole in particolare, si è 

arricchito di una serie tematiche che devono essere parte integrante del governo del territorio comunale: 

la questione ambientale, legata alla riduzione degli impatti sul territorio; la salvaguardia del paesaggio, 

inteso sia come conservazione e valorizzazione dei caratteri peculiari del sistema urbano, che della tutela 

delle componenti del sistema ambientale e paesistico del territorio; la difesa del suolo, quale materia 

contenuta nello studio Geologico che costituisce parte integrante del PGT; la regolamentazione delle 

attività commerciali, da integrare con i diversi tessuti urbani. 

 

Il Piano delle Regole, ai sensi dell’art. 10-bis della L.R. 11 marzo 2005 n. 12, deve: 

 

 individuare i nuclei di antica formazione, con la puntuale disciplina in ordine alle modalità di 

conservazione e recupero, ai criteri di riqualificazione e valorizzazione, alle condizioni di 

ammissibilità degli interventi innovativi, integrativi o sostitutivi; 

 

    definire e disciplinare, sotto il profilo tipologico e funzionale, gli ambiti del tessuto urbano 

consolidato, quali insieme delle parti del territorio già edificato, comprendendo in esse le aree libere 

intercluse o di completamento destinate alla futura trasformazione insediativa nonché le aree libere 

destinate a usi diversi ascrivibili tuttavia all’ambito urbano, determinando gli opportuni parametri 

quantitativi di progettazione urbanistica ed edilizia e i requisiti qualitativi degli interventi, ivi compresi 
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quelli di integrazione paesaggistica, di efficienza energetica, di occupazione del suolo e di 

permeabilizzazione; 

 

 riconoscere e valorizzare le aree e gli immobili assoggettati a tutela in base alla normativa statale e 

regionale; 

 

 individua le aree e gli edifici a rischio di compromissione o degrado e a rischio di incidente 

rilevante; 

 

 contenere, in ordine alla componente geologica, idrogeologica e sismica, come previsto 

dall’articolo 57, comma 1, lettera b); 

 

 individuare: 

1) le aree destinate all’agricoltura; 

2) le aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologiche; 

3) le aree non soggette a trasformazione urbanistica. 

 

L'individuazione delle tematiche e dei caratteri sopra elencati ha lo scopo di perseguire alcuni temi 

fondamentali del Piano di Governo del Territorio: contenimento delle aree di espansione, riqualificazione 

urbana e il risanamento dei centri storici, la valorizzazione degli immobili vincolati e rispetto delle 

caratteristiche fisico-morfologiche dei diversi tessuti della città edificata. 

 

Le indicazioni contenute nel Piano delle Regole hanno carattere vincolante e producono effetti diretti sul 

regime giuridico dei suoli. 

A differenza del Documento di piano (che ha validità quinquennale), il Piano delle regole non ha termini di 

validità, le sue previsioni sono tuttavia commisurate ad un arco temporale decennale. Il Piano delle 

Regole può essere sempre modificato nei modi e con le procedure previste dalla legge. 

 

Ogni attività comportante trasformazione urbanistica o edilizia è regolata dalle leggi vigenti, dalla disciplina 

del Piano di Governo del Territorio (PGT) e, in particolare, dalle Norme di Attuazione, nonché dalle 

disposizioni dei Regolamenti comunali. 
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1.4 / Gli elaborati del Piano delle Regole 

 

Il Piano delle Regole si compone dei seguenti elaborati: 

 

 Allegato 01 - relazione illustrativa 

 Allegato 02 - norme tecniche di attuazione 

 Allegato 03 – registro dei diritti edificatori 

 Allegato 04 – Disciplina dei Nuclei di Antica Formazione 

 tavole grafiche 

 

La relazione illustrativa fornisce un primo supporto conoscitivo del Piano delle Regole, in quanto 

contiene la descrizione dei diversi ambiti e tessuti in cui è suddiviso il territorio comunale e una sintesi 

degli interventi in esso consentiti, nonché una breve descrizione delle regole generali da osservare in caso 

di trasformazione sul territorio. La disciplina di dettaglio viene approfondita nelle norme tecniche. 

 

Il nuovo complesso di regole definite dalle Norme Tecniche del Piano delle Regole rappresenta una 

revisione delle norme tradizionali e, in particolare, dell’impianto normativo del vigente Piano di Governo 

del Territorio. 

