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PREMESSA 

Il lavoro che ha portato all’elaborazione del Documento di Piano (DdP) e della Valutazione 

Ambientale Strategica (VAS) è stato condotto in parallelo, così come previsto dall’art. 4 

della L.R. 12 del 2005 che prescrive di sottoporre a valutazione ambientale gli obiettivi 

strategici definiti all’interno del DdP. La valutazione infatti è stata eseguita durante la fase 

preparatoria del piano al fine di verificare la “congruità delle scelte rispetto agli obiettivi di 

sostenibilità del piano” stesso, come definito all’articolo 4, comma 3 della legge regionale. 

Inoltre i contenuti del DdP riguardanti in modo particolare il quadro ricognitivo e 

programmatorio di riferimento e il quadro conoscitivo del territorio sono stati necessari per 

la costruzione della valutazione ambientale. 

Pertanto nella presente relazione e nel Rapporto Ambientale saranno frequenti rimandi 

l’una dell’altro e viceversa. 
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1 QUADRO RICOGNITIVO E PROGRAMMATORIO DI RIFERIMENT O 
 

1.1 Inquadramento storico ed urbanistico 

Il comune di Zelbio, di superficie territoriale pari a 467 ha., confina con i comuni di Veleso, 

Bellagio, Sormano e Nesso. 

I confini con i comuni adiacenti, sono individuati da ambiti naturali precisi: il confine con il 

comune di Veleso coincide in parte con la valle di Zelbio per proseguire poi nella valle di 

Pozzavalle fino alla cima del monte San Primo; il confine con il comune di Bellagio 

coincide con la cima del monte San Primo (h. 1682 mt. s.l.m.); il limite con il comune di 

Sormano corrisponde con il Vallone e il Piano del Tivano; la valle Giurada e la valle di 

Nosè segnano il confine con il comune di Nesso.  

Il territorio di Zelbio è prevalentemente montuoso, presenta vaste aree prative alternate 

ad aree boschive; l’abitato (h. 700 mt. s.l.m. circa), di modeste dimensioni, occupa un 

rilievo montagnoso che si protende a terrazzo verso il lago dando origine a zone 

pianeggianti con caratteristiche di particolare valenza paesistico ambientale. 

La parte di territorio a confine con il comune di Sormano presenta una vasta area a 

vocazione turistico/sportiva un tempo caratterizzata dalla presenza di strutture ricettive e 

sportive ora dismesse. 

 

1.2 Lo stato demografico e il sistema socio-economico 

L’analisi demografica e socio-economica è stata condotta a partire dai dati ISTAT emersi 

durante i censimenti generali della popolazione negli anni 1981, 1991 e 2001. Tali 

informazioni sono state integrate con quanto rilevato dall’ufficio anagrafico comunale. 

L’indagine dei dati intercensuari relativi alle dinamiche demografiche e socio-economiche 

non si esaurisce nella lettura degli andamenti riscontrati nel comune di Zelbio, ma esplora 

le trasformazioni socio-economiche ed insediative di un ambito più vasto che comprende i 

comuni limitrofi (Veleso, Bellagio, Sormano, Nesso). 

Questa scelta si spiega peraltro con la possibilità di inquadrare le proposte progettuali e le 

politiche d’intervento sul comune di Zelbio nell’ambito di un più ampio spettro di 

potenzialità. 

I dati sono riportati nelle tabelle contenute nell’allegato della presente relazione. 
 

1.2.1 Le dinamiche demografiche ed insediative  

Le dinamiche demografiche 

Le dinamiche demografiche intercensuarie di Zelbio, fanno registrare una contenuta 

diminuzione della popolazione residente (vedasi tabella 1) dal ‘81 al ’91, passando da 209 



 
 
DP9 Relazione e modalità di intervento                                                                             maggio 2013 

 

 
                                                                                                                                            6 
Comune di Zelbio 

 

a 182 abitanti, bilanciata da un aumento nel periodo dal ’91 al ‘01 quando la popolazione 

raggiunge le 195 unità, fino ad arrivare nel 2004 a 205 abitanti. 

Analoghi mutamenti per la popolazione di Veleso e Sormano; a Bellagio e a Nesso invece 

i rilevamenti indicano una progressiva e consistente diminuzione della popolazione che 

passa dai 1374 abitanti nel 1981 ai 1302 nel 2001 (Nesso) e dai 3.189 abitanti nel 1981 ai 

2.949 nel 2001 (Bellagio). 

Il profilo per età della popolazione insediata mostra un progressivo assottigliamento della 

popolazione nelle fasce 5/14, 15/24 anni, che nell’ultimo decennio subiscono una 

contrazione superiore ai 50 punti percentuali. Si evidenzia invece che, al ‘01 i residenti 

con meno di 5 anni e i residenti con più di 75 anni si ritagliano un peso percentuale pari al 

21.02% del totale (vedasi tabella 3). 

Il numero dei nuclei familiari risulta in aumento dal 1981 al 2001 attestandosi su un valore 

conclusivo di 106 unità familiari (vedasi tabella 1).  

Rispetto alla composizione dei nuclei, il dato che emerge preponderante riguarda la 

diminuzione delle famiglie con più di tre componenti (-46.67%). Al contrario si ha un 

aumento progressivo delle famiglie mono e binucleari. Al 2001 le famiglie mononucleari e 

binucleari rappresentano il 61,90% delle famiglie residenti; il 25.00% da famiglie con più di 

4 componenti. Non vi sono variazioni per i nuclei familiari con più di 5 persone (vedasi 

tabella 2). 

La riduzione del numero dei componenti dei nuclei familiari, se rapportata all’andamento 

della popolazione residente per classi d’età, può indurre a considerazioni che riguardano il 

profilo delle famiglie mono e binucleari probabilmente in crescita non solo per la 

formazione di nuovi nuclei giovani, ma piuttosto per il progressivo invecchiamento della 

popolazione e dunque per l’aumento del numero di nuclei costituiti da anziani soli. 

Rispetto al ramo di attività economica, la popolazione attiva del comune in condizione 

professionale è prevalentemente impiegata, nel 1991, nel settore industriale (38,57%); a 

tale dato si affianca la quota di occupati nel settore commerciale pari al (27,14%). Non è 

possibile confrontare i dati con l’anno 2001 in quanto i dati ISTAT non sono stati ancora 

elaborati, ma non si presume una variazione sostanziale di tali valori. 

 

Come definito all’art. 9, comma 2 della L.R. 12/2005 per determinare il numero degli utenti 

dei servizi dell’intero territorio si devono seguire i seguenti criteri: 

- popolazione stabilmente residente nel comune gravitante sulle diverse tipologie di 

servizi; 
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- popolazione da insediare secondo le previsioni del documento di piano, articolata per 

tipologia di servizi; 

- popolazione gravitante nel territorio, stimata in base agli occupati nel comune, agli 

studenti, agli utenti dei servizi di rilievo sovracomunale, nonché in base ai flussi 

turistici; 
 

Secondo i dati forniti dall’Ufficio Anagrafe del comune di Zelbio la popolazione stabilmente 

residente al 31/12/2011 è pari a 228 unità (vedasi tabella 4). 

Si deve considerare la vocazione turistica che Zelbio ha grazie alla qualità del sistema 

naturalistico e storico, caratterizzato da un interessante sistema complementare lago-

monte. Di conseguenza la popolazione, soprattutto nella stagione estiva, subisce un 

incremento, a causa delle numerose “seconde case”. Secondo le rilevazioni fornite 

dall’amministrazione pubblica la popolazione gravitante a fini turistici risulta pari a 750 

unità circa. 

La popolazione da insediare secondo le previsioni del DdP risulta pari a 29 unità come 

specificato nella successiva tabella:  

 

AMBITI DI TRASFORMAZIONE A PREVALENTE DESTINAZIONE RESIDENZIALE 

 
St (mq) It (mc/mq) V (mc)  Ab  

Sup. minima da 
cedere 
(=abx40mq/ab) 

ATR1** 2.870 0,8 2.296 15 600 
ATR2** 1.210 0,8 968 7 910 (già ceduta) 
ATR3* 1.250 0,8 1.000 7 280 
totale 5.330 - 4.264 29 1.790 mq 
*  ambiti di trasformazione di progetto all’esterno del territorio urbanizzato 
** ambiti di trasformazione all’interno del territorio urbanizzato confermati 
 

Riassumendo i dati emersi si quantifica la popolazione totale, sommatoria tra la 

popolazione residente, quella estiva e la capacità insediativa teorica derivante dalle aree 

di trasformazione. Consegue da quanto sopra esposto che il numero degli utenti dei 

servizi dell’intero territorio è previsto in: 

228+750+29 = 1.007 utenti/abitanti stimati. 

 

Patrimonio edilizio 

Il patrimonio edilizio nel 1991, consta di 322 abitazioni, pari a 1396 stanze, di cui 406 

occupate (29,08% del totale). Il numero totale delle abitazioni e delle stanze aumenta nei 

decenni ‘81/’91, passa rispettivamente da 297 abitazioni e 1268 stanze nell’81 a 322 
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abitazioni e 1396 stanze nel ‘91. 

Nel 2001 si verifica un notevole decremento passando dalle 322 abitazioni del ‘91 a 199. 

Si verifica però un aumento delle abitazioni occupate da 90 a 105 ed una notevole 

diminuzione delle abitazioni non occupate da 232 a 94 (vedasi tabella 5). 

Per quanto riguarda il dato relativo alle stanze, non è possibile confrontare i dati con 

l’anno 2001 in quanto gli stessi non sono ancora stati elaborati. 

 

1.2.2 Il sistema socio-economico  

Unità locali: numero ed addetti per ramo di attivit à 

Rispetto al ramo di attività economica le elaborazioni fornite dal SIS.EL relative al 

Censimento Industria (vedasi Tabella n. 6), la popolazione attiva del comune in 

condizione professionale è prevalentemente impiegata, nel 1991, nel settore industriale 

con 51 addetti; a tale dato si affianca la quota di occupati nel settore commerciale-ricettivo 

e delle costruzioni. Dal confronto con i dati dell’anno 2001 si riscontra un aumento 

sostanziale degli addetti impiegati nell’attività manifatturiera. La situazione relativa alle 

altre sezioni di attività rimane pressoché invariata. 

 

Attività agricole: individuazione delle aree destin ate all’agricoltura come prescritto 

dai criteri e dalle modalità definiti dal PTCP 

Le elaborazioni del SIS.EL riguardano anche il Censimento dell’agricoltura del 2000 

riferendo solo dei dati di quell’anno come riportato nella tabella n. 7. Emerge che a Zelbio 

erano attive quattro aziende tutte con almeno un giovane lavoratore, un trattore per la 

coltivazione dei terrazzamenti e il mantenimento degli allevamenti. 

L’articolo 15, comma 4 della L.R. 12/2005 affida alla Provincia, tramite lo strumento del 

PTCP, il compito di definire gli “ambiti destinati all’attività agricola analizzando le 

caratteristiche, le risorse naturali e le funzioni e dettando i criteri e le modalità per 

l’individuazione delle aree destinate all’attività agricola”.  

Ad integrazione dei dati del 2000 sono le informazioni fornite dal SIARL (Sistema 

Informatizzato dell’Agricoltura della Regione Lombardia) del 2009, attraverso la Provincia 

di Como, aggiornate dagli uffici amministrativi, dalle quali risulta che la superficie 

comunale effettivamente utilizzata per l’attività agricola risulta pari a 359.499,00 mq. Le 

particelle catastali sono destinate in misura maggiore a foraggio – prato stabile, in 

secondo tempo a pascolo e in misura minore non risultano coltivate. Le aziende agricole 

zootecniche attive sono tre, principalmente caratterizzate dall’allevamento di bovini. 
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I terreni agricoli sono individuati nella tavola DP6 Qualita' ambientale e individuazione 

delle aree agricole. 

 

1.3 Atti di programmazione sovracomunale  

Le azioni del Documento di Piano del PGT, non possono prescindere dagli indirizzi 

programmatori definiti dalla Regione e dalla Provincia, con i quali devono confrontarsi e ai 

quali devono sottostare nel rispetto delle norme prescrittive.  

 

1.3.1 Piano Territoriale Regionale  

Il Piano Territoriale Regionale (PTR) è lo strumento di salvaguardia e di pianificazione 

territoriale regionale e assume valore di Piano Paesaggistico, proseguendo la strada 

aperta dal Piano Territoriale Paesistico Regionale approvato nel 2001. 

L’art. 1 della normativa del Piano Paesaggistico Regionale dà la definizione di paesaggio 

e individua le finalità della pianificazione paesaggistica: “La Regione Lombardia persegue 

la tutela, la valorizzazione e il miglioramento del paesaggio. Per paesaggio si intende, 

come definito dalla convenzione Europea del Paesaggio (Firenze 20 ottobre 2000), … 

una determinata parte del territorio, così come è percepita dalle popolazioni, il cui 

carattere deriva dall’azione di fattori naturali e/o umani e dalle loro interrelazioni”. 

Le azioni e le prescrizioni volte alla tutela del paesaggio tracciano un quadro di interessi 

prioritari e strategici regionali. 

In relazione al paesaggio la Regione e gli enti locali lombardi, nell’ambito delle rispettive 

responsabilità e competenze, perseguono le seguenti finalità: 

 a) la conservazione dei caratteri che definiscono l’identità e la leggibilità dei paesaggi 

della Lombardia, attraverso il controllo dei processi di trasformazione, finalizzato alla 

tutela delle preesistenze significative e dei relativi contesti; 

 b) il miglioramento della qualità paesaggistica e architettonica degli interventi di 

trasformazione del territorio; 

 c) la diffusione della consapevolezza dei valori del paesaggio e la loro fruizione da 

parte dei cittadini. 

 

Il Piano Territoriale Regionale  riconosce i valori e i beni paesaggistici, assume i suddetti 

valori e beni come fattori qualificanti della disciplina dell’uso e delle trasformazioni del 

territorio e dispone le ulteriori azioni utili e opportune per mantenere e migliorare nel 

tempo la qualità del paesaggio lombardo. 
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Nel Documento di Piano del PTR sono indicati gli indirizzi e le strategie, articolati per temi 

e sistemi territoriali, per lo sviluppo sostenibile e la tutela del territorio regionale. Sono 

individuati 3 macro obiettivi articolati in 24 obiettivi di Piano a cui seguono gli obiettivi 

tematici e gli obiettivi dei sistemi territoriali, definendo in ultimo le azioni della 

programmazione regionale. 

Il territorio comunale di Zelbio si identifica in due sistemi territoriali (PTR tavola 4 - I 

sistemi territoriali del PTR): 

- sistema territoriale della Montagna 

- sistema territoriale dei Laghi 

I sistemi territoriali, complementari agli obiettivi tematici, non corrispondono ad ambiti 

geografico-morfologici circoscritti; sono sistemi di relazioni, linee d’azione “che si 

riconoscono e si attivano sul territorio regionale”.  

L’analisi SWOT, svolta per ogni sistema territoriale, valuta i punti di forza , i punti di 

debolezza , le opportunità  e le minacce  suggerendo le linee d’azione e gli obiettivi  da 

perseguire relativi ai sistemi territoriali stessi e nello specifico all’uso del suolo. 

Di seguito saranno riportate le valutazioni dell’analisi SWOT comuni ai due sistemi 

territoriali di riferimento che identificano l’ambito comunale e ciò che lo circonda.  

