


COMUNE DI SAN SIRO (CO)   VARIANTE GENERALE AL P.G.T 
DOCUMENTO DI PIANO :  PROGETTO AMBIENTALE PAESISTICO – LA RETE ECOLOGICA COMUNALE  
PIANO DELLE REGOLE – PIANO DEI SERVIZI – PUGSS : VARIANTE TESSUTO URBANO CONSOLIDATO ( TUC) 
SCHEDE NORMATIVE AMBITI DI COMPLETAMENTO ED ESPANSIONE E SOSTENIBILITA’ DELLA VAS  
 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 2 



COMUNE DI SAN SIRO (CO)   VARIANTE GENERALE AL P.G.T 
DOCUMENTO DI PIANO :  PROGETTO AMBIENTALE PAESISTICO – LA RETE ECOLOGICA COMUNALE  
PIANO DELLE REGOLE – PIANO DEI SERVIZI – PUGSS : VARIANTE TESSUTO URBANO CONSOLIDATO ( TUC) 
SCHEDE NORMATIVE AMBITI DI COMPLETAMENTO ED ESPANSIONE E SOSTENIBILITA’ DELLA VAS  
 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 3 

 
1 – IL QUADRO DI RIFERIMENTO URBANISTICO DELLA VARI ANTE AL 
VIGENTE PIANO DEL GOVERNO DEL TERRITORIO  
 
Il comune di San Siro è dotato di Piano del Governo del Territorio composto dei tre atti 
costituitivi previsti dai disposti normativi e regolamentari di cui alla L.R. 12/2005 e 
s.m.i.: Documento di Piano – Piano dei Servizi e Piano delle Regole.  
 
1.1 – LA DEFINIZIONE DEL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO  E DELLA RETE 

ECOLOGICA PROVINCIALE E REGIONALE 
 
Il comune di San Siro è dotato di Piano del Governo del Territorio nel quale è stato 
delimitato il tessuto urbano consolidato (TUC) e la rete ecologica provinciale. 
 
Il vigente Piano del Governo del Territorio necessita di un adeguamento per quanto 
attiene il progetto paesistico ed ambientale, al fine di un adeguato riconoscimento e 
valorizzazione della rete ecologica comunale e provinciale, nel rispetto agli indirizzi e 
contenuti vincolanti del Piano Territoriale e Piano Paesistico Regionale e del Piano 
Provinciale oltre che del Piano di Indirizzo Forestale, di recente adozione.  
 
E’ inoltre emersa l’esigenza di restituire una definizione di Tessuto Urbano 
Consolidato (TUC) che fosse coerente con lo stato dei luoghi rilevato e conferire una  
miglior definizione dei centri e nuclei storici appartenenti alle frazioni, rispetto a quanto 
rappresentato nelle soglie storiche delle mappe del Catasto Teresiano, Cessato e 
Cessato aggiornamenti, così come confrontato con lo studio di dettaglio effettuato e 
funzionale alla stesura di una pianificazione puntuale atta a regolamentare gli 
interventi negli ambiti storici. 
 
I sopralluoghi effettuati hanno consentito di meglio definire le peculiarità che 
differenziano il costruito esistente in coerenza con le proprie caratterizzazioni di cui un 
esempio sono gli ambiti con densità molto elevata, derivante dall’attuazione di 
programmi di integrati di intervento, il  sistema di ville tra cui si identificano le ville di 
valore storico ed ambientale con parchi oppure le ville contemporanee ubicate in 
contesti sensibili (a lago), le abitazioni con contesti a giardino verde, nonché le 
strutture turistico ricettive ed gli ambiti artigianali. 
 
Le previsioni contenute nel vigente Documento di Piano sono state in parte attuate, 
mentre altre sono in fase di attuazione, poiché presentate al comune entro i termini 
previsti dalla L.R. 31/2014. 
 
Taluni ambiti di attuazione, già depositati agli atti del comune sono in fase istruttoria e 
necessitano di apportare delle varianti ai fini di poter trovare una concreta attuazione.  
 
L’ulteriore motivazione che ha determinato l’esigenza di procedere alla redazione di 
una variante urbanistica trova la propria attuazione nei contenuti propri della L.R 
31/2014 al fine di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente, presente in 
una significativa consistenza e rappresentato dalle frazioni e dai nuclei di antica 
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formazione, nonché dai nuclei montani, i quali sono oggi utilizzati ai fini agricoli o 
turistico- ricettivo. 
 
1.2 - LA RIDEFINIZIONE DEL TESSUTO URBANO CONSOLIDA TO (TUC)   
 
La L.R. 12/2005 e s.m.i. prevede che nella strumentazione urbanistica venga definito 
il tessuto urbano consolidato (TUC), il quale identifica gli ambiti territoriali edificati e 
urbanizzati, privi di funzionalità per la rete ecologica comunale e di connessione con 
la rete ecologica provinciale.  
 
In funzione dei rilievi urbanistici del territorio effettuati e da cui deriva la pianificazione 
urbanistica e la definizione dell’azzonamento restituito nel Piano delle Regole è stato 
adeguata la delimitazione del tessuto urbano consolidato (TUC) rispetto a quanto 
definito dal piano del governo del territorio vigente. 
 
Si rende necessario al fine di meglio esplicitare, attraverso delle schede, la definizione 
di alcune pozione di territorio l’illustrazione delle scelte operate attraverso anche 
l’inserimento di viste fotografiche rappresentative dello stato dei luoghi rilevato. 

 

2- LEGGE REGIONALE 28 NOVEMBRE 2014 N. 31  
“ Disposizioni per la riduzione del consumo di suolo e la riqualificazione del suolo 
degradato” così come modificata dalla L.R. 16/2017 
 
La L.R. 31/2014 del 28.11.2014 approvata dalla Regione Lombardia introduce dei 

nuovi temi urbanistici quale la “rigenerazione urbana” ed incentiva il recupero del 

patrimonio edilizio esistente quale alternativa al consumo di nuovo suolo.  

La variante sostanziale al Piano Territoriale Regionale e successivamente alla L.R. 

12/2005 e s.m.i. inerisce alla volontà di introdurre dei criteri per il contenimento del 

consumo di nuovo suolo e si pone l’obbiettivo di incentivare il riuso e la 

riqualificazione del suolo degradato. 

La legge introduce dei disposti normativi, immediatamente applicabili, affinchè, 

nell’ambito delle varianti ai vigenti piani del governo del territorio, vengano poste in 

essere delle azioni volte al recupero del patrimonio edilizio esistente, in alternativa al 

consumo di nuovo suolo agricolo, per rispondere alle esigenze abitative della 

popolazione residente. 
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L.R. 31/2014 

Art.2. (Definizioni di consumo di suolo e rigeneraz ione urbana)  

1. In applicazione dei principi di cui alla presente legge e alla conclusione del percorso di 
adeguamento dei piani di governo del territorio di cui all'articolo 5, comma 3, i comuni 
definiscono: 

a) superficie agricola: i terreni qualificati dagli strumenti di governo del territorio come agro-
silvo-pastorali;  

b) superficie urbanizzata e urbanizzabile: i terreni urbanizzati o in via di urbanizzazione 
calcolati sommando le parti del territorio su cui è già avvenuta la trasformazione edilizia, 
urbanistica o territoriale per funzioni antropiche e le parti interessate da previsioni pubbliche o 
private della stessa natura non ancora attuate; 

c) consumo di suolo: la trasformazione, per la prima volta, di una superficie agricola da parte di 
uno strumento di governo del territorio, non connessa con l'attività agro-silvo-pastorale, 
esclusa la realizzazione di parchi urbani territoriali e inclusa la realizzazione di infrastrutture 
sovra comunali; il consumo di suolo è calcolato come rapporto percentuale tra le superfici dei 
nuovi ambiti di trasformazione che determinano riduzione delle superfici agricole del vigente 
strumento urbanistico e la superficie urbanizzata e urbanizzabile; 

d) bilancio ecologico del suolo: la differenza tra la superficie agricola che viene trasformata per 
la prima volta dagli strumenti di governo del territorio e la superficie urbanizzata e 
urbanizzabile che viene contestualmente ridestinata nel medesimo strumento urbanistico a 
superficie agricola. Se il bilancio ecologico del suolo è pari a zero, il consumo di suolo è pari a 
zero; 

e) rigenerazione urbana: l'insieme coordinato di interventi urbanistico-edilizi e di iniziative 
sociali che includono, anche avvalendosi di misure di ristrutturazione urbanistica, ai sensi 
dell'articolo 11 della l.r. 12/2005, la riqualificazione dell'ambiente costruito, la riorganizzazione 
dell'assetto urbano attraverso la realizzazione di attrezzature e infrastrutture, spazi verdi e 
servizi, il recupero o il potenziamento di quelli esistenti, il risanamento del costruito mediante la 
previsione di infrastrutture ecologiche finalizzate all'incremento della biodiversità nell'ambiente 
urbano. 
 

La Legge Regionale n° 16 del 26.05.2017 “Modifiche all’art. 5 della L.R. 28.11.2014 n° 
31 (Disposizioni per la riduzione del consumo di suolo e per la riqualificazione del 
suolo degradato)” pubblicata sul BURL supplemento n° 22 del 30.05.2017, modifica 
l’art. 5 della L.R. 31/2014 e consente ai comuni nell’ambito del regime transitorio di 
“approvare varianti generali o parziali al Documento di Piano, assicurando il bilancio 
ecologico del suolo non superiore a zero. --- omissis--- La relazione del documento di 
piano, --- omissis---, illustra le soluzioni prospettate, nonché la loro idoneità a 
conseguire la massima compatibilità tra i processi di urbanizzazione in atto e 
l’esigenza di ridurre il consumo di suolo e salvaguardare lo sviluppo delle attività 
agricole, anche attraverso puntuali comparazioni circa la qualità ambientale, 
paesaggistica ed agricola dei suoli interessati. --- omissis---“ 
 
La variante urbanistica al vigente piano del governo del territorio ha declinato i sopra 
indicati disposti normativi e regolamentari, così come già riportato negli indirizzi 
strategici e le azioni poste in essere hanno definito una riduzione di consumo di nuovo 
suolo ed incentivato la riqualificazione del tessuto urbano consolidato e degli ambiti 
dismessi.  
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2.1 – VERIFICHE DEL CONSUMO DI SUOLO  

AI SENSI DELLA L.R. 31/2014 E L.R. 16/2017 
 
La variante urbanistica rispetto agli ambiti di trasformazione previsti nel documento di 
piano ha recepito nell’ambito del tessuto urbano consolidato (TUC) i comparti  attuati 
e/o in fase di attuazione; ha riconfermato apportando varianti migliorative rispetto 
all’ambiente, gli ambiti di trasformazione presentati agli atti del comune 
antecedentemente al 02.06.2017, limite indicato dalla L.R. 31/2014; ha ridefinito 
confermando parzialmente alcuni ambiti di trasformazione, restituendo la maggior 
parte delle aree alla rete ecologica in considerazione del valore ambientale delle 
stesse. 
Si precisano di seguito, attraverso apposite schede esplicative, le scelte urbanistiche 
operate dalla variante urbanistica. 
 
2.2 LA DEFINIZIONE DEGLI AMBITI OGGETTO DI VARIANTE  URBANISTICA    
 
Vengono di seguito meglio precisati, rispetto ai singoli atti pianificatori gli ambiti che 
sono stati oggetto della presente variante urbanistica 
 
2.3. a - DOCUMENTO DI PIANO  
 
Gli AMBITI DI TRASFORMAZIONE previsti nella vigente strumentazione urbanistica 
vengono in sintesi di seguito riportati rispetto al proprio stato di attuazione ed alle 
modifiche introdotte dal progetto di variante urbanistica. 
 
AT1 – ambito industriale  
L’ambito è stato presentato agli atti del Comune entro i termini previsti dalla L.R. 
31/2014.  
La variante urbanistica rispetto alle previsioni contenute nel vigente piano del governo 
del territorio prevedono l’adeguamento di un tracciato già esistente al fine di collegare 
via Terra di Rezzonico con la frazione di Roncate e poter realizzare degli spazi per la 
sosta al servizio degli immobili appartenenti al nucleo storico.  
La viabilità indicata dal vigente P.G.T. prevedeva l’utilizzo di una strada interna, al 
servizio del Piano di Lottizzazione, la quale avrebbe interessato dei contesti ad 
elevato valore paesistico ed ambientale. 
 
AT2 – residenziale   
Descrizione dell’area  
Le aree appartenenti all’ambito di trasformazione interessano dei contesti agricoli 
posti in continuità dell’abitato della frazione di Roncate. 
 
PROGETTO DI VARIANTE URBANISTICA  
La previsione viene stralciata ed i contesti vengono classificati in zona agricola rete 
ecologica provinciale  
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AT3 – residenziale   
Descrizione dell’area  

Le aree appartenenti all’ambito di trasformazione interessano alcuni contesti già 
urbanizzati ed utilizzati ai fini turistici ricettivi ed ambiti ubicati lungo la via Terra di 
Rezzonico, già urbanizzati e costituenti il completamento del tessuto urbano 
consolidato.  
La porzione del comparto posto a sud ovest è caratterizzato in prevalenza dalla 
presenza di ambiti boscati con una morfologia dei luoghi che definisce un declivio 
rispetto alla strada principale, del quale è stata già riconosciuto il valore ecologico 
rispetto alla rete sia dal Piano di Indirizzo forestale, di recente adozione che dalla 
Provincia di Como che lo identifica come STS – Stepping - Stones 
 

PROGETTO DI VARIANTE URBANISTICA  

La previsione viene parzialmente riconfermata, attraverso la suddivisione dell’ambito 
di attuazione, attraverso l’individuazione di tre permessi di costruire convenzionati con 
destinazione residenziale identificati nelle proprietà delle aree, al fine di dare una 
risposta alle esigenze di natura famigliare; mentre una porzione del comparto, già 
utilizzata per servizi fotografici, ove sono presenti dei manufatti, si prevede 
l’attuazione degli interventi, sempre con permesso di costruire convenzionato, con  
funzioni e destinazioni  turistico – ricettivo.  
La restante porzione del comparto posta ad ovest e caratterizzata dalla presenza di 
ambiti naturali e per la maggior parte interessata da ambiti boscati e pertanto viene 
restituita alla rete ecologica.  
 
AT4 – residenziale   
La previsione ha trovato attuazione con la realizzazione di un edificio residenziale che 
è stato pertanto inserito nel tessuto urbano consolidato esistente  
 
AT5 – residenziale   
La previsione viene confermata, ridimensionata nelle proprie dimensioni in conformità 
allo stato dei luoghi rilevato  
 
AT6 – turistico – ricettivo 
Descrizione dell’area  

Le aree appartenenti all’ambito di trasformazione interessano alcuni contesti delimitati 
da un muro storico costituenti pertinenze e giardini del vecchio nucleo di Mastena, 
mentre una porzione appartiene al compendio di “Villa Camilla” ed è caratterizzato 
dalla presenza di ambiti boscati. 
 

PROGETTO DI VARIANTE URBANISTICA  

La previsione viene rivista dalla variante urbanistica in considerazione della 
impossibilità di attuazione degli interventi, vista la fisicità dei luoghi, non raggiungibili 
da una viabilità carraia, nonché la sensibilità paesistica dei contesti. 
In particolare le aree poste a sud del centro storico di Mastena vengono classificate in 
ambito BV – Verde Ambientale di Protezione del Centro Storico – Rete ecologica 
Comunale (REC), al fine di preservare l’identità del nucleo storico e continuare 
l’utilizzo dei luoghi come aree ad orto e giardino, pertinenziali agli edifici del centro 
storico.  
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Gli ambiti territoriali posti a sud, ove era prevista la realizzazione della nuova 
edificazione sono nello stato dei luoghi ambiti boscati ed appartengono ad un contesto 
piu’ ampio denominato “villa Camilla” ove ha sede una struttura turistico – ricettiva.  
La variante urbanistica, al fine di riconoscere nella sua consistenza la struttura 
ricettiva, gli ambiti a parco e i contesti di minor pregio ove possono essere realizzate 
le volumetrie necessarie alla struttura ricettiva ha delimitato l’intera proprietà  e 
sottoposto gli interventi a Permesso di Costruire Convenzionato, regolamentato da 
puntale scheda normativa, volta alla salvaguardia ed al recupero dell’edificazione 
storica esistente e a rispondere alle esigenze della proprietà, per la funzionalità della 
struttura turistico- ricettiva. 
In particolare gli ambiti boscati posti a nord ed appartenenti al compendio vengono 
meglio definiti rete ecologica provinciale, in considerazione dei collegamenti diretti di 
sistema. 
 
AT7a/b – residenziale  
Descrizione dell’area  

Le aree appartenenti all’ambito di trasformazione, in parte attuato poste a nord, si 
pongono in continuità per morfologia dei luoghi e caratterizzazione dei contesti con 
l’ambiente naturale circostante. Le aree poste a nord dell’area a parcheggio esistente 
costituiscono una continuità rispetto al tessuto urbano consolidato. 
 
PROGETTO DI VARIANTE URBANISTICA  

La previsione viene rivista dalla variante urbanistica poiché una porzione del comparto 
(AT7a), già edificata è in fase di attuazione con il completamento della edificazione 
esistente. L’ambito AT7b viene diversamente progettato ed in particolare una porzione 
di esigua entità viene classificata in aree ed attrezzature di interesse pubblico e 
generale con destinazione a parcheggio in progetto, in considerazione delle 
significative carenze per la fruizione e recupero del centro storico di Mastena, 
riconoscendo alla proprietà il volume conferito all’area, da trasferire in contesti di 
tessuto urbano consolidato. 
La rimante porzione del comparto viene ridefinita riducendo l’area a nord ove i 
contesti sono maggiormente sensibili da un punto di vista paesaggistico ed ampliando 
l’area a parcheggio esistente, quest’ultima dovrà essere realizzata dalla porzione di 
ambito sottoposta a permesso di costruire convenzionato, ubicata in prossimità della 
viabilità già esistente. Si prevede inoltre l’allargamento della via Mastena lungo tutto il 
comparto, come già richiesto all’ambito di trasformazione in fase di attuazione. 
 
AT8 – residenziale   
Il piano di lottizzazione è stato presentato al comune nei termini previsti dalla L.R. 
31/2014, tuttavia presenta delle significative criticità derivanti dalla impossibilità di 
realizzazione della previsione viabilistica indicata dalla vigente strumentazione 
urbanistica per l’accesso al lotto.  
In considerazione della disponibilità della proprietà di un ‘area edificata posta a sud 
del comparto, già oggetto di pratica edilizia agli atti del Comune, si prevede la 
revisione della pianificazione urbanistica di entrambe le aree al fine di indicare una 
viabilità che garantisca l’accesso all’ambito. 
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Il lotto posto a sud viene sottoposto a Permesso di Costruire Convenzionato con 
scheda normativa nel Piano delle Regole ed ha a proprio carico la realizzazione del 
tratto stradale iniziale che consente di accedere, piu’ a nord, all’ambito di 
trasformazione, ciò comporterà una riduzione della volumetria oggi resa possibile sul 
lotto. 
La delimitazione dell’ambito di trasformazione AT8 viene ridefinita, riducendo le aree 
poste piu’ a sud di valore ambientale e paesistico e viene ampliata sul lato ovest sino 
a comprendere una porzione di area necessaria per la realizzazione della nuova 
viabilità. 
E’ posto a carico dell’intervento la realizzazione anche del tratto di viabilità posta a 
nord del comparto nell’ambito di pertinenza, al fine di consentire la realizzazione della 
prosecuzione della viabilità al servizio del Permesso di Costruire Convenzionato 
ubicato ad est, la cui previsione viene riconfermata ed il Permesso di Costruire 
Convenzionato posto ad ovest confinante con l’ambito di trasformazione, per il quale 
si prevede la riconferma della previsione indicata dalla vigente strumentazione 
urbanistica.  
 
AT9 – residenziale   
Descrizione dell’area  

Le aree appartenenti all’ambito di trasformazione ineriscono a contesti agricoli con 
presenza di un insediamento agricolo. Il compendio interessava anche un lotto 
intercluso in tessuto urbano consolidato a nord della viabilità che conduce alla 
frazione di Pezzo. 
 
PROGETTO DI VARIANTE URBANISTICA  

La variante urbanistica elimina la previsione di espansione a sud della viabilità che 
conduce alla frazione di Pezzo, classificando gli ambiti territoriali in zona agricola rete 
ecologica.  
Una porzione minore interclusa in ambiti edificati che può essere definita come ambito 
di completamento del tessuto urbano consolidato, posta a nord della via per Pezzo è 
stata sottoposta a Permesso di Costruire Convenzionato nel Piano delle Regole. 
 