 

 La prima parte (capo I°) delle nuove Norme contiene le disposizioni preliminari del documento e una 

breve descrizione dei contenuti. 

 La seconda parte (capo II°) offre una definizione degli indici urbanistici, dei parametri edilizi. 

 La terza parte (capo III°) contiene una serie di disposizioni particolari utili per il calcolo delle 

grandezze urbanistiche ed edilizie 

 La quarta parte (capo IV°) contiene una descrizione degli strumenti di attuazione del PGT  

 La parte quinta (capo V°) contiene una definizione dei principali sistemi urbanistici presenti sul 

territorio analizzato e per ciascuno offre una panoramica delle funzioni ammesse, non ammesse e 

complementari alla principale. 

 La parte sesta (capo VI°) contiene norme, prescrizioni e indicazioni relative ai sistemi funzionali 

urbanistici riconosciuti all'interno del tessuto urbano del Comune di Cremia.  

 La parte settima (capo VII°) contiene una descrizione del sistema dei vincoli e delle tutele presenti 

sul territorio 

 La parte ottava (capo VIII°) contiene una breve descrizione della componente geologica  

 

Le Norme tecniche di attuazione integrano le previsioni urbanistiche contenute nelle tavole grafiche del 

piano, di cui posseggono medesime efficacia e obbligatorietà. 
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2 / Disciplina dei sistemi territoriali 

 

Il Piano delle Regole classifica il territorio comunale in ambiti omogenei, a loro volta suddivisi in base alle 

caratteristiche specifiche delle aree e degli insediamenti in essi compresi. 

 

Nel dettaglio sono individuati i seguenti ambiti e tessuti: 

 

1) Gli ambiti del tessuto consolidato: 

 

a) la città storica 

• nuclei di antica formazione – NAF 

• nuclei rurali extra-urbani - NR 

 

b) la città consolidata e di recente formazione 

• habitat di completamento – R 

• ambiti di significato ambientale – RA 

• ambiti di significato storico - ambientale – RS 

• ambiti turistico-ricettivi –TR 

• ambiti con attrezzature pubbliche o private di interesse collettivo – S 

 

2) Gli ambiti del sistema ambientale 

• ambiti agricoli – V1 

• ambiti di elevata naturalità – V2 

 

All’interno degli ambiti sopra descritti, il Piano delle Regole individua il sistema dei vincoli, distinto in: 

• I vincoli di tutela e salvaguardia, relativi ai beni culturali e paesaggistici; 

• I vincoli per la difesa del suolo, relativi alla componente geologica, idrogeologica e sismica; 

• I vincoli amministrativi, relativi ai limiti di rispetto delle infrastrutture della mobilità,  degli elettrodotti e 

di altre opere presenti sul territorio quali ad esempio i cimiteri; 

• Gli edifici di interesse storico-culturale da recuperare e salvaguardare. 

 

Il Piano recepisce inoltre la pianificazione attuativa vigente, per la quale valgono le disposizioni 

specifiche e i contenuti oggetto della convenzione. 

 

Sul territorio di Cremia non sono state individuate aree e edifici a rischio di incidente rilevante, ai sensi del 

D.M. 9 maggio 2001 e DGR 6 febbraio 2004, n°7/16320.  

 

Di seguito, sono descritti i criteri di individuazione degli ambiti di Piano, sono precisati gli obiettivi e sono 

riportati i principi di sviluppo, tradotti nelle Norme Tecniche di Attuazione. 
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2.1 / Gli ambiti del tessuto consolidato 

 

Il tessuto consolidato individua i nuclei di antica formazione (NAF) e l'insieme delle parti del territorio 

comunale su cui è già avvenuta l'edificazione, la trasformazione dei suoli, l'attuazione dei servizi, 

comprendendo in essi le aree libere intercluse e di completamento. 

 

Il sistema insediativo di Cremia occupa un’esigua porzione del territorio comunale. La superficie degli 

ambiti appartenenti al tessuto urbano consolidato (TUC) è di mq  375.865 pari a circa il 3,8% del territorio 

comunale (mq 9.997.376 dato ISTAT) 

Il tessuto urbano consolidato è concentrato nella parte sud del territorio comunale e restituisce 

un'immagine del territorio piuttosto compatto, cresciuto attorno ai principali nuclei di antica formazione 

edificati su una maglia stradale di impianto storico. 

