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1 PREMESSA 

 
La Valutazione Ambientale Strategica 

La Valutazione Ambientale Strategica (VAS) è un processo sistematico inteso a valutare le 

conseguenze sull'ambiente di piani o programmi al fine di assicurare l'integrazione nei processi 

decisionali, fin dalle prime fasi, degli aspetti ambientali che vanno presi in considerazione accanto 

a quelli economici e sociali. 

L'obiettivo, come definito nella Direttiva 2001/42/CE concernente la valutazione degli effetti di 

determinati piani e programmi sull'ambiente, è quello di "garantire un elevato livello di protezione 

dell'ambiente e di contribuire all'integrazione di considerazioni ambientali all'atto dell'elaborazione 

e dell'adozione di piani e programmi al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile". 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA                     RAPPORTO AMBIENTALE  

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

 
2 INTRODUZIONE ALLA V.A.S.  
 
La Valutazione Ambientale - VAS, introdotta dalla Direttiva 2001/42/CE del Parlamento europeo e 

del Consiglio del 27 giugno 2001, ha l'obiettivo di garantire un elevato livello di protezione 

dell'ambiente e di contribuire all'integrazione di considerazioni ambientali durante il procedimento 

di adozione e di approvazione di piani e programmi che possano avere effetti significativi 

sull'ambiente. 

La VAS è uno strumento di valutazione delle scelte di programmazione e pianificazione. Sua 

finalità è quello di perseguire obiettivi di salvaguardia, tutela e miglioramento della qualità 

dell'ambiente, di protezione della salute umana e di utilizzazione accorta e razionale delle risorse 

naturali; obiettivi da raggiungere mediante decisioni ed azioni ispirate al principio di precauzione, 

in una prospettiva di sviluppo durevole e sostenibile. 

La VAS si accosta ad altri strumenti di valutazione ambientale, quale la Valutazione di Impatto 

Ambientale dei progetti e la Valutazione di incidenza, riferiti ai siti di Natura 2000, costituendo un 

sistema nel quale l'intero ciclo della decisione viene valutato nel suo compiersi. 
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Sequenza delle fasi di un processo di piano  
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3 APPROCCIO METODOLOGICO 
 
Nel presente Capitolo è descritta la metodologia utilizzata per la VALUTAZIONE AMBIENTALE 

STRATEGICA del “Documento di  Piano” del Comune di San Siro . Di seguito sono elencate e 

descritte le fasi che hanno portato alla redazione del Rapporto Ambientale col conseguente 

compimento del processo di VAS. 

Ai fini della descrizione dell’approccio metodologico, è importante premettere che, contrariamente 

a quanto succede per la Valutazione di Impatto Ambientale (VIA), applicata ai progetti, a livello 

strategico non è possibile definire riferimenti metodologici standardizzati, validi in assoluto, poiché 

ciascun iter procedurale rappresenta un caso a sé stante. 

Per tali ragioni la metodologia utilizzata è frutto di un esame dei casi disponibili in materia, 

contestualizzata alle valenze e alle criticità territoriali locali e alle scelte che ad oggi 

l’Amministrazione ha ritenuto maggiormente valide e perseguibili ai fini della sostenibilità 

ambientale del Comune di San Siro. 

E’ importante precisare che tale iter dovrà seguire passo passo l’elaborazione del Documento di 

Piano in modo dialettico al fine di divenire effettivamente parte integrante del processo di 

formazione del PGT. 
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Schema A - Processo metodologico – procedurale 
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4 PROCESSO DI PARTECIPAZIONE 
 
La Convenzione di Aarhus del 25 giugno 1998 ratificata con legge 108/2001, la direttiva 

2003/4/CE, il d.lgs. 19 agosto 2005, n. 195 (Attuazione della direttiva 2003/4/CE sull’accesso del 

pubblico all’informazione ambientale) e la direttiva 2003/35/CE mettono in risalto la necessità della 

partecipazione del pubblico e, in modo più specifico, il Protocollo UNECE sulla Valutazione 

Ambientale Strategica prevede l'allargamento della partecipazione del pubblico a tutto il processo 

di pianificazione/programmazione. Attualmente la partecipazione del pubblico nella 

pianificazione/programmazione tende a essere concentrata unicamente nella fase di consultazione 

sul Piano, con scarse possibilità di interazione. In realtà la diversità dei metodi di partecipazione 

non è regolata, così che la loro applicazione dipende dalla volontà politica dell'organismo che 

sviluppa il Piano. 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Fase 1 

Selezione del pubblico e delle autorità da consultare 

Fase 2 

Informazione e comunicazione ai partecipanti 

Fase 3 

Fase di contributi/osservazioni dei cittadini 

Fase 4 

Divulgazione delle informazioni sulle integrazioni delle 
osservazioni dei partecipanti 
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5 QUADRO AMBIENTALE DI RIFERIMENTO  
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IL COMUNE DI SAN SIRO 
 
 

 

 
 

 
 

 
 

Il Comune di San Siro sorge sulla sponda occidentale del lago di Como. Esso fa parte della zona 

settentrionale del lago denominata Alto Lario. 

