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Schede tecnico orientative per 

l'attuazione degli ambiti di 

trasformazione 
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 PIP di iniziativa comunale 

PREMESSA: Il Piano di Governo del territorio del Comune di Castello dell'Acqua non prevede 

espansioni rispetto al PRG vigente e tanto meno ambiti di trasformazione residenziali che 

comportano nuovo consumo di suolo. 

Quindi il presente elaborato ha esclusivamente la finalità di fornire gli indirizzi per il corretto 

sviluppo dell'unico ambito di trasformazione previsto dal Documento di Piano del Comune di 

Castello dell'Acqua. 

 

Comune di Castello 

dell'Acqua 
Piano di Governo del Territorio 

Ambito 

ATR 01 

Criteri di attuazione ambiti di trasformazione Area interessata mq 

Denominazione:  Ambito di trasformazione a destinazione artigianale 12.665,83 

Descrizione Piano per Insediamenti Produttivi di iniziativa comunale  

 

Foto:  1 -  L'IMEVA e l'area adiacente 
 

Foto:  2  Individuazione dell'area sull'Orto Foto 
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Finalità dell'intervento 

Si tratta di un'area a destinazione artigianale già individuata dal vigente PRG e disposta in 

contiguità con l'azienda IMEVA di cui si auspicava l'ampliamento, trattandosi di una realtà 

industriale di fondamentale importanza per l'occupazione locale. 

In fase di predisposizione del PGT non sono però pervenute al comune richieste di 

ampliamento della suddetta azienda, tuttavia non si ritenuto opportuno rinunciare alla 

opportunità, seppure con strategie diverse, di stimolare l'imprenditorialità giovanile locale, 

offrendo loro la possibilità di realizzare strutture artigianali su un'area PIP messa a disposizione 

dal comune. 

 

Figura 1 - Veduta assonometrica lungo l'asse Sud Est 

Si prevede pertanto di articolare il PIP in due parti, suddivisione che peraltro viene imposta 

dall'esigenza di mantenere il corso d'acqua che l'attraversa, piccolo, ma di elevato significato 

ambientale e paesaggistico. 

La porzione ad est si configura obiettivamente come il naturale ampliamento dell’IMEVA, 

sempre che la Ditta ritenga opportuno, in relazione alle previsioni di sviluppo aziendale, 

approfittare di tale occasione; in alternativa tale porzione est del PIP potrebbe essere riservata 

a quelle aziende artigianali, edili in particolare, che necessitano soprattutto di spazi aperti, 

piazzali per il deposito di macchine operatrici e materiali. 
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Il capannone realizzato sul fronte strada, in allineamento con le costruzioni esistenti, sarebbe in 

grado di ospitare uffici e laboratori al coperto, mascherando opportunamente le parti riservate 

al deposito di gru, betoniere o materiali edili vari negli spazi non visibili dalla via pubblica. 

La porzione ovest del PIP è invece articolata in modo da essere realizzata, anche con 

gradualità, mediante blocchi prefabbricati contigui ed accorpabili in relazione alle esigenze 

dei singoli artigiani che, in relazione al tipo di attività svolta, necessitano ovviamente di spazi 

diversamente articolati e dimensionalmente anche diversi. 

Al meccanico riparatore, piuttosto che all'elettrauto o al gommista potrebbe bastare un 

modulo officina al piano terra e uffici al piano primo, al falegname potrebbero servire invece 

due moduli in contiguità (in larghezza, ma anche in lunghezza) per rispettare un ciclo di 

lavorazione a catena e così via. 

E' evidente che alcuni bravi artigiani, costretti ora a lavorare presso ditte collocate in altri 

comuni, potrebbero avere l'opportunità di iniziare, con questa iniziativa comunale, a costituire 

una propria piccola azienda per avviare una attività in proprio. 

L'idea di non creare strutture distinte e disperse sul territorio, come si è già constatato del resto 

per altre iniziative analoghe, offre importanti vantaggi: 

• evidente riduzione nel consumo di suolo, sia per la realizzazione delle strutture che degli 

accessi che diventano comuni; 

• riduzione dei costi, sia di realizzazione, sia di riscaldamento, manutenzione ed 

allacciamenti, per via della contiguità delle strutture, 

• disponibilità dell'area messa a disposizione dal comune con le modalità previste dalle 

normative sui Piani per Insediamenti Produttivi; 

• organizzazione degli spazi con criteri di maggiore razionalità sia per gli allineamenti, sia 

per la disponibilità di spazi ed allacciamenti comuni, sia per il rispetto dell'ambiente e del 

paesaggio in un contesto razionalmente bilanciato. 

• evidente risparmio di costi e probabile accesso alle forme di finanziamento proposte da 

Stato e Regione per sostenere le iniziative dei giovani. 

E’ consentito al singolo artigiano, che sia già proprietario dell’area ed in possesso dei requisiti 

previsti dal PIP, di non dover attendere l’assegnazione del lotto, ma di procedere con uno 

stralcio dell’area, previa dimostrazione che l’operazione non pregiudica l’attuazione dell’intero 

ambito e non ne stravolga l’assetto proposto dalla presente scheda. 

