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1. PREMESSA 

Il Comune di Chiavenna è dotato di Piano di Governo del Territorio, approvato con delibera del Consiglio 

comunale n.55 del 26 novembre 2011, pubblicato sul BURL “Serie Avvisi e Concorso” n.10 del 07 marzo 2012 

e successiva variante approvata con delibera del 18 gennaio 2017. 

Si è reso ora necessario procedere ad una variante dello strumento urbanistico avendo la necessità di una 

revisione e dell’aggiornamento e adeguamento alla Legge Regionale 31/2014 relativa alla riduzione del 

consumo di suolo oltre che alle nuove esigenze di politica amministrativa e di programmazione territoriale. 

Il presente documento riporta, congiuntamente alle tavole allegate le indicazioni strategiche relative al 

Documento di Piano, i nuovi obiettivi e le conseguenti azioni, le analisi sull’ aspetto demografico, economico 

e sociale e i dati relativi al consumo di suolo, utili al fine di procedere con le attività relative alla Valutazione 

Ambientale Strategica. 

 

1.1 LA REVISIONE DEL PGT 

Lo svolgimento delle attività ha riguardato innanzitutto un’analisi dettagliata dello stato di attuazione dello 

strumento urbanistico vigente valutando con l’Amministrazione Comunale le nuove esigenze del Comune in 

merito alle ipotesi di sviluppo e di conservazione del territorio, con un approccio prevalentemente green ed 

ecosostenibile, rilevando innanzitutto la necessità di rivedere gli obiettivi strategici sulla base dei programmi 

amministrativi, delle necessità future di ricondurre la città ad una smart city e delle esigenze puntuali rilevate 

anche a seguito delle segnalazioni pervenute dopo l’avvio del procedimento, oltre che alla riduzione del 

consumo di suolo. 

Ne è scaturita una nuova impostazione che prevede complessivamente una semplificazione delle 

metodologie contenute nel PGT vigente in merito alle disposizioni attuative, visto che nel periodo trascorso 

dalla data di entrata in vigore del Piano, si è potuto riscontrare una difficoltà nell’attuazione delle previsioni 

in particolare di quelle riferite agli ambiti di trasformazione, tanto che alla data odierna nessuna delle 

previsioni è stata attuata. 

La revisione del sistema degli ambiti di trasformazione, anche in considerazione delle novità introdotte dalla 

legge regionale 31/2014 e dalla l.r. 18/2019 è riassunta nell’apposito allegato che, congiuntamente alle 

previsioni di riduzione del consumo di suolo e di introduzione degli ambiti di rigenerazione urbana, 

costituiscono la parte più rilevante delle modifiche introdotte al documento di Piano. 

Nei capitoli che seguono vengono descritte con maggiore dettaglio le scelte progettuali compiute in questa 

fase poste alla base della Valutazione Ambientale Strategica e valutate all’interno del rapporto ambientale. 
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1.2 ISTANZE PERVENUTE 

A seguito della pubblicazione dell’avvio del procedimento sono pervenute da parte dei cittadini 67 istanze 

riguardanti proposte di variante al PGT, la cui sintesi è riportata nella tabella sottostante. 

N. 
PROT. 

Generale 
DATA OSSERVANTE MAPPALI   LOCALITA' OGGETTO 

1 7884 26/06/2018 Scaramella Luca 
Fg. 14 mapp.  
493-489 
Via Paruta 

Stralcio terreni dall’area edificabile di 
proprietà 

2 13492 14/11/2018 Del Curto Eugenio 
Fg. 5 mapp.  
273-275-276-277-279 
Bette 

Inserimento strada asp - collegamento Via per 
Uggia 

3 13494 14/11/2018 Del Curto Eugenio 
Fg. 5 mapp.  
273-275-276-277-279 
Bette 

Accessorio agricolo 

4 13848 23/11/2018 Dell'Ava Fabio 
Fg. 7 mapp. 339 
Loreto 

Modifica destinazione terreni da zona 
"versanti terrazzati" ad area edificabile 

5 14331 04/12/2018 Zatta Rita 
Fg. 14 mapp.  
619-620-621 
Bette 

Aumentare IAC da 0,33 a 0,50 

6 14371 05/12/2018 
Balatti Felice - Balatti 
Antonietta 

Fg. 22 mapp. 7-8-197 
C/O campo sportivo 

Stralcio dell'area di proprietà dall'AT 4.1 e 
inserimento in ambito consolidato (area 
edificabile) - In alternativa inserimento 
parziale in aree di interesse ambientale - In 
alternativa inserimento possibilità cambio di 
destinazione d'uso e ampliamento 20% slp 
esistente - Togliere previsione strada di 
collegamento via Giavere della Mera/Piazzale 
Leonardo da Vinci 