In nero sono i punti appartenenti al sistema della Montagna e in blu al sistema del Laghi. 
 

punti di forza  

- ambiente 

Ricco patrimonio forestale, vegetazione varia e rigogliosa 
Presenza di un sistema esteso di aree protette che garantisce un buon grado di tutela del 
patrimonio naturalistico, storico e culturale 
Disponibilità di risorse idriche 
 

Condizioni climatiche favorevoli 
Elevata biodiversità 

 

- territorio 

Appartenenza ad un sistema riconoscibile e riconosciuto a livello europeo, oggetto di 
programmi e di interventi specifici 
 

Presenza di città di media dimensione come poli attrattivi delle rispettive aree lacuali 
Presenza di centri urbani, come Como, Lecco…, possibili “poli di mezzo” di un sistema in rete 
che dialoga con il livello superiore e con le realtà locali e minori 

 

- paesaggio e beni culturali 

Varietà del paesaggio agrario improntato dall’uso agroforestale del territorio (alternanza di aree 
boscate e prative, diffusa presenza di terrazzamenti) 
Qualità storica e culturale, ricco patrimonio architettonico anche per la presenza diffusa di 
episodi di architettura spontanea tradizionale 
Forte identità storico culturale e sociale delle popolazioni locali 
 

Rilevanza a livello globale dell’immagine dei grandi laghi lombardi 
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- economia 

Presenza in alcune valli di attività agricole con produzione di prodotti tipici di qualità 
Presenza di filiera produttiva vitivinicola 
Valore ricreativo del paesaggio montano e rurale 

 

Presenza di importanti e consolidati distretti e aree industriali (seta a Como, metallurgia a 
Lecco, ecc) 
Presenza di sedi universitarie legate alle attività industriali locali e in raccordo con il sistema 
nazionale e internazionale 

 

- sociale e servizi 

Elevato livello di qualità della vita 
 

- governance 

Consolidato ruolo di governance locale svolto dalle Comunità Montane 
 

punti di debolezza 

- ambiente 

Dissesto idrogeologico, abbandono malghe in alta quota, abbandono dei boschi a causa della 
diminuzione dei fondi regionali da dedicare alla manutenzione del territorio  
 

Discontinuità nella qualità delle acque 
 

- territorio 
 

Accessibilità insufficiente e problemi di congestione che provocano inquinamento ambientale e 
frenano la competitività dei territori 

 

- paesaggio e beni culturali 

Territori a forte sensibilità percettiva che richiedono una particolare attenzione nell’inserimento 
paesaggistico dei nuovi interventi 
Scarsa valorizzazione del patrimonio culturale e limitata accessibilità ai beni culturali 
Deterioramento del patrimonio architettonico tradizionale 

 

- economia 

Frammentazione delle attività produttive e ricettive 
Diminuzione delle aree agricole e delle attività zootecniche per l’abbandono del territorio 
Limitata multifunzionalità delle aziende agricole  
Assenza quasi totale di funzioni e servizi di alto livello 
Concentrazione dei flussi turistici in periodi circoscritti dell’anno su aree limitate del territorio 
Debole integrazione tra turismo e altre attività, in particolare l’agricoltura 
 

Offerta turistica frammentata e non adeguatamente organizzata 
 

- sociale e servizi 

Spopolamento e invecchiamento della popolazione anche per il trasferimento dei giovani 
Scarsità di risorse pubbliche per servizi a causa dello scarso popolamento 
Incapacità di fare fronte ai picchi di presenze turistiche per scarsità di risorse pubbliche 
 

Mercato del lavoro locale debole con conseguenti e diffusi fenomeni migratori 
Difficoltà nella gestione dei servizi (approvvigionamento idrico, collettamento e depurazione, 
gestione dei rifiuti) nei momenti di maggiore affluenza turistica 

 

- governance 

Mancanza di relazione e sinergie tra le aree lacuali e quelle della montagna vicina 
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opportunità 

- ambiente 

Promozione della produzione delle energie rinnovabili 
 

Ruolo di riequilibrio in termini qualitativi del deficit delle aree regionali fortemente antropizzate, 
conservando e potenziando le caratteristiche ambientali di pregio 

 

- territorio 
 

Vicinanza a grandi città di rango europeo e ai principali nodi della rete dei trasporti (autostrade 
e aeroporti) 
Nuove polarità emergenti sul territorio con le quali le aree lacuali possono instaurare rapporti di 
reciproco sviluppo e promozione 

 

- paesaggio e beni culturali 

Valorizzazione del patrimonio culturale diffuso e meno noto come strumento di redistribuzione 
dei flussi turistici 
Presenza di ambiti naturali integri o da rinaturalizzare e di una rete di sentieri agibili o da 
recuperare per incentivare l’uso turistico/ricreativo del territorio montano anche nella stagione 
estiva 
Destagionalizzazione del turismo (terme, wellness, soggiorno e escursionismo estivo) 
 

Funzioni di eccellenza attratte da contesti di elevata qualità ambientale, paesaggistica e 
naturalistica pregevoli 
Turismo influenzato positivamente e attratto dalla presenza di funzioni di eccellenza e di luoghi 
di fama e di bellezza riconosciute 

 

- economia 

Valorizzazione della produzione agricola e zootecnica di qualità, con particolare attenzione ai 
prodotti biologici 
Immagine positiva del territorio e dei suoi prodotti tipici 
Sviluppo di modalità di fruizione turistica ecocompatibili che valorizzino la sentieristica e la 
presenza di ambiti naturali senza comprometterne l’integrità 
Miglioramento dell’offerta turistica attraverso la razionalizzazione e il rafforzamento del sistema 
della ricettività 
 

Mercato immobiliare influenzato positivamente dalla presenza di attività e funzioni di 
eccellenza 
Potenziale domanda indotta da nuove forme di turismo (congressuale, di studio, turismo e 
ittiturismo…) 
Sviluppo di una ricettività turistica selezionata (turismo culturale, slow food, mostre e fiere...) e 
non dipendente dalla stagionalità 
Programmi di sviluppo integrato per il commercio, il turismo, l’artigianato e i prodotti locali 

 

- reti infrastrutturali 

Valorizzazione di un sistema di servizi a rete anche attraverso le nuove tecnologie sia per i 
cittadini che per le imprese 

 

- governance 

Migliore fruizione dei programmi europei specifici 
 

Definizione di modalità efficaci di governance a livello di bacino e coordinamento di azioni e 
strategie con i soggetti non regionali interessati 

 

minacce 

- ambiente 
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Perdita di biodiversità e di varietà paesistica per l’avanzamento dei boschi con la conseguente 
scomparsa dei maggenghi, riduzione dei prati e dei pascoli, dei sentieri e della percepibilità 
degli elementi monumentali 

 

- territorio 

Assenza di uno strumento di coordinamento per il governo dei bacini lacuali e delle aree 
contermini, in particolare rispetto alla gestione delle aree demaniali 
Impoverimento dell’autonomia rispetto all’area metropolitana e subordinazione ad essa ed alle 
sue necessità e funzioni 

 

- paesaggio e beni culturali 

Rischio di alterazione del paesaggio (soprattutto profilo delle montagne) per l’installazione di 
elettrodotti o di impianti di telecomunicazione sulle vette e i crinali 
Perdita progressiva dei terrazzamenti con significativa compromissione di una forte consolidata 
caratterizzazione paesaggistica e della stabilità dei pendii 
 

Interventi infrastrutturali (tracciati, svincoli e aree di servizio) negli ambiti di maggiore acclività 
dove si rendono necessarie consistenti opere di sostegno dei manufatti, di forte impatto 
percettivo 
Bassa qualità dei nuovi interventi edilizi in rapporto al valore del contesto 

 

- economia 

Continua diminuzione del numero degli addetti e della popolazione residente 
 

Ricadute negative del turismo “mordi e fuggi” giornaliero e dei fine settimana 
Scarsa competitività rispetto a sistemi turistici più evoluti 

 

- sociale e servizi 

Soppressione di servizi in relazione alla diminuzione di popolazione 
 

Invecchiamento della popolazione e incremento del fabbisogno di servizi specifici a seguito 
della trasformazione delle seconde case e degli alberghi in luoghi di residenza permanente per 
anziani 
 

- governance 

 Perdita di opportunità di finanziamento per la difficoltà di fare rete (soprattutto con partenariati 
 sovralocali) o di sviluppare progettualità sovralocali 

 
 

obiettivi dei sistemi territoriali 

Tutelare gli aspetti paesaggistici, culturali, architettonici ed identitari del territorio  (ob. 14, 19) 
 

Garantire una pianificazione territoriale attenta alla difesa del suolo, all’assetto idrogeologico e 
alla gestione integrata dei rischi  (ob. 8) 
 

Promuovere uno sviluppo rurale e produttivo rispettoso dell’ambiente  (ob. 11, 22) 
 

Valorizzare i caratteri del territorio a fini turistici, in una prospettiva di lungo periodo, senza 
pregiudicarne la qualità  (ob. 10) 
 

Programmare gli interventi infrastrutturali e dell’offerta di trasporto pubblico con riguardo 
all’impatto sul paesaggio e sull’ambiente naturale e all’eventuale effetto insediativo  (ob. 2, 3, 
20) 
 

Sostenere i comuni nell’individuazione delle diverse opportunità di finanziamento  (ob. 15) 
 

Promuovere modalità innovative di fornitura dei servizi per i piccoli centri  (ob. 1, 3, 5) 
 

Integrare il paesaggio nelle politiche di pianificazione del territorio  (ob. 13, 20, 21) 
 



 
 
DP9 Relazione e modalità di intervento                                                                             maggio 2013 

 

 
                                                                                                                                            14 
Comune di Zelbio 

 

Promuovere la qualità architettonica dei manufatti come parte integrante dell'ambiente e del 
paesaggio  (ob. 5, 20, 21) 
 

Tutelare e valorizzare le risorse naturali che costituiscono una ricchezza del sistema, 
incentivandone un utilizzo sostenibile anche in chiave turistica  (ob. 17, 18) 
 

Incentivare la creazione di una rete di centri che rafforzi la connotazione del sistema per la 
vivibilità e qualità ambientale per residenti e turisti, anche in una prospettiva nazionale e 
internazionale  (ob. 2, 10, 11, 13, 19) 

 

obiettivi relativi all’uso del suolo 

Favorire interventi di riqualificazione e riuso del patrimonio edilizio con conservazione degli 
elementi della tradizione 
 

Coordinare a livello sovracomunale l’individuazione di nuove aree produttive e di 
terziario/commerciale 
 

Mantenere la riconoscibilità dei centri urbani perilacuali e lungo i versanti 
 

Evitare la dispersione urbana, mantenendo forme urbane compatte 
 

Porre attenzione alla qualità edilizia e all’inserimento nel contesto paesistico 
 

 

Il Piano Paesaggistico Regionale  nella “tavola A ambiti geografici e unità di paesaggio” 

inserisce il territorio comunale di Zelbio nell’unità  tipologica di paesaggio  2 - Fascia 

Prealpina e nell’ambito  geografico  4 - Lario Comasco. 

Gli ambiti geografici  individuano gli elementi che compongono il carattere del paesaggio 

locale: elementi che formano il “senso e l’identità dell’ambito stesso, la sua componente 

percettiva, il suo contenuto culturale”. 

Il paesaggio del Lario comasco è fra i più celebrati, descritti e raffigurati della regione. 

Il fascino, le condizioni climatiche ed estetiche del paesaggio lariano hanno da sempre 

attratto personalità sensibili e attente al bello (l’idea stessa di paesaggio è scaturita 

nell’ottocento su queste sponde; Grand Tour) che hanno celebrato e documentato, nelle 

stampe, nei versi di poeti e scrittori, nelle musiche e nel cinema questi luoghi (Shelley, 

Byron, Foscolo, Hesse, Stendhal, Fogazzaro, Liszt, Bellini, Rossini…). 

La struttura del paesaggio lariano è riconducibile a una sequenza di ambiti orizzontali; 

nella fascia a lago si trovano prevalentemente le ville storiche e i complessi alberghieri 

con giardini e parchi, immediatamente sopra i nuclei urbani di antica formazione e le 

espansioni edilizie ormai consolidate. Poi una fascia agricola/prativa, spesso 

caratterizzata da terrazzamenti, seguita da una prima fascia boschiva, gli insediamenti 

rurali e la seconda fascia boschiva fino ai crinali. 

Per mantenere l’elevato livello di qualità paesaggistico e di vita, il territorio richiede 

particolare attenzione nella progettazione dei nuovi interventi sia edilizi sia infrastrutturali. 
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Ambiti, siti, beni paesaggistici esemplificativi dei caratteri costitutivi del paesaggio locale. 

Componenti del paesaggio fisico: 

crinali (sistema dei crinali prealpini: Bisbino, San Bernardo, Colma di Schignano; Costone, 

Monte di Tremezzo; Costone del Bregagno; Boletto, Bolettone, Palanzone, Monte San 

Primo), versanti, orridi (Nesso, Osteno), trovanti (Pietra Pendula, Pietra Lentina, Pietra 

Luna) e altri fenomeni legati al glacialismo; piramidi di terra di Rezzago; valli sospese 

(valli del Telo); dossi di Lavedo; Isola Comacina; 

Componenti del paesaggio naturale: 

aree naturalistiche e faunistiche (Monti Lariani: parco del Galbiga e del San Martino a 

Tremezzo); ambiti forestali (foresta di resinose dell’alta Val Sanagra, foresta regionale 

della Valsolda); 
 

Componenti del paesaggio agrario: 

ambiti del paesaggio agrario particolarmente connotati (ronchi a uliveti della Tremezzina, 

ripiani roncati di Lezzeno, prati del Pian delle Noci, prati del lago di Piano); dimore rurali 

alpe di Ossuccio, di Carate, insediamenti temporanei di mezza costa di Madrona, di Urio, 

di Lenno, di Carate, e di alta quota; percorrenze tradizionali lago-monte con relative 

strutture: selciati, ponti, edicole, gradonate, cippi ecc.; equipaggiamenti collettivi “minori”: 

lavatoi, acquedotti; 
 

Componenti del paesaggio urbano: 

centri storici; centri turistici di tradizione storica con relativi equipaggiamenti (Tremezzo, 

Menaggio, Bellagio, Cernobbio, Cadenabbia, Lanzo d’Intelvi); nuclei montani di terrazzo o 

di pendio (Palanzo, Lemna, Molina, Zelbio, Pigra, Veleso ); 
 

Componenti del paesaggio storico-culturale: 

tracciati storici (in genere i percorsi di crinale, Strada Regina e percorrenze parallele 

alternative, mulattiere e strade militari; molini e folle; recinti fortificati e altri presidi 

difensivi; ville, parchi e giardini storici; sistema dei porti lacustri, imbarcaderi e loro 

attrezzature, lungolago; architettura religiosa romanica del Lario; conventi e monasteri; 

monumenti isolati, edifici sacri di particolare evidenza paesaggistica (santuario del 

Bisbino, San Martino di Griante, santuario della Madonna del Soccorso a Ossuccio); 

espressioni minori della religiosità popolare; infrastrutture storiche di trasporto (funicolare 

di Brunate, ex-funicolare di Santa Margherita Valsolda, servizio della navigazione sul 

lago); siti archeologici (Isola Comacina); 
 

Componenti e caratteri percettivi del paesaggio: 
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visuali paesistiche tramandate nell’iconografia regionale: immagini Biedermaier e Artaria; 

luoghi letterari (Valsolda di Fogazzaro, Tremezzina e Cadenabbia nelle descrizioni di 

viaggio del XIX secolo); panorami, belvedere (Bisbino, San Primo, Boletto, Brunate, 

Sighignola, Generoso, Madonna del Ghisallo, punta di Bellagio, belvedere di San Martino 

a Tremezzo ... ); luoghi dell’identità locale (Centro lago e Tremezzina, Isola Comacina, 

villa Carlotta a Cadenabbia, orridi del lago di Como). 

 

L’unità  tipologica  Prealpina include tre sottotipologie: paesaggi della naturalità della 

montagna e delle dorsali; paesaggi delle valli prealpine; paesaggi dei laghi insubrici a cui 

appartiene Zelbio. 

Anche qui gli “indirizzi di tutela” sono volti al controllo dell’ambiente e in particolare 

dell’ambiente naturale: 

- Difesa della residua naturalità delle sponde, dei corsi d’acqua affluenti a lago, della 

qualità delle acque stesse che sono alla base della vita biologica di questi ecosistemi. 

- Vanno tutelate e valorizzate le testimonianze del paesaggio antropico: borghi, porti, 

chiese, ville e darsene, percorsi. 

- Disciplinare gli interventi di risanamento per il recupero delle ville - parchi storici e 

nuclei antichi per evitarne l’abbandono o operazioni di sventramento e lottizzazione. 

- Salvaguardia delle coltivazioni tipiche, delle associazioni vegetali del bosco ceduo di 

versante e delle sistemazioni agrarie terrazzate delle sponde. 

 

Il Piano Paesistico Regionale fornisce, tramite tavole e relativi abachi, le principali 

informazioni paesistico-ambientali. Qui di seguito sono riportate quelle che riguardano il 

comune di Zelbio e il territorio circostante: 

 

Tavola A - Ambiti geografici e unità tipologiche di  paesaggio 

ambito geografico 4 = lario comasco 

unità tipologica di paesaggio  2 = fascia prealpina 

 

Tavola B – Elementi identificativi e percorsi di in teresse paesaggistico 

Paesaggi agrari tradizionali 26 = Monti del Lario 

 

Tavola C – Istituzioni per la tutela della natura 
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Nel comune di Zelbio non sono presenti monumenti naturali, riserve naturali, geositi, SIC, 

ZPS e parchi regionali. Nel comune di Nesso, comune confinante con Zelbio, è presente 

l’Orrido di Nesso geosito di rilevanza regionale 

 

Tavola D – Quadro di riferimento della disciplina p aesaggistica regionale 

ambiti di elevata naturalità  (art.17) 

ambito di salvaguardia dello scenario lacuale  (art.19) 

 

Tavola E – Viabilità di rilevanza paesaggistica 

strade panoramiche 45 = SP44 Strada del Piano del Tivano da Nesso a Sormano 

tracciati guida paesaggistici (grandi itinerari percettivi del paesaggio lombardo) 

 1 = Sentiero Italia (tratto lombardo con le due direttr ici 

nord e sud) 

E’ parte integrante di una connessione escursionistica 

attraverso l’Italia, dalla Sardegna al Friuli Venezia Giulia. La 

parte lombarda connette il tratto piemontese (da Pino 

Tronzano sulla sponda del Lago Maggiore) con quello trentino 

(al Passo del Tonale) e attraversa il nostro territorio da est a 

ovest seguendo: nella direttrice alta, la dorsale retica e 

bormina; nella direttrice bassa, la dorsale orobica. Si tratta di 

sentieri già esistenti, generalmente fruibili dalla maggior parte 

degli escursionisti. L’itinerario è diviso in tappe che fanno capo 

a rifugi o località attrezzate. Il Sentiero Italia si sovrappone ad 

altri itinerari escursionistici già elencati nel repertorio del 

PTPR 1998 (ora alcuni di essi non più considerati 

singolarmente) e, in particolare, ai seguenti: 3V Via Verde 

Varesina (parte), Sentiero Confinale, Via dei Monti Lariani, 

Sentiero delle Orobie, Alta Via della Val Malenco, Alta Via 

Camuna, Alta Via della Magnifica Terra, Alta Via 

dell’Adamello. Alcuni tratti sono pure ricompresi nel percorso 

della Via Alpina, percorso di grande collegamento transalpino 

e transnazionale. 