Il comune è stato istituito mediante fusione dei comuni di Sant'Abbondio e Santa Maria Rezzonico, 

a seguito di consultazione popolare e con decorrenza dal 1° gennaio 2003. 

Il territorio di San Siro ha un’estensione territoriale di 18.55 kmq, partendo da una quota minima di 

199 m (s.l.m.) arrivando ad un’altezza massima di 1905 m (s.l.m.) e confina con i comuni di 

Cremia, Dervio, Bellano, Perledo, Menaggio, Plesio 

Il Comune di San Siro comprende le seguenti frazioni: Acquaseria, Camnasco, Carcente, Gallio, 

Lancio, La Torre, Lucena, Marena, Mastena, Maso, Molvedo, Pezzo, Rezzonico, Roncate, San 

Martino, Santa Maria, Soriano, Treccione 

 

SAN SIRO 
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6 OBIETTIVI DEL DOCUMENTO DI PIANO  
 
Le linee programmatiche del Documento di Piano saranno coerenti ed omogenee per i 4 territori 

comunali contermini e cercheranno di dare risposte improntate: 

- sostenibilità dei luoghi e degli habitat 

- tutela e valorizzazione degli ambiti edificati e naturali di maggior pregio 

- riuso e riqualificazione di aree abbandonate e con funzioni incompatibili  

- valorizzazione della vocazione turistico-ricettiva  

- razionalizzazione ed implementazione del sistema dei servizi, in una logica di 

integrazione sovracomunale 

Identificazione limiti fisici di espansione e ricon oscimento della struttura urbana 

a) Riduzione del consumo di suolo 

Sia relativamente ai centri storici e alle frazioni (dove si propongono azioni improntate a tutela, 

recupero e riuso) che relativamente alle aree di edificazione più recente (dove è prioritario un 

recupero della qualità urbana) obiettivo prioritario del Pgt è il contenimento del consumo di suolo. 

Tale freno alla diffusione insediativa potrà avvenire attraverso l’identificazione dei limiti fisici 

dell’espansione (all’interno dei vincoli quantitativi previsti dal Ptcp, a cui si fa riferimento nelle 

pagine successive), attraverso il riconoscimento della struttura urbana che si è venuta a formare 

nel corso degli ultimi decenni e attraverso un “ispessimento” dei margini degli abitati da realizzarsi 

con precise e definite modalità architettoniche. 

Nell'ottica di individuare e recuperare regole per la configurazione morfologica degli abitati è 

conferito un ruolo centrale ai nuclei antichi. Lo scenario del PGT auspica la prosecuzione del loro 

uso vitale e del loro ruolo culturale attraverso la protezione ambientale, la modificazione controllata 

e limitate espansioni sui margini in punti individuati. 

Definizione di nuove centralità  

Il progetto di Pgt individuerà nell’ambito territoriale una serie di aree che per posizione strategica e 

possibilità di trasformazione abbiano il valore di nuova centralità. 

Tali luoghi - edificati e non edificati - saranno distribuiti su tutto il territorio comunale e nelle diverse 

fasce a conferma di un'ottica pianificatoria ampia ed inclusiva, dal lago ai monti attraverso le 

frazioni e i centri storici. 

Queste aree saranno inoltre individuate nell’ottica della minimizzazione degli impatti paesistici e 

ambientali. 

a)  Servizi strategici / Città pubblica 

Parte di queste aree saranno destinate ad implementare e a razionalizzare il sistema della Città 

pubblica, ovvero i servizi destinati ai cittadini. Oltre al raggiungimento dei livelli quantitativi minimi 

previsti dalla legislazione vigente, il progetto di Piano dei Servizi dovrà tenere conto degli aspetti 
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qualitativi dei servizi stessi, dell’accessibilità e della loro integrazione, anche a livello di percorsi 

ciclo-pedonali all’interno del territorio. 

La possibilità di pianificazione su 4 comuni contermini inoltre permette una riflessione sui servizi 

sovralocali da cui emergeranno soluzioni di maggior qualità e comfort per i cittadini con un 

consistente risparmio economico in termini di realizzazione e di gestione dei servizi stessi. 

b)  Offerta turistica / ricettiva 

Si riconosce al turismo il ruolo di vocazione privilegiata per lo sviluppo economico del territorio. Le 

strutture turistiche saranno incentivate (sia a livello di accoglienza – alberghi, campeggi, bed and 

breakfast prima che seconde case – che di attrazioni – musei, aree a lago, zone monumentali, 

percorsi) con attenzione alle opportunità non ancora sviluppate e ad un'attenta localizzazione. 

Lo sviluppo turistico dovrà essere compatibile con la qualità dei luoghi e dei servizi per tutti i 

cittadini residenti. 

c)  Offerta abitativa 

Gli obiettivi del PGT, relativamente alle politiche abitative, riguardano prioritariamente il recupero 

del patrimonio abitativo dismesso (valutabile tra il 10 e il 20% nei nuclei storici) con modalità 

architettoniche e tecnologiche capaci di innalzare la qualità degli spazi residenziali. 