7 14483 06/12/2018 Lucchinetti Doris Fg. 12 mapp. 316 
San Fedele 

Cambio di destinazione d'uso e aumento 
altezza fabbricato uso crotto 

8 14532 07/12/2018 Cassarino Salvatore Fg. 16 mapp. 92-975 
Modifica destinazione dall'ambito AT 2.4 e 
PDS a PDR (art. 4.15 tessuti residenziali di 
corona al centro antico) 

9 14533 07/12/2018 Fustella Orlando Fg. 16 mapp. 92-687 
Modifica destinazione da PDS (zona 
ospedaliera) a PDR (art. 4.15 tessuti 
residenziali di corona al centro antico) 

10 14534 07/12/2018 
Circolo Legambiente 
Valchiavenna 

Vari 
Stralcio AT 4.1 - Divieto edificazione a scopo 
residenziale negli ambiti AT 1.4 (Loreto), 1.6 
(San Carlo), 1.7-1.8 (Campedello) 

11 14636 10/12/2018 Pasini Antonella Fg. 22 mapp. 103-104 
Volontà di svolgere lavori di manutenzione 
straordinaria (entro 5 anni) per ripristinare i 
fini d’uso attuali 

12 14665 10/12/2018 Balatti Francesca Fg. 17 mapp. 570 
Modifica destinazione terreni da PDS ad 
ambito consolidato per realizzazione 
autorimessa 

13 14667 10/12/2018 STPS 
Fg. 17 mapp.  
106-107-1109 

Cambio di destinazione d'uso fabbricato ex 
capannone FS da “magazzino, deposito, 
rimessa” a “magazzino, deposito, rimessa, 
commerciale”  

14 14680 10/12/2018 Melè Silvana 
Fg. 8 mapp. 534-535 
San Carlo 

Inserimento terreni in area edificabile (da 
zona servizi-Aree di interesse paesaggistico a 
bassa trasformabilità) 

15 14773 11/12/2018 
Maraffio Serafino - 
Maraffio Aldo 

Fg. 21 mapp. 188-310 
Raschi 

Modifica destinazione terreni da AT 4.1 ad 
ambito consolidato 

16 14774 11/12/2018 Apicella Francesca 
Fg. 8 mapp. 799-545 
Loreto 

Modifica destinazione terreni da AT 1.4 a 
versanti terrazzati 

17 14883 13/12/2018 
Codazzi Luca - 
Codazzi Lorena 

Fg. 21 mapp. 503 
Raschi 

Inserimento terreni in area edificabile (da 
zona servizi) 
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18 14884 13/12/2018 Maraffio Attilio 
Fg. 17 mapp. 175 
Stazione 

Stralcio dell'area di proprietà dall'AT 3.2 e 
inserimento in ambito consolidato (area 
edificabile) 

19 14970 14/12/2018 Impresa Mazza SRL 

Fg. 17 mapp.  
858-245-504-242-248-
244-505-173-600-602-
496-172-601 
Stazione 

Stralcio dell'area di proprietà dall'AT 3.2 e 
inserimento in ambito consolidato (area 
edificabile) 

20 14971 14/12/2018 Impresa Mazza SRL Fg. 13 mapp. 708-713 
Stralcio dell'area di proprietà dall'AT 1.3 (ex 
chiesa di San Fedele) 

21 15044 17/12/2018 Il Feudo Srl 

Fg. 17 mapp.  
476-477-478-479-114-
115 
Stazione 

Stralcio dell'area di proprietà dall'AT 3.2 e 
riconoscimento destinazioni di zona 
artigianale-commerciale (fino alla media 
struttura di vendita) -terziario-residenziale di 
servizio (max 20%) 

22 15046 17/12/2018 Geronimi Pietro Fg. 12 mapp. 368-508 
Aggiornare fattibilità geologica a seguito 
interventi di difesa loc. Bette 

23 15047 17/12/2018 
Martocchi Davide - 
Martocchi Arturo - 
Martocchi Giuliana 

Fg. 18 mapp.  
4-817-818-819-206-
219 
Poiatengo 

Inserimento terreni in area edificabile (da 
zona servizi) 

24 15048 17/12/2018 Dellamano Athos 

Fg. 11 mapp.  
472-473-566-644-834-
836 
Bette 

Aumentare IAC da 0,44 a 066 

25 15110 18/12/2018 Dell'Adamino Loretta 
Fg. 8 mapp. 512 
Loreto 

Confermare la previsione attuale (AT 1.4) 

26 15114 18/12/2018 
Comune di Prata 
Camportaccio 

Vari 
Prevedere in PGT sottopasso SS 36 ed 
eliminazione cartellonistica pubblicitaria 

27 15137 18/12/2018 Testori Roberta 
Fg. 13 mapp.  
589-592-590 
San Giovanni 

Modifica fattibilità geologica - estendere 
ambito consolidato (edificabile) 

28 15141 18/12/2018 

Rizzi Cristian - 
Mainetti Roberto - 
Scaramellini 
Alessandro - Agosti 
Remo - Riva Antonella 