AT11 a/ b– residenziale   
Il comparto AT11 a è in fase di attuazione in quanto presentato entro i termini previsti 
dalla L.R. 31/2014, mentre l’area AT11b è un lotto di esigue dimensioni pertinenza di 
un lotto ove è in fase di realizzazione un nuovo edificio residenziale a seguito di 
rilascio da parte del comune di titolo abilitativo edilizio.  
La variante riconosce pertanto l’ambito di trasformazione AT11a, quale ambito di 
trasformazione in fase di attuazione, mentre la restante parte del comparto viene 
classificato come area pertinenziale dell’edificio in fase di realizzazione nel Piano 
delle Regole  
 
AT12– residenziale   
Il comparto è in fase di attuazione ed in fase istruttoria ha già acquisito il parere della 
Soprintendenza, la variante urbanistica lo riconosce come ambito di trasformazione in 
fase di attuazione.  
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La definizione della RETE ECOLOGICA PROVINCIALE (REP) deriva dalla nuova 
delimitazione, in coerenza con lo stato dei luoghi del tessuto urbano consolidato e 
degli ambiti di completamento, nonché dagli approfondimenti relativi ai contesti 
agricoli, nella propria caratterizzazione e degli ambiti boscati così come delimitati dal 
piano di indirizzo forestale.  
La qualificazione del territorio in differenti habitat quali il territorio montano con pascoli 
ed alpeggi, i contesti di mezza costa e gli ambiti a lago costituiscono un elemento 
prioritario di valore dell’ambiente e del territorio.  
Riveste una significativa importanza la connessione delle azioni, poste in essere dal 
progetto della rete ecologica tra gli ambienti naturali esterni al tessuto urbano 
consolidato e la rete ecologica comunale.  
In particolare si evidenzia, oltre al riconoscimento degli ambiti prativi agricoli, nelle 
proprie differenziazioni dalle aree destinate a pascolo quali le aree in piano di 
assestamento comunale uso pascolivo- Alpe Rescanscia, agli ambiti agricoli con 
presenza di insediamenti agricoli maggiormente prossimi all’edificato esistenti, gli 
ambiti boscati così come definiti nell’ambito del Piano di Indirizzo Forestale.  
Di significativa importanza sono le azioni poste in essere sia dalla variante che dal 
Piano di Indirizzo forestale volte al recupero delle percorrenze ed alla sentieristica, 
soprattutto nei contesti montani e la definizione di tracciati agrosilvopastorali di cui un 
esempio è il tracciato Breglia (in comune di Plesio) con Carcente (in comune di San 
Siro) al fine di garantire i collegamenti dei nuclei storici abitati posti ai limiti dei contesti 
montani.  
Il recupero della sentieristica ha una funzione rilevante anche per i collegamenti con i 
tracciati pedonali esistenti interni al tessuto urbano consolidato per una fruizione 
turistico e ricettiva del territorio, tra i quali ha un rilievo il Tracciato Guida 
Paesaggistico del P.P.R.  n° 01- Sentiero Italia (Via dei Monti Lariani). 
Riveste inoltre una significativa importanza il progetto di dettaglio dei centri storici di 
Sant’Abbondio, San Siro, Rezzonico Santa Maria, San Siro (Lancio), Rezzonico, 
Mastena, La Torre, Marena, Roncate, Semnago/San Martino, Lucena, Soriano, 
Noledo, Gallio, Carcente, Treccione, Maso, Camnasco, Acquaseria, Acquaseria: 
Molino Nuovo-Fabbrica, Pezzo, Molvedo, La Gaeta, Prada, Merledo, poiché  consente 
di preservare l’identità e la percezione paesaggistica dei luoghi , identificando, 
soprattutto per le aree circostanti negli ambiti maggiormente urbanizzati delle fasce di 
rispetto appartenenti alla rete ecologica comunale. 
Lo studio di dettaglio del centro storico è integrato con delle indicazioni progettuali per 
gli interventi con schede tipologiche per i contesti montani con nuclei di architettura 
rurale montana quali i Monti di Gallio, Monti di Carcente, Monti di Treccione, Monti di 
Cavarlo, Montuglio, insediamenti montani con funzioni in prevalenza agricolo pastorali 
e turistico stagionali. 
In relazione all’aspetto idrogeologico verranno poste in essere delle azioni volte al 
recupero dei valletti che, a seguito del minor utilizzo ai fini agricoli del territorio 
montano sono andati scomparendo.  
In particolare per quanto attiene la rete del reticolo idrico minore interna al tessuto 
urbano consolidato il progetto di rete ecologica provinciale identifica come fascia di 
salvaguardia di interesse sovraccomunale la Connessione idrogeologica tra il 
Torrente Serio ed il Lago di Como, ulteriori fasce di rispetto ambientali fluviali sono 
state definite in ambiti di territorio urbanizzato dei contesti di rispetto dei corsi d’acqua 
identificabili nei contesti liberi dall’edificazione esistente, ai fini di una salvaguardia dei 
contesti.  
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Il progetto di rete ecologica riconosce gli ambiti boscati, così come definiti dal Piano di 
Indirizzo Forestale recentemente adottato dalla Comunità Montana.  
Una delle azioni condivise sia dal piano forestale che dal piano del governo del 
territorio è il recupero, interessati da fenomeni di recente rimboschimento, dei 
terrazzamenti ai fini agricoli.  
Sono stati effettuati degli approfondimenti con i catastali storici delle mappe del 
Catasto Teresiano, Lombardo Veneto e Lombardo Veneto aggiornamenti da cui è 
emerso un utilizzo ai fini agricoli dei terrazzamenti in prevalenza per la coltivazione di 
viti e ulivi.  
Il progetto di piano identifica i terrazzamenti coltivi di valore storico culturale e 
paesaggistico esistenti, in parte già coltivati e i terrazzamenti che saranno oggetto di 
recupero ai fini coltivi attraverso il reimpianto delle colture storiche. 
 

  
 
 
Il progetto della RETE ECOLOGICA COMUNALE (REC) identifica le aree libere, oggi 
utilizzate in prevalenza come spazi a giardino di pertinenza delle abitazioni come zone 
BV- Verde ambientale di protezione del Centro Storico e/o dei nuclei storici al fine di 
salvaguardare l’identità propria di questi ultimi. 
Appartengono alla rete ecologica comunale altresì gli ambiti di fascia di rispetto 
ambientale e fluviale interne al tessuto urbano consolidato.  
Le azioni poste in essere dal piano per il recupero dei terrazzamenti e la 
valorizzazione dei contesti agricoli, riconducendo parte di contesti trasformabili nella 
vigente strumentazione urbanistica alla rete ecologica con il riconoscimento della 
funzione dei luoghi agricoli e boscati consente di preservare l’identità dei singoli nuclei 
evitando l’unione dell’edificazione esistente.  
Il progetto urbanistico di variante ha principalmente considerato il valore paesistico e 
naturalistico - ambientale e storico culturale dei contesti valorizzando i contesti di 
pregio storico architettonico e di valore ambientale che definiscono una immagine 
significativa rispetto alle visuali ed alle percorrenze sensibili.  
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2.3b - IL PIANO DELLE REGOLE ED IL PIANO DEI SERVIZ I  

 

Il Piano delle Regole ed Il Piano dei Servizi definiscono i criteri di intervento relativi al 
tessuto urbano consolidato ed al sistema dei servizi comunali e sovralocali.  
 
Il Piano delle Regole detta disposizioni in relazione ai singoli interventi edilizi 
attraverso le norme tecniche di attuazione, in queste ultime sono inoltre contenuti i 
dispositivi regolamentari inerenti gli ambiti di completamento del tessuto urbano 
consolidato sottoposti a piano di lottizzazione e/o piani di recupero, permessi di 
costruire convenzionati. 
 
Il Piano dei Servizi riconosce i servizi esistenti e fornisce delle indicazioni di tipo 
previsionale in relazione alle esigenze future, regolamentando i parametri edilizio ed 
urbanistici e le modalità di intervento. 
 
La vigente strumentazione urbanistica non detta dei disposti normativi di dettaglio per 
quanto attiene le caratterizzazioni proprie del territorio e non contempla uno studio di 
dettaglio dei nuclei storici che nell’ambito del patrimonio edilizio esistente hanno una 
significativa consistenza. 
 
Si rende inoltre necessario, rispetto alle esigenze rilevate nello studio del piano dei 
servizi individuare delle opere pubbliche strategiche rispetto alla viabilità, alle 
esigenze della popolazione residente e fluttuante anche in funzione dei servizi e delle 
strutture esistenti che dovranno essere oggetto di interventi di perequazione e 
compensazione e di attuazione principalmente da parte dei privati a fronte del 
riconoscimento di diritti edificatori. 
 
Una ulteriore problematica emersa nel dare attuazione ai comparti di completamento 
del tessuto urbano consolidato deriva dal coinvolgimento di un numero elevato di 
proprietà in comparti sottoposti ad ambiti di trasformazione, per cui l’attuazione degli 
interventi non può trovare una concreta attuazione in considerazione delle differenti 
esigenze rese manifeste dai singoli soggetti interessati.  
Taluni di questi comparti afferiscono a contesti ai quali è strettamente connessa la 
realizzazione di opere pubbliche indispensabili e funzionali per il sistema della viabilità 
e dei servizi. 
 
Vi sono inoltre alcuni comparti per i quali si prevede la trasformazione ad usi 
residenziali i quali, per la propria ubicazione in contesti sensibili da un punto vista 
paesaggistico ed ambientale e per l’importanza che assumo nella definizione della 
rete ecologica comunale, non risultano essere compatibili con il progetto di variante di 
piano.  
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3- LE POLITICHE DI INTERVENTO PER I DIVERSI SISTEMI FUNZIONALI: LE 
AZIONI DEL P.G.T. E LE SCELTE DELLA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE 
COMUNALE  
 
Il progetto della variante urbanistica coinvolge il DOCUMENTO DI PIANO per quanto 
concerne il progetto ambientale – paesistico, la rete ecologica comunale ed articola il 
territorio con un maggior dettaglio e coerenza rispetto allo stato dei luoghi, alle 
esigenze della popolazione ed al progetto del piano dei servizi, oltre che la variante di 
due ambiti di trasformazione già depositati agli atti del comune ai sensi della L.R. 
31/2014 ed un nuovo progetto per gli ambiti di trasformazione indicati dalla vigente 
strumentazione urbanistica con restituzione di aree alla rete ecologica. 
 
Hanno costituito riferimento iniziale il recepimento dei contenuti, relativi al territorio, 
della pianificazione sovraordinata Piano Territoriale Regionale con contenuti 
paesaggistici, approvato nel febbraio 2011 e del Piano Territoriale della Provincia di 
Como, il Piano di Indirizzo Forestale (PIF), quest’ultimo di recente approvazione. 
 
Nella stesura degli indirizzi strategici che hanno costituito la linea guida nella stesura 
della nuova pianificazione urbanistica sono stati declinati i suddetti contenuti anche 
tenendo in debita considerazione l’analisi ricognitiva preliminare del quadro di 
riferimento di analisi. 
 
Sono poi stati effettuati i necessari approfondimenti di settore riportati in sintesi nel 
quadro conoscitivo sovraesposto.  
 
Le risultanze delle analisi, confrontate con i contenuti propri del vigente strumento 
urbanistico e con i nuovi dispositivi normativi e regolamentari, introdotti dalla L.R. 
31/2014 così come modificati dalla L.R. 16/2017 hanno costituito gli elementi di 
riferimento per la costruzione del progetto urbanistico di variante urbanistica  
 
Si è rilevata inoltre l’esigenza, ancora più pressante in un territorio con le 
caratterizzazioni diversificate ed articolate rilevate, di procedere ad una pianificazione 
urbanistica che tenesse nella giusta considerazione anche gli aspetti ambientali e 
paesaggistici del territorio.  
 
I suddetti studi di settori hanno approfondito gli indicatori paesaggistici ed ambientali 
già definiti nei citati piani paesistici sovraordinati, oltre che nei contenuti paesistici con 
una particolare attenzione agli aspetti simbolico - storici ed ambientali oltre che alle 
criticità morfologico- territoriali , con lo scopo di pianificare al meglio il territorio, ed 
ambientale della rete ecologica propri del Piano Paesistico Regionale e Piano 
Territoriale Provinciale  
 
La redazione del PUGSS, quale pianificazione integrativa del piano dei servizi 
comunale ha dato il proprio contributo al fine della definizione della rete dei 
sottoservizi, in particolar modo a supporto degli ambiti di completamento del tessuto 
urbano consolidato. 
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L’approccio pianificatorio ha consentito di rendere il progetto di variante di P.G.T. 
sostenibile da un punto di vista ambientale – sociale ed economico da parte delle 
considerazioni, condivise nel percorso, da parte della Valutazione Ambientale 
Strategica. 
 
3.1 –  DOCUMENTO DI PIANO : IL PROGETTO  
 
La finalità principale e la maggiore attenzione posta nella progettazione della variante 
del P.G.T. è rivolta alla pianificazione urbanistica paesistica e naturalistica del 
territorio agricolo e degli ambiti boscati appartenenti alla rete ecologica.  
 
Il progetto degli ambiti agricoli ha interconnesso le informazioni derivate dagli 
approfondimenti di natura pedologica e di produttività dei suoli agricoli ed il 
censimento delle aziende agricole insediate e l’uso del suolo agricolo che vede la 
presenza a margine dei nuclei storici, nei nuclei montani e negli alpeggi di strutture già 
esistenti e dedite allo sviluppo dell’attività agricola.  
 
Altri aspetti che hanno costituito elemento di approfondimento sono stati l’utilizzo 
storico con il quale nei secoli si è coltivato il suolo agricolo.  
 
Ciò è immediatamente percepibile dalla lettura degli stralci di seguito riportati della 
mappe catastali storiche – Catasto Teresiano risalenti al 1722 e dalla attuale 
fotografia aerea visibile da Google maps oltre alla documentazione fotografica 
realizzata in loco. 
 
La lettura delle mappe storiche e delle notizie riportate nei testi storici evidenziano la 
presenza di un sistema agricolo consolidato sul quale si è fondata l’economia del 
territorio.  
 
Già nelle mappe storiche risalenti al Teresiano (1700) si può individuare l’uso diverso 
del suolo secondo le diverse coltivazioni, le aree boscate produttive per la presenza 
dei moroni, castagneti per produzione di castagne, utilizzate sia come frutto che per la 
produzione di farina ed i terrazzamenti coltivati a viti ed ulivi. 
 
Un ulteriore aspetto significativo è costituito dalla presenza di un diverso numero di 
nuclei storici a lago, a mezza costa e nel territorio montano che sono ancora 
chiaramente leggibili nella propria identità di territorio. 
 
L’elemento simbolico – storico determina l’immagine paesaggistica di insieme, oggi 
chiaramente percepibile, in particolar modo dalla viabilità di interesse sovraccomunale 
e dalla viabilità locale.  
 
La trasformazione del territorio deve pertanto considerare la potenzialità intrinseca 
delle aree agricole preservandone l’uso ai fini agricoli produttivi ed proprio valore 
storico – simbolico.  
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Il progetto del documento di piano prevede la conservazione delle aree agricole 
prevalenti con la suddetta destinazione e la loro valorizzazione anche attraverso 
l’inserimento del progetto di recupero dei terrazzamenti ed esplicitando nel corpo 
normativo del Piano delle Regole la conservazione della propria caratterizzazione così 
come ora ancora leggibile oltre a valorizzare le visuali paesistiche significative 
attraverso l’apposizione di coni di visuale paesaggistici.  
 
Gli ambiti boscati, posti in prevalenza nella parte di mezza costa ed a nord sino al 
raggiungimento delle aree destinate a pascoli e, lungo i corsi d’acqua che scendono 
numerosi dai monti per immettersi nel lago, sono stati individuati negli elaborati di 
piano così come rappresentati nel Piano di Indirizzo Forestale PIF redatto dalla 
Comunità Montana, questi ultimi costituiscono piani sovraordinati di settore. 
Nell’ambito delle norme tecniche di attuazione del piano delle regole verranno recepiti 
le norme tecniche di dettaglio unitamente ai disposi regolamentari vigenti in materia.  
 
Il progetto di interconnessione delle aree verdi definisce dei collegamenti tra la rete 
ecologica di valenza sovralocale e la rete ecologica comunale ed in particolare gli 
ambiti di appoggio della rete ecologica interne al tessuto urbano consolidato quali le “ 
fasce di rispetto ambientale fluviale” e gli ambiti “ verde di protezione e di salvaguardia 
dei centri storici e barriere verdi” 
 
I principi guida che hanno definito il progetto urbanistico volto ad una possibilità di 
sviluppo sostenibile del territorio, che ineriscono alle previsioni contenute nel 
Documento di Piano,  possono essere meglio esplicitate in sintesi nei punti di seguito 
indicati :  
 

a) Revisione coerente allo stato dei luoghi degli ambiti di trasformazione in fase di 
attuazione e redazione di un nuovo progetto urbanistico per i contesti previsti 
quali ambiti di trasformazione dalla vigente piano del governo del territorio a 
tutela della rete ecologica comunale con il miglioramento del piano dei servizi e 
in aderenza alle richieste formulate dalle proprietà delle aree.  
 

b) definizione della connessione idrogeologica tra il torrente serio ed il Lago di 
Como e di definizione di collegamenti diretti tra la rete ecologica comunale e la 
rete ecologica provinciale. 
 

c) individuazione di un progetto di rete di mobilità leggera, per la creazione di 
interconnessioni tra i percorsi pedonali appartenenti ai nuclei storici ed ai 
contesti edificati con la sentieristica comunale in zona agricole ed i tracciati 
agrosilvopastorali estendendosi anche a collegamenti con i comuni contermini. 
 

d) razionalizzazione della rete viaria sovralocale e locale, secondo le previsioni di 
intervento adeguate alla fattibilità degli interventi rispetto alla morfologia del 
territorio ed allo stato dei luoghi al fine di rendere possibile  un idoneo accesso 
a contesti urbanizzati oggi raggiungibili solo pedonalmente o attraverso 
mulattiere. 
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e) individuazione lungo le percorrenze di valore paesistico sovralocale e locali dei 
punti di visuali significativi e meritevoli di salvaguardia quali i tracciati guida 
Paesaggistici ( P.P.R.) n°1 – Sentiero Italia ( via dei monti Lariani) e n° 15 
Antica strada regina/ 02 Sentiero del Giubileo, nonché le visuali interne al 
territorio comunale, dal territorio comunale verso il Lago di Como e dal Lago di 
Como verso il territorio comunale. 
 

f) valorizzazione del sistema agricolo e dei terrazzamenti, in considerazione del 
valore storico e paesistico dell’uso del suolo ai fini agricoli, già definito e 
dettagliato nelle mappe storiche del Catasto Teresiano risalenti al 1700 ( 
coltivazioni a viti - ulivi  ecc..)  
 
I terrazzamenti possono essere qualificati come di seguito meglio indicato: 

• terrazzamenti coltivi di valore storico – culturale e paesaggistico , in parte già coltivati ed 
identificabili nelle mappe del catasto teresiano ed ancora oggi leggibili sul territorio. 

 

  
 
• terrazzamenti da riqualificare e da destinare al reimpianto dello colture storiche , si 

qualificano in terrazzamenti ,oggi oggetto di abbandono per i quali si prevede la riqualifica 
poiché appartenenti al sistema del paesaggio e delle visuali d’insieme.  

 
g) Miglior definizione, nell’ambito del piano di dettaglio del centro storico dei 

centri storici, dei nuclei di antica formazione e dei nuclei di architettura rurale 
montana, per i quali viene preservata la lettura della propria identità nell’ambito 
del territorio agricolo, i quali, nel corso dei secoli, hanno rivestito un 
significativo ruolo nell’economia agricola ed il cui impianto è ancora oggi 
riconoscibile e costituisce una significativa risorsa che deve essere 
conservata.  
 

h) Identificazione del sistema fluviale e del reticolo idrico principale e minore ed 
identificazione delle criticità idrogeologiche anche rispetto al piano alluvioni, 
oltre a criticità puntuali strettamente connesse ad ambiti già edificati ed oggetto 
di trasformazioni edilizie.  
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3.2 – PIANO DEI SERVIZI – PUGSS- PIANO DELLE REGOLE : IL PROGETTO  
 
IL PROGETTO DEL PIANO DEI SERVIZI E DEL PIANO DEI S ERVIZI DEL 
SOTTOSUOLO  

 
Il progetto urbanistico del tessuto urbano consolidato ha prestato una particolare 
attenzione al progetto della “città pubblica” strettamente connessa al progetto del 
piano dei servizi, alla razionalizzazione della rete viaria e all’adeguamento della 
previsione di nuovi tracciati di significativa importanza per il territorio. 
 
Gli approfondimenti effettuati rispetto al patrimonio pubblico esistente oltre ai rilievi sul 
campo e la redazione del piano urbano dei servizi del sottosuolo ha messo in 
evidenza le carenze e le necessita concrete della popolazione residente. 
 
Il progetto del piano dei servizi si pone la finalità di realizzare interventi strategici volti 
al miglioramento della vivibilità del paese e a colmare le carenze rispetto ai servizi 
esistenti pubblici e privati, nonché a rispondere alle esigenze della popolazione 
turistico ricettiva. 
 
Uno dei criteri di perequazione introdotti prevede la realizzazione in capo agli 
interventi di completamento, sottoposti a piano di recupero, piano di riqualificazione 
piano di lottizzazione e/o Permesso di Costruire Convenzionato la realizzazione a 
titolo di perequazione o a scomputo degli oneri concessori primari la realizzazione di 
opere pubbliche o viabilità di progetto. 
 
E’ indispensabile definire nell’ambito di un progetto unitario d’insieme per la 
realizzazione delle opere pubbliche poste in carico ad ogni comparto, ciò consente di 
non lasciare al singolo piano attuativo e/o permesso di costruire convenzionato la 
libertà di localizzazione e realizzazione degli spazi pubblici che, in tal modo non 
diventano aree di risulta, rispetto al progetto dell’intervento privato.  
 
In particolare si riportano di seguito i principali interventi progettuali previsti nell’ambito 
del progetto della viabilità e del piano dei servizi  
 
A) LA RAZIONALIZZAZIONE DELLA RETE VIARIA  

 
A.1  Nuovi tracciati viari 

 
• L’esigenza significativa per la quale già la vigente strumentazione urbanistica 

aveva introdotto la realizzazione di un nuovo tracciato viario è il collegamento della 
frazione di Pezzo con la frazione di Mastena, nonché servire con una viabilità 
carraia la zona già edificata a sud della frazione di Mastena. 
Il tracciato previsto dalla vigente strumentazione urbanistica era significativamente 
invasivo da un punto di vista paesaggistico e non realizzabile in considerazione 
della morfologia dei luoghi che vede in alcuni punti delle importanti differenze di 
quote.  
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La variante urbanistica prevede la realizzazione di un nuovo tracciato viario che 
dalla via per Pezzo all’altezza del parcheggio posto in adiacenza al cimitero, 
seguendo un tracciato viari già un tempo esistente arrivi al parcheggio esistente si 
innesti in via ai Canneti in località Mastena.  
La variante prevede un diverso accesso all’ambito di trasformazione AT08 ed al 
Pdc8 e Pdc7, garantendo un accesso viario anche ai contest edificati posti a sud di 
Mastena. 
Si prevede inoltre dalla via Santa Maria, a fianco del pedonale storico la 
realizzazione di un tracciato viario, in parte posto a carico del Pdc5, per 
raggiungere da sud il nucleo storico con formazione di spazi per la sosta. 
 

• Un ulteriore importante collegamento viario era stato previsto a carico dell’ambito di 
trasformazione AT1 per collegare la via Terra di Rezzonico con il nucleo di Roncate. 
La previsione indicava la realizzazione di un nuovo tracciato viario per la prima parte 
interna al P.L industriale per poi proseguire in zona agricola in presenza di importanti 
differenze di quota altimetrica, ed una interferenza significativa rispetto alla visione 
paesaggistica. 
Si prevede, in alternativa l’adeguamento di un tracciato già esistente che consente di 
poter raggiungere delle strutture pubbliche e la realizzazione degli spazi di sosta al 
servizio del nucleo storico di Roncate.  
 

• Un tratto stradale minore interessa un lotto di completamento a San Siro che 
consente la razionalizzazione della viabilità urbana con un collegamento tra la S.S. 
Regina e la via Lancio.  
 

• Si prevedono inoltre degli adeguamenti della viabilità esistente di cui un esempio è 
la viabilità che da via Ligussa conduce alla frazione di Pezzo con la creazione 
all’ingresso del centro storico di un’area da destinare a parcheggio pubblico al 
servizio della frazione. 
 

• Negli ambiti montani è stata recepito il tracciato della pista agrosilvopastorale Breglia 
(in comune di Plesio) – Carcente (in comune di San Siro) in fase di attuazione e 
sono state indicate in previsione alcuni tracciati minori di piste agrosilvopastorali 
necessarie al sistema viario della montagna. 