Dimensioni e parametri urbanistici 

La parte est del PIP prevede un capannone con le dimensioni massime di 405 mq ed un 

piazzale di ben 1200 mq da adibire a spazi di manovra e deposito attrezzature e/o materiali 
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che, naturalmente, in relazione alle caratteristiche degli stessi, dovranno essere disposti 

ordinatamente ed eventualmente mascherati rispetto alle viste dinamiche. 

 

 

 



COMUNE DI CASTELLO DELL'ACQUA - DISPOSIZIONI PER GLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE   Pagina 7 di 11 

 

 

 
STUDIO ASSOCIATO MASPES - SONDRIO -   0342 515 388     e-mail: info@studiomaspes.it 

(Cod. Rif: UJDD) - CST_PGT_DN03_ATR_all B    Incidenza sul paesaggio agrario tradizionale 

 

La parte ovest del PIP è invece articolata in 10 Moduli di 18 x 12 m (sup. modulo 216 mq) 

liberamente accorpabili ciascuna dei quali con la propria area esterna da adibire a 

parcheggio privato e/o a spazio di manovra  per i mezzi, in relazione alle esigenze della 

azienda insediata. 

 

Nº Rif. Destinazione Ubicazione Superficie (mq) Parziali % 

1 SC Interne al PIP 2.160,00 
2.565,00 20,27% 

2 SC Interne al PIP 405,00 

3 Parcheggi pubblici Interne al PIP 111,30 
388,34 3,07% 

4 Parcheggi pubblici Interne al PIP 277,04 

5 Piazzali e parcheggi privati Interne al PIP 2.591,29 
3.794,56 29,98% 

6 Piazzali e parcheggi privati Interne al PIP 1.203,26 

7 Viabilità Interne al PIP 1.898,88 1.898,88 15,00% 

8 Verde Interne al PIP 3.030,69 

4.009,05 31,68% 9 Verde Interne al PIP 465,07 

10 Verde Interne al PIP 513,29 

  Totale St Interne al PIP 12.655,83 12.655,83 100,00% 

11 Viabilità Esterne al PIP 77,73 

578,23 

 

12 Verde Esterne al PIP 249,53  

13 Sentiero Valtellina Esterne al PIP 250,96  

Incidenza sul paesaggio agrario tradizionale 

L'intervento ha ovviamente un impatto inevitabile sul paesaggio tradizionale, per cui si è posta 

particolare attenzione non solo a mantenere una corona di verde alberato al contorno, ma 

anche a salvaguardare le caratteristiche del fosso, tipico elemento del paesaggio di 

fondovalle, che, lascia la traccia evidenziata dai filari di piante (salici) che lo costeggiano e 

che, naturalmente vengono mantenuti, come è doveroso sottolineare l'importanza di 

mantenere, anche nelle parti riservate al verde alberato, le essenze autoctone che 

caratterizzano l'adiacente area fluviale con la quale l'intero comparto si deve integrare. 

 

Figura 2 - Sky line dell'intervento proposto 

 

La regimazione idraulica del fosso dovrà essere effettuata tenendo presente: 

• le tecniche d’ingegneria naturalistica previste dal PTR 

• il mantenimento di una fascia di verde piantumato non inferiore (complessivamente) a 8 

m da completare, come già sottolineato,  con idonee essenze vegetali; 
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• Il PIP dovrà prevedere inoltre norme specifiche relative al decoro di tutti gli spazi esterni e 

definire le caratteristiche degli eventuali elementi di arredo esterno. 

Incidenza sull'ambiente 

Per quanto attiene alla sistemazione del corso d'acqua, come già evidenziato, si prescrive il 

ricorso alle tecniche di ingegneria naturalistica prescritte dalla Regione; si richiama inoltre 

l'attenzione sui seguenti punti: 

• rispetto normative inquinamento in falda per depositi all’aperto 

• attenzione allo smaltimento acque meteoriche di strade e piazzali che dovranno essere 

dotati di appositi de oliatori; in relazione al tipo di aziende insediate, si dovrà porre 

attenzione alle esigenze di smaltimento di eventuali prodotti speciali; 

• rispetto delle superfici minime di permeabilità del terreno /(35% della Superficie fondiaria) 

• realizzare tutti i parcheggi pubblici lungo il fronte strada con masselli o altri tipi di 

pavimentazioni che consentano la permeabilità del suolo; 

• i parcheggi devono inoltre essere dotati di una adeguata alberatura protettiva sempre 

verso il lato strada. 

Indicazioni in merito ai servizi di interesse generale 

E' importante che il progetto del PIP venga integrato con l'inclusione delle opere al contorno, 

soprattutto vero sud, dove il PGT prevede un leggero disassamento della via al Piano, al fine, 

innanzitutto, di portare la strada alla sezione minima di 5,50 m, ma anche di prevedere un 

tracciato del Sentiero Valtellina separato dalla mobilità veicolare alternativo e indipendente in 

una fascia verde di almeno 200 cm. 