Fg. 21 mapp.  
602-186-524-181-182-
600-193-660-601 
Raschi 

Stralcio dell'area di proprietà dall'AT 4.1 e 
inserimento in ambito consolidato (area 
edificabile) 

29 15146 18/12/2018 
Ass. Amici del 
Paradiso di Chiavenna 

Vari 
Mantenere l'autonomia della gestione del 
parco e delle aree adiacenti (Marmitte dei 
Giganti) 

30 15186 19/12/2018 Scaramella Giovanni 

Fg. 8 mapp.  
353-354-723-724-350-
348-349-351-357-725-
726-358-935-937-939 

Modifica destinazione urbanistica da zona 
Nuclei Antichi a zona di completamento in loc. 
San Carlo 

31 15187 19/12/2018 Galli Roberta 
Fg. 9 mapp.  
59-846-847-848-849 

Inserimento terreni in area edificabile da 
“aree di interesse paesaggistico a bassa 
trasformabilità” - In alternativa possibilità di 
realizzare un'autorimessa (segnala la 
proprietà dell'area utilizzata per allargamento 
stradale) in loc. Campedello 

32 15188 19/12/2018 Zarucchi Patrizia 
Fg. 21 mapp. 212 
Fg. 22 mapp. 258 
Raschi 

Inglobare nell'ambito di trasformazione AT 4.1 
le aree con destinazione strada - Estendere 
l'ambito fino al limite del mapp. 258 - Inserire 
il mapp. 212 in tessuto omogeoneo - Il tutto 
nel rispetto delle fasce di rischio idrogeologico 
(PAI ecc.) prevedendo le necessarie opere di 
protezione 

33 15189 19/12/2018 Gianoli Sante 
Fg. 16 mapp.  
714-720-50 

Stralciare le aree di proprietà dall'ambito AT 
2.4 in “tessuto residenziale” 
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C/O palestrone 

34 15190 19/12/2018 Fibioli Mauro 
Fg. 8 mapp. 
940-943-307 
San Carlo 

Inserimento terreni da “aree di interesse 
paesaggistico a bassa trasformabilità” a 
“tessuto residenziale” - Possibilità di realizzare 
muri e recinzioni non ad uso agricolo in “aree 
di interesse paesaggistico a bassa 
trasformabilità” 

35 15191 19/12/2018 
De Giambattista 
Federico 

Fg. 15 mapp. 1007 
Raschi 

Non variare in diminuzione l'indice di 
utilizzazione del suolo 

36 15192 19/12/2018 Tarca Piercarlo 
Fg. 8 mapp. 600-601 
Loreto 

Modifica destinazione terreni da PDS ad 
ambito consolidato per realizzazione 
autorimessa 

37 15193 19/12/2018 
Bedognetti Luciano - 
Bedognetti Antonio 

Fg. 21 mapp.  
195-197-204-205-292-
293-294-196-290-291-
400 
Raschi 

Inglobare nell'ambito di trasformazione AT 4.1 
le aree con destinazione strada - Inserire le 
aree rimanenti (PdS) in tessuto omogeneo per 
coltivazione intensiva prodotti agricoli - Il 
tutto nel rispetto delle fasce di rischio 
idrogeologico (PAI ecc.) prevedendo le 
necessarie opere di protezione 

38 15194 19/12/2018 
Bedognetti Esther - 
Antonio 

Fg. 21 mapp. 603-604 
Raschi 

Stralcio dell'area di proprietà dall'AT 4.1 e 
inserimento in ambito consolidato (area 
edificabile)  

39 15195 19/12/2018 

Guanella Gianmarco - 
Guanella Stefano - 
Fontana Andrea - 
Fontana Davide - 
Fontana Raffaella 

Fg. 22 mapp. 
43-143-144-237-238-
240-239-241-247-248 
Raschi 

Stralcio dell'area di proprietà dall'AT 4.1 e 
inserimento in ambito consolidato (area 
edificabile) - spostamento linea di rispetto 
idrogeologico 

40 15210 19/12/2018 
Geom. Lorenzini 
Lucio Snc 

Fg. 21 mapp.  
634-282-570 
Raschi 

Stralcio dell'area di proprietà dall'AT 4.1 e 
inserimento in ambito consolidato (area 
edificabile)  

41 15211 19/12/2018 SIEC 
Fg. 17 mapp.  
306-276-406-566-448 

Nell'ambito dell'AT 2.7 confermare che la 
società svolge un servizio pubblico - Possibilità 
di realizzare un magazzino interrato 

42 15212 19/12/2018 SIEC Vari 

Che la norma relativa alla demolizione delle 
cabine elettriche dismesse possa prevedere 
eccezioni o deroghe sulla base di un'analisi del 
possibile utilizzo delle stesse per altri scopi 