 

Entro gli ambiti del tessuto consolidato, il Piano delle Regole individua: 

 

• 2.1.1  la città storica 

i nuclei di antica formazione - NAF; 

i nuclei rurali extra-urbani - NR 

 

• 2.1.2 la città consolidata e di recente formazione. 

habitat di completamento – R 

ambiti di significato ambientale – RA 

ambiti di significato storico - ambientale – RS 

ambiti turistico-ricettivi –TR 

ambiti con attrezzature pubbliche o private di interesse collettivo – S 

 

All'interno del tessuto consolidato il Piano delle Regole detta modalità di intervento specifiche: 

• per gli interventi di recupero degli edifici e degli spazi inedificati, compresi nei centri di antica 

formazione; 

• per gli interventi di recupero degli edifici e degli spazi inedificati di pregio storico-artistico-monumentale 

o ambientale, vincolati e no, siti all'interno e all'esterno dei centri di antica formazione; 

• per gli interventi innovativi, integrativi e sostitutivi (nuove costruzioni, ampliamenti, ristrutturazioni con 

demolizione e ricostruzione), da realizzare sia all'interno che all'esterno dei centri di antica formazione. 

 

Il Piano delle Regole disciplina gli interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente in rapporto alle 

caratteristiche generali del contesto e alle specifiche caratteristiche storiche e funzionali dei singoli edifici 

e spazi inedificati, al loro valore architettonico e documentario, al loro stato di conservazione e di 

compromissione e ai criteri assunti per la loro valorizzazione. 

Gli interventi di nuova costruzione e sostituzione, sono disciplinati da parametri di tipo quantitativo, 

morfologico, funzionale e prestazionale. Tali parametri possono essere riferiti ad ambiti urbani o a singoli 
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lotti, ad aree libere intercluse o di completamento e ad aree già edificate nelle quali sono previsti interventi 

di modifica o sostituzione dell'esistente. 

 

All’interno del tessuto urbano consolidato il PdR identifica i seguenti parametri edilizi: 

 

a)  caratteristiche tipologiche, allineamenti e orientamenti; 

b)  consistenza volumetrica o superficie lorda di pavimento esistenti o di progetto; 

c)  rapporto di copertura esistenti e previsti; 

d)  altezze minime e massime; 

e)  modalità insediativi che consenta la continuità degli elementi di verde e del reticolo  

     idrografico superficiale; 

f)  destinazioni d’uso non ammissibili; 

g)  interventi di integrazione paesistica per gli ambiti compresi in zone soggette a 

     vincolo paesaggistico; 

h)  requisiti qualitativi degli interventi; 

i)   requisiti di efficienza energetica. 

 

Si tratta di un'analisi eseguita sia attraverso parametri urbanistici tradizionali (densità, rapporti di 

copertura, altezze, destinazione d'uso, etc.) che mediante indicatori qualitativi legati a caratteristiche 

fisico-morfologiche (continuità di elementi di verde e continuità del reticolo idrografico superficiale, 

interventi di integrazione paesaggistica, requisiti qualitativi o prescrizioni su forme e/o materiali; requisiti di 

efficienza energetica). 
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2.1.1 / La città storica 

 

• I nuclei di antica formazione – NAF 

 

Il territorio di Cremia, ospita sul proprio territorio 

nuclei storici di interesse storico-testimoniale, che 

si sono sviluppati lungo una maglia di percorsi 

storici, dando vita ad un sistema di frazioni ben 

riconoscibili che nel tempo sono cresciute pur 

mantenendo parzialmente inalterate le 

caratteristiche fisiche morfologiche. 

 

Due sono i nuclei dove la concentrazione è 

maggiore e dove trovano collocazione anche 

gli elementi propri della città pubblica, 

produttiva e del sistema turistico-ricettivo: il 

centro, composto dai nuclei di Vignola, 

Somano e Semurano, e la frazione San Vito. 

 

Gli elaborati del Piano delle Regole offrono una 

perimetrazione dei nuclei di antica formazione, 

individuando parti del tessuto urbano che hanno, 

ad oggi, mantenuto pressochè inalterati i rapporti 

tipo-morfologici tra edifici e spazi aperti propri 

della città antica e sono tracciati a partire 

dall’esame della cartografia di prima levatura dell’I.G.M. e dei Catasti Storici. 