 
A.2 Mobilità e mobilità leggera  

 
Il progetto urbanistico identifica i tracciati guida paesaggistici (P.P.R.) n° 15- antica 
Strada Regina/02 – Sentiero del Giubileo e n° 01- Sentiero Italia (via dei Monti Lariani) 
ed il tracciato dell’Antica via Regina, i quali costituiscono elemento principale di 
riferimento per la rete sovralocale della sentieristica.  
Il progetto di piano riporta i tracciati pedonali esistenti, nel piano di dettaglio dei centri 
storici sono indicati i percorsi pedonali esistenti, questi ultimi sono stati integrati con i 
nuovi percorsi in progetto. 
La finalità che si è posta il progetto è stata quella di creare un sistema di mobilità 
urbana leggera che si potesse collegare con le strade consortili e/o la sentieristica 
così da poter mettere a sistema una fruizione di carattere sovraccomunale che 
interessa l’intero territorio nelle proprie peculiarità ed i comuni contermini. 
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B) – Parcheggi pubblici e privati di uso pubblico  

 
A seguito dei rilievi effettuati è stata effettuata una puntuale schedatura dei parcheggi 
esistenti ed, in relazione della fruizione dei servizi pubblici sono stati individuati dei 
contesti territoriali dove si rilevava l’esigenza di individuare nuove aree da destinare a 
parcheggio pubblico, in considerazione della significativa carenza.  
Dal quadro generale risultante dall’analisi effettuata emerge una significativa carenza 
di spazi da destinare a parcheggio pubblico sia a supporto delle strutture pubbliche 
esistenti che del tessuto esistente, con particolare riguardo rispetto ai nuclei di antica 
formazione. 
Nei disposti normativi del Piano delle regole verrà riservata una particolare attenzione 
a rendere possibile, sempre nel rispetto dell’ambiente, la realizzazione di posti auto 
privati al servizio delle abitazioni esistenti, in considerazione della forte esigenza 
rilevata che ha dato luogo alla realizzazione di interventi casuali e disordinati che si 
pongono in contrasto con gli ambiti territoriali di appartenenza. 

 
C)  Opere pubbliche e valorizzazione dei servizi es istenti 

 

Il progetto dei servizi prevede la modifica dei disposti normativi e regolamentari 
contenuti nel testo delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole al 
fine di poter dare attuazione agli interventi previsti nel piano dei servizi  
Si esplicitano di seguito i punti salienti per la valorizzazione del patrimonio pubblico 
esistente sottoutilizzato e/o dismesso.  

 
• Realizzazione di strutture sportive  

Si riconferma la previsione di aree e strutture pubbliche di interesse pubblico e/o 
generale nella frazione di Santa Maria, denominata nella strumentazione 
urbanistica vigente AT13, poiché inerisce alla realizzazione del progetto di 
un’opera pubblica per la quale il Comune ha già in parte acquisito le aree ed è 
già stato redatto il progetto preliminare dell’opera pubblica. 
 

• Spiagge :  
Il comune di San Siro è noto essere tra i comuni del lago di Como per avere la 
maggiore estensione di spiagge, lungo l’intero territorio comunale.  
La variante urbanistica rappresenta la continuità del territorio interessato dalla 
presenza di spiaggia, nell’ambito delle quali sono state evidenziate le aree già di 
proprietà comunale e quelle di proprietà privata per il quale il comune prevede 
l’acquisizione al fine di poter dare continuità alla proprietà pubblica e alla 
caratterizzazione del territorio. 
 

• Acquisizione edificio antistante il municipio:  
La variante conferma la previsione di acquisizione dell’edificio posto antistante il 
municipio, ad Acquaseria, al fine di completare il comparto ove sono presenti 
tutti i servizi pubblici comunali. 
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• Aree da destinare a parcheggio pubblico :  

La maggior criticità rilevata è la carenza di spazi da destinare a parcheggio 
pubblico sia al servizio della popolazione residente che della popolazione 
turistico – ricettiva.  
In taluni casi la previsione di nuovi spazi da destinare alla sosta è strettamente 
connessa alla razionalizzazione della viabilità. 
Il progetto urbanistico prevede la localizzazione di nuovi spazi da destinare alla 
sosta nei punti critici e ove le aree sono connesse a nuovi interventi edificatori 
indica la realizzazione degli stessi a carico del soggetto attuatore. 

 
D) Sottoservizi  

 
Nell’ambito della raccolta dati informatizzata del PUGSS dei differenti sottoservizi 
ed urbanizzazioni verranno effettuate le considerazioni dovute e volte al 
miglioramento delle singole reti, anche in relazione ai progetti in essere da parte 
dei gestori dei servizi.  
 

IL PROGETTO DEL PIANO DELLE REGOLE  
 
La finalità principale che si è posta la variante di P.G.T. è la ristrutturazione del 
tessuto consolidato esistente ed il suo completamento, limitando, ove possibile l’uso 
di nuovo suolo agricolo in considerazione del significativo valore paesistico ed 
ambientale dei luoghi. 
 
Il progetto urbanistico del piano delle regole è accompagnato da indicazioni 
progettuali volte alla conservazione della memoria storica ed architettonica di elementi 
simbolici e di valore paesistico ed ambientale presenti sul territorio comunale. 
 
Il progetto del piano dei servizi si interconnette con la rete ecologica urbana ed i 
collegamenti di sistema con gli ambiti appartenenti alla rete ecologica esterni al 
tessuto urbano consolidato. E’ stato redatto un progetto volto all’inserimento di 
elementi qualificanti da un punto di vista naturalistico all’interno del tessuto urbano 
consolidato allo scopo di creare delle interconnessioni con la rete ecologica esterna.  
 
Il tessuto urbano consolidato si caratterizza per la  significativa presenza di  centri 
storici di Sant’Abbondio, San Siro, Rezzonico Santa Maria, San Siro (Lancio), 
Rezzonico, Mastena, La Torre, Marena, Roncate, Semnago/San Martino, Lucena, 
Soriano, Noledo, Gallio, Carcente, Treccione, Maso, Camnasco, Acquaseria, 
Acquaseria: Molino Nuovo-Fabbrica, Pezzo, Molvedo, La Gaeta, Prada, Merledo, 
nonché dei nuclei di architettura rurale montana quali i Monti di Gallio, Monti di 
Carcente, Monti di Treccione, Monti di Cavarlo, Montuglio, i quali si differenziano per 
la loro ubicazione nel territorio , taluni sono posti a lago, altri a mezza costa altri nei 
territori montani.  
Al fine di valorizzare il nutrito patrimonio storico è stato effettuato uno studio di 
dettaglio rilevando ogni singolo edificio dei centri storici e dei nuclei di antica 
formazione e definendo per ciascuno le modalità di intervento.  
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A titolo esemplificativo, nella presente fase progettuale di valutazione ambientale 
strategica, sono stati restituiti alcuni elaborati grafici relativi a due differenti tipologie di 
centri storici, la trasposizione completa dei rilievi effettuati verrà prodotta in sede di 
adozione della variante del piano del governo del territorio.  
Lo studio di dettaglio del centro storico è integrato con delle indicazioni progettuali per 
gli interventi nei nuclei di architettura rurale montana e/o negli edifici di architettura 
rurale sparsi attraverso la redazione di schede tipologiche in relazione ai differenti 
tipologie di edifici rilevati. 
 
Principalmente per quanto riguarda i centri storici a lago, si rileva, attorno al nucleo, la 
presenza di contesti di ville o edifici con parco di pregio storico ed architettonico che la 
variante riconosce come tali nell’ambito del sistema delle ville.  
 
Nell’ambito del territorio comunale si è rilevata la presenza di edifici di particolare 
rilevanza architettonica- storica ed ambientale i quali hanno un valore simbolico e 
debbono rimanere nella propria percezione visiva e pertanto vengono sottoposti dal 
piano a disposti normativi di tutela. 
Appartiene a questo ambito anche il tratto più antico ed integro della antica strada 
regina attorno lungo la quale si rileva ancora la presenza di manufatti rurali o edicole 
che debbono mantenere la propria integrità nella memoria collettiva. 
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Il sistema delle ville è stato differenziato per caratteristiche proprie ed omogeneità 
territoriale come di seguito meglio precisato: 
 
• VS – Ville storiche con parco  

VC – Ville contemporanee con pertinenze verde di pregio ambientale 
 
Gli ambiti territoriali interessano dei contesti territoriali nei quali si rileva la presenza 
di ville storiche con parco oppure ville contemporanee con contesti di pregio che 
per la loro ubicazione, in prevalenza a lago, debbono essere sottoposte a tutela.  

 
• VA – Edifici con giardino in contesti territoriali ed ambientali sensibili  

Gli ambiti territoriali interessano dei contesti che rilevano la propria sensibilità 
rispetto alla propria ubicazione nel territorio, mentre l’edificazione risulta a volte 
essere priva di valore architettonico. 
A titolo esemplificativo si possono citare alcuni contesti di edifici a lago, oppure 
ambiti territoriali posti a confine con il tracciato comprensivo dei manufatti 
dell’Antica via Regina che debbono preservare la propria integrità. 

 
• VV – Edifici con aree verdi pertinenziali  

Gli ambiti territoriali interessano degli edifici che si differenziano rispetto agli ambiti 
territoriali circostanti per la presenza di contesti a verde circostanti che definiscono 
una edificazione di tipo rado. 

 
Attorno alle frazioni ed ai nuclei di maggior consistenza si è avuta una prima 
edificazione residenziale con una densità edilizia piu’ intensiva, in taluni casi oggetto 
di interventi di riconversione del tessuto industriale in edifici residenziali in prevalenza 
di natura turistico – ricettiva. 
 
Si rilevano poi dei contesti di completamento con una tipologia di edificazione meno 
intensiva ma priva di spazi verdi pertinenziali.  
 
Sono state inoltre identificate le strutture turistico – ricettive alberghiere presenti sul 
territorio ed il campeggio così’ come sono stati riconosciuti i comparti artigianali e 
commerciali.  
 
La lettura del quadro conoscitivo ci ha illustrato la storia e le motivazioni economiche 
che hanno determinato il costruito esistente. Gli studi di settore a supporto del piano 
quali lo studio idrogeologico e del reticolo idrico minore, lo studio del sottosuolo, la 
zonizzazione acustica, lo studio paesistico ed in primis fra tutti le indicazioni fornite dai 
piani sovraordinati hanno costituito dei punti di riferimento importanti anche per la 
determinazioni di scelte ed azioni di politica urbanistica condivise e sostenute anche 
dalla VAS.  
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Il principio fondamentale su cui si basa il progetto di piano è il contenimento di 
consumo di suolo, il recupero e la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente. 
 
La variante urbanistica ha ridefinito attraverso delle puntuale schede normative gli 
ambiti sottoposti a piani di recupero, i piani di lottizzazione ed i permessi di costruire 
convenzionati, mantenendo la suddivisione tra ambiti che per qualificazione propria 
afferiscono al Documento di Piano, mentre altri essendo aree di esigue dimensioni ed 
intercluse costituiscono il completamento del tessuto urbano consolidato. 
 
Nell’ambito dei suddetti comparti sono stati rimodulati i criteri di perequazione con un 
adeguamento alla situazione economica contemporanea e, ove necessario, è stata 
prevista, quale alternativa al pagamento al comune dei contributi perequativi e 
concessori, la realizzazione di adeguamenti stradali e/o nuova viabilità prevista in 
progetto dello studio viabilistico comunale o, in alternativa la realizzazione di opere 
pubbliche al servizio della collettività.  
 
Gli ambiti interclusi e di completamento del tessuto urbano consolidato sono 
sottoposti alla preventiva redazione di Permesso di Costruire Convenzionato, ai quali 
sono stati conferiti indici edificatori adeguati rispetto ai contesti in cui i medesimi sono 
inseriti.  
Lo strumento del Permesso di Costruire Convenzionato in taluni casi è stato utilizzato 
con la finalità di integrare la realizzazione delle opere pubbliche funzionali al 
miglioramento del piano dei servizi; in altri casi si è reso necessario al fine di poter 
consentire al privato di dare attuazione agli interventi , che diversamente se compresi 
in comparti di più vaste dimensioni con molteplici proprietà non avrebbe permesso di 
addivenire ad un accordo unitario, in considerazione delle differenti esigenze dei 
soggetti interessati.  
La definizione dei singoli comparti è riportata nella parte descrittiva di ogni scheda 
normativa. 
 
Il progetto urbanistico del tessuto urbano consolidato ha volto una particolare 
attenzione alla pianificazione della rete ecologica comunale attraverso l’inserimento in 
prossimità di contesti di nuclei storici verde di protezione, nella maggior parte dei casi 
corrispondente agli orti e giardini, oppure ambiti territoriali per i quali si prevede una 
trasformazione urbanistica e pertanto deve essere redatto un progetto del verde verso 
il nucleo antico. 
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4 – LA PROGETTAZIONE DELLA VARIANTE DI P.G.T. IN RELAZI ONE AI CRITERI DI 

COMPENSAZIONE E PEREQUAZIONE   
 
La scelta operata dal piano è stata quella di progettare il recupero del patrimonio 
edilizio esistente attraverso la redazione di un piano di dettaglio dei nuclei di antica 
formazione, il quale definisce puntuali modalità di intervento per il recupero di ogni 
singolo edificio, semplificando in tal modo la procedura per la realizzazione degli 
interventi rispetto al consistente patrimonio storico presente nel comune. 
Un ulteriore azione introdotta per agevolare il recupero dei vecchi nuclei è la 
previsione di aree da destinare a parcheggio o autorimesse private in prossimità degli 
stessi al fine di dotare le abitazioni che ne sono prive di spazi per la sosta.  
Le esigenze di nuova edificazione e di strutture turistico ricettive sono garante dal 
recepimento degli ambiti di trasformazioni presentati entro i termini indicati dalla L.R. 
31/2014, e dalla revisione degli altri ambiti di trasformazione, definiti attraverso un 
nuovo progetto urbanistico di contenimento di consumo di suolo, definito nell’ambito 
della variante urbanistica.  
Il progetto urbanistico sottopone inoltre dei comparti di completamento del tessuto 
urbano consolidato a permesso di costruire convenzionato in considerazione della 
sensibilità dei luoghi oppure dalla esigenza di adeguamento della viabilità e/o 
integrazione dei servizi pubblici.  
 
Gli indirizzi del piano, le strategie e le azioni poste in essere sono già state 
ampliamente illustrate nei precedenti capitoli, a seguito vengono illustrati i criteri di 
compensazione introdotti, ai sensi della L.R. 12/2005 e s.m.i. e della L.R. 31/2014 per 
la redazione della variante al vigente P.G.T. di San Siro. 
 
La variante urbanistica ha introdotto, laddove non si rilevi l’esigenza in loco di 
realizzare opere pubbliche o viabilistiche a titolo di scomputo degli oneri concessori 
primari e/o compensazione un contributo perequativo per la realizzazione di opere 
pubbliche previste nel piano dei servizi e/o nel piano triennale delle opere pubbliche 
pari a €/mc.20,00 per le destinazioni residenziali e di €/mq. 10,00 di s.l.p.  per le 
destinazioni industriali- commerciali e turistico- ricettive in coerenza con la realtà 
contemporanea al fine di rendere gli interventi edilizi sostenibili da un punto di vista 
economico.  
 
Il progetto di piano prevede l’attuazione degli interventi pubblici strategici del piano dei 
servizi attraverso la perequazione e/o compensazione e lo scomputo oneri 
concessori, posti in capo ai singoli comparti che hanno subito trasformazioni 
urbanistiche da cui hanno tratto dei benefici economici privati.  
 
La collettività che non ha goduto dei suddetti privilegi trae un beneficio dalla 
realizzazione delle opere pubbliche che migliorano la qualità della vita del comune ed 
in generale i servizi.  
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Sono inoltre stati individuati i comparti di completamento, per i quali non risulta essere 
necessaria l’individuazione di aree ed attrezzature di uso pubblico e generale 
parcheggi al servizio della collettività e pertanto con valenza pubblica per cui si 
richiede la monetizzazione, somme che verranno utilizzate per realizzare opere 
pubbliche in porzioni di territorio che ne rilevano la necessità. 
 
Alcuni aree e lotti intercluse sono ubicati in contesti che manifestano una manifestano 
una significativa carenza di spazi per il parcheggio. Nella suddetta casistica il progetto 
di piano ha previsto la realizzazione di parcheggi pubblici in loco con lo scopo di 
rendere sostenibile gli interventi. 
 
5 - DIMENSIONAMENTO DEL PIANO DEL GOVERNO DEL TERRITORI O    

SINTESI CAPACITA’ EDIFICATORIA DEL PIANO 

 
Il progetto che ha interessato la ridefinizione dell’azzonamento del tessuto urbano 
consolidato, nel suo complesso ha definito una riduzione degli indici edificatori, 
andando a valorizzare il sistema delle ville e consolidando i volumi esistenti 
caratterizzati dalla presenza di significativi contesti verdi di pertinenza. Quanto sopra 
anche al ruolo che gli stessi vanno ad assumere nel progetto della rete ecologica 
comunale. 
 
Dal confronto effettuato tra la vigente strumentazione urbanistica e la nuova proposta 
di azzonamento di variante, nelle valutazioni che afferiscono al tessuto urbano 
consolidato si rileva una riduzione del consumo di suolo agevolando la conservazione 
dei contesti a verde anche ser di natura privata.  
 
Il dimensionamento di piano ha effettuato una differenziazione tra i comparti che 
seppur appartenenti al documento di piano sono consolidati a seguito della 
presentazione del progetto urbanistico entro i termini di cui alla L.R. 31/2014, le 
previsioni del documento di piano così come riviste e ridimensionate nel progetto di 
variante e gli ambiti di completamento del tessuto urbano consolidato. 
  
La variante della strumentazione urbanistica vigente considera un parametro di 150 
mq/ab. Al fine della definizione dell’incremento degli abitanti derivanti dalla nuova 
pianificazione urbanistica.  
 
La popolazione residente a San Siro al 31.12.2016 è pari a 1.739 abitanti.  
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L’incremento volumetrico residenziale derivante dagli ambiti territoriali in fase di 
attuazione è pari a                  mc.….. 10.713   
 
L’incremento volumetrico residenziale derivante dal progetto di variante urbanistica è 
articolato come di seguito meglio evidenziato: 
• Incrementi volume residenziale derivante dalla revisione  

delle previsioni contenute nel Documento di Piano     mc……7.952 
 

• Incrementi volume residenziale derivante dagli ambiti di completamento del tessuto 
urbano consolidato sottoposti a Permesso di Costruire convenzionato e/o lotti liberi  

     mc….10.037 
 
Applicando il parametro di 150 mc/ab si ha un incremento di abitanti pari a 72 abitanti 
derivanti da ambiti in attuazione della PGT vigente e 120 abitanti derivanti dalla 
variante di PGT, per un totale di 192 abitanti. 
 
La dotazione di aree standard esistenti è pari a 58.307 ,00 mq. ,mentre le aree 
standard in progetto sono pari a 17.608 mq. per un valore complessivo di mq. 75.915. 
 
Il dimensionamento della variante urbanistica può essere pertanto di seguito 
sintetizzato: 
 

• Abitanti residenti al 31.12.2016         1.739 ab. 
• Incremento abitanti                192 ab. 

Totale abitanti previsti            1.931 ab. 
 

• Aree standard esistenti          58.307 mq. 
pari ad una dotazione di 58.307 mq : 1.739 abitanti residenti  = 30,25 mq/ab 
 

• Aree standard in progetto          17.608 mq. 
• Aree standard esistenti + progetto         75.915 mq. 

pari ad una dotazione di 75.915 mq : 1.931 abitanti insediabili  = 39,31 mq/ab 
 

6- SCHEDE NORMATIVE AMBITI DI COMPLETAMENTO ED ESPA NSIONE E 

SOSTENIBILITA’ DELLA VAS  

 
Si riportano di seguito gli ambiti di trasformazione del documento di piano già 
depositati agli atti del comune ai sensi della L.R. 31/2014 per i quali si prevede una 
variante urbanistica e gli ambiti di trasformazione del documento di piano per i quali si 
prevede una revisione del progetto urbanistico attraverso una loro parziale riconferma 
con riduzione del consumo di nuovo suolo, nonché le schede normative degli ambiti di 
completamento del Piano delle Regole.  
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Delle singole schede normative vengono effettuate le considerazioni di merito da 
parte della valutazione ambientale strategica in relazione alla sostenibilità ambientale 
– economica e sociale.  
 
Il progetto urbanistico proposto nella variante definisce un quadro generale 
migliorativo sia da un punto di vista sociale che economico che ambientale, come si 
può evincere dalle considerazioni generali che sono state effettuate nel Rapporto 
Ambientale parte prima che nelle schede normative afferenti al Piano delle Regole di 
seguito riportate.  
 
Le scelte operate nella stesura della variante urbanistica sono state operate tenendo 
sempre nella debito conto, sin dall’origine con la stesura degli indirizzi strategici, la 
sostenibilità sociale – economica ed ambientale in capo ai contributi prodotti e le 
considerazioni ambientali effettuate dal processo di valutazione ambientale strategica.  
 

Nella prima parte del Rapporto Ambientale sono state riportate le indicazioni prodotte 
dalla VAS   in sede di stesura degli orientamenti iniziali, e le considerazioni qualitative 
di sostenibilità ambientale – economica e sociale, gli scenari esaminati, la coerenza 
con la pianificazione interna ed esterna, relativa alle scelte ed al progetto dell’intero 
territorio comunale con una particolare attenzione ai contenuti del documento di 
piano.  
 
In questa fase di dettaglio, strettamente connessa alle previsioni del piano delle 
regole, vengono riportate delle considerazioni di merito riguardo alla sostenibilità 
sociale – economica ed ambientale della VAS in riferimento alle singole schede 
normative. Una parte della scheda è riservata al piano di settore PUGSS ed in 
riferimento ai servizi presenti e di nuova realizzazione vengono operate le relative con 
siderazioni.  
 
Nella seconda parte del Rapporto Ambientale verranno esaminati i dati quantitativi in 
funzione all’incremento demografico previsto dalla variante di piano del governo del 
territorio, che prevede una significativa riduzione degli abitanti massimi insediabili, 
rispetto ai diversi fattori quali aria, acqua, consumo di suolo, carico della rete idrica e 
rete fognaria. 
 
Verrà effettuato un confronto con i dati riportati nel vigente P.G.T. volto a dimostrate la 
possibilità dei servizi esistenti di assorbire sia le esigenze della popolazione residente 
che della popolazione di futuro insediamento.  
Nel suddetto fascicolo saranno contenute le matrici ambientali relative alle differenti 
aree tematiche.  
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DOCUMENTO DI PIANO 

 
 

LOCALITA’ RONCATE 

PL AT1 – VIA TERRA DI REZZONICO (AT1 in attuazione)  

 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto di espansione industriale, in fase di attuazione, che la variante al 
piano del governo del territorio, recepisce sia per quanto inerisce i parametri che per quanto 
attiene la destinazione d’uso industriale.  
Il contesto territoriale è già attualmente utilizzato quale area di carico e scarico dall’impresa 
edile che ha la sua sede nel comparto artigianale antistante. 
La variante urbanistica elimina la previsione di una nuova viabilità che interessava la parte 
iniziale interna al lotto per poi proseguire in un ambito territoriale sensibile e con importanti 
differenze altimetriche per raggiungere la frazione di Roncate, riconducendo la porzione di 
nuova viabilità interna al comparto ad una funzione di servizio del comparto industriale.  
Il progetto urbanistico prevede come alternativo collegamento tra la via Terra di Rezzonico e la 
frazione di Roncate, l’adeguamento del tracciato viario esistente via del Gesiolo, la cui fattibilità 
risulta essere maggiormente eseguibile anche in relazione allo stato dei luoghi.  
La realizzazione del suddetto adeguamento consente inoltre l’accesso ad un’area per la quale 
il piano dei servizi prevede la realizzazione di spazi da destinare a parcheggio al servizio della 
frazione. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  6.176,00 mq. 

• Rapporto di copertura:             40% 

• Superficie lorda di pavimento            5.000,00 mq. 

• Area drenante:                 20% 

• Altezza massima               10,50 ml. 