43 15214 19/12/2018 Dispotech Srl 
Fg. 17 mapp.  
306-406-566 

Stante gli obblighi di farsi carico di realizzare 
opere per conto di un altro privato stralcio 
dall'ambito 2.7 dell'area di proprietà SIEC 

44 15215 19/12/2018 Rossi fiorista Srl 
Fg. 22 mapp.  
279-280-281 
Raschi 

Stralcio dell'area di proprietà dall'AT 4.1 e 
inserimento in ambito consolidato (area 
edificabile)  

45 15216 19/12/2018 
Farovini Roberto - 
Persenico Ezio 

Fg. 9 mapp.  
691-925-926-927 
Campedello 

Modifica destinazione urbanistica terreni: da 
zona “Nuclei antichi” e da "Area a servizi" ad 
“Area edificabile” 

46 15217 19/12/2018 Dell'Ava Natale 
Fg. 13 mapp. 94 
Strada per Pianazzola 

In zona versanti terrazzati consentire, oltre al 
cambio di destinazione d'uso, la possibilità di 
demolizione e ricostruzione del fabbricato con 
aumento volumetrico (20%) e realizzazione 
autorimesse interrate a servizio di due unità 
immobiliari che si ricaveranno nel fabbricato 

47 15218 19/12/2018 

Martinucci Enrico -
Farovini Ivana e altri - 
Scaramella Elio e 
Orlando - Bellantoni 
Maurizio - Bellantoni 
Pietro - Zuccoli Elisa e 
Menegazzo Giancarla 
- Farovini Paola - 
Scaramella Plinio - 

Fg. 9 mapp.  
396-877-879-385-398-
399-807-806-296-298-
299-305-303-304 
Campedello 

Riperimetrazione (stralcio) ambito AT 1.7 e 
inserimento in ambito consolidato (area 
edificabile)  
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Scaramella Guido 

48 15219 19/12/2018 Spazio HM Snc 
Fg. 17 mapp. 
412-675 

Modifica destinazione urbanistica da "Tessuti 
commerciali" (art. 4.18 NTA) a "Tessuti 
residenziali" (art. 4.15) 

49 15220 19/12/2018 Spataro Maria 
Fg. 9 mapp. 
531-532 
Campedello 

Stralcio dell'area di proprietà dall'AT 1.8 e 
inserimento in ambito consolidato (area 
edificabile)  

50 15222 19/12/2018 Geronimi Giada 
Fg. 9 mapp. 
1000-338 

Inserimento terreni in area edificabile da 
“aree di interesse paesaggistico a bassa 
trasformabilità” in loc. Campedello 

51 15223 19/12/2018 Copes Catia 
Fg. 8 mapp. 
771-876-770-878-879 

Inserimento terreni in area edificabile da 
“aree di interesse paesaggistico a bassa 
trasformabilità” in loc. Loreto 

52 15224 19/12/2018 Pighetti Lucia 
Fg. 20 mapp. 223 
Uschione 

Prevedere per gli edifici "Rurali antichi" la 
possibilità di aumento volumetrico (20%) 
previo piano urbanistico attuativo 

53 15272 20/12/2018 
Della Morte Antonio 
Egidio 

Fg. 14 mapp.  
244-595-598-726 
Bette 

Valutare soluzioni di maggior funzionalità del 
servizio stradale e di sosta di proprietà 
pubblica dell'intera Via Paruta in 
considerazione di una maggiore equità nella 
ripartizione di danni e benefici - Aumentare 
l'area edificabile dei terreni mapp. 595-598 

54 15380 21/12/2018 Del Barba Carmela 
Fg. 9 mapp.  
395-875 
Campedello 

Riportare i terreni di proprietà (ora inseriti 
nell'ambito A.T. 7) nell'originaria destinazione 
agricola 

55 441 11/01/2019 Pasini Antonella 
Fg. 22 mapp.  
103-104-105-173 

Rivalutare il vincolo idrogeologico dell'area 
(fascia PAI) e individuarla come ambito 
consolidato - In alternativa consentire il 
cambio di destinazione d'uso e il recupero 
sottotetto 

56 1120 28/01/2019 Melè Pietro 
Fg. 7 mapp.  
633-634-368 
Strada per Pianazzola 

Studio geologico di dettaglio per l'edificazione 
dei c.d. "lotti liberi" - riclassificazione 
geologica dell'area - conseguenti modifiche 
all'art. 4.13 delle NTA 

57 1237 30/01/2019 Sposetti Felice 
Fg. 16 mapp.  
714-719-976 
C/O palestrone 

Stralcio dell'area di proprietà dall'A.T. 2.4 e 
inserimento in ambito consolidato (area 
edificabile)  

58 1238 30/01/2019 
Sciuchetti Bruno - 
Sposetti Giuseppina 

Fg. 16 mapp.  
629-977-978-979 
C/O palestrone 

Stralcio dell'area di proprietà dall'AT. 2.4 e 
inserimento in ambito consolidato (area 
edificabile)  