Province attraversate: Varese, Como, Bergamo, Lecco, 

Sondrio, Brescia. 
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Tipologie di paesaggio lungo l’itinerario: paesaggio alpino 

d’alta quota, paesaggio alpino di valle glaciale, paesaggio 

alpino di versante, paesaggio insubrico, paesaggio dei rilievi 

prealpini, paesaggio dei rilievi prealpini calcarei. 

visuali sensibili 27 = belvedere dal Monte San Primo 
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Tavola A - Ambiti geografici e unità tipologiche di  paesaggio 
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Tavola B – Elementi identificativi e percorsi di in teresse paesaggistico 
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Tavola C – Istituzioni per la tutela della natura 

 
 

 



 
 
DP9 Relazione e modalità di intervento                                                                             maggio 2013 

 

 
                                                                                                                                            22 
Comune di Zelbio 

 

Tavola D – Quadro di riferimento della disciplina p aesaggistica regionale 
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Tavola D1b – Quadro di riferimento delle tutele dei  laghi insubrici: lago di Como 
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Tavola E – Viabilità di rilevanza paesaggistica 
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1.3.2 Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale 

L’amministrazione provinciale attraverso il PTCP e la rete ecologica definisce alcuni 

obiettivi propri strategici per migliorare la qualità della vita nel territorio provinciale, 

preservandone la peculiare identità storico-culturale. 

L’articolo 1 del Titolo I delle Norme tecniche di attuazione individua gli obiettivi di tutela 

ambientale: 

• controllo dell’assetto idrogeologico e difesa del suolo; 

• tutela dell’ambiente e valorizzazione degli ecosistemi; 

• introduzione della perequazione; 

• costruzione di un nuovo modello di “governance” urbana che abbia come obiettivi 

la sostenibilità dei sistemi insediativi mediante la riduzione del consumo di suolo e 

la definizione dell’assetto della rete infrastrutturale e della mobilità; 

• conservazione della biodiversità attraverso la rete ecologica. 

Il PTCP è lo strumento che “mira allo sviluppo sostenibile del territorio e alla tutela degli 

interessi sovracomunali” e specifica i contenuti del PTR, individuando le “rilevanze 

paesaggistiche” e disponendo gli indirizzi per mantenere la conservazione e la qualità del 

paesaggio. 

Il territorio di Zelbio, come illustrato nella tavola “A2 – Il Paesaggio”, appartiene all’unità 

tipologica di paesaggio 16 – Val di Nosè, piani interni e Monte San Primo. 

L’elemento rilevante dell’unità tipologica è il Monte San Primo sia per le sue dimensioni 

che per il suo orientamento ortogonale alla direttrice visiva principale. Il mosaico 

vegetazionale del rilievo è assai peculiare, per l’armonica alternanza di boschi di latifoglie, 

arbusteti ed ampie superfici aperte, in parte ancora pascolate, che fanno di questo 

comparto l’area di maggiore interesse faunistico del Triangolo Lariano. 

Ai piedi del versante si adagia il Pian del Tivano che ha avuto origine per interramento di 

un lago di contatto glaciale, caratterizzato da doline, depositi morenici e torbosi, 

inghiottitoi e numerosi massi erratici di ghiandone e scisti metamorfici. A sud-ovest del 

Pian del Tivano si incunea il Piano di Nesso, anch’esso di origine alluvionale e 

punteggiato da piccole torbiere. Caratteristiche diffuse delle due piane sono la dominanza 

di prati e l’uso agricolo estensivo, con parcellizzazione irregolare e presenza di siepi e 

filari. 

Dal Piano di Nesso parte la lunga valle del torrente Nosè che scava nel suo tratto 

conclusivo un profondo orrido. L’unità di paesaggio è chiusa ad est dalla carsica dorsale 

Costa di Rove (1.268 m), Braga di Cavallo (1.346 m), Monte Pianchetta (1.243 m), Monte 

Falo (1.179 m), Colma del Piano (1.117 m). Questa rappresenta la “porta d’entrata” 
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obbligata al Pian del Tivano per chi proviene dalla Vallassina. L’unità tipologica di 

paesaggio nel suo complesso è particolarmente ricca di grotte, assai frequentate dagli 

speleologi, tra cui si evidenzia la grotta di Zelbio, il Bus della Niccolina, il Bus della Colma 

Squarada e la Caverna Guglielmo. 

L’assetto paesaggistico del comprensorio è ben riconoscibile nei suoi tratti essenziali 

percorrendo la SP 44 che da Nesso sale in direzione del Pian del Tivano, oltre che il tratto 

di Dorsale che dalla Colma del Piano sale alla vetta del Monte San Primo. 

I landmarks di livello provinciale che caratterizzano l’unità tipologica sono: profilo del 

Monte San Primo, Valle di Torno, Pian del Tivano, Pian di Nesso, Orrido di Nesso. 

Gli elementi di criticità dell’unità tipologica di riferimento sono: 

- semplificazione del paesaggio determinata dall’abbandono delle pratiche agricole e 

dall’occupazione di insediamenti sparsi in ambiti visivamente fragili. 
 

- dissesto idrogeologico diffuso 
 

- abbandono di percorsi e manufatti storici 

Nella tavola A2b – Il paesaggio il PTCP riporta gli elementi fisico-morfologici, naturalistici, 

paesaggistici e storico-culturali del territorio di Zelbio. 

Il PTCP si pone l’obiettivo di tutelare e valorizzare il patrimonio ambientale, storico-

artistico mediante: 

- la delimitazione e classificazione dei beni prevedendo, se necessario, specifiche norme 

di tutela integrative dei vincoli di legge; 

- individuando aree di rispetto attorno ai beni in relazione al valore intrinseco di tali beni, 

al rapporto morfologico ed ai criteri di visibilità e fruibilità controllata vietando nuove 

edificazioni all’interno di tali aree di rispetto. 

Il Piano persegue anche l’obiettivo della conservazione e riqualificazione degli habitat 

ripariali e delle zone umide mediante il supporto a progetti di ingegneria naturalistica 

nonché al recupero o alla creazione di aree umide, con priorità per i progetti che 

prevedono azioni di salvaguardia per le specie animali e vegetali di prioritario interesse 

conservazionistico. 

Di seguito  

elementi del paesaggio 

elementi areali 

 area con massi erratici  A1.5 = Alpe di Torno - Spessola (Sormano) 

      A1.6 = Pian del Tivano  (Zelbio , Sormano) 

 area con fenomeni carsici  A3.4 = Terra Biotta (Sormano) 
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      A3.6 = Val Nosè  (Zelbio , Veleso, Nesso) 

      A3.8 = Monte di Careno  (Nesso) 

      A3.12 = Monte di Faello  (Nesso) 

 piana alluvionale   A11.1 = Piano di Nesso (Zelbio ) 

      A11.2 = Piano del Tivano (Sormano) 

      A11.3 = Piano di Nesso (Zelbio ) 

      A11.4 = Piano di Nesso (Zelbio ) 

      A11.6 = I Carec  (Nesso) 

      A11.7 = Piano di Agra  (Nesso) 

      A11.8 = I Carec  (Nesso) 

 area con presenza di alpeggi A14.29 = Alpetto di Torno (Sormano) 

      A14.30 = Alpe Scalot (Sormano) 

      A14.32 = Alpe La Buca (Sormano) 

      A14.33 = Alpe Laorno Alta (Veleso) 

      A14.34 = Alpe Colmenacco (Nesso) 

      A14.35 = Alpe Varossera (Sormano) 

elementi puntuali 

 orrido o forra   A8.18 = orrido di Nesso  (Nesso) 

 elemento storico di difesa  P7.8 = resti di castello medioevale  (Nesso) 

 grotta    P8.7 = grotta di Zelbio  (Zelbio ) 

      P8.8 = Buco della Niccolina (Sormano) 

      P8.13 = Bus della Colma Squarada (Caglio) 

      P8.18 = Caverna Guglielmo (Faggeto Lario) 

 punto panoramico   P16.81 = La Forcoletta  (Veleso) 

      P16.90 = Monte San Primo (Zelbio ) 

      P16.104 = Monte Preaola (Faggeto Lario) 

 zona umida   P19.15 = I Carec  (Nesso) 

      P19.16 = Pian di Nesso  (Nesso) 

      P19.17 = Piano del Tivano  (Sormano) 
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Tavola A2b – Il paesaggio 
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Tavola A3 – Le aree protette 

 

 

 

 

Il PTCP promuove l’istituzione di aree protette che nascono da iniziative locali (PLIS) o 

che tutelano aree di modesta estensione e rilevante pregio naturalistico (riserve o 

monumenti naturali, siti di importanza comunitaria). Parte del territorio di Zelbio è 

compresa nella Zona di particolare rilevanza naturale e ambientale n. 13 – Triangolo 

Lariano ai sensi dell’art. 25 L.R. 86/1983. 
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Tavola A9 – Vincoli paesistico ambientali 
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Tavola C1 – Sintesi delle indicazioni di piano 

 

 

 

1.3.3 Indirizzi della Comunità Montana “Triangolo L ariano” 

La comunità montana del Triangolo Lariano sta elaborando il Piano di Indirizzo Forestale 

(PIF). Anche se non ancora adottato può essere utile prendere in considerazione la bozza 

degli elaborati dove sono individuate la consistenza dei popolamenti arborei, il margine di 

estensione degli stessi e il conseguente ambito di tutela, e l’attitudine potenziale dei 

boschi.  
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La Tavola 5.2 “Carta delle tipologie” (di cui è riportato uno stralcio) individua delle 

macroaree su cui insistono differenti specie forestali. In Zelbio le tipologie arboree più 

diffuse e più estese sono l’aceri-frassineto tipico (73), i castagneti (50), la faggeta 

submontana (89) e il betuleto secondario (84). Queste tipologie rappresentano un 

continuum boscato, ad esclusione di piccole aree a destinazione agricola, che circondano 

l’abitato di Zelbio e occupano tutta la porzione occidentale del territorio comunale. 

Nell’ambito del Pian del Tivano , dove sono più estese le aree agricole, la concentrazione 

maggiore riguarda il betuleto secondario (84), la faggeta montana (97) e piccole porzioni 

di rimboschimento di conifere (191). 

Per “attitudine potenziale” si definisce la predisposizione di un bosco ad erogare 

particolari servizi. Facendo riferimento alla Tavola 6 “Attitudini prevalenti” (di cui è 

riportato uno stralcio) vi sono cinque categorie: naturalistica, protettiva, produttiva, 

turistico-ricreativa, paesaggistica.  

Nel comune di Zelbio l’attitudine prevalente è quella produttiva poiché l’accessibilità ai 

boschi è buona e così come la quantità e la qualità è tale da essere utilizzata per la 

produzione di legname e di legna da ardere. Attorno al nucleo di Zelbio nella porzione 

occidentale è individuata la funzione protettiva. Questa funzione è legata a due aspetti: al 

ruolo della foresta nella tutela della stabilità dei versanti e nella tutela delle risorse idriche 

dovuta all’azione antierosiva e regimante svolta dalla copertura forestale. Al Piano del 

Tivano, a confine con Sormano e Nesso è diffusa la funzione turistico-ricreativa, articolata 

in diverse modalità di fruizione intensiva, culturale, didattica per cui i beni e i servizi 

previsti sono: educazione ambientale, turismo e sport, fruizione ambientale naturale e 

contributo positivo alla qualità della vita.  

A nord del Pian del Tivano lungo la costa del Monte S. Primo è presente la funzione 

naturalistica che ha l’obiettivo di conservare la biodiversità degli habitat idonei allo 

sviluppo della fauna alfine di proteggere le diverse specie, tutelare la biodiversità degli 

ecosistemi. 

Nella Tavola 10.1 “Carta delle trasformazioni e delle compensazioni” sono individuate le 

aree boschive in cui non è ammessa la trasformazione (aree segnalate graficamente con 

il colore rosso) secondo criteri esclusivamente forestali al fine di tutelare quelle colture e 

quei soprassuoli che presentano riconosciuti elementi di rarità e specificità quali: 

castagneti da frutto e boschi da seme. La restante quota di superficie boschiva è 

caratterizzata da indice di compensazione per contenere gli interventi di trasformazione 

del bosco con interventi di ricostituzione boschiva. A Zelbio non vi sono aree in cui non è 

ammessa la trasformazione, bensì azioni di compensazione. 
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Tavola 5.2 Carta delle tipologie  
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Tavola 6 Attitudini prevalenti 
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1.3.4 Gli indirizzi dell’Unione dei comuni “Lario e  Monti”  

A completamento degli indirizzi programmatici degli enti sovraordinati al Comune di Zelbio 

sono le “Linee di indirizzo per la stesura dei Piani di Governo del Territorio” documento 

elaborato dall’Unione dei comuni Lario e Monti in collaborazione con la Provincia di Como 

per definire obiettivi comuni volti alla gestione dei servizi, alla promozione di accordi di 

programma per la realizzazione di interventi di interesse sovracomunale e alla 

valorizzazione delle risorse del territorio per migliorare la qualità della vita delle Comunità 

Locali. Di seguito gli obiettivi promossi nelle Linee di indirizzo che possono avere ricadute 

puntuali sul territorio di Zelbio. 
 

TEMATICA OBIETTIVI 
Paesaggio  - salvaguardia e ripristino dei tracciati di valore storico-tradizionale 

- individuazione puntuale degli “elementi di rilevanza paesaggistica alla scala 
provinciale” 
- indirizzi dei PGT in rapporto a sistemi insediativi coerenti con il contesto 
paesaggistico 

Rete ecologica - verifica della classificazione funzionale degli elementi della rete ecologica 
provinciale ed eventuale loro precisazione 

- individuazione di reti ecologiche “locali” volte prioritariamente alla 
salvaguardia di varchi e “stepping stones” nel contesto del tessuto 
urbanizzato 

- individuazione di strategie progettuali per il miglioramento dei livelli di 
biodiversità e della funzionalità ecologica della rete ecologica provinciale e 
delle reti ecologiche locali 

Aree protette - proposte per l’istituzione di nuovi Parchi Locali di Interesse Sovracomunale 
(PLIS) caratterizzati da riconosciuta rilevanza ambientale 

Difesa del suolo - coordinamento e verifica della congruenza degli studi nella definizione delle 
classi di fattibilità dello studio geologico fra comuni contermini  

Ambiti insediativi - mantenimento della compattezza dell’edificato 
- le seconde case come potenziale parte di un sistema di “alberghi diffusi” 
(rete delle abitazioni non utilizzate) presenti sul territorio 

- valorizzazione delle ricadute sugli altri comuni in termini di strategie di 
sviluppo (turismo, diversificazione dell’offerta della ricettività, delle 
peculiarità lago-montagna, integrazione dei servizi, ecc.) 

- minimizzazione del consumo di suolo 
- forme di incentivazione ed efficiente uso del tessuto urbano consolidato 

Perequazione - accordi di programma per la realizzazione degli interventi 
Servizi - stesura associata tra più comuni del Piano dei Servizi 
Sistema 
commerciale 

- riqualificare il sistema distributivo commerciale 

Turismo - l’innalzamento qualitativo del turismo dell’area e la nascita di un “Distretto 
turistico del Lario Orientale” 
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1.4 Reti ecologiche (RER-REP-REC)  

La necessità di individuare una rete ecologica nasce dall’urgenza di creare un’azione di 

coordinamento degli strumenti di pianificazione urbanistica che abbia come obbiettivo 

prioritario quello di conservare il paesaggio naturale, mantenendo e incrementando i livelli 

di biodiversità attraverso strategie di monitoraggio e di conservazione attiva degli habitat 

che ospitano le entità maggiormente vulnerabili. 

Il crescente instaurarsi di dinamiche confliggenti tra differenti attività di uso del suolo (es. 

agricolo/residenziale, industriale/residenziale) causa l’aumento della distanza tra le aree 

naturali residue e rende ogni giorno più difficoltosi gli scambi riproduttivi tra popolazioni 

disaggregate delle specie. 

Le “isole” strategiche, le cosiddette sorgenti di biodiversità ricche in specie e con 

ecomosaici differenziati, vanno salvaguardate e connesse funzionalmente tra loro e con 

altre isole presenti sul territorio (vedasi tavola DP 7.1). 
 