• Destinazioni ammesse:   
• funzione principale    : artigianale 
• funzioni complementari :  uffici legati all’attività insediata, bar, ristoranti, artigianato di 

servizio, artigianato al servizio della persona, residenza del 
custode o del titolare dell’azienda in numero pari ad una unità 
per ogni attività insediata fino ad un massimo di 120,00mq. di 
s.l.p.  

• Destinazioni non ammesse: residenziale e funzioni complementari, esercizi di vicinato 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole   

 
• Aree  di uso pubblico o generale : 

In considerazione della non esigenza di cessione di aree ad uso pubblico si prevede la 
monetizzazione delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale dovute in relazione ai 
volumi da realizzarsi.  
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi 
della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  
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• Progetto viabilistico   

Il progetto dei servizi prevede la cessione, a titolo gratuito, delle aree di proprietà 
necessarie per la realizzazione dell’adeguamento della via del Gesiolo. 
Il comune si farà carico di acquisire da parte delle altre proprietà le aree necessarie per la 
realizzazione dell’adeguamento stradale.  
 

• Fascia di rispetto del reticolo idrico   

Dovrà essere lasciata una preservata la fascia di rispetto del reticolo idrico che interessa la 
porzione est dell’ambito. 
 

• Perequazione urbanistica - Opere Pubbliche  ed oner i concessori- modalità 
progettuali e contrattuali 
 

I lottizzanti, a scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria e a titolo di perequazione 
dovranno realizzare l’adeguamento di via Gesiolo dall’innesto con via Terra di Rezzonico 
sino alla frazione di Roncate, in corrispondenza dell’area individuata nel Piano dei Servizi 
come spazio da destinare a parcheggio pubblico.  
Le suddette opere pubbliche dovranno essere comunque realizzate anche se l’importo 
degli oneri dovuti al comune è inferiore rispetto al computo metrico delle stesse. Qualora 
dal computo metrico delle opere pubbliche si evinca che gli importi sono inferiori rispetto 
alle somme dovute al comune, quest’ultimo individuerà ulteriori interventi, sino al 
raggiungimento di un importo superiore; le opere aggiuntive saranno meglio identificate 
nell’ambito della convenzione urbanistica. 
Le opere pubbliche saranno meglio identificate in appositi elaborati con relativi computo 
metrico allegati, pur non costituendone parte integrante, alla convenzione urbanistica e 
successivamente oggetto di approvazione di progetto preliminare, definitivo ed esecutivo 
da parte della giunta comunale con apposita validazione ai sensi del D.lgs n° 50/2016 e 
s.m.i.   
Gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi delle opere 
pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico dell’operatore. 
La validazione del progetto dell’opera pubblica ed il collaudo verranno redatti da un tecnico 
incaricato dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
L’Amministrazione Comunale avrà a proprio carico l’acquisizione delle aree necessarie alla 
realizzazione dell’allargamento stradale. 
I lottizzanti dovranno corrispondere al Comune gli oneri di urbanizzazione secondaria e lo 
smaltimento rifiuti secondo le tariffe vigenti al momento della realizzazione degli interventi. 
 

• Modalità di intervento:          Piano di lottizzazione  
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Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004, art.142 lettera b, 300mt) 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 
o Aree boscate (D.LGS. 42/2004, art. 142, lettera g) 

Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 

acclivi) 
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3em – aree a pericolosità media o 

moderata di esondazione torrentizia) 
• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  la pianificazione attuativa  
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   

 
 
 

SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto in fase di attuazione. 
La variante urbanistica mantiene la previsione, superando la significativa criticità di natura 
ambientale e paesaggistica rilevata ed inerente la previsione della nuova viabilità di 
collegamento tra la via Terra di Rezzonico e la frazione di Roncate indicata dal vigente P.G.T. 
attraverso l’adeguamento di via Gesiolo già esistente.  
La nuova previsione consente inoltre di poter dare attuazione ad una previsione del progetto 
del piano dei servizi consistente nella realizzazione di spazi da destinare alla sosta al servizio 
del nucleo storico di Roncate che è priva di parcheggi e conseguente agevolare il recupero 
del patrimonio edilizio esistente. 
La sostenibilità ambientale è riconducibile alla soluzione progettuale alternativa proposta 
dalla variante che supera la criticità ambientale paesaggistica rilevata nel dare attuazione alla 
indicazione del P.G.T. vigente.  
La sostenibilità economica deriva dalla possibilità del lottizzante di realizzare un intervento 
che non comporti significativi costi senza avere alcun beneficio e nell’opportunità, attraverso 
l’attuazione del piano di riordinare un contesto territoriale che attualmente è già utilizzato 
come deposito dell’impresa edile.  
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione di poter dare attuazione al 
progetto del piano dei servizi attraverso la realizzazione di spazi per la sosta al servizio della 
frazione ed agevolare il recupero del patrimonio edilizio esistente.  
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ RONCATE 

PL AT1 – VIA TERRA DI REZZONICO ( AT1 in attuazione)  

 
RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 

 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminaz ione pubblica  NON ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  NON ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ALLACCIAMENTO  

Elettrica  ALLACCIAMENTO 

Illuminazione pub blica  PROGETTO 

Gas metano  ALLACCIAMENTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  PROGETTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ RONCATE 

PL AT1 – VIA TERRA DI REZZONICO ( AT1 in attuazione)  
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LOCALITA’ MARLEDO 

PL AT8 – Strada Statale S.S. 342 Dir. (AT8 in attuazione)  

 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto di espansione residenziale in fase di attuazione che la variante al 
P.G.T. recepisce sia per quanto inerisce i parametri che per quanto attiene la destinazione 
d’uso residenziale. 
La variante urbanistica inerisce alla modifica della viabilità di accesso al lotto la quale dovrà 
avvenire dalla S.S. Regina, attraverso un comparto sottoposto a Permesso di Costruire 
Convenzionato del Piano delle Regole denominato Pdc 8.  
Viene ridefinito il lotto, conservando la medesima superficie territoriale, attraverso una 
riduzione del comparto sul lato sud e l’inserimento di una porzione di aree sul lato ovest ,al fine 
di consentire la realizzazione del nuovo tratto stradale. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  7.800,00 mq. 

• Indice territoriale massimo             0,33 mq/mq.  

• Volume massimo ammesso             7.000,00 mc  

• Altezza:                  3 piani fuori terra  

• Destinazioni ammesse:   
• funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
• funzioni complementari :  uffici, studi professionali 

 
• Destinazioni non ammesse: esercizi di vicinato, medie e grandi strutture commerciali – 

artigianato di servizio -funzioni produttive e di servizio – 
funzioni agricole   

•  
• Prescrizioni approfondimenti di settore : 

Approfondimento geologico:  deve essere redatta apposita relazione geologica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
 

• Prescrizioni ambientali : 
Dovrà essere mantenuta una fascia a verde interna al comparto privata di tutela del reticolo 
idrico che interessa la porzione centrale dell’area di trasformazione.  

 
• Prescrizioni vincolistiche : 

L’attuazione degli interventi potrà avvenire solo a seguito della realizzazione del tratto 
iniziale di viabilità prevista nell’ambito sottoposto a Permesso di Costruire Convenzionato 
Pdc n° 8 del Piano delle Regole, indipendentemente dall’attuazione degli interventi 
edificatori previsti nel predetto comparto.  
 

• Aree  di uso pubblico o generale : 

In considerazione della non esigenza di cessione di aree ad uso pubblico si prevede la 
monetizzazione delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale dovute in relazione ai 
volumi da realizzarsi.  
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi 
della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  
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• Perequazione urbanistica - Opere Pubbliche  ed oner i concessori- modalità 

progettuali e contrattuali 
 

I lottizzanti, a scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria e a titolo di perequazione 
dovranno realizzare la nuova viabilità in progetto prevista sul lato ovest e nord del comparto 
compresa la realizzazione dei sottoservizi necessari e funzionali ai nuovi insediamenti.  
Le suddette opere pubbliche dovranno essere comunque realizzate anche se l’importo 
degli oneri dovuti al comune è inferiore rispetto al computo metrico delle stesse. Qualora 
dal computo metrico delle opere pubbliche si evinca che gli importi sono inferiori rispetto 
alle somme dovute al Comune, quest’ultimo individuerà ulteriori interventi, sino al 
raggiungimento di un importo superiore; le opere aggiuntive saranno meglio identificate 
nell’ambito della convenzione urbanistica. 
Le opere pubbliche saranno meglio identificate in appositi elaborati con relativi computo 
metrico allegati, pur non costituendone parte integrante, alla convenzione urbanistica e 
successivamente oggetto di approvazione di progetto preliminare, definitivo ed esecutivo 
da parte dell’organo comunale competente, con apposita validazione ai sensi del D.lgs n° 
50/2016 e s.m.i.   
Gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi delle opere 
pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico dell’operatore. 
La validazione del progetto dell’opera pubblica ed il collaudo verranno redatti da un tecnico 
incaricato dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
L’Amministrazione Comunale avrà a proprio carico l’acquisizione delle aree necessarie alla 
realizzazione dell’allargamento stradale. 
I lottizzanti dovranno corrispondere al Comune gli oneri di urbanizzazione secondaria ed in 
costo di costruzione, secondo le tariffe vigenti al momento della realizzazione degli 
interventi. 
 

• Modalità di intervento:           Piano di lottizzazione 
( L.R. 12/2005 e s.m.i.)  
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004, art.142 lettera b, 300mt) 
o Aree boscate (D.LGS. 42/2004, art. 142, lettera g) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 

acclivi) 
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3fs – area di frana relitta o stabilizzata) 

• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  la pianificazione attuativa  
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto in fase di attuazione. 
La variante urbanistica mantiene la previsione, superando la significativa criticità di natura 
ambientale e paesaggistica rilevata ed inerente la previsione di accesso all’ambito di 
trasformazione attraverso un tracciato viario di progetto che dalla via per Pezzo, secondo 
l’indicazione fornita dalla strumentazione urbanistica vigente, avrebbe dovuto servire il 
comparto di espansione territoriale. 
A seguito di diversi sopralluoghi, dopo aver esaminato diversi scenari finalizzati a indicare 
una soluzione viabilistica di accesso ai contesti territoriali, che rilevasse il minor impatto 
rispetto alla percezione della nuova viabilità nel contesto paesaggistico di appartenenza e 
altresì risultasse sostenibile da un punto di vista economico, è stato individuata la soluzione 
proposta dalla variante.  
La nuova previsione coinvolge ambiti appartenenti al tessuto urbano consolidato e coinvolge 
gli ambiti territoriali già oggetto di trasformazione urbanistica appartenenti al comparto P.L. 
ex- AT 08.  
La realizzazione del nuovo tratto viario così come studiato consente inoltre di poter servire 
l’ambito sottoposto a Permesso di Costruire Convenzionato denominato PdC 8, conferma di 
una previsione contenuta nel vigente P.G.T. e di servire garantire un accesso viario agli ambiti 
già edificati a cui appartiene il Permesso di Costruire Convenzionato PdC 7, anch’esso 
conferma delle previsioni del P.G.T. vigente e per il quale si prevede un ampliamento 
edificatorio.  
La sostenibilità ambientale è riconducibile alla soluzione progettuale alternativa proposta 
dalla variante che supera la criticità ambientale paesaggistica rilevata nel dare attuazione alla 
indicazione del P.G.T. vigente.  
La sostenibilità economica deriva dalla possibilità del lottizzante di dare attuazione ai propri 
interventi edificatori attraverso una viabilità realizzabile da un punto di vista ambientale ed 
economico. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione di poter avere l’opportunità di 
servire dei contesti edificati del tessuto urbano consolidato oggi privi di accesso viario. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ MARLEDO 

PL AT8 – Strada Statale S.S. 342 Dir. (AT8 in attuazione)  

 
RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 

 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  NON ESISTENTE 

Rete fognatura  IN PARTE ESISTENTE  

Elettrica  NON ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  NON ESISTENTE 

Gas metano  NON ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunica zioni  IN PARTE ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  PROGETTO 

Rete fognatura  ALLACCIAMENTO / PROGETTO  

Elettrica  PROGETTO 

Illuminazione pubblica  PROGETTO 

Gas metano  PROGETTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazion i ALLACCIAMENTO / PROGETTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, a fronte degli 

interventi di adeguamento e nuova realizzazione da effettuarsi rispetto alla viabilità 

ed ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ MARLEDO 

PL AT8 – Strada Statale S.S. 342 Dir. ( AT8 in attuazione)  
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EX AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT3  

 

 

L’ambito di trasformazione AT3 della vigente strumentazione urbanistica coinvolge un 
ambito territoriale con una superficie pari a 9.834,00 mq. a cui è conferita una 
capacità edificatoria residenziale derivante dall’applicazione dell’indice pari a 0,35 
mq./m. pari a 9.853,20 mc.  
 
La variante urbanistica ridefinisce il progetto urbanistico suddividendo il comparto in 3 
ambiti sottoposti a Permesso di Costruire Convenzionato, con riduzione dei volumi 
attribuiti alle aree, al fine del soddisfacimento delle esigenze edificatorie famigliari, 
mentre una porzione del comparto viene destinata ad attività turistico – ricettiva in 
aderenza all’attività che già viene svolta in loco.  
 
Il nuovo progetto edificatorio prevede la realizzazione di una volumetria pari a 
2.168,00 mc con destinazione residenziale e 2.273,25 mc con destinazione turistico 
ricettiva, da cui deriva una riduzione complessiva della capacità edificatoria sul lotto 
pari a 5.411,95 mc.  
 
La restante porzione d’ambito per una superficie territoriale pari a 3.889,00 mq., di 
significativo valore ambientale e paesaggistico viene restituita alla rete ecologica 
provinciale. 
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LOCALITA’ REZZONICO 

P.d.C. 1 – VIA TERRA DI REZZONICO (ex AT3)  

 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto con accesso dalla via Terra di Rezzonico, per la quale la 
proprietà rileva l’esigenza di realizzare un abitazione atta a rispondere alle esigenze famigliari.  
L’area appare oggi, a seguito di incuria interessata da arbusti ed alberature non di pregio. 
La variante urbanistica conferisce al lotto la volumetria richiesta al fine di soddisfare alle 
esigenze famigliari. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  1.085,00 mq. 

• Indice edificatorio                 0,80 mc/mq.  

• Volume :                     868,00 mc  

• Altezza:                   7,50 metri 

• Rapporto di copertura:              40% 

• Area drenante:                  30% 

• Destinazioni ammesse:   
funzione principale   : residenza e relativi accessori. 
funzioni complementari: uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato al servizio della persona 

 
• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di 

servizio – funzioni agricole   
 

• Reti fognarie e scarichi di acque reflue : 

La realizzazione degli interventi edificatori è sub ordinata all’obbligo di realizzare, 
secondo le modalità previste per legge, a carico de l privato i sottoservizi necessari e 
funzionali alla realizzazione degli interventi (fog natura acque chiare, scure ecc..) in 
allacciamento alle reti comunali, in attuazione del  Regolamento Regionale n° 3/2006 
 

• Aree  di uso pubblico o generale : 

In considerazione della localizzazione di aree da destinare ad uso pubblico nella rimante 
porzione del comparto che garantisce una miglior fruibilità dei luoghi si prevede la 
monetizzazione delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale dovute in relazione ai 
volumi da realizzarsi. Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a 
parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazione urbanistica   

A titolo di perequazione economica deve essere corrisposto al comune un importo pari ad 
€/mc.20,00. Le suddette somme ineriscono esclusivamente alla modifica dei criteri 
perequativi, introdotti dalla variante urbanistica, a seguito della rivalutazione del quadro di 
riferimento in relazione alla realtà socioeconomica contemporanea.  
Gli importi dovuti al Comune dovranno essere utilizzate per la realizzazione delle opere 
pubbliche previste nel piano dei servizi e/o nel Piano Triennale delle opere pubbliche. 
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• Oneri concessori ed opere pubbliche  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione primaria e secondaria, costo di costruzione al momento della realizzazione 
degli interventi.  
L’amministrazione Comunale, al momento della presentazione del progetto urbanistico avrà 
la facoltà di richiedere in alternativa al pagamento delle somme dovute a titolo di 
perequazione e di oneri di urbanizzazione primaria la realizzazione di opere pubbliche, le 
quali saranno regolamentate da apposita convenzione urbanistica e dovranno essere 
realizzate ai sensi del D lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
Nel qual caso gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi 
delle opere pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico 
dell’operatore. 
La validazione del progetto dell’opera pubblica ed il collaudo verranno redatti da un tecnico 
incaricato dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
In caso di pagamento delle somme dovute al comune non si renderà necessario procedere 
con la sottoscrizione della convenzione urbanistica ed il pagamento delle somme è 
demandato ad un atto gestionale dell’ufficio comunale competente. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 
o Aree boscate (D.LGS. 42/2004, art. 142, lettera g) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 

acclivi) 
• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.   la pianificazione attuativa  
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede già la redazione degli interventi attraverso l’attuazione di un ambito di 
trasformazione piu’ ampio. 
La variante urbanistica mantiene la previsione urbanistica riducendo le volumetria alle 
esigenze famigliari esposte dalle proprietà e, al fine di poter dare attuazione agli interventi, 
delimita i contesti in aderenza alle proprietà e definisce la modalità di intervento semplificata 
del Permesso di Costruire Convenzionato. 
La sostenibilità ambientale deriva dalla definizione di un contesto di espansione in un ambito 
territoriale privo di valore ambientale, attualmente interessato dalla presenza di vegetazione 
incolta, derivante dall’abbandono delle aree. 
La sostenibilità economica è riconducibile al fatto che trattasi di un lotto con accesso da 
viabilità pubblica, urbanizzata, ove sono già presenti le reti dei sottoservizi. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione, attraverso l’applicazione dei 
criteri di perequazione di poter realizzare da parte del comune opere pubbliche al servizio 
della collettività. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ REZZONICO 

P.d.C. 1 – VIA TERRA DI REZZONICO (ex AT3)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  NON ESISTENTE  

Elettrica  NON ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodott o / 

Telecomunicazioni  NON ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ALLACCIAMENTO 

Rete fognatura  PROGETTO  

Elettrica  PROGETTO 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ALLACCIAMENTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomun icazioni  PROGETTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ REZZONICO 

P.d.C. 1 – VIA TERRA DI REZZONICO (ex AT3)  
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LOCALITA’ REZZONICO 

P.d.C. 2 – VIA TERRA DI REZZONICO (ex AT3)  

 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto con accesso dalla via Terra di Rezzonico, per la quale la 
proprietà rileva l’esigenza di realizzare un abitazione atta a rispondere alle esigenze famigliari.  
L’area appare oggi, a seguito di incuria interessata da arbusti ed alberature non di pregio. 
La variante urbanistica conferisce al lotto la volumetria richiesta al fine di soddisfare alle 
esigenze famigliari. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                    715,00 mq. 

• Indice edificatorio                 0,80 mc/mq.  

• Volume :                     572,00 mc  

• Altezza:                   7,50 metri 

• Rapporto di copertura:              40% 

• Area drenante:                  30% 

• Destinazioni ammesse:   
funzione principale   : residenza e relativi accessori. 
funzioni complementari: uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato al servizio della persona 

 
• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di 

servizio – funzioni agricole   
 

• Aree  di uso pubblico o generale : 

In considerazione della localizzazione di aree da destinare ad uso pubblico nella rimante 
porzione del comparto che garantisce una miglior fruibilità dei luoghi si prevede la 
monetizzazione delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale dovute in relazione ai 
volumi da realizzarsi. Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a 
parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazione urbanistica   

A titolo di perequazione economica deve essere corrisposto al comune un importo pari ad 
€/mc.20,00. Le suddette somme ineriscono esclusivamente alla modifica dei criteri 
perequativi, introdotti dalla variante urbanistica, a seguito della rivalutazione del quadro di 
riferimento in relazione alla realtà socioeconomica contemporanea.  
Gli importi dovuti al Comune dovranno essere utilizzate per la realizzazione delle opere 
pubbliche previste nel piano dei servizi e/o nel Piano Triennale delle opere pubbliche. 
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• Oneri concessori ed opere pubbliche  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione primaria e secondaria, costo di costruzione al momento della realizzazione 
degli interventi.  
L’amministrazione Comunale, al momento della presentazione del progetto urbanistico avrà 
la facoltà di richiedere in alternativa al pagamento delle somme dovute a titolo di 
perequazione e di oneri di urbanizzazione primaria la realizzazione di opere pubbliche, le 
quali saranno regolamentate da apposita convenzione urbanistica e dovranno essere 
realizzate ai sensi del D lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
Nel qual caso gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi 
delle opere pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico 
dell’operatore. 
La validazione del progetto dell’opera pubblica ed il collaudo verranno redatti da un tecnico 
incaricato dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
In caso di pagamento delle somme dovute al comune non si renderà necessario procedere 
con la sottoscrizione della convenzione urbanistica ed il pagamento delle somme è 
demandato ad un atto gestionale dell’ufficio comunale competente. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 
o Aree boscate (D.LGS. 42/2004, art. 142, lettera g) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 

acclivi) 
• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.   la pianificazione attuativa  
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede già la redazione degli interventi attraverso l’attuazione di un ambito di 
trasformazione piu’ ampio. 
La variante urbanistica mantiene la previsione urbanistica riducendo le volumetria alle 
esigenze famigliari esposte dalle proprietà e, al fine di poter dare attuazione agli interventi, 
delimita i contesti in aderenza alle proprietà e definisce la modalità di intervento semplificata 
del Permesso di Costruire Convenzionato. 
La sostenibilità ambientale deriva dalla definizione di un contesto di espansione in un ambito 
territoriale privo di valore ambientale, attualmente interessato dalla presenza di vegetazione 
incolta, derivante dall’abbandono delle aree. 
La sostenibilità economica è riconducibile al fatto che trattasi di un lotto con accesso da 
viabilità pubblica, urbanizzata, ove sono già presenti le reti dei sottoservizi. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione, attraverso l’applicazione dei 
criteri di perequazione di poter realizzare da parte del comune opere pubbliche al servizio 
della collettività. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ REZZONICO 

P.d.C. 2 – VIA TERRA DI REZZONICO (ex AT3)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  NON ESISTENTE  

Elettrica  NON ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  NON ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ALLACCIAMENTO 

Rete fognatura  PROGETTO  

Elettrica  PROGETTO 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ALLACCIAMENTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  PROGETTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilit à V.A.S. 

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ REZZONICO 

P.d.C. 2 – VIA TERRA DI REZZONICO (ex AT3)  
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LOCALITA’ REZZONICO 

P.d.C. 3 – VIA TERRA DI REZZONICO (ex AT3)  

 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa due lotti separati, appartenenti alla stessa proprietà con accesso dalla via 
Terra di Rezzonico, per la quale i medesimi rilevano l’esigenza di realizzare un abitazione atta 
a rispondere alle esigenze famigliari, mentre il Comune ha la necessità di realizzare degli spazi 
da destinare a parcheggio pubblico al servizio della collettività. L’area è oggi destinata a prato. 
La variante urbanistica conferisce al lotto la volumetria richiesta al fine di soddisfare alle 
esigenze famigliari e prevede la cessione e realizzazione degli spazi da destinare a 
parcheggio pubblico. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  1.980,00 mq. 

porzione di ambito da destinare alla nuova edificazione           910,00 mq 

aree da destinare a parcheggi pubblici in progetto           1.070,00 mq 

• Indice edificatorio                 0,80 mc/mq.  