 

La perimetrazione garantisce una tutela più puntuale di quei manufatti che ad oggi presentano caratteri 

architettonici originari rimasti nel tempo inalterati. 

 

Il perimetro degli ambiti di antica formazione comprende, oltre ai fabbricati, anche gli spazi liberi, 

attualmente occupati da piazze e percorsi pedonali che si possono considerare parte integrante degli 

insediamenti di antica formazione. 

 

• I nuclei rurali extra-urbani  – NR 

 

Il territorio comunale è interessato da un’importante presenza di nuclei secondari montani che sorgono a 

nord del sistema delle frazioni e sono raggiungibili attraverso un sistema di percorsi carrabili o sentieri 

pedonali. 
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Al di fuori del tessuto urbano consolidato si trovano: le località di mezza costa che sorgono a nord 

dell’abitato principale di Cremia tra i 700 e i 1.200 metri slm. e si distribuiscono lungo la fitta rete 

di tracciati pedonali e carrabili; gli alpeggi, un sistema insediativo estremamente significativo che 

caratterizza i versanti montuosi e che costituiscono un’unità morfologica singolare per la forte 

integrazione tra l’aspetto naturale e l’intervento dell’uomo.  

 

Gli alpeggi sorgono a quote variabili comprese oltre i 1.200 slm. ed occupano aree generalmente 

prative contornate da boschi ed attraversate dai solchi di corsi d’acqua più o meno intermittenti. 

 

I nuclei insediativi di mezza costa si presentano come aggregati edilizi di un decina di edifici circa 

ciascuno, posti generalmente in aree prative contornate da boschi, venivano utilizzati come 

stazione intermedia di soggiorno primaverile e autunnale nelle pratiche legate all’allevamento del 

bestiame.  

 

Il patrimonio edificato che costituisce gli sporadici insediamenti di monte è costituito da stalle, 

fienili ed altri edifici rurali di antica costruzione; la maggior parte di questi edifici erano utilizzati 

fino a pochi decenni fa come ricovero estivo per il bestiame, che veniva condotto ai pascoli di 

monte durante la stagione calda. 

 

La distribuzione degli spazi è estremamente essenziale: la stalla si trova al piano terra e la cucina 

ed il fienile con i giacigli al primo piano. La scala, se c'è, è esterna, altrimenti l'accesso al piano 

superiore avviene da monte sfruttando il dislivello del terreno; quando necessario, vi sono delle 

stalle indipendenti con il fienile nel sottotetto. 

 

I manufatti edilizi conservano ancora l’originaria tipologia, e si presentano come rustici o  ruderi 

quasi totalmente in stato di abbandono. La particolare integrazione di questi insediamenti storici 

nel paesaggio di montagna merita un’accurata regolamentazione per prevenirne il degrado e la 

perdita di identità. 

 

2.1.2 / La città consolidata e di recente formazione 

 

Gli ambiti del tessuto consolidato e di recente formazione sono costituiti da parti di città urbanizzate in 

epoche successive ai primi rilievi catastali.  

 

All’interno del tessuto consolidato sono riconosciuti differenti tessuti edilizi e urbani in ragione della 

localizzazione, delle caratteristiche morfologiche e delle destinazioni funzionali prevalenti: 

 

• habitat di completamento – R 
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• ambiti di significato ambientale – RA 

• ambiti di significato storico - ambientale – RS 

• ambiti turistico-ricettivi –TR 

• ambiti con attrezzature pubbliche o private di interesse collettivo – S 

 

Il Piano delle Regole assume, come punto di partenza, l’azzonamento delle aree del tessuto consolidato 

secondo le partizioni del vigente PGT, operando una loro semplificazione che implica, in alcuni casi, un 

lieve aggiustamento degli indici di edificabilità assegnati. 

 

A partire da tale scelta di fondo, il Piano delle Regole ripartisce le aree del tessuto consolidato in cinque 

principali classi, suddivise seguendo le variazioni della densità edilizia, delle caratteristiche generali del 

contesto nel quale si collocano e della funzione prevalente. 

 

• Habitat di completamento – R 

Gli habitat di completamento comprendono il tessuto urbanizzato prevalentemente residenziale 

realizzato a partire dalla seconda metà del secolo scorso e collocato a ridosso dei nuclei storici delle 

frazioni e località di impianto storico. 