Aree di nuova edificazione saranno individuate in rapporto al trend demografico e alle effettive 

necessità della popolazione residente e localizzate rafforzando la struttura morfologica attuale 

degli abitati, evitando uno sprawl indistinto nel territorio. 

Sarà posta inoltre adeguata considerazione, con apposita normativa, ai criteri di sostenibilità 

ambientali degli edifici nuovi e ristrutturati e al raggiungimento di un giusto equilibrio nel rapporto 

tra volume costruito e spazi a verde. 

Tutela e valorizzazione degli ambiti naturali  

a)  Valorizzazione e tutela degli affacci a lago  

La costa del lago rappresenta indubbiamente l'ambito di maggior rilievo paesistico e ambientale 

del territorio. Oltre a questo è una enorme potenzialità, anche in chiave di sviluppo economico 

legato al tuirismo. 

Il PGT, riconoscendo queste peculiarità, proporrà azioni di tutela che sappiano evitare eventuali 

usi impropri della risorsa. E al tempo stesso cercherà di incentivare un uso compatibile della costa 

che sappia valorizzare l'estrema varietà di luoghi e di paesaggi (borghi storici, aree di pregio 

monumentale, boschi che raggiungono il lago, aree verdi di pregio, strutture pubbliche). 

Sulla costa del lago saranno individuate alcune potenziali nuove centralità dove un nuovo sviluppo 

dovrà avere come linea prioritaria un intervento paesisticamente poco impattante e che sappia 

incentivare un uso pubblico della risorsa. 

Questi interventi saranno dunque legati al completamento dell'asse ciclo-pedonale lungo tutta la 

costa, tra Dongo e Menaggio.  

b)  Salvaguardia di corridoi e coni verdi e delle aree di maggior sensibilità paesistica e ambientale 
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In linea con quanto previsto dalle normative sovra-locali in materia (Piano territoriale di 

coordinamento provinciale, Piano paesistico regionale, leggi nazionali di tutela, direttive 

comunitarie) il PGT si occuperà della salvaguardia e del mantenimento di corridoi e coni verdi 

presenti sul territorio, in particolar modo laddove boschi e prati scendono fino alla costa del lago, 

conferendo una straordinaria qualità sia al paesaggio che agli ambiti abitati. 

In tali ambiti, identificati e definiti, saranno vietate opere di trasformazione del territorio. 

c)  Salvaguardia delle aree agricole 

L'uso agricolo di parti del territorio è inteso come elemento portatore di qualità territoriale. Per 

questo verranno mantenute e incentivate le aree destinate a questa funzione. Per quanto di 

propria competenza inoltre, il PGT tenderà a rafforzare un'agricoltura sostenibile, biologica e in 

linea con le colture tipiche del lugo. Verranno definite specifiche modalità architettoniche di 

costruzione nei fondi agricoli. 

d)  Tutela e valorizzazione del “Monti” 

Monti, alpeggi e in generale tutte le zone oltre la fascia dei 600/800 metri di altitudine saranno 

oggetto di una pianificazione che sappia innanzitutto preservarne l'immagine e le caratteristiche 

ambientali. 

Si ritiene fondamentale difendere e perpetuare l'uso agricolo, ma anche ludico-turistico 

compatibile, di questi luoghi pena l'omologazione e la perdita di valore con l'occupazione da parte 

del bosco anche di radure, prati e pascoli. Pertanto saranno individuate delle modalità di recupero 

e incremento del patrimonio edilizio esistente, con una definizione dettagliata e precisa delle azioni 

ammesse e non. 

Razionalizzazione del sistema viabilistico 

a) Minimizzazione degli impatti ambientali 

Il PGT individuerà modalità e forme per la mitigazione degli impatti dovuti alla Statale Regina, nei 

settori dove corre a raso e all'intero dei centri abitati. Dossi, cambi di pavimentazione, marciapiedi 

con adeguato calibro dovranno indurre l'automobilista a comportamenti più rispettosi riducendo il 

ruolo di frattura nei paesi che, a San Siro e a Cremia, la strada ha. 

Per quanto riguarda il tracciato declassato (Pianello e Musso) l'asse stradale dovrà essere 

trasformato in strada urbana con relative forme e funzioni. 

Relativamente ai collegamenti trasversali, il PGT individuerà eventuali nuovi tronchi stradali di 

collegamento (anche nord-sud alla quota delle frazioni) e opere di miglioramento della viabilità 

(adeguamenti di calibro o rettifiche di percorso). 

Il tutto nell'ottica della razionalizzazione delle percorrenze e della minimizzazione degli impatti. 

Non secondarie saranno le azioni volte ad incentivare le percorrenze ciclo-pedonali all'interno dei 

comuni che colleghino poli urbani e servizi, con l'obiettivo di contenere l'uso del mezzo privato. 