59 2251 20/02/2019 Longoni Silvana 
Fg. 8 mapp.  
463-418 
 

Immobile ora bassa trasformabilità inserito in 
zona edificabile tessuti residenziali  

60 5632 29/04/2019 Herman Maurizio 

Fg. 12 mapp.  
564-52 
Fg. 13 mapp.  
1347-348-13-4-65-
1103-1110 

Inserimento terreni nel tessuto agricolo di 
versante con possibilità di svolgere attività 
agricole e agrituristiche 

61 13615 07/11/2019 Del Curto Eugenio 

Fg. 5 mapp.  
206-208-210-273-274-
275-276-277-278-279 
Bette 

Inserimento nuova area che offre un servizio 
con attrezzature-servizi con iniziativa e 
realizzazione privata, volta a svolgere attività 
ricreativa-naturalistica e per il tempo libero, 
con attrezzature private di interesse pubblico 

62 15051 05/12/2019 
Don Marco Maesani 
(opera Don Guanella) 

Fg. 19 mapp.  
154-155-158-190-191-
192 
Deserto 

Inserimento della proprietà nell’ area servizi 
per futura manutenzione e realizzazione 
nuove strutture commerciali, artigianali e 
ricreativi 

63 2031 12/02/2020 Zatta Rita 
Fg. 14 mapp.  
619-620-621 

Aumento IAC da 0,33 a 0,50 o superiore 

64 2722 25/02/2020 
Balatti Felice e 
Antonietta 

Fg. 22 mapp.  
8-7-197 
Giavere 

Stralcio mappali dall’ AT 4.1 e ricondotti nelle 
are di interesse ambientale non trasformabili 
e inserito aumento 20% della S.L.P. esistente 
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per adeguamenti tecnologici e/o igienico 
sanitario 

65 7285 30/06/2020 
Cantarelli Mariangela, 
Cantarelli Giancarlo 

Fg. 17 mapp. 30-214-
28-573-574-575-576 

-Stralcio fabbricati e terreni da CA e 
inserimento in Tessuto residenziale di corona 
al centro antico O 
-Norma che consenta recupere sottotetto, 
ristrutturazione, aumento volumetria 
-Cambio destinazione (anche commerciale) 
-Realizzo parcheggi interrati nel map. 28 

66 7880 10/07/2020 Cerfoglia Giovanni 
Fg. 21 mapp.  
185, 307, 308 

Uscita dei mappali dall’ ambito di 
trasformazione 4.1 (raschi) per essere oggetto 
di intervento edificatorio 

67 7885 10/07/2020 
Pedroncelli Marco, 
Pedroncelli Davide, 
Pedroncelli Rossella 

Fg. 8 mapp. 665 
Richiesta di autorizzazione di accesso per la 
proprietà privata sulla quale si vuole costruire 
e dove adesso non c’è un vero ingresso  

 

 

2. OBIETTIVI DELLA REVISIONE DEL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO 

La revisione del Piano di Governo del Territorio parte da una verifica degli obiettivi di carattere generale e 

puntuale proposti nel PGT vigente, verificando innanzitutto quanto è stato realizzato nel decennio trascorso 

in attuazione delle previsioni anche in relazione della mutata situazione economico sociale del contesto 

territoriale di riferimento. 

L’aggiornamento degli obiettivi risulta dall’indirizzo politico amministrativo che l’Amministrazione intende 

applicare alla programmazione urbanistica, anche in considerazione della nuova normativa che impone una 

riduzione del consumo di suolo rispetto alle previsioni contenute nello strumento urbanistico vigente. 

La situazione demografica nell’ultimo decennio ha visto una sostanziale stabilità, in continuità con i decenni 

precedenti e nonostante la disponibilità di ambiti di trasformazione destinati alla residenza non si sono visti 

risultati positivi. Per altro la limitatezza delle aree disponibili e la complessa l’articolazione delle previsioni, la 

tipologia insediativa proposta soprattutto della zona dei Raschi, ha comportato una inapplicabilità delle 

previsioni e le scelte di piano sono rimaste sostanzialmente sulla carta. 

Tra gli obiettivi del PGT vigente sono certamente confermabili quelli di carattere generale riguardanti la 

valorizzazione del patrimonio culturale e l’incentivazione delle politiche a sostegno dell’offerta turistica, che 

negli ultimi anni ha visto crescere le presenze italiane e straniere in maniera significativa. 

Il principale valore patrimoniale di Chiavenna è rappresentato dalla sua centralità all’ interno di un ampio 

sistema di relazioni e flussi di persone, culture e idee. La sua centralità e tradizione sono riconoscibili in 

diverse scale, comunale, regionale e globale. Queste sue caratteristiche rappresentano la basa per la nuova 

vision della variante al PGT: Chiavenna deve diventare un nodo di una rete di flussi che risaltano la sua 

tradizione storica e le attività economiche esistenti, con modalità di sviluppo coerenti con l’approccio green 

di sviluppo urbano della smart city. 
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2.1 OBIETTIVI E AZIONI 

OBIETTIVI ED AZIONI DI PIANO 

OBBIETTIVI AZIONI DI PIANO 

A) Riduzione del consumo di suolo 

in applicazione ai contenuti di 

cui alla l.r. 31/2014 e s.m.i. 