• Volume :                     728,00 mc  

• Altezza:                   7,50 metri 

• Rapporto di copertura:              40% 

• Area drenante:                  30% 

 
• Destinazioni ammesse:   

funzione principale   : residenza e relativi accessori. 
funzioni complementari: uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato al servizio della persona 

 
• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di 

servizio – funzioni agricole   
 

• Reti fognarie e scarichi di acque reflue : 

La realizzazione degli interventi edificatori è sub ordinata all’obbligo di realizzare, 
secondo le modalità previste per legge, a carico de l privato i sottoservizi necessari e 
funzionali alla realizzazione degli interventi (fog natura acque chiare, scure ecc..) in 
allacciamento alle reti comunali, in attuazione del  Regolamento Regionale n° 3/2006 

 
• Aree  di uso pubblico o generale : 

In considerazione della esigenza di realizzazione di spazi per la sosta pubblici si prevede la 
cessione a titolo gratuito delle aree da destinare a parcheggio localizzati lungo via Terra di 
Rezzonico. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi 
della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  
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• Perequazione urbanistica - Opere Pubbliche  ed oner i concessori- modalità progettuali e 
contrattuali 
 

I lottizzanti, a scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria e a titolo di perequazione 
dovranno realizzare gli spazi da destinare a parcheggio pubblico identificati negli elaborati 
di piano ed ubicati lungo la via Terra di Rezzonico.  
Le suddette opere pubbliche dovranno essere comunque realizzate anche se l’importo 
degli oneri dovuti al comune è inferiore rispetto al computo metrico delle stesse. Qualora 
dal computo metrico delle opere pubbliche si evinca che gli importi sono inferiori rispetto 
alle somme dovute al Comune, quest’ultimo individuerà ulteriori interventi, sino al 
raggiungimento di un importo superiore; le opere aggiuntive saranno meglio identificate 
nell’ambito della convenzione urbanistica. 
Le opere pubbliche saranno meglio identificate in appositi elaborati con relativi computo 
metrico allegati, pur non costituendone parte integrante, alla convenzione urbanistica e 
successivamente oggetto di approvazione di progetto preliminare, definitivo ed esecutivo 
da parte della giunta comunale con apposita validazione ai sensi del D.lgs n° 50/2016 e 
s.m.i.   
Gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi delle opere 
pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico dell’operatore. 
La validazione del progetto dell’opera pubblica ed il collaudo verranno redatti da un tecnico 
incaricato dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
L’Amministrazione Comunale avrà a proprio carico l’acquisizione delle aree necessarie alla 
realizzazione dell’allargamento stradale. 
I lottizzanti dovranno corrispondere al Comune gli oneri di urbanizzazione secondaria ed il 
costo di costruzione, secondo le tariffe vigenti al momento della realizzazione degli 
interventi. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(art. 28 bis D.p.r. n° 380/2001 e s.m.i. 
L.r. 12/2005 e s.m.i.)   
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 
o Aree boscate (D.LGS. 42/2004, art. 142, lettera g) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 

acclivi) 
o Classe 2 fattibilità con modeste limitazioni 

• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.   la pianificazione attuativa  
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede già la redazione degli interventi attraverso l’attuazione di un ambito di 
trasformazione piu’ ampio. 
La variante urbanistica mantiene la previsione urbanistica riducendo le volumetria alle 
esigenze famigliari esposte dalle proprietà e, al fine di poter dare attuazione agli interventi, 
delimita i contesti in aderenza alle proprietà e definisce la modalità di intervento semplificata 
del Permesso di Costruire Convenzionato. 
La sostenibilità ambientale deriva dalla definizione di un contesto di espansione in un ambito 
territoriale privo di valore ambientale ed in continuità con il tessuto urbano consolidato 
edificato esistente  
La sostenibilità economica è riconducibile al fatto che trattasi di un lotto con accesso da 
viabilità pubblica, urbanizzata, ove sono già presenti le reti dei sottoservizi. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione della cessione e 
realizzazione da parte dell’operatore di spazi da destinare al parcheggio pubblico, in 
attuazione del progetto del piano dei servizi, in un ambito territoriale che ne rileva una 
significativa carenza. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ REZZONICO 

P.d.C. 3 – VIA TERRA DI REZZONICO (ex AT3)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ALLACCIAMENTO 

Rete fognatura  ALLACCIAMENTO 

Elettrica  ALLACCIAMENTO 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ALLACCIAMENTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ALLACCIAMENTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ REZZONICO 

P.d.C. 3 – VIA TERRA DI REZZONICO (ex AT3)  

 



COMUNE DI SAN SIRO (CO)   VARIANTE GENERALE AL P.G.T 
DOCUMENTO DI PIANO :  PROGETTO AMBIENTALE PAESISTICO – LA RETE ECOLOGICA COMUNALE  
PIANO DELLE REGOLE – PIANO DEI SERVIZI – PUGSS : VARIANTE TESSUTO URBANO CONSOLIDATO ( TUC) 
SCHEDE NORMATIVE AMBITI DI COMPLETAMENTO ED ESPANSIONE E SOSTENIBILITA’ DELLA VAS  
 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 54 

 
LOCALITA’ REZZONICO 

P.d.C. 4 – VIA TERRA DI REZZONICO (ex AT3)  

 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto inerisce ad un ambito territoriale già interessato dallo svolgimento di una attività 
connessa al settore turistico ricettivo ed è volontà resa manifesta dalla proprietà realizzare un 
intervento edificatorio strettamente attinente al settore ove già svolgono la propria attività.  
L’area è già interessata dalla presenza di manufatti e viene utilizzata per la realizzazione di 
servizi fotografici. 
La variante urbanistica mantiene la capacità edificatoria conferita ai contesti dalla vigente 
strumentazione urbanistica per la realizzazione di un intervento con destinazione turistico- 
ricettivo al fine di poter soddisfare le esigenze dell’attività insediata. Si prevede inoltre la 
realizzazione di spazi da destinare a parcheggio al servizio dell’attività. L’intervento costituisce 
un completamento del tessuto urbano residenziale esistente. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  2.165,00 mq. 

porzione di ambito da destinare alla nuova edificazione       1.825,00 mq 

aree da destinare a parcheggi pubblici in progetto            340,00mq 

• Indice edificatorio                0,35 mq./mq.  

• Volume :                   2.273,25 mc 

• Altezza:                  8,50 metri 

• Rapporto di copertura:             50% 

• Area drenante:                 30% 

• Destinazioni ammesse:   
• funzione principale    : turistico- ricettivo- alberghiera 
• funzioni complementari : bar, ristorazione, esercizi commerciali di vicinato, artigianato al 

servizio della persona 
• Destinazioni non ammesse: residenza, medie e grandi strutture commerciali – funzioni 

produttive e di servizio – funzioni agricole   
 

• Aree  di uso pubblico o generale : 

Si prevede la realizzazione la realizzazione di spazi da destinare a parcheggio al servizio 
della nuova attività insediata 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi 
della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazione urbanistica   

A titolo di perequazione economica deve essere corrisposto al comune un importo pari ad 
€/mq.10,00. Le suddette somme ineriscono esclusivamente alla modifica dei criteri 
perequativi, introdotti dalla variante urbanistica, a seguito della rivalutazione del quadro di 
riferimento in relazione alla realtà socioeconomica contemporanea.  
Gli importi dovuti al Comune dovranno essere utilizzate per la realizzazione delle opere 
pubbliche previste nel piano dei servizi e/o nel Piano Triennale delle opere pubbliche. 
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• Oneri concessori ed opere pubbliche  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione primaria e secondaria, costo di costruzione al momento della realizzazione 
degli interventi.  
L’amministrazione Comunale, al momento della presentazione del progetto urbanistico avrà 
la facoltà di richiedere in alternativa al pagamento delle somme dovute a titolo di 
perequazione e di oneri di urbanizzazione primaria la realizzazione di opere pubbliche, le 
quali saranno regolamentate da apposita convenzione urbanistica e dovranno essere 
realizzate ai sensi del D lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
Nel qual caso gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi 
delle opere pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico 
dell’operatore. 
La validazione del progetto dell’opera pubblica ed il collaudo verranno redatti da un tecnico 
incaricato dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
In caso di pagamento delle somme dovute al comune non si renderà necessario procedere 
con la sottoscrizione della convenzione urbanistica ed il pagamento delle somme è 
demandato ad un atto gestionale dell’ufficio comunale competente. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 
o Aree boscate (D.LGS. 42/2004, art. 142, lettera g) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 

acclivi) 
o Classe 2 fattibilità con modeste limitazioni 

• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.   la pianificazione attuativa  
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede già la redazione degli interventi attraverso l’attuazione di un ambito di 
trasformazione piu’ ampio. 
In particolare la porzione interessata dalla variante urbanistica è interessata dalla presenza 
di manufatti e viene utilizzata quale struttura di supporto per la realizzazione di servizi 
fotografici. 
La variante urbanistica mantiene la previsione urbanistica modificando la funzione di utilizzo 
della volumetria in adesione alle richieste formulate della proprietà finalizzate alla 
realizzazione di una struttura turistico ricettiva in aderenza al settore economico per 
l’adeguamento dell’attività insediata. Al fine di poter dare attuazione agli interventi vengono 
delimitati i contesti in aderenza alle proprietà e definite la modalità di intervento semplificata 
del Permesso di Costruire Convenzionato. 
La sostenibilità ambientale deriva dalla definizione di un contesto di espansione in un ambito 
territoriale privo di valore ambientale, in continuità con il tessuto urbano consolidato edificato 
esistente e già utilizzato ai fini dello svolgimento dell’attività di settore. 
La sostenibilità economica è riconducibile al fatto che trattasi di un lotto con accesso da 
viabilità pubblica, urbanizzata, ove sono già presenti le reti dei sottoservizi.  
L’insediamento di una struttura turistico- ricettiva declina gli indirizzi strategici della variante 
di piano tra cui vi è la promozione del territorio da un punto di vista turistico – ricettivo. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione della cessione e 
realizzazione da parte dell’operatore di spazi da destinare al parcheggio pubblico, in 
attuazione del progetto del piano dei servizi, in un ambito territoriale che ne rileva una 
significativa carenza. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ REZZONICO 

P.d.C. 4 – VIA TERRA DI REZZONICO (ex AT3)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscald amento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ALLACCIAMENTO  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ALLACCIAMENTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodo tto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ REZZONICO 

P.d.C. 4 – VIA TERRA DI REZZONICO (ex AT3)  
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LOCALITA’ SANTA MARIA 

P.d.C. 5 – STRADA ANTICA REGINA (ex AT5)  

 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

La variante urbanistica conferma la previsione del vigente piano del territorio, ridefinendo la 
delimitazione del comparto in termini di riduzione del consumo di superficie territoriale che 
viene portata da 3.234,00 mq a 2.470,00 al fine di definire una coerente definizione in 
conformità allo stato dei luoghi e preservare gli ambiti terrazzati posti a nord del comparto. 
La nuova previsione urbanistica prevede inoltre una riduzione della capacità volumetrica 
attribuita all’ambito di trasformazione (volumetria ammessa nell’ambito dal P.G.T. vigente 
3.395,70 mc – volumetria ammessa dalla variante urbanistica 1.976,00 mc. con una riduzione 
di 1.419,70 mc)  limitandola alle esigenze famigliari delle proprietà.  
La revisione dei parametri consente di limitare anche la cessione di aree da destinare al 
parcheggio, indicando esclusivamente la dotazione prevista per legge e preservando l’identità 
della strada antica regina che consente l’accesso al comparto.  
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  2.470,00 mq. 

• Indice edificatorio                 0,80 mc/mq.  

• Volume :                  1.976,00 mc  

• Altezza:                  7,50 metri 

• Rapporto di copertura:              40% 

• Area drenante:                  30% 

• Destinazioni ammesse:  residenza e relativi accessori. 
 

• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con 
tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole  
  

• Reti fognarie e scarichi di acque reflue : 

La realizzazione degli interventi edificatori è sub ordinata all’obbligo di realizzare, 
secondo le modalità previste per legge, a carico de l privato i sottoservizi necessari e 
funzionali alla realizzazione degli interventi (fog natura acque chiare, scure ecc..) in 
allacciamento alle reti comunali, in attuazione del  Regolamento Regionale n° 3/2006 

 

• Aree  di uso pubblico o generale : 

In considerazione della non esigenza di cessione di aree ad uso pubblico si prevede la 
monetizzazione delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale dovute in relazione ai 
volumi da realizzarsi. Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a 
parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  
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• Perequazione urbanistica   

A titolo di perequazione economica deve essere corrisposto al comune un importo pari ad 
€/mc.20,00. Le suddette somme ineriscono esclusivamente alla modifica dei criteri 
perequativi, introdotti dalla variante urbanistica, a seguito della rivalutazione del quadro di 
riferimento in relazione alla realtà socioeconomica contemporanea.  
Gli importi dovuti al Comune dovranno essere utilizzate per la realizzazione delle opere 
pubbliche previste nel piano dei servizi e/o nel Piano Triennale delle opere pubbliche. 

 
• Oneri concessori ed opere pubbliche  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione primaria e secondaria, costo di costruzione al momento della realizzazione 
degli interventi.  
L’amministrazione Comunale, al momento della presentazione del progetto urbanistico avrà 
la facoltà di richiedere in alternativa al pagamento delle somme dovute a titolo di 
perequazione e di oneri di urbanizzazione primaria la realizzazione di opere pubbliche, le 
quali saranno regolamentate da apposita convenzione urbanistica e dovranno essere 
realizzate ai sensi del D lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
Nel qual caso gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi 
delle opere pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico 
dell’operatore. 
La validazione del progetto dell’opera pubblica ed il collaudo verranno redatti da un tecnico 
incaricato dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
In caso di pagamento delle somme dovute al comune non si renderà necessario procedere 
con la sottoscrizione della convenzione urbanistica ed il pagamento delle somme è 
demandato ad un atto gestionale dell’ufficio comunale competente. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  

 
  

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
• Classe di fattibilità geologica:  

o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 
acclivi) 

• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.   la pianificazione attuativa  
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede già la possibilità di realizzazione di nuova edificazione residenziale. 
La variante urbanistica mantiene la previsione urbanistica riducendo l’ambito del comparto 
nella porzione piu’ sensibile poiché posta in adiacenza di ambiti territoriali terrazzati e 
riconducendo la capacità edificatoria conferita al lotto alle esigenze famigliari esposte dalle 
proprietà, definendo come modalità di intervento semplificata il Permesso di Costruire 
Convenzionato. 
La sostenibilità ambientale deriva dalla limitazione del perimetro al fine di preservare i 
terrazzamenti di valore ambientale. La riduzione della capacità volumetrica consente inoltre 
di distribuire meglio l’edificazione di tipo rada nell’ambito, preservando la viabilità posta a 
sud - via Regina.  
La sostenibilità economica è riconducibile alla rispondenza dell’intervento esclusivamente 
ad esigenze di natura famigliare con una ridefinizione degli oneri perequativi da 
corrispondere al comune.  
La sostenibilità sociale è relativa al contributo perequativo da corrispondere al comune e 
finalizzato alla realizzazione di opere pubbliche previste nel Piano triennale delle opere 
pubbliche e/o nel progetto del piano dei servizi. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ SANTA MARIA 

P.d.C. 5 – VIA STRADA ANTICA REGINA (ex AT5)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  NON ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  NON ESISTENTE 

Gas metano  NON ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  NON ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ALLACCIAMENTO 

Rete fognatura  PROGETTO 

Elettrica  ALLACCIAMENTO 

Illuminazione pubblica  PROGETTO 

Gas metano  PROGETTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  PROGETTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ SANTA MARIA 

P.d.C. 5 – VIA STRADA ANTICA REGINA (ex AT5)  
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LOCALITA’ MASTENA 

P.d.C. 6 – VIA MASTENA (ex AT7b)  

 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

 
Il comparto interessa un contesto territoriale posto a nord – ovest della frazione di Mastena.  
Una porzione dell’area di trasformazione già edificata con la presenza di un edificio 
residenziale e di un box è in fase di attuazione con la realizzazione dell’ampliamento 
dell’edificazione esistente. 
L’area interessata dalla trasformazione urbanistica coinvolge diversi mappali catastali di esigue 
dimensioni con un significativo numero di comproprietari.  
La variante urbanistica conferma la previsione in fase di attuazione, nel contempo ridefinisce la 
rimanente porzione del comparto, in aderenza allo stato ed alla morfologia dei luoghi nonché in 
termini di riduzione del consumo di superficie territoriale, la quale viene portata da 2.247,00 mq 
a 1.190,00 mq. 
In particolare viene ricondotta alla rete ecologica una porzione di aree a nord del comparto con 
una morfologia dei luoghi ed una caratterizzazione degli stessi e  per frazionamento delle 
proprietà non idonea alla trasformazione e maggiormente coerente con la definizione della rete 
ecologica, mentre viene estesa una porzione del comparto al fine di consentire l’ampliamento 
dell’area a parcheggio già esistente e consentire l’estensione dell’allargamento stradale già 
previsto nell’ambito in fase di attuazione. 
Una porzione dell’ambito posta lungo via Mastena viene individuata dal piano dei servizi quale 
area da destinare a parcheggio per una superficie pari a 442,00 mq, in considerazione delle 
significative criticità di carenza di spazi per la soste nella frazione. Ai fini compensativi per la 
cessione delle aree viene conferito al lotto una esigua volumetria la quale non potrà essere 
realizzata in loco ma potrà essere trasferita in ambito di tessuto urbano consolidato edificabile. 
Nella complessità del ridisegno urbanistico del comparto si rileva una restituzione alla rete 
ecologica una superficie paria a 375,00 mq.  
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                     1.190,00 mq. 

In particolare: 

o Superficie  territoriale  in riduzione rispetto AT7b      1.000,00 mq  

o Superficie territoriale  aggiunta rispetto per ampliamento  

parcheggio esistente , per realizzazione nuovo spazio a parcheggio  

previsto dal piano dei servizi              625,00 mq  

o Superficie finale restituita alla Rete Ecologica:        375,00 mq 

• Indice edificatorio                        0,80 mc/mq.  

• Volume :                    952,00 mc  

• Altezza:                    7,50 metri 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 
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• Aree  di uso pubblico o generale : 

In considerazione della non esigenza di cessione di aree ad uso pubblico si prevede la 
monetizzazione delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale dovute in relazione ai 
volumi da realizzarsi. Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a 
parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazione urbanistica   

A titolo di perequazione economica deve essere corrisposto al comune un importo pari ad 
€/mc.20,00. Le suddette somme ineriscono esclusivamente alla modifica dei criteri 
perequativi, introdotti dalla variante urbanistica, a seguito della rivalutazione del quadro di 
riferimento in relazione alla realtà socioeconomica contemporanea.  
Gli importi dovuti al Comune dovranno essere utilizzate per la realizzazione delle opere 
pubbliche previste nel piano dei servizi e/o nel Piano Triennale delle opere pubbliche. 

 
• Oneri concessori ed opere pubbliche  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione primaria e secondaria, costo di costruzione al momento della realizzazione 
degli interventi.  
L’amministrazione Comunale, al momento della presentazione del progetto urbanistico avrà 
la facoltà di richiedere in alternativa al pagamento delle somme dovute a titolo di 
perequazione e di oneri di urbanizzazione primaria la realizzazione di opere pubbliche, le 
quali saranno regolamentate da apposita convenzione urbanistica e dovranno essere 
realizzate ai sensi del D lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
Nel qual caso gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi 
delle opere pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico 
dell’operatore. 
La validazione del progetto dell’opera pubblica ed il collaudo verranno redatti da un tecnico 
incaricato dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
In caso di pagamento delle somme dovute al comune non si renderà necessario procedere 
con la sottoscrizione della convenzione urbanistica ed il pagamento delle somme è 
demandato ad un atto gestionale dell’ufficio comunale competente. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  

 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
• Classe di fattibilità geologica:  

o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 
acclivi) 

• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.   la pianificazione attuativa  
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede già la redazione degli interventi con un ambito di trasformazione con una differente 
delimitazione, in parte già in fase di attuazione. 
La variante urbanistica prevede il ridimensionamento dell’ambito di trasformazione, 
attraverso la restituzione di aree verdi, di proprietà frammentata, alla rete ecologica e la 
riconferma per una parte del comparto di una possibilità edificatoria con ampliamento 
dell’area a parcheggio già esistente.  
Il piano dei servizi individua in una porzione del comparto una area da destinare a 
parcheggio al fine di rispondere alla carenza di spazi per la sosta al servizio della frazione di 
Mastena. 
La sostenibilità ambientale deriva dalla restituzione alla rete ecologica di contesti territoriali 
di valore ambientale ed un uso di suoli agricoli prossimi al tessuto urbano consolidato.   
La sostenibilità economica è riconducibile al progetto urbanistico che conferisce capacità 
edificatoria ai lotti che realmente possono dare attuazione agli interventi con anche benefici 
per la collettività attraverso la realizzazione di spazi per la sosta. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione è nella realizzazione di nuovi 
spazi per la sosta al servizio del nucleo storico e della popolazione fluttuante, anche in 
considerazione delle visuali paesaggistiche verso il Lago dal parcheggio esistente. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ MASTENA 

P.d.C. 6 – VIA MASTENA  (ex AT7)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  NON ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  PROGETTO 

Rete fognatura  ALLACCIAMENTO 

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ALLACCIAMENTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ALLACCIAMENTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 

 



COMUNE DI SAN SIRO (CO)   VARIANTE GENERALE AL P.G.T 
DOCUMENTO DI PIANO :  PROGETTO AMBIENTALE PAESISTICO – LA RETE ECOLOGICA COMUNALE  
PIANO DELLE REGOLE – PIANO DEI SERVIZI – PUGSS : VARIANTE TESSUTO URBANO CONSOLIDATO ( TUC) 
SCHEDE NORMATIVE AMBITI DI COMPLETAMENTO ED ESPANSIONE E SOSTENIBILITA’ DELLA VAS  
 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 68 

 
LOCALITA’ MASTENA 

P.d.C. 6 – VIA MASTENA (ex AT7)  
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LOCALITA’ MASTENA 

P.d.C. 7 – VIA DEL MUREL (ex PdC)  

 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto già in parte edificato in un contesto di edificazione residenziale 
rada, con criticità di accesso viabilistico.  
L’area è sottoposta dal vigente piano del governo del territorio alla redazione di un preliminare 
Permesso di Costruire Convenzionato ed è regolamentato dall’art. 16 delle Norme Tecniche di 
Attuazione. 
La variante urbanistica prevede il mantenimento delle indicazioni della vigente strumentazione 
urbanistica, sottopone il comparto alla redazione di un Permesso di Costruire Convenzionato 
e, preservando la volumetria esistente sul lotto, viene conferita una possibilità di nuova 
edificazione al fine di soddisfare le esigenze famigliari. Viene adeguato il parametro 
volumetrico all’indice edificatorio conferito all’ambito di appartenenza. 
In considerazione delle significative criticità viabilistiche per l’accesso al lotto, viene posto in 
carico al comparto, a titolo di perequazione e di scomputo degli oneri concessori, 
urbanizzazioni primarie, la realizzazione del tratto stradale in prosecuzione dal P.L. ex AT 8 
sino all’area in oggetto interessata dall’ambito di completamento. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  2.680,00 mq. 