Per quanto di competenza, il PGT rafforzerà la possibilità di collegamenti attraverso acqua 

(battelli) anche ma non soltanto in chiave turistica. 
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7 VALUTAZIONE DELLA COERENZA ESTERNA ED INTERNA  
 
Gli obiettivi specifici del Piano risultano coerenti con quelli individuati nelle V.A.S. del P.T.R. e con 

le strategie desunte dal P.T.C.P. 

Sinteticamente gli obiettivi possono essere così elencati: 

- Completamento del tessuto urbano esistente con il recupero delle aree dismesse e 

sottoutilizzate attraverso la loro riqualificazione; 

- Valorizzazione dei monti e della viabilita locale; 

- Valorizzazione delle frazioni minori e dei borghi interni; 

- Ottimizzazione della dotazione delle attrezzature pubbliche per garantire una facile 

accessibilità al territorio; 

- Valorizzazione dei percorsi legati alla mobilità lenta (percorsi ciclopedonali) soprattutto sulla 

fascia laccuale; 

- Conservazione e valorizzazione del patrimonio paesaggistico, culturale, ambientale e 

forestale; 

- Valorizzazione della fascia lacuale, delle spiagge e degli accessi pedonali a lago; 

- Promozione della qualità architettonica dei nuovi interventi anche attraverso la riduzione 

del fabbisogno energetico degli edifici così come previsto dalla normativa vigente; 
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8 AMBITI DI TRASFORMAZIONE  
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AT1  - AREA ARTIGIANLE TRA RONCATE E   

REZZONICO 
AT2  - RONCATE 
AT3  - REZZONICO ALTA 
AT4  - SORIANO 
AT5  - SANTA MARIA ALTA 
AT6  - VILLA CAMILLA 
 

AT7 - MASTENA 
AT8 - MARLEDO 
AT9 - PEZZO 
AT10 - LA GAETA 
AT11 - CASA DEI RONCHI ALTA 
AT12 - CASA DEI RONCHI BASSA 
AT13 - SANTA MARIA 
 

 
 
 

AT1 

AT4 

AT2 

AT5 

AT13 

AT6 AT7 

AT8 

AT3 
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8.1 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT1”  

 
San Siro, frazione di Roncate 

Zona inedificata piana ai piedi della frazione di Roncate lungo la strada che da Rezzonico 
porta alle frazioni. 
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Caratterizzazione urbanistica 
 
 
Localizzazione San Siro, ai piedi della frazione di Roncate 

Lungo strada di agevole accessibilità 
 
 

Caratteri morfologici e funzionali Area di proprietà privata. 
Il lotto oggi utilizzato come piazzale di carico e 
scarico di materiale edile della vicina impresa, si 
configura come zona di ampliamento artigianale. 
 

Descrizione ambito Zona inedificata delimitata dalla strada, da un 
corso d’acqua, scarsamente piantumata, 
attualmente utilizzata come piazzale di deposito 
materiali inerti. 
 

Obiettivo dell'intervento  L’intervento individua un ampliamento della zona 
artigianale già presente al di la della sede 
stradale. La volumetria viene suddivisa in due 
volumi, il cui accesso avviene da una nuova 
sede stradale che porterà ad una piazza che 
consentirà di accedere a Roncate dalla parte 
bassa. 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione artigianale 
 
 

Opere di mitigazione e compensazione Messa a dimora di siepi e/o alberi ad alto fusto 
che occultino in parte le attività in progetto. 
I fronti stradali dovranno essere alberati. 
 
 

Estensione ambito 7000 mq 
 

Capacità insediativa 5600 mq slp 
 

Altre norme Progettazione unitaria dell’intero ambito 
 

Numero nuovi occupanti previsti 0 
 

Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

- 
 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

- 
 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 

- 
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8.2 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT2”  
 
San Siro, frazione di Roncate 
Zona inedificata piana ai piedi della frazione di Roncate lungo la strada che da Rezzonico 
porta alle frazioni. 
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Caratterizzazione urbanistica 
 
Localizzazione Zona inedificata piana ai piedi della frazione di 

Roncate lungo la strada che da Rezzonico porta 
alle frazioni  
 

Caratteri morfologici e funzionali Area parzialmente prativa posta a mezza costa 
caratterizzata dalla presenza di piccoli 
terrazzamenti. 
 

Descrizione ambito Zona inedificata delimitata a monte dalla strada 
di accesso alla frazione di Roncate 
 
 

Obiettivo dell'intervento  Consentire uno sviluppo non distante dalla 
frazione esistente senza ad essa saldarsi, in 
modo da mantenere in vita i corridoi verdi nelle 
direzione monte-lago. 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione residenziale 
 
 
 

Opere di mitigazione e compensazione Limitare il consumo di suolo imponendo un 
indice territoriale basso. 
Prevedere tipologie architettoniche il più 
possibile simili a quelle dei fabbricati limitrofi 
limitando lo sviluppo in altezza. 
Porre particolare attenzione alle aree di 
pertinenza degli edifici (giardini) privilegiando il 
verde e le essenze arboree. 
 