Rete Ecologica Regionale (RER)  

Approvata con deliberazione n.8/10962 del 30/12/2009 e successivamente pubblicata sul 

BURL (edizione speciale) n. 26 del 28/06/2010, costituisce lo strumento per il 

raggiungimento degli obiettivi strategici del Documento di Piano del PTR che consistono 

nella difesa e nell’aumento della biodiversità, con particolare attenzione per la flora e la 

fauna minacciate e la conservazione e la valorizzazione degli ecosistemi presenti sul 

territorio regionale. Di seguito in dettaglio gli obiettivi generali della RER rapportati al 

contesto del Comune di Zelbio: 

- il consolidamento ed il potenziamento di adeguati livelli di biodiversità 

vegetazionale e faunistica, attraverso la tutela e la riqualificazione di biotopi di 

particolare interesse naturalistico; 

- il riconoscimento delle aree prioritarie per la biodiversità; 

- l’individuazione delle azioni prioritarie per i programmi di riequilibrio ecosistemico e 

di ricostruzione naturalistica, attraverso la realizzazione di nuovi ecosistemi o di 

corridoi ecologici funzionali all’efficienza della Rete, anche in risposta ad eventuali 

impatti e pressioni esterni; 

- il mantenimento delle funzionalità naturalistiche ed ecologiche del sistema delle 

Aree Protette nazionali e regionali, anche attraverso l’individuazione delle direttrici 

di connettività ecologica verso il territorio esterno rispetto a queste ultime; 

- la limitazione del “disordine territoriale” e il consumo di suolo contribuendo ad 

un’organizzazione del territorio regionale basata su aree funzionali, di cui la rete 
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ecologica costituisce asse portante per quanto riguarda le funzioni di 

conservazione della biodiversità e di servizi ecosistemici. 

La RER è costituita da: 

 - elementi di primo livello:  

• Rete Natura 2000 – SIC e ZPS,  

• Aree protette,  

• Aree prioritarie per la biodiversità in pianura e Oltrepò,  

• Corridoi primari,  

• Gangli primari,  

• Varchi; 

 - elementi di secondo livello che sono costituiti da ambiti complementari di 

 permeabilità ecologica in ambito planiziale in appoggio alle aree prioritarie per la 

 biodiversità, orientamento per le pianificazioni di livello sub-regionale. 

A supporto delle azioni regionali di ricostruzione ecologica e di definizione delle reti di 

livello successivo la Regione Lombardia ha redatto la Carta della Rete Ecologica 

Regionale primaria e le schede descrittive.  

Il Comune di Zelbio appartiene al settore n. 49 “Triangolo Lariano”. 

Le pareti rocciose prospicienti il lago di Como sono aree importanti per la nidificazione dei 

rapaci. Nel Triangolo Lariano è segnalata la nidificazione del Re di Quaglie e sono 

presenti significative popolazioni di Averla piccola. L’area presenta infine alcuni torrenti in 

buono stato di conservazione, che ospitano tra le più importanti popolazioni lombarde di 

Gambero di Fiume al di sotto dei 700 metri.  

Per quanto concerne il Lago di Como, gli ambienti più significativi sono rappresentati dalle 

acque profonde, nei quali si sviluppano interessanti cenosi ricche nei vari livelli trofici, e da 

pareti rocciose, forre e zone umide prospicienti il lago. 

È presente nel territorio di Zelbio e dei comuni limitrofi l’elemento di tutela costituito 

dall’area di rilevanza ambientale ARA “Triangolo Lariano”. 

L’elemento di primo livello compreso nelle Aree prioritarie per la biodiversità è il Triangolo 

Lariano (63). Elementi di secondo livello tutto il restante territorio con esclusione delle 

aree urbane. 

Le indicazioni date, al fine di attuare la rete ecologica, agli elementi di primo e secondo 

livello sono: 

- per il Triangolo Lariano controllo della portata dei corpi idrici soggetti a prelievo; 

mantenimento della disetaneità del bosco; mantenimento delle piante vetuste; 

creazione di cataste di legna; conservazione della lettiera; prevenzione degli incendi; 
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conversione a fustaia; conservazione di grandi alberi; decespugliamento di pascoli 

soggetti a inarbustimento; incentivazione e attivazione di pascolo gestito e 

regolamentato a favore del mantenimento di ambienti prativi; studio e monitoraggio di 

avifauna nidificante ed entomofauna; incentivazione delle pratiche agricole tradizionali; 

- per le aree urbane all’interno degli elementi primari mantenimento dei siti riproduttivi, 

nursery e rifugi di chirotteri; adozione di misure di attenzione alla fauna selvatica nelle 

attività di restauro e manutenzione di edifici, soprattutto se storici; 

- per il territorio appartenente agli elementi di secondo livello controllo della portata dei 

corpi idrici soggetti a prelievo; mantenimento della disetaneità del bosco; 

mantenimento delle piante vetuste; creazione di cataste di legna; conservazione della 

lettiera; conversione a fustaia; conservazione di grandi alberi; decespugliamento di 

pascoli soggetti a inarbustimento; incentivazione e attivazione di pascolo gestito e 

regolamentato a favore del mantenimento di ambienti prativi; studio e monitoraggio di 

flora, avifauna nidificante, entomofauna e teriofauna; incentivazione delle pratiche 

agricole tradizionali; 

- per le aree soggette a forte pressione antropica inserite nella rete ecologica nelle aree 

urbanizzate favorire interventi di deframmentazione; mantenere i varchi di connessione 

attivi; migliorare i varchi in condizioni critiche; evitare la dispersione urbana; per le 

infrastrutture lineari (come i cavi aerei) prevedere opere di mitigazione e di inserimento 

ambientale. 

Le criticità evidenziate sul territorio derivano dalla presenza dei cavi aerei. 
 

Rete Ecologica Provinciale  (REP) 

Nel processo di creazione della rete è stata posta particolare attenzione 

nell’individuazione degli ambienti ripariali e delle zone umide, in quanto ospitano specie 

rare e vulnerabili e costituiscono elementi del paesaggio di elevato valore, per i quali è 

indispensabile l’adozione di misure di salvaguardia e conservazione attiva. 

Inoltre il PTCP riconosce l’importanza, sul fronte delle istituzioni di nuove aree protette, 

dei parchi locali di interesse sovracomunale PLIS, frutto di iniziative delle amministrazioni 

locali, che possono coincidere o no con sorgenti di importanza primaria o secondaria per 

la diffusione della biodiversità, ma che comunque rivestono sempre un ruolo costruttivo 

del tessuto connettivo della rete ecologica. 

La REP identifica gli ambiti del territorio che, per qualità paesaggistica e funzione 

ecologica, necessitano di essere salvaguardati in funzione della sostenibilità insediativa. 

Essa si articola in: 
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a) elementi costitutivi fondamentali, che comprendono le seguenti unità ecologiche 

diffuse sul territorio: 

- sorgenti di biodiversità di primo e secondo livello 

- corridoi ecologici di primo e secondo livello 

- elementi areali di appoggio alla rete ecologica (stepping stones) 

- zone di riqualificazione ambientale 

- ambiti di massima naturalità 

b) zone tampone di primo e secondo livello con funzioni di preservazione e salvaguardia 

e di cerniera ecologica e paesaggistica con i contesti insediativi 

c) aree protette 

- parchi regionali 

- riserve naturali 

d) aree urbanizzate 

e) fasce di permeabilità con i territori esterni 

f) principali barriere ecologiche in ambito montano e pedemontano 

Nel territorio di Zelbio la REP, oltre alle aree urbanizzate, individua due elementi costitutivi 

fondamentali: 

- un’area di ampia estensione classificata MNA - ambiti di massima naturalità  

ambito di elevata integrità ambientale del territorio provinciale montano; 

- un’area di minore estensione classificata CAP - aree sorgenti di biodiversità di 

primo livello  caratterizzata da elevati livelli di biodiversità che servono da nuclei 

primari di diffusione delle popolazioni di organismi viventi destinate ad essere 

tutelate con massima attenzione. 

 

Rete Ecologica Comunale  (REC)  

La rete comunale riportata nella tavola DP7.2 recepisce le indicazioni sovracomunali date 

dalle reti ecologiche regionale e provinciale. Riconosce gli ambiti e gli habitat di valore che 

dovranno essere sottoposti a tutela, definisce le azioni per attuare il progetto di rete 

ecologica ed introduce i meccanismi di perequazione, compensazione per garantirne la 

sostenibilità economica. 

L’art. 8 della l.r. 12/2005 prevede che il Documento di Piano del P.G.T. definisca il quadro 

conoscitivo del territorio comunale individuando gli aspetti di ecosistema, i siti interessati 

da habitat naturali, il sistema della mobilità, le aree a rischio, le aree di interesse 

archeologico, i beni di interesse paesaggistico-storico monumentale, il paesaggio agrario. 

Il quadro conoscitivo deve prendere in considerazione i diversi aspetti che connotano il 
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paesaggio dal punto di vista della sua costruzione storica, della funzionalità ecologica, 

della coerenza morfologica e della percezione sociale.  

Il complesso degli elementi conoscitivi concorrono alla definizione della Rete Ecologica 

Comunale (REC). 

Obiettiv i 

- fornire al Piano di Governo del Territorio un quadro integrato delle sensibilità 

naturalistiche esistenti, ed uno scenario eco sistemico di riferimento per la valutazione 

di punti di forza e debolezza, di opportunità e minacce presenti sul territorio governato; 

- fornire al Piano di Governo del Territorio indicazioni per la localizzazione degli ambiti di 

trasformazione in aree poco impattanti con gli ecosistemi deputati agli equilibri 

ambientali; 

- fornire alla Pianificazione attuativa comunale ed intercomunale un quadro organico dei 

condizionamenti di tipo naturalistico ed eco sistemico, nonché delle opportunità di 

individuare azioni ambientalmente compatibili; fornire indicazioni per poter individuare 

aree su cui realizzare eventuali compensazioni di valenza ambientale; 

- fornire agli uffici responsabili delle espressione di pareri per procedure di VIA uno 

strumento coerente per le valutazioni sui singoli progetti, e di indirizzo motivato delle 

azioni compensative 

Azioni  

- verifica di adeguatezza del quadro conoscitivo esistente, ed eventualmente un suo 

completamento; 

- definizione di un assetto eco sistemico complessivo soddisfacente sul medio periodo; 

- regole per il mantenimento della connettività lungo i corridoi ecologici; 

- regole per il mantenimento dei tassi di naturalità entro le aree prioritarie per la 

biodiversità a livello regionale; 

- realizzazione di nuove dotazioni di unità polivalenti, di natura forestale o di altra 

categoria di habitat di interesse per la biodiversità e come servizio eco sistemico, 

attraverso cui potenziare o ricostruire i corridoi ecologici previsti. 

La Rete Ecologica Comunale vede completamente riconfermate le previsioni della Rete 

Ecologica Provinciale apportando rettifiche alla superficie urbanizzata a favore dell’unità 

ecologica CAP – sorgenti di biodiversità di primo livello (per una superficie di circa 

4.016,00 mq.) in prossimità del nucleo abitato e dell’unità MNA – ambiti di massima 

naturalità lungo la SP 44 fuori dal centro abitato (per una superficie di circa 754 mq) e al 

Pian del Tivano (per una superficie di circa 25.078 + 22.724 mq). Si sottolinea inoltre che 

una superficie pari a circa 50.000,00 mq, in corrispondenza del PA in località Tivania 
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come previsto dal PRG vigente, sarà inserita in ambito di valore ambientale, 

paesaggistico ed ecologico con una diminuzione della potenzialità edificatoria prevista 

pari a 4.000,00 mc. 

 

1.5  Verifica Superficie Ammissibile di Espansione (S.A .E.) 

Le direttive della programmazione provinciale riguardanti i limiti dell’espansione 

ammissibile mirano a tutelare il sistema ambientale impoverito nelle risorse naturali da un 

processo di urbanizzazione di proporzioni significative. Al fine di trovare un equilibrio tra 

sviluppo e soddisfacimento dei bisogni e tutela del patrimonio naturale ed ambientale 

sono stati definiti i limiti di espansione insediativa con cui la pianificazione urbanistica 

comunale deve confrontarsi per ottenere non solo coerenza interna al piano ma anche 

esterna, con la progettazione sovracomunale. La superficie ammissibile di espansione 

(S.A.E.) ai sensi dell’art. 38 delle NTA del PTCP, risulta essere: 
 

S.A.E. = A.U. x (L.A.E. + I.Ad.) 
 

dove A.U. è l’area urbanizzata esistente e prevista ad uso residenziale, 

extraresidenziale, per infrastrutture di mobilità, per servizi ed attrezzature 

pubbliche o di uso pubblico comunale e L.A.E. è il limite ammissibile di 

espansione. L’ambito territoriale di riferimento per il comune di Zelbio è il n. 4 – 

Triangolo Lariano. A seguito della valutazione della sostenibilità insediativa si 

vuole utilizzare anche la quota di incremento addizionale di espansione pari a 

0,49%. 

Superficie territoriale 4.670.000,00 mq  
AU - Area urbanizzata  349.828,00 mq 
L.A.E.  6,00% 
I.Ad.  + 0,49% 
SAE - Superficie ammissibile di 
espansione 

22.704,00 mq 

Superficie prevista di espansione 16.386,00 mq * 
 

* a seguito eliminazione ambito ATS1: 17.857,00 mq. – 1.471 mq. = 16.386,00 mq. 

 

Coerentemente con quanto stabilito dall’art. 38 comma 5 delle NTA del PTCP sono 

elencate nello specifico le aree da scomputare dalla superficie urbanizzata, come 

individuate sulla tavola allegata. 

- strade statali e provinciali pari a 6.941 mq ; 

- funzioni di rilevanza sovracomunale pari a 7.515 mq . 
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La superficie urbanizzata da scomputare è pari a 14.456 mq . 

Si evidenzia che per il calcolo della superficie prevista di espansione l’area produttiva di 

espansione è stata computata così come previsto dall’art. 38 comma 6 lettera a delle NTA 

del PTCP. 

 

1.6 I vincoli urbanistici e ambientali vigenti 

La ricchezza e l’articolazione della componente ambientale e di quella urbanistica del 

territorio di Zelbio sono tutelate da un sistema di vincoli e indirizzi con valore prescrittivo 

che coinvolgono l’ambiente costruito e il paesaggio plasmato dall’uomo, la natura nei suoi 

elementi principali acqua e suolo e i rischi territoriali ad essi connessi (vedasi tavola DP4 

Vincoli urbanistici ed ambientali). 

La tabella successiva individua i vincoli, raggruppati in relazione ai tre temi principali, la 

normativa di riferimento e la fonte di reperimento del vincolo stesso: 

VINCOLO FONTE DATI 
Beni paesaggistici e storico architettonici 
Beni storico 
architettonici (D.lgs. 
42/2004 e s.m.i. art. 10 
commi 1-5) e 
archeologici 

- Chiesa parrocchiale di San Paolo 
- Oratorio dei Santi Primo e Feliciano 
- Chiesa dell’Immacolata 
- Palazzo municipale 
 

- Contrada Malmoria (c/o SP 44) 
- Località Villa Bertarelli 

- PRG vigente  
- Soprintendenza per i 
beni archeologici della 
Lombardia 
 

Tutela paesistica dei 
fiumi 

- Valle di Nosè 
- Valle di Gorla 
- Valle Marvia 
- Valle di Crignolo 

Banca dati SIBA della 
Regione Lombardia 

Tutela paesistica dei 
popolamenti arborei 

vedere stralcio Tavola 5.2 Carta delle 
tipologie 

PIF Comunità Montana 

Percorsi di interesse 
paesaggistico e 
ambientale 

- Strada panoramica 45 “SP 44” 
- Tracciato guida paesaggistico 1 
“Sentiero Italia” 

PTCP 
PTR 
 

Nuclei storici Ambiti di antica formazione PRG vigente 
Sistema naturale ed ambientale 
Ambiti di elevata 
naturalità 

- territorio comunale al di sopra della 
linea di livello 1.000 m 

- territorio comunale alpino al di sopra 
della linea di livello 1.600 m 

Banca dati SIBA della 
Regione Lombardia 

Risorse idriche 
Tutela pozzi - pozzo Lot Piano geologico 

comunale 
Tutela sorgenti - sei sorgenti in località Comei Piano geologico 

comunale 
Tutela corsi d’acqua Fascia di rispetto di 10 ml per i tratti a 

cielo aperto e di 4 ml per i tratti intubati 
dei seguenti torrenti: 
- Valle di Varossera (Va100) 
- Valle del Careggio (Cr100) 

Reticolo Idrico Minore 
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- Valle di Casaletto (Cs100) 
- Valle di Comej (Co100) 
- Valle di Pessina (Pe100) 
- Valle Fontana (Fo100) 
- Valle Bernona (Be100) 
- Valle del Dosso della Curta (Do100) 
- Valle Pozzuolo (Pz100) 
- Valle della Boggia (Bo100) 
- Valle delle Croste (Cr100) 
- Valle Pozzavalle (Po100) 
- Torrente 1 (To100) 
- Torrente 3 (To300) 
- Torrente 4 (To400) 
- Torrente 5 (To500) 
- Torrente 6 (To600) 
- Torrente 7 (To700) 
- Torrente 8 (To800) 