1. Analisi degli ambiti di trasformazione individuati dal PGT 

vigente. 

2. Definizione della riduzione del consumo di suolo con 

l’utilizzo dei parametri regionali e provinciali. 

3. Definizione degli ambiti di rigenerazione. 

4. Redazione della carta del consumo di suolo. 

5. Definizione delle quantità di riduzione. 

B) Valorizzare il patrimonio 

esistente come risorsa per 

costruire capacità di 

innovazione e sostenibilità. 

1. Introdurre scelte progettuali e normative che favoriscono 

il recupero del patrimonio edilizio storico. 

2. Garantire il mantenimento della qualità edilizia degli 

interventi di recupero del patrimonio storico in particolare 

del centro storico. 

3. Favorire il recupero ed il miglioramento della qualità 

edilizia del patrimonio costruito negli anni del 

dopoguerra. 

C) Incentivare le politiche a 

sostegno dell’offerta turistica. 

1. Valorizzare i servizi della città anche a sevizio della 

fruizione turistica. 

2. Valorizzare le aree verdi, gli spazi di parco urbano. 

3. Potenziare la fruizione delle aree agricole tradizionali delle 

Giavere e della sponda di Pianazzola. 

4. Centro storico quale ambito di fruizione turistica. 

5. Valorizzare ed incentivare la fruizione del Parco del 

Paradiso e delle Marmitte dei Giganti. 

6. Incentivare la presenza di strutture ricettive diffuse. 

7. Creare uno spazio attrezzato per l’accoglimento dei turisti 

in prossimità della stazione con la disponibilità di servizi 

per il trasporto green.  

D) Ricondurre la città di Chiavenna 

ad un prototipo ben sviluppato 

di Smart City. 

1. Valorizzare la fruibilità smart della città. 

2. Ampliare i servizi relativi alla mobilità sostenibile quali 

ferrovia/ ciclabili/ percorsi pedonali. 

3. Ampliare gli spazi verdi della città. 

4. Garantire servizi digitali e wii fii. 

5. Chiavenna bandiera arancione del Touring – ampliare le 

potenzialità in funzione delle attività economiche legate al 

turismo. 

E) Aumentare la qualità e la 

sostenibilità insediativa della 

città  

1. Favorire la mobilità dolce.  

2. Ampliare la rete delle piste ciclabili e dei percorsi pedonali 

3. Ampliare la pedonalità di corso Matteotti e riqualificare 

l’accesso al contro storico. Migliorando l’utilizzo dei 

parcheggi esistenti in prossimità della stazione ferroviaria 
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4. Mantenere un elevato livello della qualità dell’aria, con 

particolari attenzioni al traffico veicolare e valutando 

anche l’introduzione di nuove aree a traffico limitato 

5. Sistemazione definitiva dell’ambito di piazza martiri per la 

Libertà con riqualificazione delle aree in prossimità della 

stazione ferroviaria, prevedendo anche servizi green 

(sistemi di noleggio delle biciclette, ricariche elettriche per 

automobili, ecc..) 

6. Prevedere un ulteriore spazio a parcheggio utilizzando 

l’area delle ferrovie su viale risorgimento anche 

realizzando un parcheggio interrato e riqualificando la 

superficie con l’introduzione di maggiori spazi verdi 

7. Ampliare la rete dei sentieri anche in collaborazione con i 

comuni contermini 

8. Migliorare l’accessibilità di via Volta e viale Maloggia 

F) Chiavenna come centro dei 

servizi dell’intera Valle  

1. Garantire il mantenimento del livello dei servizi per la città 

e per l’intera Valchiavenna confermando il ruolo di centro 

attrattore. 

2. Mantenere e possibilmente potenziare il sistema dei 

servizi per l’intera Valchiavenna, Sanitari, scolastici, di 

trasporto, anche in relazione alle nuove esigenze delle 

comunità locali. 

G) Recupero e valorizzazione del 

paesaggio agrario tradizionale 

delle Giavere 

1. Favorire gli interventi di manutenzione del territorio e di 

conservazione delle caratteristiche agricole e 

paesaggistiche. 

2. Introdurre percorsi ciclo pedonali che permettano la 

fruizione del territorio.  

3. Prevedere la possibilità di realizzare piccole strutture di 

servizio con caratteristiche agrituristiche. 

H) Incentivare il recupero e la 

trasformazione conservativa dei 

fabbricati e del territorio della 

sponda di Pianazzola. 