All'interno del PIP invece si propone la viabilità di servizio a senso unico sul perimetro esterno 

del lotto ovest con accesso a quello est mediante semplice raccordo con ponticello; tale 

soluzione rende più ordinato il traffico e lascia più disponibilità di spazio ai piazzali aziendali. 

Prescrizioni specifiche sull'architettura 

L'altezza degli edifici è prevista in 7,50 metri, con facoltà di realizzare una soletta intermedia o 

di predisporre in alternativa un carro ponte. 

Naturalmente i tamponamenti esterni dovranno essere coordinati con criteri di unitarietà non 

tanto sui colori, che potrebbero anche di differenziarsi totalmente per evidenziare specificità 

aziendali, quanto per forma, dimensioni e materiali e tipo di aperture. 
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Il tetto è rigorosamente previsto con copertura a prato verde, in modo che le strutture 

vengano integrate nel paesaggio anche rispetto ai punti di visuale statica dall'alto; 

il PIP potrà prevedere, in relazione alle esigenze particolari di ciascuna azienda, le 

caratteristiche dei lucernari di copertura, nel caso fossero necessari. 

 

Figura 3 Assonometria NE 

 

Figura 4 - Assonometria SW 

 

 

Foto:  3 Inserimento  PIP nell'Orto Fotogrammetrico 
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I vincoli territoriali, paesaggistici e ambientali 

L'area scelta per effettuare l'intervento da sottoporre a Piano per Insediamento Produttivi (PIP)  

è stata scelta, come visto, per tener conto di una situazione urbanistica già consolidata che 

non ha comportato in passato problemi nei rapporti con il tessuto residenziale, proprio per la 

sua posizione defilata. 

In coerenza con la nuova normativa urbanistica è tuttavia necessario evidenziare che la scelta 

non comporta contrasti con la vincolistica territoriale o esigenze di compensazioni sotto il 

profilo ambientale. 

 

 

Figura 5 - ATR 1 - in relazione alla carta dei vincoli 

Superficie complessiva del PIP 12.665,83 mq. 

Tematismo di riferimento mq % Note 

Classi di fattibilità geologica    

Georischio classe 4 0,00 0,00%  

Georischio classe 3 130,00 1,03% Esterno all'area nella quale si 
intende edificare. 

Georischio classe 2 12 525,83 98,97%  
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Vincoli territoriali ed ambientali che incidono sull'ambito 

Rispetto elettrodotto (misurato a 25 m in 
proiezione ortogonale dal conduttore) 

350,00 2,77% 
Nel planivolumetrico proposto 
sarà destinata a verde, viabilità 
e parcheggi 

Vincolo ambientale 150 m dai fiumi (D.Lsg. 42/04 
art. 142 comma 1 lett. C) 

420,00 3,32% 
Area che, nel planivolumetrico 
proposto, si prevede di lasciare 
boscata. 

 

Riferimenti alla Tavola R.01 "Carta dei vincoli" 

"  

 
 

 

Art 15.1 - Norme geologiche di Piano

art. C - Classe 3

art. D - Classe 4

art. 15.2.1 - Aree interessate da dissesto idraulico e idrogeologico

Art. 15.2.2 - Determinazioni del Piano Stralcio per l’Assetto Idrogeologico (PAI)
A

Fascia A

B
Fascia B

art. 15.4 - Fasce di rispetto del reticolo minore

art. 15.4 - Fasce di rispetto del reticolo maggiore

") art. 10.6.1 - Strutture zootecniche - inferiori 20 capi

> art. 9.1 - Beni culturali vincolati

art. 9.5.4 Aree alpine e appenniniche - art. 142-d  D.Lsg. 42/04)

^ ^

art. 9.5.4 - Ambiti di particolare interesse ambientale - art. 17 e 18 PTR





    






art. 9.5.4 - Zone di Protezione Speciale





    






art. 9.5.4 - Siti d Importanza Comunitaria

art. 9.5.4 - Fasce di connessione ecologica dei corsi d'acqua

art. 9.7.1 - Bosco produttivo e protettivo

art. 1.3.1 - Immobili sottoposti a vincolo delle Soprintendenze (Beni Architettonici e Paesaggio, Beni Archeologici)

Art- 13.1 - Ambiti vincolati

art. 13.1.1 - Fasce di rispetto stradali esistenti

art. 13.1.1 - Fascia di rispetto nuova strada statale - previsione

G
G

G G G G
G

GGG art. 13.1.3 - Area di rispetto cimiteriale

E
E E E E

E

EEE art. 13.1.3 - Ambito cimiteriale di salvaguardia

art. 13.1.3 - Zona di rispetto delle linee elettriche

art. 13.1.3 - Area di rispetto del Vallo Anticarro

art. 10.6.1 - Ambito di rispetto dalla strutture zootecniche

C
E

T
O

O
Z art. 10.6.1 - Fascia di arretramento dalle aree residenziali per le nuove strutture zootecniche

art. 6.9.1 - Perimetro del Centro Abitato