• Indice edificatorio                0,80 mc/mq.  

• Volume :                  1.976,00 mc . 
Il volume è da intendersi quale capacità edificatoria in ampliamento, al netto dei volumi già 
esistenti all’interno del comparto 

• Altezza:                  7,50 metri 

• Rapporto di copertura:             40% 

• Area drenante:                 30% 

• Destinazioni ammesse:  residenza e relativi accessori. 
 

• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con 
tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole   

 
• Aree  di uso pubblico o generale : 

In considerazione della non esigenza di cessione di aree ad uso pubblico si prevede la 
monetizzazione delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale dovute in relazione ai 
volumi da realizzarsi. Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a 
parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazioni urbanistiche e scomputo degli oneri pr imari:  

Il progetto dei servizi prevede la cessione, a titolo gratuito, previo frazionamento, delle aree 
necessarie per la realizzazione della nuova viabilità, nonché la realizzazione degli stessi a 
titolo di perequazione urbanistica e scomputo degli oneri primari. 
Le opere pubbliche a titolo di perequazione verranno cedute al Comune a titolo gratuito ai 
sensi dell’art. 20 del D.lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
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I progetti delle opere pubbliche dovranno essere realizzati in attuazione dei disposti 
normativi e regolamentari previsti dal D.lgs n° 50/2016 e s.m.i. la validazione del progetto 
ed il collaudo dell’opera pubblica verrà redatta da un soggetto terzo individuato 
dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
Gli interventi saranno regolamentati in apposita convenzione urbanistica. 
La realizzazione del nuovo tratto viario al servizio del comparto è funzionale allo sviluppo 
della volumetria aggiuntiva conferita all’ambito di completamento, in estensione della 
viabilità prevista nell’ambito P.L. ex AT8. 

 
• Oneri concessori  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione secondaria e costo di costruzione al momento della realizzazione degli 
interventi edilizi sul lotto in attuazione di quanto previsto in apposita convenzione 
urbanistica. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  
 

• Disposto particolare per l’edificazione esistente 

Sull’edificazione esistente possono essere effettuati interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria e ristrutturazione edilizia dei volumi esistenti, così come regolarmente 
autorizzate agli atti del comune. 
 

 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004, art.142 lettera b, 300mt) 
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 

acclivi)  
o Classe 2 fattibilità con modeste limitazioni 

• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.   la pianificazione attuativa  
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede già la redazione degli interventi attraverso un Permesso di Costruire Convenzionato  
La variante urbanistica conferma la previsione per la realizzazione degli interventi 
precisando la necessità di servire il comparto di completamento ed i contesti circostanti già 
edificati attraverso l’estensione della viabilità in progetto del P.L. ex AT8.  
La sostenibilità ambientale deriva da una revisione della volumetria attribuita al comparto, 
con il riconoscimento dell’edificazione esistente e la possibilità di un ampliamento 
volumetrico. 
La sostenibilità economica è riconducibile al progetto urbanistico che consenta di poter 
usufruire della reale capacità edificatoria attribuita ai contesi, anche attraverso un idoneo 
accesso viario, a cui l’intervento di completamento contribuisce con gli oneri perequativi e lo 
scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria. Le urbanizzazioni sono necessarie e 
funzionali per la realizzazione di nuova edificazione. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio dell’edificazione esistente di poter usufruire 
della nuova viabilità, trattandosi di ambiti di tessuto urbano consolidato privi di accesso 
viario. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ MASTENA 

P.d.C. 7 – VIA DEL MUREL  (ex PdC)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  NON ESISTENTE 

Gas metano  NON ESISTENTE 

Teleri scaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  IN PARTE ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ALLACCIAMENTO 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  PROGETTO 

Gas metano  PROGETTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ALLACCIAMENTO / PROGETTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, a fronte degli 

interventi di adeguamento e nuova realizzazione da effettuarsi rispetto alla viabilità 

ed ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ MASTENA 

P.d.C. 7 – VIA DEL MUREL  (ex PdC)  
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LOCALITA’ MARLEDO 

P.d.C. 8 – VIA MASTENA (ex PdC)  

 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto libero posto in adiacenza dell’ambito di trasformazione in fase di 
attuazione denominato P.L. ex AT 08.  
L’area è sottoposta dal vigente piano del governo del territorio alla redazione di un preliminare 
Permesso di Costruire Convenzionato ed è regolamentato dall’art. 16 delle Norme Tecniche di 
Attuazione. 
La variante urbanistica riconferma la previsione urbanistica, adeguando il parametro 
volumetrico all’indice edificatorio conferito all’ambito di appartenenza.  
Il progetto urbanistico di variante considera il comparto unitamente alla previsione in fase di 
attuazione dell’ambito denominato P.L. ex AT08, in considerazione dell’adiacenza al medesimo 
e della esigenza dell’ambito di essere servito attraverso la viabilità in progetto da realizzarsi da 
parte di quest’ultimo. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  1.100,00 mq. 

• Indice edificatorio                 0,80 mc/mq.  

• Volume :                      880,00 mc  

• Altezza:                   7,50 metri 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 

• Destinazioni ammesse:  residenza e relativi accessori. 
 

• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con 
tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole   

 
• Aree  di uso pubblico o generale : 

In considerazione della non esigenza di cessione di aree ad uso pubblico si prevede la 
monetizzazione delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale dovute in relazione ai 
volumi da realizzarsi. Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a 
parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazioni urbanistiche e oneri primari:  

Il progetto dei servizi prevede la cessione, a titolo gratuito, previo frazionamento, delle aree 
necessarie per la realizzazione della nuova viabilità, qualora parte delle aree di proprietà 
siano coinvolte nella realizzazione del nuovo tratto viario. 
A titolo di perequazione economica deve essere corrisposto al comune un importo pari ad 
€/mc.20,00 oltre che gli oneri di urbanizzazione primaria, secondo quanto previsto da 
apposita deliberazione comunale. Le somme introitate dal comune saranno utilizzate per la 
realizzazione della nuova viabilità prevista nell’ambito di attuazione P.L ex AT 08 la quale 
dovrà garantire l’accesso viario anche al presente comparto di completamento.  
Quanto sopra poiché la realizzazione del nuovo tratto viario è funzionale allo sviluppo della 
volumetria conferita all’ambito di completamento. 
Gli interventi saranno regolamentati in apposita convenzione urbanistica. 
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• Oneri concessori  
Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione secondaria e costo di costruzione al momento della realizzazione degli 
interventi edilizi sul lotto in attuazione di quanto previsto in apposita convenzione 
urbanistica. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  
 

• Disposto particolare per l’edificazione esistente 

Sull’edificazione esistente possono essere effettuati interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria e ristrutturazione edilizia dei volumi esistenti, così come regolarmente 
autorizzate agli atti del comune. 
 

 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
o Aree boscate (D.LGS. 42/2004, art. 142, lettera g) 
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 

acclivi)  
o Classe 2 fattibilità con modeste limitazioni 

• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.   la pianificazione attuativa  
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede già la redazione degli interventi attraverso un Permesso di Costruire Convenzionato  
La variante urbanistica conferma la previsione per la realizzazione degli interventi 
precisando la necessità di servire il comparto di espansione attraverso l’estensione della 
viabilità in progetto del P.L. ex AT8.  
La sostenibilità ambientale deriva da una revisione della volumetria attribuita al comparto, in 
considerazione del contesto ove è inserita la nuova edificazione. 
La sostenibilità economica è riconducibile al progetto urbanistico che consenta di poter 
usufruire della reale capacità edificatoria attribuita alle aree, anche attraverso un idoneo 
accesso viario, a cui l’intervento di espansione contribuisce con gli oneri perequativi e lo 
scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria. Le urbanizzazioni sono necessarie e 
funzionali per la realizzazione di nuova edificazione. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio dei contesti di ambito di tessuto urbano 
consolidato esistenti di poter usufruire di una nuova viabilità. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ MARLEDO 

P.d.C. 8 – VIA MASTENA  (ex PdC)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  NON ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  NON ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  NON ESISTENTE 

Gas metano  NON ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  NON ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  PROGETTO 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  PROGETTO 

Illuminazione pubblica  PROGETTO 

Gas metano  PROGETTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  PROGETTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, a fronte degli 

interventi di adeguamento e nuova realizzazione da effettuarsi rispetto alla viabilità 

ed ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ MARLEDO 

P.d.C. 8 – VIA MASTENA  (ex PdC)  
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SCHEDE PIANO DELLE REGOLE 
 

LOCALITA’ MARENA 

P.d.C. 1 – VIA MARENA (P.d.R.)  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto di completamento sito in località Marena con accesso da via 
Marena, già classificato dalla vigente strumentazione urbanistica quale area edificabile del 
Piano delle Regole.  
La variante urbanistica conserva il volume conferito al lotto dalla strumentazione urbanistica 
vigente, limitando la previsione edificatoria alla proprietà interessata all’edificazione di un 
edificio per rispondere ad esigenze di natura famigliare, ed esclude la possibilità edificatoria di 
aree maggiormente scoscese e boscate poste tra la viabilità esistente.  
Il progetto urbanistico sottopone il comparto a preliminare Permesso di Costruire 
Convenzionato e prevede, a carico del comparto, la cessione e realizzazione di spazi da 
destinare a parcheggio al fine della risoluzione di una significativa criticità indicata nel Piano 
dei Servizi, la quale interessa l’intero territorio comunale  
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  520,00 mq. 

• Indice edificatorio                  1,00mc/mq.  

• Volume :                  520,00 mc.  

• Superficie territoriale da destinare a parcheggio       195,00 mq. 

• Superficie territoriale da destinare alla nuova edificazione   325,00 mq. 

• Altezza:                  7,50 metri 

• Rapporto di copertura:             40% 

• Area drenante:                 30% 

• Destinazioni ammesse:  residenza e relativi accessori. 
 

• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con 
tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole   

 

• Aree di uso pubblico o generale  

Il progetto del piano dei servizi prevede la cessione delle aree individuate negli elaborati di 
piano per una superficie pari a 195,00 mq da destinare a parcheggio pubblico.  
L’area dovrà essere ceduta, previo frazionamento con oneri e spese a carico della 
proprietà. Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai 
sensi della L. 122/89 e s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato  
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• Perequazioni urbanistiche e scomputo degli oneri pr imari:  

Il progetto dei servizi prevede la cessione, a titolo gratuito, previo frazionamento, delle aree 
necessarie per la realizzazione delle nuove aree da destinare a parcheggio, nonché la 
realizzazione degli stessi a titolo di perequazione urbanistica e scomputo degli oneri 
primari. 
Le opere pubbliche a titolo di perequazione verranno cedute al Comune a titolo gratuito ai 
sensi dell’art. 20 del D.lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
I progetti delle opere pubbliche dovranno essere realizzati in attuazione dei disposti 
normativi e regolamentari previsti dal D.lgs n° 50/2016 e s.m.i. la validazione del progetto 
ed il collaudo dell’opera pubblica verrà redatta da un soggetto terzo individuato 
dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
Gli interventi saranno regolamentati in apposita convenzione urbanistica. 

 
• Oneri concessori  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione secondaria e costo di costruzione al momento della realizzazione degli 
interventi edilizi sul lotto in attuazione di quanto previsto in apposita convenzione 
urbanistica. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  

 
  

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Aree boscate (D.LGS. 42/2004, art. 142, lettera g) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 

acclivi)  
• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.   la pianificazione attuativa  
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede la realizzazione degli interventi attraverso titolo abilitativo semplice, così come 
regolamentato dal Piano delle Regole. 
La variante urbanistica in relazione alle considerazioni effettuate nel progetto del Piano dei 
Servizi reputa necessario individuare delle aree da destinare a parcheggio pubblico al 
servizio del tessuto urbano consolidato circostante. 
La sostenibilità ambientale è riconducibile al fatto che trattasi di un lotto di completamento 
del tessuto consolidato esistente, che non rileva criticità da un punto di vista paesistico ed 
ambientale, per il quale viene mantenuta la capacità edificatoria al fine di rispondere alle 
esigenze famigliari,  
La sostenibilità economica deriva dalla presenza di una idonea viabilità e dei sottoservizi 
necessari per la nuova edificazione, oltre a garantire la cessione e realizzazione di spazi per 
i parcheggi, da realizzarsi a titolo di perequazione e a scomputo degli oneri di 
urbanizzazione primaria. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione residente di poter usufruire 
di spazi per la sosta di cui l’intero territorio comunale rileva una significativa carenza. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ MARENA 

P.d.C. 1 – VIA MARENA (P.d.R.)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  NON ESISTENTE  

Elettrica  NON ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  NON ESISTENTE 

Gas metano  NON ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ALLACCIAMENTO 

Rete fognatura  PROGETTO 

Elettrica  PROGETTO 

Illuminazione pu bblica  PROGETTO 

Gas metano  PROGETTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ALLACCIAMENTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ MARENA 

P.d.C. 1 – VIA MARENA (P.d.R.)  
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LOCALITA’ NOLEDO 

P.d.C. 2 – VIA NOLEDO (P.d.R.)  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto di completamento sito in località Noledo con accesso da via 
Noledo, già classificato dalla vigente strumentazione urbanistica quale area edificabile del 
Piano delle Regole.  
La variante urbanistica conserva il volume conferito al lotto dalla strumentazione urbanistica 
vigente, in considerazione dello stato dei loghi che non rileva criticità in relazione alla 
realizzazione nell’ambito del lotto della realizzazione di nuova edificazione. 
Il progetto urbanistico sottopone il comparto a preliminare Permesso di Costruire 
Convenzionato e prevede, a carico del comparto, la cessione e realizzazione di spazi da 
destinare a parcheggio al fine della risoluzione di una significativa criticità indicata nel Piano 
dei Servizi , la quale interessa l’intero territorio comunale  
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  1.680,00 mq. 

• Indice edificatorio                1,00 mc/mq.  

• Superficie territoriale da destinare a parcheggio       465,00 mq. 

• Superficie territoriale da destinare alla nuova edificazione   1.215,00 mq. 

• Volume :                    1.680,00 mc  

• Destinazioni ammesse:  residenza e relativi accessori. 
 

• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con 
tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole   

 

• Aree di uso pubblico o generale  

Il progetto del piano dei servizi prevede la cessione delle aree individuate negli elaborati di 
piano per una superficie pari a 465,00 mq da destinare a parcheggio pubblico.  
L’area dovrà essere ceduta, previo frazionamento con oneri e spese a carico della 
proprietà. Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai 
sensi della L. 122/89 e s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazioni urbanistiche e scomputo degli oneri pr imari:  

Il progetto dei servizi prevede la cessione, a titolo gratuito, previo frazionamento, delle aree 
necessarie per la realizzazione delle nuove aree da destinare a parcheggio, nonché la 
realizzazione degli stessi a titolo di perequazione urbanistica e scomputo degli oneri 
primari. 
Le opere pubbliche a titolo di perequazione verranno cedute al Comune a titolo gratuito ai 
sensi dell’art. 20 del D.lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
I progetti delle opere pubbliche dovranno essere realizzati in attuazione dei disposti 
normativi e regolamentari previsti dal D.lgs n° 50/2016 e s.m.i. la validazione del progetto 
ed il collaudo dell’opera pubblica verrà redatta da un soggetto terzo individuato 
dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
Gli interventi saranno regolamentati in apposita convenzione urbanistica. 
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• Oneri concessori  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione secondaria e costo di costruzione al momento della realizzazione degli 
interventi edilizi sul lotto in attuazione di quanto previsto in apposita convenzione 
urbanistica. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  

 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 
o Aree boscate (D.LGS. 42/2004, art. 142, lettera g) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 

acclivi)  
• Classe studio acustico: Classe II - Aree destinate ad uso prevalentemente residenziale 
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  il Permesso di Costruire 
Convenzionato non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
 

 
 

SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede la realizzazione degli interventi attraverso titolo abilitativo semplice, così come 
regolamentato dal Piano delle Regole. 
La variante urbanistica in relazione alle considerazioni effettuate nel progetto del Piano dei 
Servizi reputa necessario individuare delle aree da destinare a parcheggio pubblico al 
servizio del tessuto urbano consolidato circostante. 
La sostenibilità ambientale è riconducibile al fatto che trattasi di un lotto di completamento del 
tessuto consolidato esistente, che non rileva criticità da un punto di vista paesistico ed 
ambientale. 
La sostenibilità economica deriva dalla presenza di una idonea viabilità e dei sottoservizi 
necessari per la nuova edificazione, oltre a garantire la cessione e realizzazione di spazi per i 
parcheggi, da realizzarsi a titolo di perequazione e scomputo degli oneri di urbanizzazione 
primaria. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione residente di poter usufruire di 
spazi per la sosta di cui l’intero territorio comunale rileva una significativa carenza. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ NOLEDO 

P.d.C. 2 – VIA NOLEDO (P.d.R.)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  NON ESISTENTE 

Rete fognatura  NON ESISTENTE  

Elettrica  NON ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  NON ESISTENTE 

Gas metano  NON ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  NON ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  PROGETTO 

Rete fognatura  PROGETTO 

Elettrica  PROGETTO 

Illuminazione pubblica  PROGETTO 

Gas metano  PROGETTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazion i PROGETTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ NOLEDO 

P.d.C. 2 – VIA NOLEDO (P.d.R.)  
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LOCALITA’ NOLEDO 

P.d.C. 3 – VIA NOLEDO (P.d.R.)  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto di completamento sito in località Noledo con accesso da via 
Noledo, già classificato dalla vigente strumentazione urbanistica quale area edificabile del 
Piano delle Regole.  
La variante urbanistica conserva il volume conferito al lotto dalla strumentazione urbanistica 
vigente, in considerazione dello stato dei loghi che non rileva criticità in relazione alla 
realizzazione nell’ambito del lotto della realizzazione di nuova edificazione. 
Il progetto urbanistico sottopone il comparto a preliminare Permesso di Costruire 
Convenzionato e prevede, a carico del comparto, la cessione e realizzazione di spazi da 
destinare a parcheggio al fine della risoluzione di una significativa criticità indicata nel Piano 
dei Servizi , la quale interessa l’intero territorio comunale  
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  1.440,00 mq. 

• Indice edificatorio                 1,00 mc/mq.  

• Superficie territoriale da destinare a parcheggio       200,00 mq. 

• Superficie territoriale da destinare alla nuova edificazione   1.420,00 mq. 

• Volume :                    1.440,00 mc  

• Altezza:                  7,50 metri 

• Rapporto di copertura:             40% 

• Area drenante:                 30% 

• Destinazioni ammesse:  residenza e relativi accessori. 
 

• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con 
tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole   

 

• Aree di uso pubblico o generale  

Il progetto del piano dei servizi prevede la cessione delle aree individuate negli elaborati di 
piano per una superficie pari a 200,00 mq da destinare a parcheggio pubblico.  
L’area dovrà essere ceduta, previo frazionamento con oneri e spese a carico della 
proprietà. Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai 
sensi della L. 122/89 e s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazioni urbanistiche e scomputo degli oneri pr imari:  

Il progetto dei servizi prevede la cessione, a titolo gratuito, previo frazionamento, delle aree 
necessarie per la realizzazione delle nuove aree da destinare a parcheggio, nonché la 
realizzazione degli stessi a titolo di perequazione urbanistica e scomputo degli oneri 
primari. 
Le opere pubbliche a titolo di perequazione verranno cedute al Comune a titolo gratuito ai 
sensi dell’art. 20 del D.lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
I progetti delle opere pubbliche dovranno essere realizzati in attuazione dei disposti 
normativi e regolamentari previsti dal D.lgs n° 50/2016 e s.m.i. la validazione del progetto 
ed il collaudo dell’opera pubblica verrà redatta da un soggetto terzo individuato 
dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
Gli interventi saranno regolamentati in apposita convenzione urbanistica. 
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• Oneri concessori  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione secondaria e costo di costruzione al momento della realizzazione degli 
interventi edilizi sul lotto in attuazione di quanto previsto in apposita convenzione 
urbanistica. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 

acclivi)  
• Classe studio acustico: Classe II - Aree destinate ad uso prevalentemente residenziale  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.   il Permesso di Costruire 
Convenzionato  non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   

 
 
 

SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede la realizzazione degli interventi attraverso titolo abilitativo semplice, così come 
regolamentato dal Piano delle Regole. 
La variante urbanistica in relazione alle considerazioni effettuate nel progetto del Piano dei 
Servizi reputa necessario individuare delle aree da destinare a parcheggio pubblico al 
servizio del tessuto urbano consolidato circostante. 
La sostenibilità ambientale è riconducibile al fatto che trattasi di un lotto di completamento del 
tessuto consolidato esistente, che non rileva criticità da un punto di vista paesistico ed 
ambientale. 
La sostenibilità economica deriva dalla presenza di una idonea viabilità e dei sottoservizi 
necessari per la nuova edificazione, oltre a garantire la cessione e realizzazione di spazi per i 
parcheggi, da realizzarsi a titolo di perequazione e scomputo degli oneri di urbanizzazione 
primaria. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione residente di poter usufruire di 
spazi per la sosta di cui l’intero territorio comunale rileva una significativa carenza. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ NOLEDO 

P.d.C. 3 – VIA NOLEDO (P.d.R.)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  NON ESISTENTE 

Rete fognatura  NON ESISTENTE  

Elettrica  NON ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  NON ESISTENTE 

Gas metano  NON ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  NON ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  PROGETTO 

Rete fognatura  PROGETTO 

Elettrica  PROGETTO 

Illuminazione pubblica  PROGETTO 

Gas metano  PROGETTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  PROGETTO 

 

Piano degli int erventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ NOLEDO 

P.d.C. 3 – VIA NOLEDO (P.d.R.)  
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LOCALITA’ SAN SIRO 

P.d.C. 4 – S.S. REGINA- VIA LANCIO (P.d.R.)  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto intercluso sito in San Siro con accesso dalla Strada Statale 
Regina, già classificato dalla vigente strumentazione urbanistica quale area edificabile del 
Piano delle Regole.  
Il progetto urbanistico del piano dei servizi e della viabilità rileva l’esigenza di creare una nuova 
viabilità di collegamento tra la Strada Statale Regina e la via Lancio al fine di razionalizzare il 
transito veicolare, nonché la previsione di nuovi spazi da destinare a parcheggio pubblico 
anche a servizio delle strutture pubbliche esistenti.  
La variante urbanistica sottopone il comparto a preliminare Permesso di Costruire 
Convenzionato e prevede, a carico del comparto, la cessione degli spazi da destinare a 
parcheggio pubblico e l’area per la realizzazione della nuova viabilità al fine di razionalizzare 
l’assetto viario e risolvere la problematica della carenza di spazi da destinare a parcheggio 
pubblico.  
Le opere verranno realizzare a titolo di perequazione e scomputo degli oneri primari da parte 
della proprietà alla quale viene conservata l’opportunità di realizzare l’edificazione residenziale 
conferita al contesto territoriale.  
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  1.200,00 mq. 

• Indice edificatorio               1,00 mc/mq.  

• Volume :                  1.200,00 mc  

• Superficie territoriale da destinare a parcheggio       500,00 mq. 

• Superficie territoriale da destinare a nuova viabilità      230,00 mq. 

• Superficie territoriale da destinare alla nuova edificazione   470,00 mq. 