Rischi territoriali e salute delle popolazioni 
Vincolo idrogeologico 
(ex art. 1 RD 
30/12/1923 n. 3267) 

la superficie vincolata comprende tutto il 
centro abitato e le aree terrazzate a sud-
est dell’abitato ed è pari a 42.27 Ha 

PRG vigente 

Componente geologica 
idrogeologica e sismica 

Zonizzazione del territorio comunale in 
tre classi di fattibilità geologica: 
- aree in CLASSE 2 dove 

l’urbanizzazione è consentita dopo 
approfondimenti di carattere 
geologico-tecnico compendiati in 
un’apposita relazione da allegare ai 
progetti edilizi; 

- aree in CLASSE 3 dove nuovi 
interventi di urbanizzazione o 
ampliamenti volumetrici nei settori 
già edificati dovranno essere 
subordinati ad approfondite indagini 
geologico-tecniche ed 
idrogeologiche, supportate da 
indagini geognostiche e di laboratorio 
compendiati in un'apposita relazione 
geologico-tecnica e/o idrogeologica 
(da allegare al progetto), che attesti 
la compatibilità delle opere previste 
con la situazione di rischio presente; 

- aree in CLASSE 4 dove sono 
esclusivamente consentiti previa 
indagine geologico-tecnica di 
dettaglio, compendiata in un'apposita 
relazione (da allegare al progetto): 

� gli interventi di demolizione senza 
ricostruzione; 

� gli interventi di manutenzione 
ordinaria e straordinaria, di restauro e 
di risanamento conservativo degli 
edifici, così come definiti alle lettere 
a), b) e c) dell'art. 31, della Legge 5 
agosto 1978 n. 457; 

� gli interventi volti a mitigare la 

Piano geologico 
comunale 
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vulnerabilità degli edifici e degli 
impianti esistenti e a migliorare la 
tutela della pubblica incolumità, 
senza aumenti di superficie e di 
volume, senza cambiamenti di 
destinazione d’uso che comportino 
aumento del carico insediativi; 

� gli interventi necessari per la 
manutenzione ordinaria e 
straordinaria di opere pubbliche e di 
interesse pubblico e di restauro e di 
risanamento conservativo di beni di 
interesse culturale, compatibili con la 
normativa di tutela; 

� i cambiamenti delle destinazioni 
colturali, purché non interessanti una 
fascia di ampiezza di 4 m dal ciglio di 
sponda dei corsi d’acqua, ai sensi del 
R.D. 523/1904; 

� gli interventi volti alla ricostituzione 
degli equilibri naturali alterati e alla 
eliminazione, per quanto possibile, 
dei fattori incompatibili di interferenza 
antropica; 

� le opere di difesa, di bonifica e di 
monitoraggio dei fenomeni; 

� la ristrutturazione e la realizzazione 
di infrastrutture lineari e a rete riferite 
a servizi pubblici essenziali non 
altrimenti localizzabili, previo studio di 
compatibilità dell’intervento con lo 
stato di dissesto esistente validato 
dall’Autorità competente; gli interventi 
devono comunque garantire la 
sicurezza dell’esercizio delle funzioni 
per cui sono destinati, tenuto conto 
dello stato di dissesto in essere e 
delle condizioni idrauliche presenti; 

���� l’ampliamento o la ristrutturazione 
degli impianti di trattamento delle 
acque reflue.  

Zonizzazione del territorio comunale in 7 
zone di pericolosità sismica: 

• Z1a caratterizzata da movimenti 
franosi attivi 

• Z1b caratterizzata da movimenti 
franosi quiescenti 

• Z1c potenzialmente franosa o 
esposta a rischio frana 

• Z4a zona di fondovalle con presenza 
di depositi alluvionali e/o 
fluvioglaciali granulari e/o coesivi 

• Z4b zona pedemontana di falda di 
detriti, conoide alluvionale 

• Z4c zona morenica con presenza di 
depositi granulari e/o coesivi 
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• Z4d zona con presenza di argille 
residuali e terre rosse di origine 
eluvio-colluviale 

Elettrodotti a media 
tensione 

sono in fase di valutazione le fasce di 
rispetto dall’ente competente 

 

Stazioni radio base - sulla copertura del municipio (due 
ripetitori) 

- in via Dosso dopo l’edificio dismesso 
(due ripetitori) 

Comune 

Zonizzazione acustica Zonizzazione del territorio comunale in 
sei classi acustiche: 
- classe I limitata a Piazza 

Rimembranza, al comparto della 
chiesa parrocchiale con servizi 
annessi e cimitero 

- classe II copre la maggior parte del 
territorio compreso il territorio 
urbanizzato ad esclusione della 
porzione in classe I 

- classe III per la terza fascia 
cuscinetto attorno alla Also Enervit e 
per l’unica fascia cuscinetto attorno 
all’area dell’elisoccorso caratterizzate 
da 60 dB diurni e 50 dB notturni 

- in classe IV sono le aree di intensa 
attività umana che coincidono con 
l’area dell’elisoccorso e con la 
seconda fascia cuscinetto dell’Also 
Enervit 

- classe V per la prima fascia 
cuscinetto dell’Also Enervit 

- classe VI per le aree esclusivamente 
industriali corrispondente con la Also 
Enervit 

Piano di zonizzazione 
acustica comunale 

Illuminazione pubblica Il territorio comunale è compreso nella 
fascia di rispetto di rilevanza regionale 
dell’osservatorio astronomico di Sormano 

Piano di illuminazione 
pubblica 

 

1.7  Istanze pervenute dalla cittadinanza 

Nell’adempimento dell’articolo 13 comma 2 della L.R. 12/05 e s.m.i., in seguito all’avvio 

del procedimento per la redazione degli atti del PGT, sono pervenute tre proposte dalla 

cittadinanza: 

1. richiesta di conferma di edificabilità di un’area con ulteriore estensione della stessa 

su zona agricola e di eliminazione di una previsione di trasformazione di una zona 

boschiva; 

2. proposta di compensazione che prevede la cessione e realizzazione di un nuovo 

parcheggio adiacente al palazzo municipale in permuta di un’area edificabile a 

destinazione residenziale; 
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3. proposta per la realizzazione di un nuovo percorso di campo da golf, località “Il 

Dosso” a Pian del Tivano.  

Sono state giudicate accoglibili le proposte al secondo e al terzo punto. 

 

 

2 QUADRO CONOSCITIVO DEL TERRITORIO 
 

2.1 Il sistema delle infrastrutture e della mobilita’  

Il territorio di Zelbio è accessibile, su gomma, unicamente dalla Strada Provinciale n. 44, 

che attraversando il territorio comunale (nord-ovest, sud-est) collega il comune a nord con 

il comune di Veleso e a sud con il comune di Sormano.  

La viabilità interna all’abitato presenta delle criticità dovute soprattutto alla struttura 

architettonica dell’abitato con la conseguente sezione ridotta delle strade e alla morfologia 

del territorio. Alcuni interventi migliorativi sono stati realizzati ed altri verranno 

concretizzati in relazione all’attuazione delle nuove aree di trasformazione.  

La localizzazione sul territorio dei parcheggi risulta infatti poco articolata in relazione alla 

distribuzione territoriale delle principali attrezzature collettive e delle aree residenziali e 

commerciali. Si presentano perciò insufficienti a soddisfare le esigenze dei residenti e 

quelle dell’utenza turistica. 

Il servizio pubblico è costituito da trasporto su gomma gestito dalla Società Pubblica 

Trasporti (ASF) di Como. L’accesso al trasporto pubblico su gomma avviene da due 

fermate collocate lungo la Strada Provinciale n. 44; le corse collegano Zelbio e il Piano del 

Tivano a Veleso, Erno e Nesso e da qui in successione a Como. Il servizio è organizzato 

giornalmente con un numero complessivo di una decina di corse. 

A completamento del sistema infrastrutturale è il sistema della mobilità pedonale urbana e 

di rilevanza paesistica, caratterizzato da percorsi storici legati alla tradizione rurale del 

territorio e da percorsi di fruizione panoramica ed ambientale. 

 

2.2 Il sistema urbano e il sistema agricolo-ambientale  

Sarà di seguito analizzato lo stato del territorio urbanizzato, dallo studio dell’espansione 

che ha avuto l’edificazione, fino alla descrizione della situazione attuale, nella specifica 

articolazione delle destinazioni d’uso, che definiscono l’assetto tipologico del tessuto 

urbano. 

A completamento della parte analitico-conoscitiva è lo studio del territorio urbano ed 

extraurbano sotto il profilo della qualità ambientale. Quest’ultima vuole raggruppare tutte 
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quelle componenti che per la loro valenza naturalistica, storico-culturale e paesaggistica 

conferiscono un valore aggiunto al territorio. Essa racchiude inoltre l’indagine 

sull’individuazione delle zone agricole realmente utilizzate così come scaturisce dai dati 

elaborati dal SIARL. 

 

2.2.1 L’evoluzione storica degli insediamenti 

Nella tavola DP3 Evoluzione storica degli insediamenti l’analisi per soglie temporali dei 

processi di trasformazione del territorio, per opera di insediamenti ed infrastrutture, è 

finalizzata a capire le quantità della crescita, cioè uso e consumo di suolo agricolo, e la 

localizzazione delle scelte urbanizzative. 

Le soglie temporali sono: Catasto Teresiano al 1772, Catasto Storico al 1858, Cessato 

Catasto al 1898, insediamenti esistenti al 1940, aerofotogrammetrico al 1987 e 

aerofotogrammetrico al 2010. 

Si allega inoltre l’uso storico del suolo comunale tratto dal Catasto Lombardo Veneto 

elaborato dallo studio sulla componente ambientale del paesaggio dell’unione dei comuni 

svolto dal Dipartimento di Pianificazione e Architettura del Politecnico di Milano. 

Le osservazioni principali che si possono desumere dalla cartografia sono le seguenti. 

L’andamento orografico del territorio comunale di Zelbio ha condizionato l’evoluzione 

insediativa fin dalle origini; la struttura urbana si è storicamente formata sull’altura posta 

tra le valli di Pozzavalle e Nosè. Il centro storico, conservatosi fino ai nostri giorni 

pressoché inalterato, già a partire dal 1722 è riconoscibile nella propria struttura urbana 

allungata formata da lotti a prevalente sviluppo longitudinale. Sono ancora identificati i 

rioni di Castello, Ballè, Ghetto, Predaa, Rouàa, Palada, come indicato nella tavola del 

1720. 

La situazione si è mantenuta stabile anche nei rilevamenti successivi; pochi edifici ai 

margini del centro storico. Negli ultimi decenni si aggiungono alcuni episodi residenziali 

(edifici isolati mono-bifamiliari), in prossimità delle località Ghetto/Valpaglia e 

Castello/Balee. 

 

2.2.2  Uso del suolo e tipomorfologia dell’edificato 

Lo stato di fatto del territorio urbanizzato viene sintetizzato nella tavola DP2 Uso del suolo 

territorio urbanizzato e pianificazione al contorno individuando le destinazioni d’uso 

esistenti prevalenti per isolato, evidenziate con specifica campitura colorata. Le 

destinazioni identificano: 

- gli ambiti ad uso prevalentemente residenziale; gli ambiti ad uso prevalentemente 
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produttivo; gli ambiti ad uso prevalentemente turistico-ricettivo; gli edifici dismessi 

o sottoutilizzati; 

- le attrezzature di quartiere civiche e collettive; le attrezzature di quartiere per il 

culto; parcheggi; verde di quartiere attrezzato e/o sportivo; i servizi speciali e 

sociali, i servizi di interesse generale di livello sovracomunale; 

- le aree libere. 

Per quanto riguarda la tipo-morfologia dell’edificato nella fascia situata nella zona 

settentrionale, rispetto al centro storico, il tessuto si presenta misto; zone ad uso 

residenziale, prevalentemente mono-bifamiliari e in buone condizioni, si alternano a zone 

di uso pubblico e a episodi di verde attrezzato. 

In questa parte di territorio sono collocati la maggior parte dei servizi pubblici e delle 

attrezzature sia di quartiere sia urbane (cimitero, chiesa parrocchiale, verde attrezzato, 

impianti sportivi, parcheggi, attrezzature commerciali/ricettive). 

La fascia posta immediatamente ad est dell’abitato storico è, ad eccezione della sede 

municipale, esclusivamente residenziale. 

La zona est del territorio di Zelbio fino al confine con il comune di Sormano è 

prevalentemente boschiva con alcuni insediamenti residenziali sparsi e accoglie l’unico 

insediamento industriale del territorio. Nella fascia a confine con il comune di Sormano 

sono collocati alcuni servizi commerciali-ricettivi ora dismessi e sottoutilizzati. 

L’uso del territorio del centro storico è prevalentemente residenziale ad eccezione di 

alcuni episodi in cui è presente al piano terra l’uso commerciale. 

Nel complesso si può affermare come la qualità dell’edificato situato nel centro storico sia 

complessivamente di mediocre livello per l’assenza di edifici di rilievo o particolare pregio 

architettonico, soggetti a vincolo monumentale specifico; pochi gli edifici degradati o 

fortemente degradati mentre gli edifici in ristrutturazione seguono modalità 

sostanzialmente corrette. 

Nel perimetro del centro storico non troviamo ampie aree ad uso pubblico; ricadono solo 

le attrezzature scolastiche e la chiesa di San Primo e Feliciano. 

 

 

2.2.3. La qualita’ ambientale nel territorio urbano ed ex traurbano 

L’analisi sulla qualità agricolo-ambientale di Zelbio ha voluto individuare tutti quegli 

elementi che conferiscono un particolare valore e significato al territorio, caratterizzato da 

una qualità paesaggistica elevata. 
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A partire dalle informazioni rilevate nel corso di sopralluoghi, all’interno del Piano 

Territoriale Regionale e del Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale, e dallo studio 

della componente ambientale dell’Unione dei Comuni svolto dal Politecnico di Milano, 

Dipartimento di architettura e Pianificazione sono stati individuati gli elementi afferenti al 

sistema insediativo, agricolo-ambientale-naturalistico, infrastrutturale e idrogeologico, che 

nel tempo hanno determinato l’attuale configurazione del paesaggio. 

Oltre a questi strumenti lo studio, per quanto riguarda la definizione della componente 

naturalistico – ambientale, si è avvalso dei dati contenuti all’interno del progetto DUSAF 

elaborati dall’ERSAF (Ente Regionale per i Servizi all’Agricoltura e alle Foreste). 

Nella tavola DP5 Carta del paesaggio sono riportati i quattro sistemi in cui le informazioni 

sono state elaborate: 
 

il sistema insediativo di valenza storica ed ambientale, essenzialmente rappresentato 

dal nucleo storico di Zelbio; 
 

il sistema del paesaggio agrario: 

dal rilievo del DUSAF si mettono in evidenza i principali usi del suolo, agricoli e 

forestali, riconducibili alle seguenti tipologie: 
 

- Prato permanente di pianura – P2 

- Prato e pascolo - P4 

- Prato e pascolo con presenza di essenze arboree isolate – P4a 

- Bosco di latifoglie governato a ceduo – B1d 

- Bosco di conifere – B4 

- Bosco misto di conifere e latifoglie governato a ceduo – B5d 

- Vegetazione incolta erbacea e arbustiva e cespuglieti (con macchie di vegetazione 

in avanzata evoluzione verso forme forestali) – N8b 

- Vegetazione incolta (superfici agricole abbandonate) – N8t 

Sul territorio non sono presenti le classi S quali seminativi semplici o arborato, colture 

ortoflorovivaistiche sia a pieno campo sia protette. La maggior parte del suolo 

comunale è ricoperto da boschi di latifoglie - di conifere e da prati permanenti di 

pianura con coltivazioni foraggere erbacee il cui prodotto viene sfalciato e/o pascolato; 
 

il sistema infrastrutturale di valenza storica che si articola nella rete stradale storica 

principale, interna ai centri storici e di collegamento tra i nuclei abitati isolati, e nei 

percorsi pedonali tra “fondovalli” e “monti” o di fruizione panoramica e ambientale; 

sono stati individuati otto percorsi: 



 
 
DP9 Relazione e modalità di intervento                                                                             maggio 2013 

 

 
                                                                                                                                            50 
Comune di Zelbio 

 

- strada da Pozzavalle alla Valpaglia 

- strada da Zelbio a Veleso 

- strada per Roncaiolo 

- strada per Malgonno 

- strada per Monti di Sotto 

- strada da Monti di là a Valle Fontana 

- strada di Comej 

- strada per i Piani di Nesso (porzione del Sentiero Italia individuato nella viabilità di 

valenza paesaggistica del PPR) 
 

gli elementi geo-morfologici, naturalistici, paesaggistici: 

consistono in elementi puntuali identificati nei corsi d’acqua appartenenti al reticolo 

idrico principale e minore, i potenziali fenomeni di ristagno delle acque e/o modesti 

allagamenti, le sorgenti, forme carsiche quali la Grotta Tacchi e la Grotta Zelbio legate 

al sistema della Val Nosè e dalle doline-inghiottitoio del Pian del Tivano (Comune di 

Sormano). Sono segnalate due visuali prospettiche di interesse paesaggistico: una 

dall’esterno dell’abitato di Zelbio da via G.B. Stoppani verso l’abitato stesso e l’altra al 

Pian del Tivano dalla strada provinciale procedendo in direzione di Sormano verso il 

dosso morenico. 