 

Si tratta della parte più “compatta” dell’abitato, che comprende larga parte del tessuto esistente, ed in 

particolare tutte quelle parti del tessuto residenziale che si sono sviluppate in stretta aderenza ai 

nuclei storici e presentano, in generale, densità più elevate e più pronunciati caratteri urbani. 

 

La struttura esistente è formata da edifici, generalmente, privi di valore storico-ambientale e sviluppati 

con una pianificazione urbanistica attuativa.  

All'interno del tessuto residenziale non si riscontra la presenza, se non sporadica, di fabbricati 

destinati ad altro uso ed in ogni caso la commistione funzionale è assente o irrilevante. 

 

• ambiti di significato ambientale – RA 

Gli ambiti di significato ambientale comprendono il tessuto urbanizzato prevalentemente residenziale 

realizzato in contesti a bassa densità abitativa e dove prevale una presenza di verde importante.   

L’edificato di questo particolare ambito ospita funzioni legate alla residenza di recente realizzazione. 

 

• ambiti di significato storico-ambientale – RS 

Afferiscono agli ambiti di significato storico-ambientale le parti di tessuto edificato poste a sud della 

strada statale 340 della Regina e caratterizzate da un architettura storica di pregio e da un contesto 

di  valore ambientale. 

 

• Ambiti turistico-ricettivi - TR 

Il Tessuto a prevalente carattere turistico - ricettivo è costituito da parti del territorio urbanizzato 

caratterizzate dalla presenza di strutture collegate all’attività turistica, quali residenze per turisti, 
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alberghi, campeggi, ristoranti ed agriturismi e si caratterizza per la concentrazione delle presenze 

turistiche in determinati periodi dell’anno. 

Le attività sono concentrate soprattutto in località San Vito. 

 

• Ambiti con attrezzature pubbliche o private di interesse collettivo – S 

L’ambito individua le parti del territorio comunale destinate a spazi di uso pubblico o ad opere ed 

impianti di interesse collettivo. 

Il Piano delle Regole, in coordinamento con il Piano dei Servizi, identifica e norma le aree d’interesse 

pubblico secondo la seguente suddivisione: 

• parcheggi pubblici e spazi per la sosta - P 

• attrezzature pubbliche e di interesse collettivo - Ac 

• attrezzature religiose – Ar 

• Attrezzature turistico-ticettive - Tr 

• attrezzature sportive e verde attrezzato - Va 

• attrezzature tecnologiche - At 

 

Si rimanda agli elaborati del Piano dei Servizi per il dettaglio delle azioni afferenti ad ogni 

attrezzatura. 

 

L’analisi conoscitiva svolta sulle componenti del tessuto consolidato e la lettura della struttura morfo-

tipologica dei diversi ambiti individuati ha portato alle seguenti indicazioni: 

• contenere ed evitare un ulteriore sfrangiatura dell’edificato preservando il territorio e il paesaggio; 

• favorire l’edificazione degli spazi vuoti interclusi o di margine con interventi mirati al 

completamento; 

• tutelare e valorizzare gli elementi di pregio, urbanistici, paesaggistici e naturalistici presenti nel 

territorio. 
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2.2 / Gli ambiti del sistema ambientale 

 

Il Piano delle Regole, detta una specifica disciplina anche per le componenti di territorio non urbanizzato, 

che rappresentano la parte preponderante del territorio comunale. 

 

Entro gli ambiti del tessuto non urbanizzato, il Piano delle Regole individua: 

 

• 2.2.1 ambiti agricoli – V1 

• 2.2.2 ambiti di elevata naturalità – V2 

 

2.2.1 / Ambiti agricoli – V1 

 

Gli ambiti agricoli individuati negli elaborati del Piano delle Regole comprendono le aree poste a nord delle 

frazioni di Vignola, Somano, Cheis, Vezzedo e Cantone e comprese tra i 350 e 500 metri di altezza circa. 

 

Le aree appartenenti a questo particolare ambito, sono costituite piccoli appezzamenti di aree prative o 

coltivate a orto, frutteti o impiegate nella coltivazioni di piante di ulivi. 

 

Le aree riconosciute come ambiti agricoli sono comprese entro la Rete Ecologica provinciale. 

 

2.2.2 / Ambiti di elevata naturalità – V2 

 

Il Piano delle Regole inserisce in questo ambito le aree verdi, afferenti alla Rete Ecologica provinciale, alle 

quali è conferito il ruolo di equilibrio ambientale e di presidio e difesa del territorio naturale. 