• Altezza:                  9,00 metri 

• Rapporto di copertura:             40% 

• Area drenante:                 30% 

• Destinazioni ammesse:  residenza e relativi accessori. 
 

• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con 
tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole   

 

• Aree di uso pubblico o generale e viabilità 

Il progetto del piano dei servizi prevede la cessione delle aree individuate negli elaborati di 
piano per una superficie pari a 500,00 mq da destinare a parcheggio pubblico e di 230,00  
mq. da destinare a nuova viabilità. 
Le aree dovranno essere cedute, previo frazionamento con oneri e spese a carico della 
proprietà. Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai 
sensi della L. 122/89 e s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato  
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• Perequazioni urbanistiche e scomputo degli oneri pr imari:  

Il progetto dei servizi prevede la cessione, a titolo gratuito, previo frazionamento, delle aree 
necessarie per la realizzazione delle nuove aree da destinare a parcheggio e viabilità, 
nonché la realizzazione degli stessi a titolo di perequazione urbanistica e scomputo degli 
oneri primari. 
Le opere pubbliche a titolo di perequazione verranno cedute al Comune a titolo gratuito ai 
sensi dell’art. 20 del D.lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
I progetti delle opere pubbliche dovranno essere realizzati in attuazione dei disposti 
normativi e regolamentari previsti dal D.lgs n° 50/2016 e s.m.i. la validazione del progetto 
ed il collaudo dell’opera pubblica verrà redatta da un soggetto terzo individuato 
dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
Gli interventi saranno regolamentati in apposita convenzione urbanistica. 

 
• Oneri concessori  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione secondaria e costo di costruzione al momento della realizzazione degli 
interventi edilizi sul lotto in attuazione di quanto previsto in apposita convenzione 
urbanistica. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 

acclivi)  
• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  il Permesso di Costruire 
Convenzionato non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede la realizzazione degli interventi attraverso titolo abilitativo semplice, così come 
regolamentato dal Piano delle Regole. 
La variante urbanistica in relazione alle considerazioni effettuate nel progetto del Piano dei 
Servizi reputa necessario individuare delle aree da destinare a parcheggio pubblico al 
servizio del tessuto urbano consolidato circostante e dei servizi posti in adiacenza, nonché la 
razionalizzazione dell’assetto viario di connessione tra la viabilità locale e la viabilità di 
interesse sovralocale. 
La sostenibilità ambientale è riconducibile al fatto che trattasi di un lotto di completamento del 
tessuto consolidato esistente, che non rileva criticità da un punto di vista paesistico ed 
ambientale. 
La sostenibilità economica deriva dalla presenza di una idonea viabilità e dei sottoservizi 
necessari per la nuova edificazione, oltre a garantire la cessione e realizzazione di spazi per i 
parcheggi, da realizzarsi a titolo di perequazione e scomputo degli oneri di urbanizzazione 
primaria. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione residente di poter usufruire di 
spazi per la sosta e della popolazione fluttuante dei parcheggi per la fruizione dei servizi di 
cui l’intero territorio comunale rileva una significativa carenza. 
Di significativa importanza anche la creazione di un nuovo tratto viario che tuttavia consente 
la razionalizzazione della rete viaria interna rispetto al traffico di interesse sovralocale che 
interessa la S.S. Regina. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ SAN SIRO 

P.d.C. 4 – VIA LANCIO (P.d.R.)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ALLACCIAMENTO 

Elettrica  ALLACCIAMENTO 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ALLACCIAMENTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ALLACCIAMENTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ SAN SIRO 

P.d.C. 4 – VIA LANCIO (P.d.R.)  
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LOCALITA’ SANTA MARIA 

P.d.C. 5 – VIA SANTA MARIA (P.d.R.)  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto intercluso sito in località Santa Maria, già interessato da un 
intervento modificativo dello stato dei luoghi che vede la presenza di uno sbancamento con 
una parete a vista percepibile dalla viabilità principale che rileva una significativa criticità anche 
in relazione agli ambiti territoriali circostanti di valore paesistico. 
Il progetto urbanistico del piano dei servizi e della viabilità rileva l’esigenza di creare una nuova 
viabilità di collegamento tra la via Santa Maria, da realizzarsi parallelamente al percorso 
pedonale esistente con la finalità di servire la frazione di Mastena nella porzione posta a sud 
con la creazione di spazi da destinare al parcheggio pubblico. 
La variante urbanistica sottopone il comparto a preliminare Permesso di Costruire 
Convenzionato e prevede, a carico del comparto, la cessione delle aree e la realizzazione 
della nuova viabilità e la realizzazione degli spazi da destinare a parcheggio pubblico. 
Le opere verranno realizzare a titolo di perequazione e scomputo degli oneri primari da parte 
della proprietà alla quale viene conferita una capacità edificatoria pari all’applicazione 
dell’indice edificatorio dell’area di appartenenza. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                   720,00 mq. 

• Indice edificatorio                   1,30 mc/mq.  

• Volume :                   936,00 mc  

• Altezza:                   9,50 metri 

• Rapporto di copertura:              60% 

• Area drenante:                  20% 

 
• Destinazioni ammesse:  residenza e relativi accessori. 

 
• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 

esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con 
tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole   

 

• Aree di uso pubblico o generale e viabilità 

Il progetto del piano dei servizi prevede la cessione delle aree di proprietà individuate negli 
elaborati di piano da destinare alla nuova viabilità e la realizzazione degli spazi da 
destinare a spazi pubblici parcheggi. 
Le aree di proprietà dovranno essere cedute, previo frazionamento con oneri e spese a 
carico della proprietà.  
Il comune dovrà provvedere alla resa disponibilità delle aree di proprietà di terzi al fine di 
poter realizzare i parcheggi pubblici e la nuova viabilità. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi 
della L. 122/89 e s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato  
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• Perequazioni urbanistiche e scomputo degli oneri pr imari:  

Il progetto dei servizi prevede la cessione, a titolo gratuito, previo frazionamento, delle aree 
di proprietà necessarie per la realizzazione delle nuove aree da destinare a parcheggio e 
viabilità, nonché la realizzazione degli stessi a titolo di perequazione urbanistica e 
scomputo degli oneri primari. 
Le opere pubbliche a titolo di perequazione verranno cedute al Comune a titolo gratuito ai 
sensi dell’art. 20 del D.lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
I progetti delle opere pubbliche dovranno essere realizzati in attuazione dei disposti 
normativi e regolamentari previsti dal D.lgs n° 50/2016 e s.m.i. la validazione del progetto 
ed il collaudo dell’opera pubblica verrà redatta da un soggetto terzo individuato 
dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
Gli interventi saranno regolamentati in apposita convenzione urbanistica. 

 
• Oneri concessori  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione secondaria e costo di costruzione al momento della realizzazione degli 
interventi edilizi sul lotto in attuazione di quanto previsto in apposita convenzione 
urbanistica. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  
(art. 28 bis D.p.r. n° 380/2001 e s.m.i.)  
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3fs – area di frana relitta o stabilizzata)  

• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  il Permesso di Costruire 
Convenzionato  non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
 

 



COMUNE DI SAN SIRO (CO)   VARIANTE GENERALE AL P.G.T 
DOCUMENTO DI PIANO :  PROGETTO AMBIENTALE PAESISTICO – LA RETE ECOLOGICA COMUNALE  
PIANO DELLE REGOLE – PIANO DEI SERVIZI – PUGSS : VARIANTE TESSUTO URBANO CONSOLIDATO ( TUC) 
SCHEDE NORMATIVE AMBITI DI COMPLETAMENTO ED ESPANSIONE E SOSTENIBILITA’ DELLA VAS  
 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 99 

 
 

SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
 

L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede la realizzazione degli interventi attraverso titolo abilitativo semplice, così come 
regolamentato dal Piano delle Regole. 
La variante urbanistica in relazione alle considerazioni effettuate nel progetto del Piano dei 
Servizi reputa necessario individuare una nuova viabilità che consenta l’accesso a sud alla 
frazione di Mastena, oltre all’individuazione di aree da destinare a parcheggio pubblico.  
La sostenibilità ambientale è riconducibile al fatto che attualmente il comparto è già stato 
interessato da opere di sbancamento che vedono la visione dalla viabilità pubblica di una 
parete che definisce una criticità da un punto di vista paesaggistico. L’intervento edificatorio 
consentirebbe una riqualificazione dei contesti. 
La sostenibilità economica deriva dalla presenza di una idonea viabilità e dei sottoservizi 
necessari per la nuova edificazione, oltre a garantire la cessione e realizzazione della viabilità 
con la creazione di un accesso da sud alla frazione di Mastena. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione residente e del centro storico 
di poter accedere alla frazione attraverso un tratto viario posto a fianco di un percorso 
pedonale di valore ambientale, nonché di garantire spazi per la sosta anche in relazione al 
recupero dell’edificazione del centro storico. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ SAN TA MARIA 

P.d.C. 5 – VIA SANTA MARIA (P.d.R.)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  NON ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ALLACCIAMENTO 

Rete fognatura  ALLACCIAMENTO 

Elettrica  ALLACCIAMENTO 

Illuminazione pubblica  PROGETTO 

Gas metano  ALLACCIAMENTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ALLACCIAMENTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ SANTA MARIA  

P.d.C. 5 – VIA SANTA MARIA (P.d.R.)  

 



COMUNE DI SAN SIRO (CO)   VARIANTE GENERALE AL P.G.T 
DOCUMENTO DI PIANO :  PROGETTO AMBIENTALE PAESISTICO – LA RETE ECOLOGICA COMUNALE  
PIANO DELLE REGOLE – PIANO DEI SERVIZI – PUGSS : VARIANTE TESSUTO URBANO CONSOLIDATO ( TUC) 
SCHEDE NORMATIVE AMBITI DI COMPLETAMENTO ED ESPANSIONE E SOSTENIBILITA’ DELLA VAS  
 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 102

LOCALITA’ SANTA MARIA 

P.d.R. 6 – VIA SANTA MARIA (P.d.R.)  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto interessato dalla presenza di un attività ubicato in ambito di 
fascia di rispetto del cimitero di Santa Maria.  
La variante urbanistica prevede una riqualificazione dei contesti che vedono oggi la presenza 
di un attività in un ambito territoriale sensibile di fascia di rispetto cimiteriale, in ambito di centro 
storico ed in prossimità di attrezzature pubbliche e della Chiesa di Santa Maria.  
La pianificazione urbanistica prevede una norma transitoria che consente il proseguo 
dell’attività sino al permanere della attività insediata, al termine della quale deve essere 
proposto un piano di recupero per la riqualificazione dei contesti territoriali al fine della 
salvaguardia della struttura cimiteriale.  
Nei termini previsti dai disposti normativi vigenti in materia è ammesso il permanere 
dell’edificazione esistente con la realizzazione di interventi di manutenzione ordinaria – 
straordinaria e risanamento conservativo.  
Nell’ambito della redazione del piano di recupero è tuttavia ammesso, in considerazione del 
contesto ambientale il trasferimento dei volumi esistenti e regolarmente autorizzati in ambiti 
territoriali appartenenti al tessuto urbano consolidato. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

L’ambito territoriale è individuato come Piano di Recupero ai sensi della L 465/ 78 

• Superficie territoriale:                  1.670,00 mq. 

• Volume :                  esistente  

• Altezza:                  esistente 

• Rapporto di copertura:             esistente 

• Area drenante:                 esistente 

• Destinazioni ammesse:               esistente 

• Norma trasitoria 

Nei termini previsti dai disposti normativi vigenti in materia è ammesso il permanere 
dell’edificazione esistente con la realizzazione di interventi di manutenzione ordinaria – 
straordinaria e risanamento conservativo delle volumetria esistenti e regolarmente 
autorizzate.  
E’ inoltre ammesso il proseguo dell’attività insediata sino alla dismissione della medesima.  
 

• Progetto urbanistico 

Al momento della dismissione dell’attività insediata deve essere redatto apposito piano di 
recupero con la finalità della riqualifica delle aree prossime alla struttura cimiteriale.  
E’ ammesso il recupero dell’edificazione esistente regolarmente autorizzata.  
E’ altresì ammesso nell’ambito di una riqualificazione urbanistica piu’ ampia dei contesti 
territoriali significativamente sensibili il trasferimento delle volumetrie in altri ambiti territoriali 
del tessuto urbano consolidato. 

 

• Modalità di intervento:          Piano di Recupero   
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Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 
o Fascia di rispetto cimiteriale da Piano Cimiteriale 
o Centro storico e nuclei antichi (L.R. n°12/2005) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3fs – area di frana relitta o stabilizzata)  

• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  la pianificazione attuativa  
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
 

 
 

SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede la realizzazione degli interventi attraverso titolo abilitativo semplice, così come 
regolamentato dal Piano delle Regole. 
La variante urbanistica in relazione alla situazione rilevata che vede la presenza di un attività 
in prossimità dell’area cimiteriale e in ambito di fascia di rispetto cimiteriale ha posto in essere 
delle azioni volte a migliorare la situazione esistente, nell’ambito della salvaguardia degli 
insediamenti esistenti.  
Il disposto normativo e regolamentare consente il permanere dell’attività insediata sino alla 
sua dismissione ed un successivo recupero dei contesti, ai fini di una valorizzazione 
dell’ambito cimiteriale, anche con la possibilità di trasferimento dei volumi esistenti e 
regolarmente autorizzati. 
La sostenibilità ambientale è riconducibile ad un miglioramento della situazione attualmente 
esistente, rispetto all’ambito di rispetto cimiteriale. 
La sostenibilità economica deriva dalla salvaguardia delle attività insediate sino alla loro 
dismissione ed alla possibilità di riutilizzo dei volumi esistenti. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio da parte della collettività di  preservare l’identità 
dell’area cimiteriale e dei contesti ad essa appartenenti. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ SANTA MARIA 

P.d.R. 6 – VIA SANTA MARIA (P.d.R.)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ALLACCIAMENTO 

Rete fognat ura ALLACCIAMENTO 

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ALLACCIAMENTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ALLACCIAMENTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ SANTA MARIA 

P.d.R. 6 – VIA SANTA MARIA (P.d.R.)  
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LOCALITA’ MOLVEDO – VILLA CAMILLA 

P.d.C. 7 – VIA REGINA MARGHERITA (P.d.R.)  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto di valore storico- architettonico ed ambientale presenta differenti caratterizzazioni 
una porzione posta lungo la strada regina è interessato dalla presenza di “villa Camilla” con 
parco storico, una depandance e una villa di minor importanza un tempo destinata a portineria 
ed oltre Strada Statale Regina, la darsena.  Il compendio ha destinazione turistico ricettivo. 
Una porzione posta piu’ ad est vi sono due edifici storici ristrutturati con appartamenti, due 
edifici con destinazione a legnaia e strutture afferenti alla struttura ricettiva oltre ad attrezzature 
sportive – ricreative (campi da tennis, piscina, parco giochi per bambini). 
Nella porzione ad ovest vi sono degli edifici storici con tipologia a cascina, alcuni magazzini e 
delle serre. 
La porzione piu’ a nord del comparto riveste un minor valore da un punto di vista architettonico 
ed ambientale ed è collegata alla porzione di maggior pregio attraverso percorrenze interne 
con gradini che delimitano delle porzioni prative. 
Riveste un maggior significato da un punto di vista ambientale la porzione boscata posta a 
nord che poi si sviluppa anche lungo il corso d’acqua che attraversa il comparto, sino a lambire 
la porzione ben definita della villa con parco storico. 
Ai fini della definizione dell’ambito urbanizzato ed edificato che può essere qualificabile come 
tessuto urbano consolidato si allega uno schema rappresentativo dello stato dei luoghi rilevato 
così come sopra descritto e la relativa documentazione fotografica.  
Si rileva che può avere una funzione di connessione con la rete ecologica provinciale la fascia 
boscata centrale posta lungo il corso d’acqua, mentre riveste un maggior valore ecologico 
qualificabile come rete ecologica provinciale le porzione boscata posta a nord del comparto.  
Si precisa che la suddetta area era stata compresa unitamente ad una porzione di aree ad arti, 
pertinenza del centro storico, in un ambito di trasformazione denominato AT6, stralciato e 
restituito dalla variante urbanistica alla rete ecologica comunale e provinciale.  
La vigente strumentazione urbanistica non riconosceva l’intera proprietà nella propria 
caratterizzazione dei luoghi e prevedeva il coinvolgimento di una porzione a nord del comparto 
boscato, in un ambito di trasformazione, unitamente a contesti di orti e giardini verde di 
protezione del centro storico di Mastena conferendo all’area di trasformazione denominata AT6 
una capacità edificatoria pari a 4.200,00 mc.  Si è inoltre rilevata una significativa difficoltà di 
accesso viario all’area. 
La variante urbanistica prevede la realizzazione di una edificazione contenuta ad integrazione 
della struttura ricettiva esistente, il recupero della cascina ad uso foresteria e deposito e 
l’integrazione delle serre già esistenti, in aree già oggi in parte edificate e compromesse, ai fini 
di una propria riqualifica ambientale. 
Il progetto di variante indica l’eliminazione dell’ambito di trasformazione e riconosce all’interno 
di un unico comparto la struttura turistico ricettiva nel rispetto delle differenti caratterizzazioni 
ed utilizzi delle aree e delle edificazioni esistenti.  
In adesione alle esigenze della struttura ricettiva si prevede il recupero dell’edificio storico 
posto lungo via Regina Margherita con destinazione foresteria, nel rispetto dei caratteri 
tipologici dell’edificio cascina.  
Si prevede la ristrutturazione ed adeguamento delle strutture di servizio con destinazione 
magazzino e serre per la coltivazione di ortaglie e frutteto al servizio della struttura ricettiva.  
Viene inoltre conferita una capacità edificatoria per la realizzazione di una nuova edificazione 
da ubicare nella porzione posta a nord ovest del lotto, quale integrazione delle tipologia di 
alloggi oggi presenti nel comparto bed and brekfast ed appartamenti. 
La scheda normativa viene integrata evidenziando le connessioni con la rete ecologica 
comunale e provinciale. 
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Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie dell’intero comparto destinato ad attività turistico ricettiva   28.800,00 mq. 

• Edificio storico via Regina Margherita : recupero dei volumi esistenti con destinazione 

foresteria   

• Realizzazione di edifici da destinare a serre ad integrazione di quelle esistenti  

Recupero e integrazione dei magazzini esistenti  s.l.p.       300,00 mq  

• Nuova edificazione con destinazione turistico ricettiva s.l.p.      500,00 mq  

• Destinazioni ammesse:  turistico - ricettive e relative strutture a titolo esemplificativo ma 
non esaustivo: piscina – centro benessere, bar, ristoranti, strutture sportive e ricreative e 
spazi accessori per ricevimento ospiti 

 
• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 

esercizi commerciali di vicinato, artigianato di servizio non molesto e con tipologie 
omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona medie e 
grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole   

 

• Disposto normativo particolare per il recupero e la  nuova edificazione  

Il recupero del patrimonio edilizio esistente ed in particolare dell’edificio storico ubicato 
lungo via Regina Margherita, ad uso foresteria, troverà riferimento nella Norma Tecnica di 
Attuazione del Piano delle Regole relativa agli ambiti di centro storico. 
 
I parametri edilizi per la nuova edificazione, oltre la s.l.p. conferita all’ambito, per le diverse 
destinazioni e la precisa ubicazione, verranno stabilite nell’ambito del progetto edilizio cosi’ 
come concertato con la Soprintendenza dei Beni Architettonici. 
 

• Aree  di uso pubblico o generale : 

Si prevede la realizzazione la realizzazione di spazi da destinare a parcheggio al servizio 
delle nuove funzioni insediate. Nell’ambito della definizione del progetto urbanistico verrà 
valutata l’esigenza di localizzazione degli spazi da destinare a parcheggio è altresì prevista 
la monetizzazione delle aree, ai fini della verifica dei parametri previsti per legge. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi 
della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazione urbanistica   

A titolo di perequazione economica deve essere corrisposto al comune un importo pari ad 
€/mq.10,00. Le suddette somme ineriscono esclusivamente alla modifica dei criteri 
perequativi, introdotti dalla variante urbanistica, a seguito della rivalutazione del quadro di 
riferimento in relazione alla realtà socioeconomica contemporanea.  
Gli importi dovuti al Comune dovranno essere utilizzate per la realizzazione delle opere 
pubbliche previste nel piano dei servizi e/o nel Piano Triennale delle opere pubbliche. 
 

• Oneri concessori ed opere pubbliche  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione primaria e secondaria, costo di costruzione al momento della 
realizzazione degli interventi.  
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L’amministrazione Comunale, al momento della presentazione del progetto urbanistico 
avrà la facoltà di richiedere in alternativa al pagamento delle somme dovute a titolo di 
perequazione e di oneri di urbanizzazione primaria la realizzazione di opere pubbliche, le 
quali saranno regolamentate da apposita convenzione urbanistica e dovranno essere 
realizzate ai sensi del D lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
Nel qual caso gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi 
delle opere pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico 
dell’operatore. 
La validazione del progetto dell’opera pubblica ed il collaudo verranno redatti da un 
tecnico incaricato dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico 
dell’operatore. 
In caso di pagamento delle somme dovute al comune non si renderà necessario 
procedere con la sottoscrizione della convenzione urbanistica ed il pagamento delle 
somme è demandato ad un atto gestionale dell’ufficio comunale competente. 

 
• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  

(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  
Gli interventi edificatori possono trovare attuazione anche attraverso la presentazione di 
diversi lotti di attuazione sempre attraverso presentazione di Permesso di Costruire 
Convenzionato. 