Per quanto riguarda gli elementi areali sono perimetrati i terrazzamenti e le radure, 

individuati all’interno dello studio del Politecnico di Milano. Per quanto riguarda i 

terrazzamenti si tratta di aree di origine agricola con strutture paesaggisticamente 

rilevanti riscontrabili nella documentazione catastale storica ed in particolare nei dati 

del Catasto Lombardo Veneto. Le radure sono aree aperte circondate da bosco, di 

antica formazione in ambito agro-silvo-pastorale, anch’esse identificate a partire dalla 

documentazione catastale storica. A questo elemento è riconducubile il Piano del 

Tivano, che si sviluppa in parte nel territorio di Zelbio; la sua maggiore estensione è 

infatti concentrata nel comune di Sormano. 

All’interno della componente ambientale sono inoltre individuati la località Malmoria 

luogo di ritrovamenti archeologici della prima età del Ferro e la località Villa Bertarelli, 

dove sono stati rinvenuti frammenti ceramici sparsi. 
 

L’articolo 15, comma 4 della L.R. 12/2005, incarica la Provincia nello strumento del PTCP 

per la definizione degli “ambiti destinati all’attività agricola di interesse strategico 

analizzando le caratteristiche, le risorse naturali e le funzioni e dettando i criteri e le 

modalità per individuare a scala comunale le aree agricole”, previa proposta dei comuni. 
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In attuazione de “I criteri e le modalità per l’individuazione delle aree destinate all’attività 

agricola” emanati nel novembre 2006 è stato fatto riferimento alla banca dati SIARL, 

fornita dal Servizio Agricoltura della Provincia stessa, e ad indagini condotte dall’Ufficio 

tecnico comunale.  

Accanto ad un’analisi più strettamente qualitativa sono riportati sulla cartografia in scala 

1:10000 nella medesima tavola DP5 i dati relativi alle dichiarazioni di conduzione di 

particelle catastali. I perimetri stessi sono inoltre stati campiti con colori a differenza della 

destinazione d’uso del suolo a prato stabile, pascolo o non coltivato. 

In conclusione la qualità del paesaggio è sensibilmente rilevante. 

Il territorio extraurbano ha conservato, sia per merito di scelte pianificatorie precedenti di 

tutela ambientale sia per l’orografia del terreno stesso, estese aree prative e boschive; il 

buon livello di salvaguardia del sistema naturalistico ha consentito di preservare nel 

tempo l’immagine tradizionale-storica del paesaggio. 

All’interno del tessuto urbanizzato la qualità ambientale è alta per la buona conservazione 

dell’impianto insediativo di origine medioevale. 

 

2.3. La componente geologica e sismica  

In merito alla componente geologica si rimanda allo “Studio geologico del territorio 

comunale” aggiornato dallo Studio Cogeo nel giugno 2012 ai criteri attuativi della L.R. 

12/2005; in esso sono contenuti gli allegati grafici, la relazione geologica e le norme 

tecniche geologiche e sismiche. 
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3 SCENARIO STRATEGICO DI PIANO 

La L.R. 12/05 articola il governo del territorio in tre strumenti, il Documento di Piano, il 

Piano dei Servizi ed il Piano delle Regole. Il Documento di Piano è lo strumento preposto 

alla definizione del quadro conoscitivo del territorio sulla base del quale vengono definiti 

gli obiettivi generali di sviluppo (sistema infrastrutturale e dei servizi, insediativo, agricolo-

ambientale), la conservazione e la riqualificazione del territorio, le destinazioni funzionali e 

gli indici urbanistico-edilizi degli ambiti di trasformazione assoggettati a piano attuativo. 

 

3.1 Obiettivi di sviluppo: nuovi ambiti di trasformazio ne, miglioramento e 

conservazione  

Il Documento di Piano di Zelbio si prefigge come obiettivo di sviluppo principale la tutela 

del paesaggio urbano e naturale consolidato. 

Da qui discendono azioni di riqualificazione urbanistica, paesistica e ambientale 

nell’ambito della conservazione dei valori materiali esistenti, del recupero delle situazioni 

di degrado e della gestione attenta delle componenti ambientali attraverso una maggiore 

qualità degli interventi di trasformazione. 

Nell’ottica della salvaguardia della qualità ambientale e paesistica delle aree naturali del 

territorio comunale le azioni stesse di attuazione del DdP sono state sottoposte alle 

procedure di VAS (Valutazione Ambientale Strategica) al fine di promuovere lo sviluppo 

sostenibile ed assicurare un elevato livello di protezione dell’ambiente, tenendo conto 

anche della caratterizzazione paesaggistica dei luoghi. 

Sulla base delle istanze pervenute dalla cittadinanza e da quanto emerge dal quadro 

conoscitivo del territorio in merito agli usi del suolo, alle infrastrutture e alla qualità 

ambientale, nella tavola DP8 Previsioni di piano sono rappresentate graficamente le 

azioni strategiche, e di seguito raggruppate secondo i tre sistemi. 
 

3.1.1 Il sistema infrastrutturale e dei servizi 

Le azioni riguardano il sistema della viabilità e della sosta puntando all’adeguamento della 

rete stradale interna all’abitato di Zelbio e alla creazione di nuove superfici destinate a 

parcheggi, la riqualificazione di percorsi pedonali esistenti al fine di rivalutare la rete 

interna all’abitato e crearne una di connessione tra l’abitato stesso e la componente 

ambientale e il potenziamento del ruolo attrattivo del Pian del Tivano attraverso 

l’individuazione di un ambito per servizi sportivi. 

La creazione di un campo per la pratica del golf e annessi servizi di supporto all’attività 

sportiva prevede consumo di suolo e la conseguente trasformazione del terreno per gli 
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spazi di partenza e i percorsi di collegamento interni per le macchine elettriche, e le 

superfici dei “green” (pari a circa 14.000,00 mq). La restante parte, che corrisponde alla 

maggior quota del campo da golf non subirà modifiche del suolo (circa 257.200,00 mq). A 

supporto è prevista la riqualificazione/recupero di un edificio dismesso a destinazione 

turistico-ricettiva. 

 

3.1.2 Il sistema insediativo 

Il controllo del consumo di suolo e la revisione degli indici urbanistico-edilizi sono gli 

obiettivi principali perseguiti dal Piano di Governo del Territorio di Zelbio con lo scopo di 

tutelare le aree verdi e migliorare la qualità del tessuto consolidato e storico. Infatti è stata 

ridotta la superficie urbanizzata prevista da PRG vigente fuori dal nucleo abitato a 

vantaggio della rete ecologica comunale. È stata effettuata una nuova perimetrazione di 

un piano attuativo previsto con sostanziale riduzione della volumetria ammessa e 

individuato un nuovo ambito di minima superficie a prevalente destinazione residenziale 

all’esterno del tessuto urbanizzato. 

Per sostenere l’unica attività produttiva esistente e potenziare la propria offerta socio-

economica a vantaggio della comunità locale e della popolazione turistica è individuato un 

nuovo ambito di trasformazione ad ampliamento dell’attività presente per laboratori di 

ricerca. 

Per il resto del tessuto urbanizzato esistente le azioni di piano vertono su una logica 

conservativa delle destinazioni d’uso e delle quantità esistenti e di promozione del 

contenimento energetico. 
 

3.1.3 Il sistema agricolo-ambientale 

Il progetto di piano per quanto riguarda il sistema agricolo-ambientale si è articolato in 

azioni differenti relative alla porzione di territorio di interesse: nell’ambito non urbanizzato, 

è stata posta particolare attenzione alla conservazione dei caratteri che definiscono 

l’identità e la leggibilità del paesaggio naturale attraverso l’individuazione delle aree 

agricole e delle aree di valore ambientale paesaggistico ed ecologiche. Nel territorio 

urbanizzato invece le azioni di piano riferite alla componente ambientale riguardano la 

conservazione del patrimonio architettonico esistente, quale elemento di identità del 

paesaggio urbano, e il miglioramento della qualità paesaggistica e architettonica. 

In seguito all’elaborazione delle informazioni acquisite durante la fase ricognitiva è stata 

predisposta la carta della sensibilità paesaggistica che individua all’interno del territorio 
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comunale gli ambiti a maggiore o minore sensibilità/vulnerabilità dal punto di vista 

paesaggistico. 

Sono stati indentificati due livelli di sensibilità: sensibilità alta (classe 4) e sensibilità molto 

alta (classe 5). In classe 4 ricadono gli ambiti del tessuto urbano consolidato. In classe 5 

ricade la maggior parte del territorio comunale di maggiore sensibilità paesaggistica sia 

dal punto di vista nuturale/storico/culturale che percettivo/visivo. 
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4 MODALITA’ D’INTERVENTO  
 

4.1 Parametri e indici urbanistici e edilizi 
Indici urbanistici 

Il processo di urbanizzazione e di riqualificazione urbana è regolato dai parametri 

urbanistici di seguito specificati. 

1. St = Superficie Territoriale (mq.) 

E’ la superficie complessiva dell’area interessata dai vari interventi di attuazione del 

PGT; essa è comprensiva di tutte le aree fondiarie destinate all’edificazione e di 

quelle necessarie per l’urbanizzazione primaria e secondaria. 

In essa non sono comprese: 

a) le aree e gli spazi già di uso pubblico; 

b) le aree destinate alla rete principale della viabilità e dei trasporti, nonché dei 

relativi nodi e svincoli; 

c) le strade private aperte al pubblico transito; 

In caso di discordanza tra l’estensione della superficie catastale, quella individuata 

dal Piano delle regole di attuazione e quella di rilievo, si terrà conto di quella di rilievo, 

asseverato ai sensi di legge. 

2. Sf = Superficie fondiaria (mq.) 

E’ la parte di superficie territoriale di pertinenza degli edifici; essa è costituita dalla 

quota residua della superficie territoriale, detratte le aree per urbanizzazione primaria 

e secondaria facenti parte della superficie oggetto dell’intervento edilizio. 

In caso di discordanza tra l’estensione della superficie catastale, quella individuata 

dal Piano Regolatore e quella di rilievo, si terrà conto di quella di rilievo, asseverato ai 

sensi di legge. 

3. It =  Indice di edificabilità territoriale (mc./mq.) 

E’ il volume massimo costruibile per mq. di superficie territoriale (St) interessata 

dall’intervento. 

4. If = Indice di edificabilità fondiaria (mc./mq.) 

E’ il volume massimo costruibile per mq. di superficie fondiaria (Sf) 

 

Indici edilizi 

Il processo di recupero e di riqualificazione degli edifici nonché degli interventi di 

ricostruzione e di nuova costruzione è regolato dai parametri edilizi di seguito specificati. 

1. Slp = Superficie lorda pavimento (mq.) 

E’ utilizzata per il calcolo del volume edificabile ed è la somma delle superfici di tutti 
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i piani fuori ed entro terra misurate al lordo di tutti gli elementi verticali - murature, 

scale, ecc. - e al netto delle seguenti superfici: 

a) portici e gallerie asservite ad uso pubblico; 

b) portici ad uso privato facenti corpo unico con l’edificio al piano terreno quando 

non superino il 25% della superficie utile del piano; 

c) terrazze coperte, balconi coperti e logge incassate, rispetto al fronte dell’edificio, 

su almeno tre lati sino alla profondità di cm. 150; nel caso siano incassati per 

maggiori profondità vengono conteggiati interamente; 

d) spazi relativi ad impianti tecnologici e vani ascensori; 

e) spazi completamente interrati almeno su tre fronti e di altezza interna non 

superiore a mt. 2.40; 

f) autorimesse seminterrate, fino ad un massimo di cm. 80 fuori terra, purché 

ricoperte di terreno per uno spessore di almeno cm. 30, questo compreso, fino al 

limite massimo previsto dalla L.N. n. 122/89; 

Gli spazi di cui ai punti d-e dovranno essere adibiti ad usi accessori che non 

comportino la presenza continuativa di persone, quali ad esempio: cantinole, 

deposito attrezzi, bici, moto, immondezzai, ripostigli, legnaie ecc; 

Gli spazi adibiti invece ad impianti tecnologici (centrali termiche, autoclavi, 

depuratori e posti auto, ecc.), nei limiti previsti per legge, potranno avere un’altezza 

adeguata alle prescrizioni normative ed ai regolamenti vigenti; 

g) sottotetti con soffitto inclinato (pendenza minima 30%) che non presentino 

altezza massima superiore a mt. 2.40 all’intradosso di colmo e per le altre tipologie 

di coperture (piane, a cupola…) che non presentino altezza massima superiore a 

mt. 2.00 all’intradosso di colmo. 

h) Nel caso di edifici destinati ad attività diverse dalla residenza, la Slp è costituita 

dalla sommatoria di tutte le superfici dei vari livelli, anche interrati (qualora 

comportanti presenza continuativa di persone) e destinati a qualsivoglia uso, fatta 

eccezione per le superfici destinate a parcheggi e i volumi tecnici. 

2. Sc = Superficie coperta (mq.) 

E’ la superficie risultante dalla proiezione sul piano orizzontale delle parti edificate 

fuori terra, delimitate dalle superfici esterne delle murature perimetrali o da strutture 

verticali, con esclusione delle parti aggettanti aperte, come balconi, sporti di gronda 

e simili fino a mt. 1,50 di sporgenza. 

3. Rc = Rapporto di copertura (Sc/Sf) 

E’ il rapporto percentuale tra la superficie coperta (Sc) e la superficie fondiaria (Sf). 
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4. H = Altezza (mt) 

E’ la distanza compresa tra la quota del terreno naturale (o del marciapiede o del 

terreno sistemato, se a quota inferiore a quello naturale) sino all’intradosso del 

solaio di copertura del vano abitabile (o avente caratteristiche di abitabilità, o altezza 

utile netta ≥ a mt. 2.40) più alto. 

Per solai inclinati si considera la quota media ponderale dell’intradosso del solaio di 

copertura del vano abitabile (o avente caratteristiche di abitabilità, o altezza media 

netta ≥ a mt. 2.40) più alto. 

Su vie o su terreni in pendenza l’altezza si misura in corrispondenza del punto 

mediano della facciata; nel caso di facciate composte da elementi di varia altezza, si 

misura in corrispondenza del punto mediano dell’elemento di maggiore altezza. 

L’altezza verso valle degli edifici su terreni in pendenza deve essere verificata per 

una profondità di mt. 12 verso monte, ortogonalmente al fronte a valle. 

5. V = Volume (mc.) 

Pari alla somma dei prodotti della superficie lorda di pavimento dei singoli piani per 

le rispettive altezze computate da piano utile a piano utile, ad eccezione dell’ultimo 

piano la cui altezza va misurata all’intradosso dell’ultimo solaio abitabile. 

6. Ip = indice di permeabilità (%) 

Questo indice esprime il rapporto minimo ammissibile, espresso in percentuale, tra 

la superficie permeabile Sp e la superficie fondiaria Sf. Per superficie permeabile si 

intende una superficie non occupata da alcun manufatto edilizio ivi compreso i vani 

interrati ricoperti da terra. 

7. A = densità arborea 

Per densità arborea si intende il numero di alberi d’alto fusto, con altezza non 

inferiore a 1,50 mt., da mettere a dimora per ogni metro quadrato di superficie 

fondiaria Sf con arrotondamento all’unità superiore, secondo quanto specificato 

dalle norme di zona. 

 

4.2 Distanze 

Distanza dal ciglio stradale 

1. E’ la minima distanza di un fabbricato dal ciglio delle strade misurata radialmente, 

intendendosi per “ciglio stradale” la linea limite della sede stradale comprendente tutte 

le sedi viabili, sia veicolari sia pedonali, e le aree di pertinenza stradale (fossi, scoli, 

scarpate e simili). 
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2. All’interno delle zone di trasformazione e lungo le strade destinate al traffico veicolare 

(con esclusione della viabilità minore a fondo cieco o limitata al servizio di singoli edifici 

o insediamenti) gli edifici dovranno sorgere in arretramento dal ciglio stradale come 

fissato al paragrafo 3) dell’art. 9 del D.M. 2 aprile 1968, n. 1444, e precisamente: 

−−−− mt. 5.00 per strade di larghezza inferiore a mt. 7.00; 

−−−− mt. 7.50 per strade di larghezza compresa tra mt. 7.00 e mt. 15.00. 

Nell’ambito di piani attuativi è ammessa la concentrazione del volume edificabile su 

parte del comprensorio d’intervento e possono essere previste distanze in deroga a 

quelle previste. 

3. Per le strade comunali sia pedonali sia carrabili è ammessa la “costruzione in deroga” 

alle presenti regole in caso di convenzione pubblico/privata approvata dal Consiglio 

Comunale finalizzata al raggiungimento di un obbiettivo di interesse pubblico fermo 

restando il rispetto della distanza minima inderogabile di mt. 2.00. 

 

Distanza dei fabbricati dai confini 

1. E’ la minima distanza di un fabbricato dai confini di proprietà nel punto più stretto 

misurata radialmente. 