1. Favorire e incentivare la trasformazione dei fabbricati 

esistenti con convenzioni con il comune; 

2. Riqualificazione dei terrazzamenti riqualificando e 

inserendo nuovi percorsi pedonali e ciclabili. 

I) Riorganizzare il versante est 

della città in funzione della 

valorizzazione dei Crotti e della 

realizzazione di un corridoio di 

connessione tra loro. 

1. Classificazione e mappatura dell’area e dei Crotti in 

funzione degli obiettivi di tutela e definizione delle 

modalità di intervento; 

2. Incentivi per la valorizzazione dei crotti. 

J) Incentivare lo sviluppo delle 

infrastrutture digitali. 

 

 

 

1. Rete fibra ottica per la connessione tra i servizi principali 

della città. 

2. Creare spazio di co-working come attrattiva per cercare 

insediamento di attività economiche anche dall’esterno. 
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Gli obiettivi e le azioni per la revisione del Piano sono stati individuati partendo da una rilettura e da un 

aggiornamento di quanto precedentemente individuato dal PGT, con l’indirizzo amministrativo di un 

necessario aggiornamento anche in considerazione delle mutate situazioni economiche e sociali. 

La riformulazione prende in considerazione in particolare il ruolo centrale che il Comune di Chiavenna 

assume nel contesto politico territoriale della Valchiavenna e porta con maggiore evidenza azioni orientate 

alla valorizzazione del territorio ma anche all’ innovazione e alla necessità di avviare azioni maggiormente 

finalizzate al ruolo turistico. 

 

 

3. LE VARIANTI AL DOCUMENTO DI PIANO 

 

3.1 LA COMPONENTE URBANISTICA 

La revisione del PGT comporta un aggiornamento delle tavole del Documento di Piano introducendo una 

diversa articolazione delle tavole di analisi per una più facile lettura e per un aggiornamento necessario alla 

Legge regionale 31/2014. 

Dal punto di vista cartografico, è stato aggiornato il catasto con quello attuale risalente al 2020, comprese le 

nuove costruzioni.  

Successivamente verranno introdotte anche aggiornamenti del Piano dei Servizi e del Piano delle Regole in 

considerazione delle nuove esigenze relative alla dotazione dei servizi del Comune ed anche in 

considerazione delle istanze pervenute nella fase di avvio del procedimento di variante.  

Come rilevabile dal paragrafo precedente, la definizione degli obiettivi e delle azioni di piano delineano una 

strategia per il territorio finalizzata alla conservazione e alla valorizzazione delle caratteristiche del 

paesaggio, inserendo anche nuove strategie eco-sostenibili.  Le tavole del Documento di Piano, che verranno 

riprese dal Piano delle Regole, indicano gli ambiti agricoli strategici, le aree agricole comunali e di versante, i 

varchi inedificabili quali elementi determinanti sia dal punto di vista paesaggistico che ecologico, le aree di 

naturalità fluviale già previste nel PTCP, la riserva naturale delle Marmitte dei Giganti; le scelte confermano 

la necessità di mantenere le aree naturali nella situazione esistente e di prevedere azioni riguardanti la loro 

valorizzazione.   

Più in generale di può affermare che il Comune di Chiavenna ha completato l’espansione territoriale e che 

l’indirizzo urbanistico futuro riguarderà la conservazione ed il riuso del patrimonio esistente, non solo quello 

di interesse storico ma anche il costruito del primo dopoguerra, che presenta la necessità di una revisione sia 

dal punto di vista architettonico che urbanistico insediativo. Il Documento di Piano sottolinea comunque la 

necessità di prestare particolare attenzione alla conservazione e al recupero del patrimonio edilizio storico 

del Comune presente del centro storico  che riveste particolare interesse dal punto di vista storico 
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architettonico, compresa la zona dei Crotti, per le quali è necessario confermare normative di riferimento 

che favoriscano una conservazione attenta agli aspetti architettonici e materici e consentano un utilizzo 

completo delle volumetrie esistenti. 

 

GLI AMBITI DI RIGENERAZIONE E TRASFORMAZIONE 

Le modifiche introdotte nel Documento di Piano riguardano essenzialmente la riorganizzazione degli ambiti 

di trasformazione e l’introduzione delle aree della rigenerazione urbana aggiornando il Piano in 

considerazione delle attività già svolte e della realizzazione di alcuni ambiti di trasformazione e tenendo 

conto delle nuove esigenze emerse.  

La revisione degli ambiti di trasformazione prevede, oltre alla riduzione di consumo di suolo illustrata nel 

capitolo specifico, un adeguamento degli obiettivi e delle previsioni, con l’individuazione degli ambiti che per 

caratteristiche possono essere ricondotti ad interventi di rigenerazione urbana, ai sensi dell’art. 8 comma 2 

lettera e quinquies) della legge 12/2005.  