 

Le aree appartenenti a questo particolare ambito, rappresentano la parte maggiore del territorio comunale 

e si caratterizzano per essere aree costituite dalle maggiori pendenze o ondulazioni, coperte da boschi o 

coltivate a prato. 

 

Appartengono a tale ambito le aree boscate e prative poste ai margini del tessuto urbanizzato, alle quali 

sono attribuiti valori strategici per la loro funzione di separazione tra l’abitato e le aree boscate poste a 

nord del territorio urbanizzato comunale. 

 

Le aree appartenenti a questo particolare ambito urbanistico svolgono ruolo di equilibrio ambientale e 

paesaggistico, garantendo un corridoio ecologico. Pertanto, gli obiettivi che la pianificazione persegue, 

sono volti alla tutela come fattore di salvaguardia del sistema idrogeologico e dell’equilibrio ecologico. 
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All’interno degli “ambiti di elevata naturalità – V1”, sono puntualmente individuati singoli edifici 

appartenenti ai “nuclei rurali extra-urbani – NR”, per cui valgono le disposizioni normative contenute entro 

le Norme Tecniche del Piano delle Regole. 

 

2.3 / Le aree non soggette a trasformazione urbanistica 

 

Per “aree non soggette a trasformazione urbanistica” si intendono tutte quelle parti di territorio comunale 

esterne al tessuto urbano consolidato ed alle aree destinate all'agricoltura, che, per ragioni oggettive e/o 

per scelte di Piano, sono sottratte a qualunque forma di utilizzazione che comporti uno scostamento 

urbanisticamente significativo rispetto allo stato di fatto. 

 

Sono considerate “aree di non trasformazione” gli ambiti soggetti a gravi e consistenti limitazioni per gli 

aspetti idrogeologici e quelli soggetti a particolare regime di vincolo, per i quali il Piano delle Regole 

persegue obiettivi di salvaguardia e valorizzazione. 

In particolare, il Piano individua le aree comprese entro il perimetro della classe di fattibilità geologica di 

classe IV, come individuata dallo Studio Geologico. 
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3 / I vincoli sul territorio 

 

I vincoli sovra-ordinati e di legge che comportano limitazioni alle possibilità edificatorie sono relativi a: 

 

• vincoli di tutela e salvaguardia dei beni culturali e paesaggistici che interessano beni vincolati a 

norma della legislazione vigente: beni paesaggistici, ai sensi del D.lgs 22 gennaio 2004, n°42, 

“Codice dei beni culturali e del paesaggio” (fascia di rispetto di 150 metri lungo i fiumi, torrenti e corsi 

d’acqua; territorio montano oltre quota dei 1.600 metri slm; territori boscati); Gli interventi che 

interessano tali beni devono essere conformi alla legislazione vigente, alla normativa di livello 

sovralocale e ad eventuali piani di settore. 

 

• vincoli per la difesa del suolo sono vincoli di tipo geologico, idrogeologico e sismico derivanti dalla 

normativa nazionale, dalla pianificazione di bacino e dalle prescrizioni provinciali e regionali. Sono 

compresi nei vincoli per la difesa del suolo: le classi di fattibilità IV, il vincolo idrogeologico di cui al 

R.D. 3267/10923, i vincoli di polizia idraulica  lungo i fiumi e i corsi d’acqua, le aree comprese nel 

Piano Stralcio per l’Assetto Idrogeologico, la tutela dei pozzi ad uso potabile. Le aree interessate da 

tali vincoli sono disciplinate dallo Studio della componente geologica, idrogeologica e sismica. 

 

• I vincoli di natura amministrativa sono applicati, ai sensi della legislazione vigente: alle 

infrastrutture della mobilità, agli impianti tecnologici (linee e impianti degli elettrodotti), ed in 

corrispondenza dei cimiteri. 

 

• Le previsione di livello sovraordinato, derivanti dal Piano Territoriale Regionale (PTR) e dal Piano 

Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) 

 

Per le disposizioni e le norme relative al sistema dei vincoli relativi al territorio comunale si rimanda alle 

Norme Tecniche del Piano delle Regole, alla Relazione Illustrativa del Documento di Piano e agli elaborati 

cartografici di Piano. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