2. E’ ammessa l’edificazione a confine, o in aderenza ad altri edifici, esclusivamente: 

• quando esista già un edificio a confine sulla proprietà confinante (per un tratto non 

superiore all’esistente) e nel rispetto degli altri parametri urbanistici; 

• quando proprietari confinanti si accordino con apposita convenzione per costruire a 

confine o in reciproca aderenza e nel rispetto degli altri parametri urbanistici. 

3. Deve comunque essere evitata la realizzazione di frontespizi nudi che evidenzino 

l’aspetto di edificio tronco in attesa di prosecuzione. Pertanto, quando l’edificazione di 

due edifici previsti in reciproca aderenza non avvenga contemporaneamente gli 

eventuali frontespizi devono essere rivestiti con gli stessi o analoghi materiali e finiture 

impiegati per le facciate principali. 

4. Ove prescritta, la distanza minima dal confine non può essere inferiore a mt. 5.00 e va 

misurata al netto dei balconi (per aggetti inferiori a mt. 1.50) e della sporgenza di 

gronde (per aggetti inferiori a mt. 1.50) salvo casi di P.A. oppure convenzione fra 

confinanti che garantisca, comunque, il rispetto delle norme sulla distanza tra edifici. 

 

Distanza fra i fabbricati 

1. E’ la minima distanza tra le pareti o strutture dei fabbricati delimitanti la loro superficie 

coperta misurata radialmente, esclusi i balconi inferiori a mt. 1.50 e altri sporti inferiori a 
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mt. 1.50. Si applica anche a fabbricati insistenti sullo stesso lotto o anche appartenenti 

allo stesso proprietario. 

2. La distanza minima tra pareti finestrate o parti di pareti finestrate non può essere 

inferiore all’altezza dell’edificio più alto e comunque mai inferiore a mt. 10.00. 

3. La norma di cui al comma precedente si applica anche quando una sola parete sia 

finestrata, e, qualora gli edifici si fronteggino per un tratto superiore a 10.00 mt, anche 

se entrambe le pareti sono cieche. Nel caso in cui gli edifici con pareti cieche si 

fronteggino per un tratto inferiore a 10.00 mt., la distanza minima tra le pareti deve 

essere pari alla metà dell’altezza dell’edificio più alto con un minimo di 5.00 mt. 

4. Nel caso di costruzioni accessorie, la cui altezza non sia superiore a mt. 2.50, è 

ammessa la costruzione, all’interno del lotto, ad una distanza non inferiore a mt. 5.00. 

5. Dove previsto dalle presenti regole, nel caso di costruzioni di autorimesse private quale 

accessorio indipendente dall’edificio principale dovranno essere rispettate le seguenti 

distanze: mt. 3.00 dalla costruzione principale, o in alternativa costruite in aderenza ad 

essa, mt. 5.00 da quelle esistenti in altra proprietà con possibilità di essere costruite a 

confine fino ad occupare un massimo di 1/3 della lunghezza dello stesso. 

Inoltre la presenza di autorimessa, staccata, costruita sul confine, consente al 

confinante di edificare l’edificio principale a mt. 5.00 dalla stessa senza ulteriore 

arretramento. 

 

Allineamenti preesistenti 

La sopraelevazione e l’ampliamento di edifici esistenti e la formazione di box fronteggianti 

strade e spazi pubblici è consentita con la ripresa degli allineamenti di facciata, anche se 

posti a distanza inferiore a quella prevista dalle singole zone. 

 
Definizione di manufatto interrato e seminterrato 

Per manufatto interrato si intende il manufatto emergente dal piano vergine di campagna 

(o il piano di progetto, se questo è più basso) nella misura del 20% del volume vuoto per 

pieno. 

Per manufatto seminterrato si intende il manufatto il cui volume lordo risulti sottostante il 

piano vergine di campagna (o il piano di progetto, se questo è più basso) in misura non 

inferiore al 50%. 
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Aree di pertinenza 

E’ definita di pertinenza di un fabbricato l’area allo stesso asservita o da asservire, che va 

o andrà - in caso di nuova costruzione o di ricostruzione – considerata costituire corpo 

unico con il fabbricato stesso. 

1. L’area di pertinenza è formata esclusivamente dalle porzioni di terreno destinate 

all’edificazione, a norma sia di PGT che di eventuali piani urbanistici attuativi (PUA), 

incluse le porzioni di terreno soggette a servitù (di passo, di elettrodotto, etc.). Per 

quanto concerne i parcheggi, si considera come area di pertinenza quella definita agli 

artt. 1 e 2 della L.R. 22/99, in modifica dell’art. 9 della L. N. 122/89. 

2. Nel caso di intervento edilizio diretto, l’area di pertinenza è utilizzata tanto per il calcolo 

della volumetria o della superficie lorda di pavimento, realizzata o da realizzare, quanto 

per la verifica del rapporto di copertura. 

3. In caso di fabbricati da realizzare su aree comprese in piani urbanistici attuativi, l’area 

di pertinenza è individuata con apposita simbologia negli elaborati grafici dei piani 

medesimi, con l’esclusione di tutte le aree che il piano urbanistico attuativo classifica 

come pubbliche o di uso pubblico. Il rapporto di pertinenza deve risultare altresì dagli 

elaborati relativi al permesso di costruire. 

4. Il vincolo di pertinenza dura con il durare degli edifici. Pertanto negli interventi di nuova 

edificazione su lotti liberi, il proprietario che intenda usufruire solo parzialmente della 

capacità edificatoria del lotto dovrà riportare le aree di pertinenza relative all’intervento 

negli elaborati richiesti per i piani urbanistici attuativi e per il permesso di costruire. 

5. Il rilascio del permesso di costruire è subordinato all’assunzione da parte del 

richiedente dell’impegno di asservimento della superficie di terreno corrispondente alla 

superficie lorda di pavimento e/o volume ottenuta in base all’applicazione degli indici di 

edificabilità previsti per l’area interessata. Detto atto dovrà essere registrato e trascritto 

a favore del Comune, a cura e spese del richiedente. 

6. L’area di pertinenza si definisce satura quando i fabbricati costruiti hanno utilizzato il 

massimo della volumetria o della superficie lorda di pavimento consentiti dai rispettivi 

indici urbanistici. 

7. Per i fabbricati ed i manufatti esistenti alla data di adozione del piano, si considerano di 

pertinenza l’area di sedime e l’area circostante detti fabbricati o manufatti, 

espressamente utilizzate in applicazione dell’indice di fabbricabilità e nel rispetto del 

rapporto di copertura in occasione del rilascio del titolo abilitativo per la costruzione dei 

fabbricati. In mancanza di documentazione al riguardo, si considerano di pertinenza dei 
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fabbricati l’area di sedime e l’area circostante che risultino alla data di cui sopra di 

medesima proprietà del fabbricato. 

 
Utilizzazione degli indici 

1. L’integrale utilizzazione degli indici territoriali e fondiari, (It e If), esclude ogni 

successiva ulteriore utilizzazione della stessa area, salvo nei casi di demolizione e 

ricostruzione, indipendentemente da qualsiasi frazionamento o passaggio di proprietà. 

La volumetria o la superficie lorda di pavimento degli edifici esistenti deve essere 

computata nell’applicazione degli indici urbanistici e edilizi prescritti. 

2. Qualora un’area a destinazione omogenea, su cui esistono costruzioni che si deve o si 

intende conservare, venga frazionata allo scopo di costituire nuovi lotti edificabili, tutti 

gli indici e le prescrizioni di PGT vanno comunque rispettati, sia per le costruzioni 

conservate che per le nuove da edificare. 

3. Si intendono alla adozione del PGT come aree libere edificabili, quelle totalmente 

inedificate e le parti di quelle edificate che non risultino precedentemente utilizzate per 

la determinazione di Slp o volumetria edificabile. 

4. Non è ammesso il trasferimento di volumetria tra aree a diversa destinazione di zona, 

nonché tra aree non contermini, salvo che nelle zone agricole all’interno di ogni singola 

azienda produttiva. 

 
 
4.3 Prescrizioni generali e speciali 

Usi del territorio 
1. Di seguito viene definita la classificazione dei diversi usi del territorio, effettuata 

individuando 7 categorie principali di destinazioni d’uso e loro proprie articolazioni. 

Quando viene previsto l’uso principale, senza ulteriori precisazioni, tutte le sue 

articolazioni sono da intendersi ammesse. 

2. Residenza – R 

R1 abitazioni; 

R2 pensionati, collegi, abitazioni collettive; 

3. Agricolo – A 

A1 abitazioni agricole; 

A2 agriturismo; 

A3 campi coltivati, impianti e attrezzature per la produzione agricola, rimesse; 

A4 allevamenti aziendali; 

A5 colture aziendali in serra; 
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Nel caso dell’articolazione funzionale A1, si intendono per abitazioni agricole, gli alloggi 

situati all’interno di un’azienda agricola, funzionali alle esigenze abitative e di 

coltivazione del conduttore e alla razionale conduzione aziendale. Pertanto si tratta di 

abitazioni al servizio dei seguenti soggetti, singoli o associati: 

� coltivatori diretti proprietari e coltivatori diretti affittuari, che dedicano all’attività agricola 

almeno i 2/3 del proprio tempo di lavoro complessivo e ricavano da tale attività almeno 

i 2/3 del proprio reddito di lavoro; 

� gli imprenditori agricoli, aventi tale qualifica a titolo principale, ai sensi delle leggi 

nazionali e regionali in materia. 

4. Industria e artigianato – I 

I1 artigianato produttivo e industria, magazzini; 

I2 grande industria; 

Nell’uso industria e artigianato oltre agli spazi per la produzione in senso stretto, 

vengono compresi spazi ed edifici: 

� per attività di organizzazione e gestione dei fattori produttivi e del prodotto (attività 

amministrative, commerciali, di gestione del personale, dei materiali, etc.); 

� per attività volte a produrre e/o creare l’informazione (ricerca e sviluppo, studi di 

mercato, marketing, pubblicità, formazione professionale, informatica, etc.). 

La quota di Slp destinata alle attività di cui al punto precedente non può superare il 

40% della Slp esistente o di progetto. E’ altresì ammessa la presenza di abitazioni 

destinate esclusivamente al personale di custodia ed ai proprietari imprenditori per un 

massimo di un alloggio di 150 mq di Slp max. 

5. Terziario e commercio – T 

T1 Commercio al dettaglio quale esercizio di vicinato, con superficie di vendita fino a 

150 mq. di cui all’art. 4, primo comma, lett. d) del D.lgs. n. 114/98, attività per la 

ristorazione e pubblici esercizi con superficie utile fino a 150 mq, artigianato di 

servizio, artigianato di servizio ai veicoli, uffici e studi professionali, sportelli 

bancari ed agenzie assicurative; 

T2 Supermercati e medie strutture di vendita con superficie di vendita tra 150 e 1.500 

mq. ai sensi dell’art. 4, comma 1, lettera e) del D.lgs. n. 114/98; attività per la 

ristorazione, pubblici esercizi e commercio complementare per una superficie utile 

tra 150 e 1500 mq; 

T3 Attività ricettive di tipo alberghiero ed extralberghiero, centri congressuali; 

T4 Complessi terziari e direzionali, centri di ricerca, parchi scientifici e tecnologici, 

commercio all’ingrosso; 
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T5 Attività ludico - ricreative. 

Non sono consentiti, in tutto il territorio comunale insediamenti per attività commerciali 

riconducibili alle grandi strutture di vendita, di cui alle leggi vigenti, con superficie di 

vendita superiore a 1.500 mq., ovvero per centri commerciali come definiti dalle leggi 

vigenti. 

Nel caso dell’articolazione d’uso T1, con la voce artigianato di servizio si intendono 

tutte le attività di tipo artigianale che non esplicano funzioni produttive vere e proprie, 

ma di servizio alla casa, alla persona e comunque di servizio alle attività urbane in 

genere. Sono assimilate all’artigianato di servizio quelle attività di piccola produzione 

tradizionalmente localizzate in aree residenziali per i rapporti che hanno con l’utenza 

residenziale. 

Nell’articolazione T1, con la voce artigianato di servizio ai veicoli si intendono le attività 

di gommisti, meccanici, elettrauto, carrozzieri, e assimilabili. 

Sono escluse le lavorazioni inquinanti e comunque non compatibili con la residenza. In 

ogni caso non dovranno essere consentite le attività inserite nell’elenco di cui al 

Decreto 2.3.1987 “Elenco delle industrie insalubri di cui all’art. 216 del T.U.LL.SS.” 

Nel caso dell’articolazione d’uso T2, con la voce commercio complementare si 

intendono attività quali la vendita, la rappresentanza e i servizi per l’auto, la vendita e le 

esposizioni di prodotti per la casa, di elettrodomestici, di macchine utensili, etc. 

 

6. Servizi di interesse generale – S 

S1 servizi e attrezzature per l’istruzione dell’obbligo (asili nido, scuole materne, scuole 

elementari e scuole speciali); 

S2 sedi istituzionali amministrative; 

S3 servizi di interesse comune civili, culturali, sociali e assistenziali; 

S4 servizi religiosi; 

S5 servizi per la cultura e lo spettacolo; 

S6 attrezzature per lo sport e ricreative destinate allo svago e al riposo; 

S7a parcheggi a raso; 

S7b parcheggi attrezzati in sottosuolo o in elevazione; 

S8 servizi ospedalieri e sanitari; 

S9 servizi speciali; 

S10 attrezzature tecnologiche e impianti per servizi tecnici urbani; 

S11 attrezzature cimiteriali; 

S12 aree a verde attrezzato; 
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S13 piazze; 

Nelle articolazioni d’uso S3, S6, S7b e S10 è ammessa, se necessaria, la presenza di 

un alloggio non superiore a 100 mq. di Slp per il personale di custodia. 

Nell’articolazione d’uso S7b è ammessa la presenza di usi complementari quali attività 

di assistenza meccanica, lavaggio, distribuzione di carburante, bar, ristoranti, nonché 

uffici ed attività commerciali connesse all’utenza automobilistica. La Slp destinata a tali 

attività è proporzionale alla superficie destinata a parcheggio nella misura massima 

pari al 20% della superficie complessiva a parcheggio. 

Nell’articolazione d’uso S7a è ammessa la presenza di usi complementari quali attività 

di assistenza meccanica, lavaggio, distribuzione di carburante nella misura massima 

pari al 10% della superficie complessiva a parcheggio. 

7. Mobilità - M 

M1 attrezzature e sedi per la viabilità; 

M2 attrezzature e sedi per la mobilità pedonale e ciclabile. 

 

 

4.4 Strumenti e programma di attuazione 

Intervento urbanistico preventivo 

1. E’ da effettuarsi obbligatoriamente negli ambiti del territorio comunale individuati nella 

tavola DP8 Previsioni di piano. 

2. I piani di intervento preventivo (Piani Urbanistici Attuativi) di iniziativa comunale sono: 

a) Piano Particolareggiato di Esecuzione, di cui all’art. 13 della L.N. n.1150/42 

(PPE); 

b) Piani delle aree destinate ad Edilizia Economica e Popolare, di cui alla L.N. 

n.167/62 (PEEP); 

c) Piani delle aree destinate ad Insediamenti Produttivi di cui all’art. 27 della 

L.N. n.865/71 (PIP); 

d) Piani di Recupero del patrimonio edilizio esistente di cui all’art. 28 della 

L.N. n.457/78 (PR). 

I piani di intervento preventivo (Piani Urbanistici Attuativi) di iniziativa 

privata sono: 

e) Piani di Lottizzazione Convenzionata, di cui all’art. 10 della L.N. n. 765/67 

(PLC); 
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f) Piani di Recupero del patrimonio edilizio esistente di cui all’art. 30 della 

L.N. n. 457/78 (PR). 

3. I Programmi Integrati di Intervento (PII) di cui agli artt. 2 e 16 della L.N. n. 179/92 e 

successive modifiche, nonché alla L.R. n. 12/2005, sono assimilati ai Piani di Recupero 

del patrimonio edilizio esistente della L.N. n.457/78 e come tali considerati PUA. 

4. L’approvazione dei Piani Urbanistici Attuativi (PUA) avviene nel rispetto delle modalità 

e delle procedure di cui alla L.R. n. 12/05 artt. 12/14 e 46. 

 

Permesso di costruire convenzionato 

1. Il permesso di costruire convenzionato è strumento previsto dal presente PGT e può 

essere utilizzato, previo parere favorevole della Amministrazione Comunale, in 

alternativa al Piano Urbanistico Attuativo (PUA). 

2. Il rilascio del permesso di costruire relativo alla procedura di permesso di costruire 

convenzionato deve essere preceduto: 

- dall’approvazione dello schema di convenzione da parte del Consiglio Comunale 

documentante il prevalente interesse pubblico a beneficio del Comune; 

- dalla stipulazione tra Amministrazione comunale e concessionario della 

convenzione in forma di atto pubblico o scrittura privata autenticata, da trascrivere a 

cura e spese del concessionario nei registri immobiliari. 

3. Il contenuto della convenzione può variare in rapporto alle specifiche caratteristiche 

funzionali e tipologiche dell’intervento; in linea di massima devono essere applicate in 

via analogica le disposizioni in materia di contenuto, delle convenzioni urbanistiche 

relative ai Piani attuativi. 