 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 
o Aree boscate (D.LGS. 42/2004, art. 142, lettera g) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3fs – area di frana relitta o stabilizzata), 

(3em – aree a pericolosità media o moderata di esondazione torrentizia), (3as – aree 
acclivi o prossime a scarpate acclivi)  

• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  Il Permesso di Costruire 
Convenzionato non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede la realizzazione degli interventi in parte attraverso titolo abilitativo semplice, così 
come regolamentato dal Piano delle Regole ed in parte attraverso l’attuazione dell’ambito di 
trasformazione denominato AT6. 
La variante urbanistica riconosce la reale consistenza di una importante struttura turistico 
ricettiva presente sul territorio comunale, comprendendo l’intera proprietà, pur nella propria 
differente caratterizzazione in un unico comparto. 
Il progetto urbanistico conferisce una risposta sostenibile e concreta alle reali esigenze della 
proprietà strettamente connesse all’espansione ed adeguamento dell’insediamento turistico – 
ricettivo sia per quanto attiene la disponibilità di camere che per le strutture di servizio e delle 
attività ricreative. 
La sostenibilità ambientale è riconducibile alla eliminazione delle previsione urbanistica di 
espansione che sia per ubicazione rispetto ai contesti che per attribuzione di capacità 
volumetria rilevava una significativa incoerenza con lo stato dei luoghi.  
In considerazione del valore architettonico ed ambientale della “Villa Camilla” e dei contesti 
piu’ prossimi al Lago, nonché degli ambiti boscati posti al confine posto piu’ a nord del 
comparto, la soluzione proposta, previsione di un volume significativamente ridotto rispetto a 
quanto proposto dalla pianificazione vigente in un contesto di minor prego ambientale da 
destinare all’ampliamento della struttura ricettiva.  
La definizione puntuale della distribuzione della nuova edificazione dovrà essere condivisa 
con la soprintendenza.  
Si prevede inoltre il recupero delle volumetrie esistenti ad uso foresteria e la realizzazione di 
serre per la coltivazione di orto e frutta al servizio della struttura ricettiva.  
Il progetto urbanistico di variante risulta essere significativamente positivo e migliorativo per il 
contesto di significativo pregio ambientale  
La sostenibilità economica deriva dal contributo perequativo posto in capo all’intervento, che 
verrà impiegato per la realizzazione di opere pubbliche previste nel piano triennale delle 
opere pubbliche e nel piano dei servizi. 
Di significativa importanza l’azione posta in essere dalla variante di promozione del territorio 
da un punto di vista turistico – ricettivo che costituisce uno degli obbiettivi strategici che si è 
posta la variante urbanistica. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio da parte della popolazione, attraverso oneri di 
tipo perequativo e/o oneri concessori per la realizzazione degli interventi godere della 
realizzazione di opere pubbliche previste nel piano triennale delle opere pubbliche e/o nel 
Piano dei Servizi.  
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ MOLVEDO – VILLA CAMILLA 

P.d.C. 7 – VIA REGINA MARGHERITA (P.d.R.)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acqued otto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ MOLVEDO – VILLA CAMILLA 

P.d.C. 7 – VIA REGINA MARGHERITA (P.d.R.)  
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LOCALITA’ PRADA 

P.d.C. 8 – STRADA STATALE S.S. 340 Dir. (P.d.R.)  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto edificato in ambito di tessuto urbano consolidato per il quale è 
già depositato agli atti del comune un intervento di ristrutturazione edilizia che prevede la 
demolizione e ricostruzione dell’edificio esistente.  
La variante urbanistica prevede, previa concertazione con la proprietà della nuova indicazione 
pianificatoria la realizzazione di un nuovo tratto viario che dalla S.S. n° 340 consenta l’accesso 
all’ambito di trasformazione Ex AT 08, per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevedeva una nuova viabilità con diramazione da via per Pezzo di difficile realizzazione. 
In funzione della previsione all’interno del lotto della nuova viabilità di progetto si prevede una 
riduzione della capacità edificatoria conferita al lotto.  
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  1.460,00 mq. 

• Volume assegnato :              1.300,00 mc  

• Strada in progetto al servizio P.L. ex AT08         430,00 mq 

• Area da destinare alla nuova edificazione        1.030,00 mq. 

• Altezza:                  9,00 metri 

• Rapporto di copertura:             30% 

• Area drenante:                 30% 

 
• Destinazioni ammesse:  residenza e relativi accessori. 

 
• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 

esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con 
tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole   

 
• Aree  di uso pubblico o generale : 

In considerazione della non esigenza di cessione di aree ad uso pubblico si prevede la 
monetizzazione delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale dovute in relazione ai 
volumi da realizzarsi. Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a 
parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazioni urbanistiche e scomputo degli oneri pr imari:  

Il progetto dei servizi prevede la cessione, a titolo gratuito, previo frazionamento, delle aree 
necessarie per la realizzazione della nuova viabilità, nonché la realizzazione degli stessi a 
titolo di perequazione urbanistica e scomputo degli oneri primari. 
Le opere pubbliche a titolo di perequazione verranno cedute al Comune a titolo gratuito ai 
sensi dell’art. 20 del D.lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
I progetti delle opere pubbliche dovranno essere realizzati in attuazione dei disposti 
normativi e regolamentari previsti dal D.lgs n° 50/2016 e s.m.i. la validazione del progetto 
ed il collaudo dell’opera pubblica verrà redatta da un soggetto terzo individuato 
dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
Gli interventi saranno regolamentati in apposita convenzione urbanistica. 
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La realizzazione del nuovo tratto viario al servizio dell’attuazione del P.L. ex AT8 troverà 
attuazione unitamente all’ambito di trasformazione ed indipendentemente dalla 
realizzazione della nuova edificazione in sostituzione di quella esistente sul lotto di 
appartenenza.  

 
• Oneri concessori  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione secondaria e costo di costruzione al momento della realizzazione degli 
interventi edilizi sul lotto in attuazione di quanto previsto in apposita convenzione 
urbanistica. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
• Classe di fattibilità geologica:  

o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3as – aree acclivi o prossime a scarpate 
acclivi)  

o Classe 2 fattibilità con modeste limitazioni 
• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.    il Permesso di Costruire 
Convenzionato  non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede la realizzazione degli interventi attraverso titolo abilitativo semplice, così come 
regolamentato dal Piano delle Regole. 
La variante urbanistica in relazione alle considerazioni effettuate al fine di poter dare 
attuazione alle previsioni edificatorie previste nel Documento di Piano e nella fattispecie il P.L. 
ex AT08, si rende necessario, a fronte di tutti gli scenari prospettati individuare nell’ambito del 
lotto una nuovo tratto viario che consenta l’accesso viario all’ambito di trasformazione. 
La sostenibilità ambientale è riconducibile al fatto che pur prevedendo, nell’ambito del lotto 
una nuova viabilità viene ridotta la capacità edificatoria realizzabile nel comparto al fine di 
rendere coerente da un punto di vista paesaggistico ed ambientale  la nuova edificazione, in 
sostituzione di quella esistente rispetto ai contesti circostanti. 
La sostenibilità economica deriva dalla presenza di una idonea viabilità e dei sottoservizi 
necessari per la nuova edificazione, oltre a garantire la cessione e realizzazione della viabilità 
con la creazione di un accesso da sud all’ambito di trasformazione, in fase di attuazione 
denominato P.L. ex AT 08. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione deriva dalla messa a 
disposizione e realizzazione del nuovo tratto viario il quale garantisce ad una porzione di 
territorio in parte urbanizzato ed oggetto di nuova edificazione di una nuova viabilità carraia. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ PRADA 

P.d.C. 8 – STRADA STATALE S.S. 340 Dir. (P.d.R.)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodot to / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ PRADA 

P.d.C. 8 – STRADA STATALE S.S. 340 Dir. (P.d.R.)  
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LOCALITA’ ACQUASERIA 

P.d.C. 9 – STRADA COMUNALE PER PEZZO(P.d.R.)  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto intercluso in un contesto residenziale edificato. La viabilità posta 
a nord del lotto che conduce agli spazi a parcheggio di uso pubblico ha un calibro ridotto e 
necessita della creazione lungo la strada esistente aree di slargo per le manovre. 
La variante urbanistica conferisce alle area interclusa in ambito di tessuto urbano consolidato 
una capacita edificatoria rada al fine di poter migliorare la situazione viaria esistente.  
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  1.420,00 mq. 

• Indice edificatorio                0,80 mc/mq.  

• Volume :                  1.136,00 mc  

• Area da destinare ad allargamento stradale  
e creazione di area di manovra            180,00 mq 

• Area da destinare alla nuova edificazione        1.240,00  mq.  

• Altezza:                  7,50 metri 

• Rapporto di copertura:             40% 

• Area drenante:                 30% 

• Destinazioni ammesse:  residenza e relativi accessori. 
 

• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con 
tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole   

 
• Aree  di uso pubblico o generale : 

In considerazione della non esigenza di cessione di aree ad uso pubblico si prevede la 
monetizzazione delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale dovute in relazione ai 
volumi da realizzarsi. Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a 
parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazioni urbanistiche:  

Il progetto dei servizi prevede la cessione, a titolo gratuito, previo frazionamento, delle aree 
necessarie per la realizzazione degli adeguamenti stradali necessari, nonché la 
realizzazione degli stessi a titolo di perequazione urbanistica. 
Le opere pubbliche a titolo di perequazione verranno cedute al Comune a titolo gratuito ai 
sensi dell’art. 20 del D.lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
I progetti delle opere pubbliche dovranno essere realizzati in attuazione dei disposti 
normativi e regolamentari previsti dal D.lgs n° 50/2016 e s.m.i. la validazione del progetto 
ed il collaudo dell’opera pubblica verrà redatta da un soggetto terzo individuato 
dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
Gli interventi saranno regolamentati in apposita convenzione urbanistica. 
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• Oneri concessori ed opere pubbliche  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione primaria e secondaria, costo di costruzione al momento della realizzazione 
degli interventi.  
L’amministrazione Comunale, al momento della presentazione del progetto urbanistico avrà 
la facoltà di richiedere in alternativa al pagamento delle somme dovute a titolo di 
perequazione e di oneri di urbanizzazione primaria la realizzazione di opere pubbliche, le 
quali saranno regolamentate da apposita convenzione urbanistica e dovranno essere 
realizzate ai sensi del D Lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
Nel qual caso gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi 
delle opere pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico 
dell’operatore. 
La validazione del progetto dell’opera pubblica ed il collaudo verranno redatti da un tecnico 
incaricato dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
o Area di conoide non recentemente attivatosi o completamente protetta (Cn) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3fs – area di frana relitta o stabilizzata), 

(3cn – aree di conoide non recentemente attivatosi o completamente protette) 
• Classe studio acustico: Classe IV – Area di intensa attività umana 
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  il Permesso di Costruire 
Convenzionato  non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un area in ambito di tessuto urbano consolidato interclusa 
regolamentato dal Piano delle Regole. 
Il progetto del Piano dei Servizi, a seguito dei rilievi puntuali effetti in loco vede l’esigenza di 
adeguare il calibro stradale che consente l’accesso al lotto e di creare un area di manovra in 
considerazione dello scarso calibro della viabilità esistente che conduce ad un parcheggio di 
uso pubblico di difficile fruizione. 
La sostenibilità ambientale è riconducibile alla realizzazione di una edificabilità di tipo rado, in 
ambito di tessuto urbano consolidato, funzionale all’adeguamento della viabilità pubblica. 
La sostenibilità economica deriva dalla presenza di viabilità, che necessita di adeguamenti 
funzionali e dei sottoservizi necessari per la nuova edificazione, oltre a garantire la cessione 
e realizzazione degli adeguamenti necessari alla viabilità esistente. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione residente in ambito di tessuto 
urbano consolidato edificato di poter usufruire dell’adeguamento stradale necessario e 
funzionale al transito veicolare. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ ACQUASERIA 

P.d.C. 9 – STRADA COMUNALE PER PEZZO (P.d.R.)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  NON ESISTENTE 

Gas metano  NON ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acq uedotto  ALLACCIAMENTO 

Rete fognatura  ALLACCIAMENTO 

Elettrica  ALLACCIAMENTO 

Illuminazione pubblica  PROGETTO 

Gas metano  PROGETTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ALLACCIAMENTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ ACQUASERIA 

P.d.C. 9 – STRADA COMUNALE PER PEZZO (P.d.R.)  
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LOCALITA’ PEZZO 

P.d.C. 10 ex AT9 – VIA LIGUSSA (P.d.R.)  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

 
Il comparto interessa un lotto intercluso in un contesto residenziale edificato posto lungo via 
Ligussa tra le frazioni di Acquaseria e Pezzo. 
La vigente strumentazione urbanistica comprendeva l’area in un ambito di trasformazione 
denominato AT09, che coinvolgeva i contesti territoriali posti a sud della via Ligussa, aree oggi 
destinate allo svolgimento dell’attività agricola. 
La variante conferma in minima parte la previsione urbanistica ridefinendo il comparto sia in 
termini di riduzione del consumo di superficie territoriale che viene portata da 3.500,00 mq a 
700,00 mq., restituendo alla rete Ecologica una superficie paria a 2.800,00 mq. 
L’area di completamento necessita al soddisfacimento di esigenze abitative famigliari e può 
trovare attuazione attraverso preventivo Permesso di Costruire Convenzionato. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  700,00 mq. 

• Indice edificatorio               1,00 mc/mq.  

• Volume :                  700,00 mc  

• Superficie in corrispondenza del lotto 
da destinare all’allargamento stradale         10,00 mq. 
 

• Altezza:                  7,50 metri 

• Rapporto di copertura:             50% 

• Area drenante:                 30% 

• Destinazioni ammesse:  residenza e relativi accessori. 
 

• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con 
tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole   

 

• Aree di uso pubblico o generale e viabilità  

In relazione al progetto edilizio che verrà proposto in sede di presentazione di Permesso di 
Costruire convenzionato è conferita la possibilità di monetizzazione di parte delle aree da 
destinare a spazio pubblico, qualora non se ne rilevi l’esigenza.  
Dovrà essere ceduta , previo frazionamento con oneri e spese a carico, l’area da destinare 
ad allargamento stradale posta in corrispondenza del lotto di proprietà. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi 
della L. 122/89 e s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazione urbanistica   

A titolo di perequazione economica deve essere corrisposto al comune un importo pari ad 
€/mc.20,00. Le suddette somme ineriscono esclusivamente alla modifica dei criteri 
perequativi, introdotti dalla variante urbanistica, a seguito della rivalutazione del quadro di 
riferimento in relazione alla realtà socioeconomica contemporanea.  
Gli importi dovuti al Comune dovranno essere utilizzate per la realizzazione delle opere 
pubbliche previste nel piano dei servizi e/o nel Piano Triennale delle opere pubbliche. 
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• Oneri concessori ed opere pubbliche  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione primaria e secondaria, costo di costruzione al momento della realizzazione 
degli interventi.  
L’amministrazione Comunale, al momento della presentazione del progetto urbanistico avrà 
la facoltà di richiedere in alternativa al pagamento delle somme dovute a titolo di 
perequazione e di oneri di urbanizzazione primaria la realizzazione di opere pubbliche, le 
quali saranno regolamentate da apposita convenzione urbanistica e dovranno essere 
realizzate ai sensi del D Lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
Nel qual caso gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi 
delle opere pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico 
dell’operatore. 
La validazione del progetto dell’opera pubblica ed il collaudo verranno redatti da un tecnico 
incaricato dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
In caso di pagamento delle somme dovute al comune non si renderà necessario procedere 
con la sottoscrizione della convenzione urbanistica ed il pagamento delle somme è 
demandato ad un atto gestionale dell’ufficio comunale competente. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  

 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3fs – area di frana relitta o stabilizzata) 

• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto  
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il Permesso di Costruire 
Convenzionato  non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede la realizzazione degli interventi attraverso l’attuazione di un ambito di trasformazione 
piu’ ampio, regolamentato dal Documento di Piano. 
In relazione alle considerazioni effettuate, nell’ambito dei sopralluoghi funzionali alla 
definizione degli scenari è stato verificato che una significativa porzione dell’ambito di 
trasformazione denominato AT09 ed in particolare i contesti posti a sud di via Ligussa ha le 
caratteristiche proprie delle aree agricole, vede la presenza di un insediamento agricolo ed i 
luoghi hanno caratterizzazioni di valore agricolo ed ambientale. Per le suddette motivazione 
le aree son state restituite alla rete ecologica provinciale. 
Le porzioni di aree poste a nord di via Ligussa, di esigue dimensioni si identificano in un 
ambito intercluso di tessuto urbano consolidato edificato per il quale la variante urbanistica 
prevede l’attuazione degli interventi edificatori attraverso Permesso di Costruire 
Convenzionato.  
La sostenibilità ambientale è riconducibile al fatto che la nuova edificazione, di esigue 
dimensioni ed volta a rispondere alle esigenze famigliari delle proprietà, si integra con 
l’edificato circostante. 
La sostenibilità economica deriva dalla presenza di una idonea viabilità e dei sottoservizi 
necessari per la nuova edificazione, oltre alla resa disponibilità delle aree e realizzazione 
degli interventi in corrispondenza del comparto per l’adeguamento della viabilità di accesso 
alla frazione di Pezzo. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione ed in particolare della frazione 
di poter avere la porzione iniziale di adeguamento della viabilità di accesso alla frazione di 
Pezzo.  
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ PEZZO 

P.d.C. 10 – VIA LIGUSSA (P.d.R.)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  NON ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ALLACCIAMENTO 

Rete fognatura  ALLACCIAMENTO 

Elettrica  ALLACCIAMENTO 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  PROGETTO 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ALLACCIAMENTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ PEZZO 

P.d.C. 10 – VIA LIGUSSA (P.d.R.)  
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LOCALITA’ PEZZO 

P.d.C. 11 – VIA LIGUSSA (P.d.R.)  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un lotto libero, area già edificabile nel Piano delle Regole del vigente 
Piano del Governo del Territorio, ubicata a nord del nucleo storico di Acquaseria e delle relative 
aree di protezione. 
La variante urbanistica conserva il volume conferito al lotto dalla strumentazione urbanistica 
vigente poiché strettamente connesso ad esigenze famigliari, in considerazione dell’ubicazione 
dell’area è stato valutato opportuno sottoporre l’area a Permesso di Costruire Convenzionato 
al fine di poter meglio regolamentare, nella fase attuativa l’accesso alle aree dalla viabilità 
comunale esistente e gli spazi per la sosta al servizio della nuova edificazione.  
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                  1.125,00 mq. 

• Indice edificatorio                 1,00 mc/mq.  

• Volume :                  1.125,00 mc  

• Altezza:                  7,50 metri 

• Rapporto di copertura:             40% 

• Area drenante:                 30% 

• Destinazioni ammesse:  residenza e relativi accessori. 
 

• Destinazioni non ammesse:  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, 
esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con 
tipologie omogenee al tessuto edilizio residenziale, artigianato al servizio della persona 
medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni agricole   

 

• Aree di uso pubblico o generale e viabilità  

In relazione al progetto edilizio che verrà proposto in sede di presentazione di Permesso di 
Costruire convenzionato è conferita la possibilità di monetizzazione di parte delle aree da 
destinare a spazio pubblico, qualora non se ne rilevi l’esigenza.  
Si dovrà garantire un accesso razionale rispetto alla viabilità pubblica esistente, che no 
definisca delle eventuali criticità al transito pubblico. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi 
della L. 122/89 e s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato  

 
• Perequazione urbanistica   

A titolo di perequazione economica deve essere corrisposto al comune un importo pari ad 
€/mc.20,00. Le suddette somme ineriscono esclusivamente alla modifica dei criteri 
perequativi, introdotti dalla variante urbanistica, a seguito della rivalutazione del quadro di 
riferimento in relazione alla realtà socioeconomica contemporanea.  
Gli importi dovuti al Comune dovranno essere utilizzate per la realizzazione delle opere 
pubbliche previste nel piano dei servizi e/o nel Piano Triennale delle opere pubbliche. 
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• Oneri concessori ed opere pubbliche  

Il soggetto attuatore dovrà corrispondere al Comune gli importi dovuti a titolo di oneri di 
urbanizzazione primaria e secondaria, costo di costruzione al momento della realizzazione 
degli interventi.  
L’amministrazione Comunale, al momento della presentazione del progetto urbanistico avrà 
la facoltà di richiedere in alternativa al pagamento delle somme dovute a titolo di 
perequazione e di oneri di urbanizzazione primaria la realizzazione di opere pubbliche, le 
quali saranno regolamentate da apposita convenzione urbanistica e dovranno essere 
realizzate ai sensi del D Lgs n° 50/2016 e s.m.i.  
Nel qual caso gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi 
delle opere pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico 
dell’operatore. 
La validazione del progetto dell’opera pubblica ed il collaudo verranno redatti da un tecnico 
incaricato dall’Amministrazione Comunale con oneri e spese a carico dell’operatore. 
In caso di pagamento delle somme dovute al comune non si renderà necessario procedere 
con la sottoscrizione della convenzione urbanistica ed il pagamento delle somme è 
demandato ad un atto gestionale dell’ufficio comunale competente. 
 

• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  
(L.R. 12/2005 e s.m.i.)  

 
  

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici:  
o Ambito di tutela D.lgs. n°42/2004 e s.m.i. (bellezze d'insieme – intero territorio 

comunale). 
o Area di rispetto Lago di Como o Lario col ramo di Lecco e il Laghetto di Piona (n° 194) 

(D.lgs. 42/2004,art.142 lettera b, 300mt) 
o Fascia di rispetto delle acque pubbliche (D.lgs. 42/2004, art. 142, lettera c, 150 mt) 

• Classe di fattibilità geologica:  
o Classe 3 fattibilità con consistenti limitazioni (3fs – area di frana relitta o stabilizzata), 

(3as – aree acclivi o prossime a scarpate acclivi) 
• Classe studio acustico: Classe III - Aree di tipo misto, Classe IV – Area di intensa attività umana 
• Rete Ecologica Provinciale: Esterno alla rete ecologica 
• Rete Ecologica Regionale: Esterno alla rete ecologica 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  il Permesso di Costruire 
Convenzionato non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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SOSTENIBILITÀ ECONOMICA – SOCIALE ED AMBIENTALE VAS  
 

 
L’ambito territoriale interessa un comparto per il quale la vigente strumentazione urbanistica 
prevede la realizzazione degli interventi attraverso titolo abilitativo semplice, così come 
regolamentato dal Piano delle Regole. 
La variante urbanistica in relazione alle considerazioni effettuate nel progetto del Piano dei 
Servizi reputa necessario, in relazione alla sensibilità dei luoghi ed all’accesso al comparto di 
sottoporre gli interventi a Permesso di Costruire Convenzionato.  
La sostenibilità ambientale è riconducibile al fatto che la nuova edificazione è ubicata in un 
contesto che, seppur sensibile, preserva l’identità del nucleo storico di Acquaseria, a fronte 
delle aree di tutela poste dalla variante urbanistica a protezione del vecchio nucleo. 
La sostenibilità economica deriva dalla presenza di una idonea viabilità e dei sottoservizi 
necessari per la nuova edificazione, nonché la prescrizione introdotta nella scheda normativa 
di garantire un idoneo accesso rispetto alla viabilità pubblica esistente. 
La sostenibilità sociale è relativa al beneficio della popolazione residente derivante dalla 
realizzazione delle opere pubbliche previste nel piano triennale delle opere pubbliche e nel 
Piano dei Servizi a fronte del pagamento al comune degli oneri perequativi. 
La valutazione ambientale strategica, a fronte delle considerazioni di merito sopra espresse, 
reputa l’intervento sostenibile sotto i tre aspetti e l’azione posta in essere dalla variante 
urbanistica migliorativa per l’ambiente. 
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LOCALITA’ PEZZO 

P.d.C. 11 – VIA LIGUSSA (P.d.R.)  

 

RETI SOTTOSERVIZI   -  ESISTENTI 
 

TIPOLOGIA DI RETE 
 

NOTE 

Rete acquedotto  ESISTENTE 

Rete fognatura  ESISTENTE  

Elettrica  ESISTENTE 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ESISTENTE 

Teleriscaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ESISTENTE 

RETI SOTTOSERVIZI   -  IN PREVISIONE 

Rete acquedotto  ALLACCIAMENTO 

Rete fognatura  ALLACCIAMENTO 

Elettrica  ALLACCIAMENTO 

Illuminazione pubblica  ESISTENTE 

Gas metano  ALLACCIAMENTO 

Teleri scaldamento  / 

Oleodotto  / 

Telecomunicazioni  ALLACCIAMENTO 

 

Piano degli interventi  / Sostenibilità V.A.S.  

L’ambito è stato ampliamente valutato rispetto agli impatti sull’ambiente, tenendo in 

debita considerazione anche gli interventi da effettuarsi (adeguamenti e/o estensioni) 

rispetto ai sotto servizi ed è pertanto sostenibile da un punto di vista di valutazione 

ambientale strategica. 
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LOCALITA’ PEZZO 

P.d.C.11 – VIA LIGUSSA (P.d.R.)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