Estensione ambito 2020 mq 
 

Capacità insediativa 2020 x 0,35 = 707 mq slp 
 

Altre norme Progettazione unitaria dell’intero ambito 
 

Numero nuovi occupanti previsti 19 
 

Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

 
3800 l/g 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

 
5700 Kg/anno 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 

 
3040 l/g 
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8.3 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT3”  
 

San Siro, località Rezzonico 
Zona inedificata che comprende la vetta del rilevato sopra alla località Rezzonico. 
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Caratterizzazione urbanistica 
 
Localizzazione San Siro, località Rezzonico 

 
 
 

Caratteri morfologici e funzionali Area parzialmente boscata posta a mezza costa 
caratterizzata dalla presenza di piccoli 
terrazzamenti. 
L’area è in fregio al nucleo abitato di Rezzonico 

Descrizione ambito Zona inedificata che comprende la vetta del 
rilevato sopra alla località Rezzonico. 
 
 

Obiettivo dell'intervento  Ambito a destinazione residenziale. 
 
 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione residenziale e in parte a 
servizi 
 
 
 

Opere di mitigazione e compensazione Limitare il consumo di suolo imponendo un 
indice territoriale basso. 
Prevedere tipologie architettoniche il più 
possibile simili a quelle dei fabbricati limitrofi. 
Porre particolare attenzione alle aree di 
pertinenza degli edifici (giardini) privilegiando il 
verde e le essenze arboree. 
Concentrare le nuove costruzioni nell’area 
esterna all’ambito di elevata naturalità.  
 

Estensione ambito 9933 mq 
 

Capacità insediativa 9933 x 0,35 = 3476,55 mq slp 
 

Altre norme Progettazione unitaria dell’intero ambito. 
Rispetto delle previsioni del Piano dei Servizi  
 

Numero nuovi occupanti previsti 46 
 

Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

 
9200 l/g 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

 
13800 Kg/abitante 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 

 
7360 l/g 
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8.4 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT4”  

 
San Siro, tra le frazioni di Soriano e Lucena 
Zona inedificata delimitata a valle dalla strada che sale alle frazioni Gallio e Noledo 
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Caratterizzazione urbanistica 
 
Localizzazione San Siro, tra le frazioni di Soriano e Lucena 

 
 
 

Caratteri morfologici e funzionali Area boscata con pendenza significativa. 
 
 

Descrizione ambito Zona inedificata delimitata a valle dalla strada 
che sale alle frazioni Gallio e Noledo 
 
 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione residenziale 
 
 

Opere di mitigazione e compensazione Limitare il consumo di suolo imponendo un 
indice territoriale basso. 
Prevedere tipologie architettoniche il più 
possibile simili a quelle dei fabbricati limitrofi 
limitando lo sviluppo in altezza. 
Porre particolare attenzione alle aree di 
pertinenza degli edifici (giardini) privilegiando il 
verde e le essenze arboree. 
 

Estensione ambito 1239 mq 
 

Capacità insediativa 1239 x 0,35 = 433,65 mq slp 
 

Altre norme Progettazione unitaria dell’intero ambito. 
 

Numero nuovi occupanti previsti 8 
 

Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

 
1600 l/g 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

 
2400 Kg/giorno 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 

 
1280 l/g 
 

 



 

 

VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA                     RAPPORTO AMBIENTALE  

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

8.5 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT5”  

 
San Siro, località Santa Maria 
Zona inedificata a cavallo della viabilità parallela alla linea di costa, a monte della frazione. 
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Caratterizzazione urbanistica 
 
Localizzazione San Siro, località Santa Maria 

 
 

Caratteri morfologici e funzionali Area parzialmente urbanizzata posta sulla 
sponda destra del lago caratterizzata dalla 
presenza di vasti terrazzamenti con presenza 
sporadica di vegetazione ad alto fusto. 
 

Descrizione ambito Zona inedificata a cavallo della viabilità parallela 
alla linea di costa, a monte della frazione. 
 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione residenziale con la 
presenza di un parcheggio pubblico 
 
 

Opere di mitigazione e compensazione Limitare il consumo di suolo imponendo un 
indice territoriale basso. 
Prevedere tipologie architettoniche il più 
possibile simili a quelle dei fabbricati limitrofi 
limitando lo sviluppo in altezza. 
Porre particolare attenzione alle aree di 
pertinenza degli edifici (giardini) privilegiando il 
verde e le essenze arboree. 
 

Estensione ambito 3234 mq 
 

Capacità insediativa 3234 x 0,35 = 1131,90 mq slp 
 

Altre norme Progettazione unitaria dell'intero ambito 
Riqualificazione della viabilità indicata 
graficamente al fine di renderla carrabile 
Realizzazione di un parcheggio pubblico da 
dimensionare attraverso convenzionamento con 
il Comune 
 

Numero nuovi occupanti previsti 22 
 

Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

 
4400 l/g 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

 
6600 Kg/anno 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 

 
3520 l/g 
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8.6 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT6”  

 
San Siro, località Acquaseria 
Settore immediatamente contiguo vero lago alla frazione Mastena occupato per la maggior parte 
dal Parco della Villa Camilla. 
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Caratterizzazione urbanistica 
 
Localizzazione San Siro, località Acquaseria 

 
Caratteri morfologici e funzionali Area prativa con significativa presenza di alberi 

di alto fusto. 
 