 

4.5 Ambiti di trasformazione. Classificazione, norm e generali e modalità di 

intervento 

1. Per “Ambiti di trasformazione” si intendono specifici ambiti urbani, individuati nella 

tavola DP8 Previsione di piano e catalogati con apposita scheda vincolante contenente 

specifica perimetrazione, campitura, sigla e numerazione progressiva e modalità di 

intervento prescrittive, che interessano aree dismesse o comunque di ridefinizione 

funzionale, parzialmente o totalmente costruite, ed aree di nuovo impianto 

prevalentemente o del tutto libere da edifici. 

2. Gli Ambiti di trasformazione sono suddivisi nelle seguenti classi: 

- Ambiti di trasformazione a prevalente destinazione  residenziale; 

- Ambiti di trasformazione a prevalente destinazione  produttiva; 



 
 
DP9 Relazione e modalità di intervento                                                                             maggio 2013 

 

 
                                                                                                                                            66 
Comune di Zelbio 

 

- Ambiti di trasformazione per servizi sportivi di i nteresse sovracomunale. 

3. Tutte le aree di trasformazione sono soggette ad intervento urbanistico preventivo 

(Piano Urbanistico Attuativo di iniziativa pubblica o privata e/o permesso di costruire 

convenzionato) esteso almeno al perimetro indicato in azzonamento, ad eccezione 

dell’ATR2, che ha già provveduto a soddisfare la quota di servizi in cessione. Solo in 

caso di minima difformità tra la perimetrazione prevista dal PUA e l’individuazione 

catastale delle proprietà già interessate dallo strumento esecutivo, è possibile 

modificare il perimetro del piano attuativo, purché l’ampliamento interessi aree aventi 

destinazione d’uso prevalente non difforme. 

4. La potenzialità edificatoria che è consentita realizzare all’interno di ogni singolo PUA, in 

rispetto degli indici e dei parametri urbanistici, costituisce un limite massimo 

inderogabile. Questa si intende attribuita uniformemente a ciascun metro quadrato del 

terreno compreso all’interno del perimetro dell’Ambito di Trasformazione. E’ altresì 

prescrittiva l’utilizzazione di una quota minima non inferiore al 75% della potenzialità 

edificatoria massima prevista. 

5. Tutta la superficie territoriale compresa all’interno della perimetrazione del PUA, anche 

su aree non contermini, viene utilizzata ai fini del computo della potenzialità 

edificatoria, indifferentemente a specifiche destinazioni di zona interne al perimetro 

stesso, ivi comprese le fasce di rispetto per infrastrutture della mobilità. 

 
Ambiti di trasformazione a prevalente destinazione residenziale 

1. E’ vietata la costruzione di fabbricati accessori, le autorimesse devono essere integrate 

nell’edificio. 

2. Non è ammesso il recupero del sottotetto. 

3. Per le aree per servizi a localizzazione suggerita è ammessa una diversa distribuzione 

all’interno del comparto oggetto di intervento comunque giustificando la modifica in 

un’ottica di riqualificazione urbana del sistema dei servizi. 

 
Ambiti di trasformazione a prevalente destinazione produttiva 

1. All’interno dell’Ambito di Trasformazione a prevalente destinazione produttiva 

l’intervento è subordinato al rilascio di Permesso di costruire convenzionato. 

È ammessa la monetizzazione della quota di servizi dovuta. 

Le somme acquisite attraverso monetizzazione dovranno essere destinate dal 

Consiglio comunale, sin dalla stipulazione della convenzione allegata agli strumenti di 

pianificazione esecutiva o con separato provvedimento, alla realizzazione delle opere 

pubbliche previste nell’elenco triennale dei lavori pubblici o alla acquisizione di altre 
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aree da adibire a servizi di interesse generale, con priorità per le opere pubbliche o per 

l’acquisto di aree. 

 

Ambiti di trasformazione per servizi sportivi di in teresse sovracomunale 

1. All’interno degli Ambiti di Trasformazione per servizi sportivi di interesse 

sovracomunale l’intervento è subordinato al rilascio di Permesso di costruire 

convenzionato. 

La convenzione in questo caso dovrà regolare la qualità della trasformazione e stabilire 

criteri di compensazione ambientale ed economica. 

Per l’area non sono previsti indici edificatori ma solo una trasformazione dei suoli, 

come indicato nella scheda. 
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TABELLA 1.  Popolazione e famiglie residenti

valori assoluti variazioni percentuali
Sup. terr. 1981 1991 2001 1991 - 1981 2001 - 1991

(ha) pop.res. famiglie pop.res. famiglie pop.res. famiglie pop.res. famiglie pop.res. famiglie
ZELBIO 467 209 101 182 90 195 106 -12,91 -10,89 -7,14 17,78
NESSO 1503 1374 539 1357 567 1302 574 -1,24 5,19 -4,05 1,23
VELESO 592 284 127 235 131 297 159 -17,25 3,15 26,38 21,37
BELLAGIO 2655 3189 1143 3012 1188 2949 1270 -5,50 3,94 -2,09 6,90
SORMANO 1102 583 225 605 250 633 282 3,77 11,11 4,63 12,80



TABELLA 2.  Famiglie residenti per ampiezza delle famiglie

1981 1991 2001 91/81 001/91
componenti v.a. % v.a. % v.a % % %

1 43 41,00 42 46,67 58 54,72 -2,32 38,09
2 29 30,00 21 23,34 26 24,53 -27,58 23,81
3 14 14,00 15 16,67 8 7,55 7,14 -46,67
4 10 10,00 8 8,88 10 9,43 -20,00 25,00
5 4 4,00 3 3,33 3 2,83 -25,00 -
6 1 1,00 1 1,11 1 0,94 - -

7 o più - - - - - - -
totale 101 100,00 90 100,00 106 100,00 -67,76 40,23



TABELLA 3. Popolazione residente per classi d'età

      popolazione residente variazioni %
classi d' età 1981 1991 2001 91/81 001/91

meno di 5 v.a 6 5 9 -16,66 80,00
anni % 2,87 2,75 4,61

5 - 14 v.a. 20 13 6 -35,00 -53,85
anni % 9,56 7,14 3,08

15 - 24 v.a. 24 23 19 -4,17 -17,39
anni % 11,48 12,63 9,74

25 - 44 v.a. 41 38 44 -7,31 15,79
anni % 19,61 20,87 22,56

45 - 64 v.a. 72 57 49 -20,83 -14,03
anni % 35,88 31,32 25,13

65 - 74 v.a. 25 29 36 16,00 24,14
anni % 11,96 15,93 18,46

oltre 74 v.a. 21 17 32 -19,05 88,23
anni % 10,05 9,34 16,41

totale v.a 209 182 195 -12,91 7,14





TABELLA 4. Saldo naturale e sociale

residenti 

2001 196 2 2 0 0,00 10 1 9 4,59 9 4,59
2002 196 1 3 -2 -1,02 3 9 -6 -3,06 -8 -4,08
2003 205 5 4 1 0,49 8 14 -6 -2,93 -5 -2,44
2004 206 4 3 1 0,49 17 16 1 0,49 2 0,97
2005 209 1 5 -4 -1,91 4 11 -7 -3,35 -11 -5,26
2006 207 0 4 -4 -1,93 8 10 -2 -0,97 -6 -2,90
2007 207 1 2 -1 -0,48 11 12 -1 -0,48 -2 -0,97
2008 213 4 4 0 0,00 6 12 -6 -2,82 -6 -2,82
2009 216 2 4 -2 -0,93 6 11 -5 -2,31 -7 -3,24
2010 218 2 6 -4 -1,83 6 10 -4 -1,83 -8 -3,67
2011 228

n.ab       
fine anno

saldo 
naturale

%
saldo  
totale

% emigrati immigrati
saldo 

sociale

movimento naturale movimento migratorio saldo

nati morti %



TABELLA 5. Abitazioni e stanze occupate e non occupate

valori assoluti variazioni (%)
1981 1991 2001 91/81 001/1991

TOTALE STANZE v.a. 1268 1396 10,09
stanze occupate v.a. 438 406 -7,3

% 34,54 29,08
stanze non occupate v.a. 830 990 19,28

% 65,45 70,92
TOTALE ABITAZIONI v.a. 297 322 199 8,41 -38,19
abitazioni occupate v.a. 101 90 105 -10,89 16,67

% 34,00 27,95 52,76
abitazioni non occupate v.a. 196 232 94 18,37 -59,48

% 65,99 72,05 47,24



TABELLA 6. Addetti all'industria 1991-2001 fonte SIS.EL

sezioni di attività unità locali addetti unità locali addetti
1 51 1 85
6 16 4 13

3 3 4 4
3 9 3 6
4 6 3 4

1 1 0 0

1 3 1 5
1 1 0 0
0 0 1 1

0 0 1 0

D - attività manifatturiere

1991 2001

J - intermediazione monetaria e 
finanziaria

G - commercio ingrosso e dettaglio; 
riparazioni autoveicoli, motocicli, 
beni personali, per la casa

H - alberghi e ristoranti

F - costruzioni

M - istruzione
N - sanità e altri servizi sociali

O - altri servizi pubblici, sociali e 
personali

I - trasporti, magazz. e comunicazioni

L - pubblica amministrazione e 
difesa: assicurazione sociale 
obbligatoria



TABELLA 7. Censimento agricoltura 2000 fonte SIS.EL

2000
4

4

21,85
4

38,85
2

4
-
-
4

4

Totale aziende

Numero aziende con seminativi

Numero aziende con almeno un giovane

Superficie agraria utilizzata

Numero aziende con superficie totale

Numero aziende con superficie agricola 
utilizzata (SAU)

Numero aziende con almeno una trattrice

Numero aziende senza SAU
Numero aziende senza superficie
Numero aziende con allevamenti

Superficie totale



Provincia di Como Criteri Premiali PTCP

SCHEDA PER LA VALUTAZIONE DELLA SOSTENIBILITA' INSE DIATIVA

Gli Indici di Sostenibilità Insediativa (ISI)

N° Voce Punteggio

1 ISI 1 - Indice di tutela del territorio Punti attribuibili: da 4,0 a 15
Esprime il rapporto percentuale fra le aree sottoposte a tutela paesistico-
ambientale (A.Tu.) e la superficie territoriale del comune (S.T.). Il valore minimo 
indicato è pari o maggiore al 15 %. 15% 30%

A.Tu. (Kmq) 4,30
S.T. (Kmq) 4,67

�

ISI 1 = 92,08% � Punti: 15,0
NOTE:

► Per valori dell'indice inferiore al 15% non è attribuito alcun punteggio.
► Per valori dell'indice uguali o superiori al 15% e fino al 30% è attribuito un 

punteggio proporzionale dal minimo fino al massimo stabilito.
► Per valori dell'indice superiori al 30% è attribuito indistintamente il punteggio 

massimo stabilito

2 ISI 2 - Indice di riuso del territorio urbanizzato Punti attribuibili: da 6,0 a 30

Esprime il rapporto percentuale fra le aree urbanizzate soggette a 
trasformazione (A.U.T.) e la somma delle superfici delle zone di nuova 
espansione previste dal piano comunale (S.E.Pgt) e delle stesse aree soggette a 
trasformazione (A.U.T.). Il valore minimo indicato è pari o maggiore al 10% 10% 50%

A.U.T. (mq) 3.660     
S.E.Pgt (mq) 24.919   

�

ISI 2 = 14,69% � Punti: 8,8
NOTE:

► Per valori dell'indice inferiore al 10% non è attribuito alcun punteggio
► Per valori dell'indice uguali o superiori al 10% e fino al 50% è attribuito un 

punteggio proporzionale dal minimo fino al massimo stabilito.
► Per valori dell'indice superiori al 50% è attribuito indistintamente il punteggio 

massimo stabilito.

3 ISI 3 - Indice di compattezza Punti attribuibili: da 5,0 a 20
Esprime il rapporto percentuale fra le porzioni di perimetro delle aree di 
espansione insediativa (P.U.) in aderenza alle aree urbanizzate esistenti e il 
perimetro totale delle stesse aree di espansione insediativa (P.A.E.). Il valore 
minimo indicato è pari o maggiore al 40%. 40% 100%

S P.U. (m) 348        

S P.A.E (m) 880        

�

ISI 3 = 39,55% � Punti: 0,0
NOTE:

► Per valori dell'indice inferiore al 40% non è attribuito alcun punteggio
► Per valori dell'indice uguali o superiori al 40% e fino al 100% è attribuito un 

punteggio proporzionale dal minimo fino al massimo stabilito.
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N° Voce Punteggio
4

ISI 4 - Indice di copertura e impermeabilizzazione dei suoli. Punti attribuibili: da 4,0 a 15

Esprime il rapporto percentuale fra la somma delle superfici non coperte e 
permeabili (S.N.C.P.) e la somma delle superfici fondiarie riferite elle aree di 
espansione e/o di trasformazione (S.F.) Il valore minimo indicato è differenziato 
in relazione all’uso delle aree, come indicato nella tabella sottostante.

► In aree di espansione  a prevalente destinazione residenziale

S S.N.C.P. (mq) 875        40% 75%

S S.F. (mq) 1.250     

�

ISI 4a = 70,00% � Punti: 1,61

► In aree di espansione  produttive e/o commerciali

S S.N.C.P. (mq) 2.835     15% 75%

S S.F. (mq) 5.670     

�

ISI 4b = 50,00% � Punti: 5,65

► In aree di trasformazione  a prevalente destinazione residenziale

S S.N.C.P. (mq) 2.471     30% 75%

S S.F. (mq) 3.530     

�

ISI 4c = 70,00% � Punti: 4,65

► In aree di trasformazione  produttive e/o commerciali

S S.N.C.P. (mq) 10% 75%

S S.F. (mq)

�

ISI 4d = 0,00% � Punti: 0,00

Valore complessivo per ISI 4 = Punti: 11,9

NOTE:
► Per valori dell'indice inferiore ai minimi percentuali riportati in tabella, non è 

attribuito alcun punteggio.
► Per valori dell'indice uguali o superiori ai minimi percentuali riportati in 

tabella, e fino al 75% è attribuito un punteggio proporzionale dal minimo fino al 
massimo stabilito.

► Per valori dell'indice superiori al 75% è attribuito indistintamente il punteggio 
massimo stabilito

► I punteggi parziali ISI 4a, ISI4b, ISI4c e ISI4d, sono proporzionali rispetto alle 
superfici fondiarie delle aree
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N° Voce Punteggio
5 ISI 5 - Indice di accessibilità locale Punti attribuibili: da 5,5 a 10

Ha lo scopo di esprimere il grado di accessibilità delle aree di espansione 
insediativa. L’indice viene calcolato sommando i punti (I.Ac.) assegnati secondo 
la casistica prevista nella tabella dell’Indice di accessibilità locale contenuta 
nelle Norme Tecniche di Attuazione del PTCP.
In relazione al punteggio conseguito, l’accessibilità viene considerata Ottima, 
Buona o Carente. L’accessibilità delle aree di espansione deve essere 
classificata Buona oppure Ottima. CarenteBuonaOttima

Parziale o
Completa

Indice di Accessibilità Locale: Buona

ISI 5 = Buona � Punti: 8,0

6 ISI 6 - Indice di dotazione/adeguamento delle reti 
tecnologiche Punti attribuibili: da 5,0 a 10
Esprime il grado di dotazione esistente e di adeguamento delle reti tecnologiche 
previste dallo strumento urbanistico comunale. Gli strumenti urbanistici 
comunali e intercomunali dovranno prevedere la completa dotazione delle reti 
tecnologiche nelle aree di nuova espansione. ParzialeCompleta

Parziale o
Completa

Dotazione reti tecnologiche comunali: Parziale

ISI 6 = Parziale � Punti: 5,0
NOTE:

► Ai fini della presente scheda sono da considerarsi reti tecnologiche:
le reti idriche e acque reflue, le reti di distribuzione del gas e dell'energia 
elettrica, la rete di illuminazione pubblica, le reti per le comunicazioni ad alta 
velocità (telefonia, collegamenti in fibra ottica, ...), il sistema di raccolta e 
smaltimento dei rifiuti, il sistema di depurazione delle acque.

RIEPILOGO PUNTEGGI

ISI 1 - Indice di tutela del territorio 15,0
ISI 2 - Indice di riuso del territorio urbanizzato 8,8
ISI 3 - Indice di compattezza
ISI 4 - Indice di copertura e impermeabilizzazione dei suoli. 11,9
ISI 5 - Indice di accessibilità locale 8,0
ISI 6 - Indice di dotazione/adeguamento delle reti tecnologiche 5,0

�

TOTALE Punteggio Criteri Premiali 48,7

I.Ad. %  =  P  x             = 0,49%

I.Pt. %  =  P   x             = 12,18%

  1
100

 25
100
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Dettaglio nuclei abitati

Legenda

Zappativo
Zappativo a murelli

Zappativo vitato a murelli
Prato
Prato boscato dolce

Bosco ceduo dolce
Pascolo

Pascolo con castagni
Pascolo con noci

Pascolo boscato dolce
Palude da strame
Zerbo
Roccia nuda = Sassi nudi = Ceppo nudo = 
Ghiaja nuda =Rupe nuda