Descrizione ambito Settore immediatamente contiguo vero lago alla 
frazione Mastena occupato per la maggior parte 
dal Parco della Villa Camilla. 
 

Obiettivo dell'intervento  Creazione di una nuova strada carrabile, che ha 
anche lo scopo di connettere fra di loro la nuova 
palestra a sud con la nuova zona residenziale e 
le frazioni a nord, affiancata ad un nuovo 
percorso pedonale a sostituzione del tracciato 
dell'antica Regina interrotto; 
Edificazione residenziale tra il suddetto percorso 
e la frazione di Mastena. 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione residenziale 
 

Opere di mitigazione e compensazione Limitare il consumo di suolo imponendo un 
indice territoriale basso. 
Prevedere tipologie architettoniche il più 
possibile simili a quelle dei fabbricati limitrofi 
limitando lo sviluppo in altezza. 
Porre particolare attenzione alle aree di 
pertinenza degli edifici (giardini) privilegiando il 
verde e le essenze arboree. 
 

Estensione ambito 4076 mq 
 

Capacità insediativa 4076 x 0,35 = 1426,60 mq slp 
 

Altre norme Progettazione unitaria dell'intero ambito 
Convenzionamento con il Comune 
Realizzazione della strada e degli edifici nella 
parte più occidentale del parco, come indicato 
dalla scheda, con una doppia finalità: diminuire 
l'incidenza delle opere sulla superficie del parco, 
far si che la nuova edificazione si configuri come 
una crescita della frazione esistente e non come 
un'entità isolata. 
 

Numero nuovi occupanti previsti 19 
Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

3800 l/g 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

5700 Kg/anno 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 

3040 l/g 
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8.7 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT7”  

 
San Siro,  
Zona parzialmente edificata delimitata a valle dalla strada che serve la frazione. 
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Caratterizzazione urbanistica 
 
Localizzazione San Siro, frazione Mastena 

 
 

Caratteri morfologici e funzionali Area parzialmente prativa posta a mezza costa 
caratterizzata dalla presenza di piccoli 
terrazzamenti. 
Presenza significativa di alberi ad alto fusto. 
L’area è in fregio al nucleo abitato. 
 
 

Descrizione ambito Zona parzialmente edificata delimitata a valle 
dalla strada che serve la frazione da monte. 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione residenziale 
 
 
 

Opere di mitigazione e compensazione Limitare il consumo di suolo imponendo un 
indice territoriale basso. 
Prevedere tipologie architettoniche il più 
possibile simili a quelle dei fabbricati limitrofi 
limitando lo sviluppo in altezza. 
Porre particolare attenzione alle aree di 
pertinenza degli edifici (giardini) privilegiando il 
verde e le essenze arboree. 
Limitare il taglio degli alberi di alto fusto 
esistenti. 
 

Estensione ambito 3587 mq 
 

Capacità insediativa 3587 x 0,35 = 1255,45 mq slp 
 

Altre norme Progettazione unitaria dell'intero ambito 
 
 

Numero nuovi occupanti previsti 16 
 

Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

3200 l/g 
 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

4800 Kg/anno 
 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 
 

2560 l/g 
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8.8 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT8”  

 
San Siro, località Marledo 
Area a lieve pendenza non edificata. 
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Caratterizzazione urbanistica 
 
Localizzazione San Siro, località Marledo 

 
Caratteri morfologici e funzionali Area inedificata posta in prossimità della riva del 

lago con presenza di piccoli terrazzamenti. 
 

Descrizione ambito Area a lieve pendenza non edificata 
 

Obiettivo dell'intervento  Espansione a destinazione residenziale a media 
densità e realizzazione di un centro sportivo 
pubblico e di una nuova viabilità a monte del 
lotto. 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione residenziale e a servizio 
pubblico. 
 

Opere di mitigazione e compensazione Limitare il consumo di suolo imponendo un 
indice territoriale basso. 
Prevedere tipologie architettoniche il più 
possibile simili a quelle dei fabbricati limitrofi 
limitando lo sviluppo in altezza. 
Porre particolare attenzione alle aree di 
pertinenza degli edifici (giardini) privilegiando il 
verde e le essenze arboree. 
Limitare il taglio degli alberi di alto fusto. 

Estensione ambito 11350 mq 
 

Capacità insediativa 11350 x 0,35 = 3972,50 mq slp 
 

Altre norme Progettazione unitaria dell'intero ambito 
Definizione dei caratteri tipologici e del 
linguaggio architettonico dei manufatti in 
rapporto a caratteri di unitarietà e semplicità 
degli elementi architettonici e a materiali 
tradizionali o innovativi utilizzati in forme 
culturalmente coerenti con le specificità del 
territorio urbano di San Siro. 
 

Numero nuovi occupanti previsti 52 
 

Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

10400 l/g 
 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

15600 Kg/anno 
 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 
 

8320 l/g 
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8.9 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT9”  
 
San Siro, località Pezzo 
Zona inedificata in prossimità della località Rezzonico, località Pezzo, via Ercole Botta.  
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Caratterizzazione urbanistica 
 
Localizzazione San Siro, località Pezzo, via Ercole Botta 

 
 
 

Caratteri morfologici e funzionali Area parzialmente prativa posta a mezza costa 
caratterizzata dalla presenza di piccoli 
terrazzamenti. 
L’area è in fregio al nucleo abitato. 
 

Descrizione ambito Zona inedificata posta al termine della via Ercole 
Botta che coinvolge l'accesso pedonale alla 
frazione Pezzo da sud 
 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione residenziale  
 
 
 

Opere di mitigazione e compensazione Limitare il consumo di suolo imponendo un 
indice territoriale basso. 
Prevedere tipologie architettoniche il più 
possibile simili a quelle dei fabbricati limitrofi 
limitando lo sviluppo in altezza. 
Porre particolare attenzione alle aree di 
pertinenza degli edifici (giardini) privilegiando il 
verde e le essenze arboree. 
 

Estensione ambito 4086 mq 
 

Capacità insediativa 4086 x 0,20 = 817.20 mq slp 
 

Altre norme Progettazione unitaria dell'intero ambito 
 

Numero nuovi occupanti previsti 24 
 

Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

4800 l/g 
 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

7200 Kg/anno 
 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 
 

3840 l/g 
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8.10 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT10”  
 
San Siro, località La Gaeta, sul promontorio sopra la galleria 
Zona inedificata e boscata, in parte in forte pendenza, che dalla montagna scende fino alla 
vecchia statale. 
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Caratterizzazione urbanistica 
 
Localizzazione San Siro, località La Gaeta, sul promontorio 

sopra la galleria 
 
 

Caratteri morfologici e funzionali Area posta in zona inedificata, prevalentemente 
boschiva caratterizzata da terrazzamenti. 
 

Descrizione ambito Zona inedificata e boscata, in parte in forte 
pendenza, che dalla montagna scende fino alla 
vecchia statale. 
 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione residenziale e turistico 
ricettivo. 
 
 
 

Opere di mitigazione e compensazione Limitare il consumo di suolo imponendo un 
indice territoriale basso. 
Prevedere tipologie architettoniche che si 
inseriscano armoniosamente nel contesto ad 
alta valenza naturalistica limitando lo sviluppo in 
altezza. 
Porre particolare attenzione alle aree di 
pertinenza degli edifici (giardini) privilegiando il 
verde e le essenze arboree. 
Limitare al minimo indispensabile il taglio degli 
alberi ad alto fusto. 
 

Estensione ambito 3874 mq 
 

Capacità insediativa 3874 x 0,35 = 1355,90 mq slp 
 

Altre norme Progettazione unitaria dell'intero ambito 
L’edificato deve essere concentrato nella 
porzione ad ovest del segno grafico riportato 
sulla scheda 
 

Numero nuovi occupanti previsti 42 
 

Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

8400 l/g 
 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

12600 Kg/anno 
 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 
 

6720 l/g 
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8.11 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT11”  

 
San Siro, località Casa dei Ronchi, via Regina Marg herita 
Zona inedificata posta tra le vie Regina Margherita e Fontane, adiacente le ultime costruzioni 
meridionali della frazione Pezzo 
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Caratterizzazione urbanistica 
 
Localizzazione San Siro, località Casa dei Ronchi, via Regina 

Margherita 
 
 
 

Caratteri morfologici e funzionali Area parzialmente prativa posta a mezza costa 
caratterizzata dalla presenza di piccoli 
terrazzamenti. 
 

Descrizione ambito Zona inedificata posta tra le vie Regina 
Margherita e Fontane, adiacente le ultime 
costruzioni meridionali della frazione Pezzo 
 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione residenziale 
 
 
 

Opere di mitigazione e compensazione Limitare il consumo di suolo imponendo un 
indice territoriale basso. 
Prevedere tipologie architettoniche il più 
possibile simili a quelle dei fabbricati limitrofi 
limitando lo sviluppo in altezza. 
Porre particolare attenzione alle aree di 
pertinenza degli edifici (giardini) privilegiando il 
verde e le essenze arboree. 
 

Estensione ambito 1876 mq 
 

Capacità insediativa 1876 x 0,35 = 656,60 mq slp 
 

Altre norme Progettazione unitaria dell'intero ambito 
 
 

Numero nuovi occupanti previsti 21 
 

Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

4200 l/g 
 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

6300 Kg/anno 
 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 
 

3360 l/g 
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8.12 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT12”  
 
San Siro, località Casa dei Ronchi 
Zona prativa inedificata posta tra le vie Regina Margherita e Fontane, adiacente le ultime 
costruzioni meridionali della frazione Pezzo 
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Caratterizzazione urbanistica 
 
Localizzazione San Siro, località Casa dei Ronchi 

 
 
 
 

Caratteri morfologici e funzionali Area posta in zona inedificata, prevalentemente 
prativa con presenza irrilevante di bosco, 
caratterizzata da terrazzamenti. 
 
 

Descrizione ambito Zona prativa inedificata  
 
 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione residenziale 
 
 
 

Opere di mitigazione e compensazione Limitare il consumo di suolo imponendo un 
indice territoriale basso. 
Prevedere tipologie architettoniche il più 
possibile simili a quelle dei fabbricati limitrofi 
limitando lo sviluppo in altezza. 
Porre particolare attenzione alle aree di 
pertinenza degli edifici (giardini) privilegiando il 
verde e le essenze arboree. 
 
 

Estensione ambito 671 mq 
 

Capacità insediativa 671 x 0,35 = 234,85 mq slp 
 

Altre norme progettazione unitaria dell'intero ambito 
 
 

Numero nuovi occupanti previsti 4 
 

Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

800 
 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

1200 
 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 
 

640 
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8.13 AMBITO DI TRASFORMAZIONE “AT13”  
 
San Siro, località Santa Maria 
Zona inedificata a sud della viabilità parallela alla linea di costa, a monte della frazione 
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Caratterizzazione urbanistica 
 
Localizzazione San Siro, località Santa Maria 

 
 

Caratteri morfologici e funzionali Area parzialmente urbanizzata posta sulla 
sponda destra del lago caratterizzata dalla 
presenza di vasti terrazzamenti con presenza 
sporadica di vegetazione ad alto fusto. 
 

Descrizione ambito Zona inedificata a sud della viabilità parallela 
alla linea di costa, a monte della frazione 
 

Destinazioni d'uso Ambito a destinazione verde attrezzato per la 
pratica sportiva. 
 
 

Estensione ambito 4276 mq 
 

Opere di mitigazione e compensazione 
 
 

Porre particolare attenzione alla riqualificazione 
de verde. 

Capacità insediativa - 
 

Altre norme Progettazione unitaria dell'intero ambito 
Riqualificazione della viabilità indicata 
graficamente nella scheda al fine di renderla 
carrabile 
L'ambito è attuabile esclusivamente mediante  
convenzionamento con il Comune 
 

Numero nuovi occupanti previsti -- 
 

Fabbisogno idrico stimato 
(200 l/abitante/gg) 

-- 
 
 

Produzione di rifiuti stimata 
(RSU+RSI+RD=300 Kg/abitante/anno) 

-- 
 
 

Incidenza sul sistema fognario 
(160 l/abitante/gg) 
 

-- 
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9 MISURE DI MONITORAGGIO 
 
 
Il monitoraggio di un piano è uno strumento di rilevante importanza introdotto con la Direttiva 

Europea, e permette di misurare il grado di efficacia dello strumento. 

Lo scopo principale del monitoraggio è quello di tenere sotto controllo l’attuazione dello strumento 

urbanistico al fine di proporre e mettere in atto azioni correttive.  

In una logica di piano-processo il monitoraggio diventa la base informativa necessaria al piano 

stesso per anticipare e governare le trasformazioni.  

 
In sintesi, tuttavia, l’utilità di questo strumento è essenzialmente quella di: 

• riscontrare in anticipo eventuali effetti negativi non previsti; 

• valutare l’efficacia degli interventi di mitigazione; 

• valutare con più precisione gli impatti fino ad ora supposti; 

• adottare modificazioni per invertire eventuali trend negativi; 

• evidenziare eventuali criticità non riscontrate in fase di pianificazione. 

 

Lo sviluppo del programma di monitoraggio avviene attraverso la messa a punto di una serie di 

indicatori (rappresentativi dei fenomeni) che devono essere aggiornabili in modo semplice 

attraverso le risorse e i dati disponibili. 

Il monitoraggio ha come finalità la misurazione dell'efficacia degli obiettivi per proporre azioni 

correttive a breve-medio termine. II programma di monitoraggio deve generare a cadenza 

periodica un report, in cui sono elencate tutte le informazioni necessarie a descrivere lo stato di 

una prestabilita componente ambientale. 

- Per gli indicatori di carattere urbanistico l’Amministrazione Comunale dovrà provvedere con 

cadenza periodica (annuale) a redigere opportuno report; 

- Per gli indicatori di carattere naturalistico ecologico, essendo il reperimento dei dati più 

complicato, l’Amministrazione Comunale dovrà redigere gli opportuni report appena in 

possesso dei dati reperiti presso i vari Enti preposti alla raccolta. 

La cadenza ottimale per un monitoraggio accurato è quella annuale, se questa frequenza non è 

attuabile si suggerisce di adottare la seguente tempistica: 

1° monitoraggio dopo 18 mesi; 

2° monitoraggio dopo 3 anni; 

3° monitoraggio pochi mesi prima della scadenza del  Documento di Piano che ha valenza 
quinquennale. 
 
 