Infatti gli ambiti relativi a Via Poiatengo, a Via Mario del Grosso Sud, a Via al Tiglio e di Viale Matteotti hanno 

caratteristiche insediative che li collocano tra gli ambiti di rigenerazione mentre i restanti ambiti, su suolo 

libero, sono correttamente confermati ad ambiti di trasformazione. 

La verifica ha comportato anche un’analisi di altre aree poste all’interno del tessuto consolidato che per 

caratteristiche insediative sono classificabili tra le aree che necessitano di un intervento di rigenerazione 

urbana, ciò anche al fine di facilitare e stimolare gli interventi di recupero. 

Rispetto alla pianificazione vigente, la riduzione della dimensione degli ambiti di trasformazione è effettuata 

in applicazione della legge 31/2014 oltre che per permettere una reale attuabilità degli interventi, senza per 

altro compromettere una visione strategica integrata tra i diversi comparti. 

Nel capitolo 6 sono evidenziati gli ambiti di trasformazione con i calcoli relativi alle riduzioni del consumo di 

suolo ai sensi della legge 31/2014. 

Per meglio chiarire le modifiche introdotte, nella tabella che segue sono riportati gli ambiti del PGT vigente 

con le relative superfici con l’indicazione della destinazione finale introdotta con la variante.  

Sia per gli ambiti di rigenerazione che per quelli di trasformazione, le schede riportano una descrizione 

completa delle modalità di intervento, gli obiettivi specifici, le modalità di intervento, i parametri urbanistici.  
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Sigla                  

Ambito di 

Trasformazione

Località

Superficie 

territoriale su suolo 

urbanizzato (mq.)

Superficie 

territoriale su 

suolo libero 

(mq.)

ST_Superficie 

territoriale 

totale (mq.)

AT_1.1                       

(Via per Uggia)
CHIAVENNA 9.228 0 9.228

AT_1.2                       

(Via Carducci)
CHIAVENNA 0 3.585 3.585

AT_1.3                       

(Via San Fedele)
CHIAVENNA 569 1.434 2.003

AT_1.4                       

(Loreto)
LORETO 0 5.527 5.527

AT_1.5                       

(San Carlo 1)
SAN CARLO 0 933 933

AT_1.6                       

(San Carlo 2)
SAN CARLO 0 2.963 2.963

AT_1.7                       

(Campadello 1)
CAMPEDELLO 0 5.888 5.888

AT_1.8                       

(Campadello 2)
CAMPEDELLO 0 6.486 6.486

AT_2.1                       

(Via Rezia)
CAMPEDELLO 9.124 0 9.124

AT_2.2                       

(Via Poiatengo)
CHIAVENNA 9.904 0 9.904

AT_2.3                       

(Via Quadrio)
CHIAVENNA 0 929 929

AT_2.4                       

(Palestrone)
CHIAVENNA 1.350 1.400 2.750

AT_2.5                       

(Falegnameria)
CHIAVENNA 2.601 0 2.601

AT_2.6                       

(Via Mario del Grosso 

Nord)

CHIAVENNA 1.770 0 1.770

AT_2.7                       

(Via Mario del Grosso 

Sud)

CHIAVENNA 4.019 0 4.019

AT_3.1                       

(Pratogiano Ferrovia)
CHIAVENNA 14.736 0 14.736

AT_3.2a                       

(Via al Tiglio)
CHIAVENNA 7.995 0 7.995

AT_3.2c                       

(Via al Tiglio)
CHIAVENNA 1.704 2.070 3.774

AT_3.3                       

(Viale Matteotti)
CHIAVENNA 10.332 0 10.332

AT_4.1                       

(Via Raschi Bordo 

Liro)

CHIAVENNA 10.332 29.658 39.990

AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

VARIANTE PGT

PA_VIGENTE

PCC

AT_1                                  
Perimetro MODIFICATO

AT_2                                       
Perimetro MODIFICATO       

IN PARTE RESTITUTO ALL' 

AGRICOLO

PCC

TUTTO RESTITUITO ALL' 

AGRICOLO

PCC                                      

IN PARTE RESTITUITO ALL' 

AGRICOLO

AT_3                                       
Perimetro MODIFICATO       

IN PARTE RESTITUITO ALL' 

AGRICOLO

Ambito di rigenerazione

Ambito di rigenerazione

Ambito di rigenerazione

Ambito di rigenerazione

Ambito di rigenerazione

AT_4a AT_4b        

AT_5                                     
IN PARTE RESTITUITO ALL' 

AGRICOLO
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Per quel che riguarda gli AMBITI DI RIGENERAZIONE introdotti nella variante, si allega nel presente paragrafo 

un estratto del Documento di Piano vigente ed uno riguardante la variante introdotta, con una breve 

descrizione delle modifiche apportate. 

 

AR_1 in Via al Tiglio – si tratta di un’area degradata posta in località al Tiglio, già inserita un ambito di 

trasformazione più complesso, la cui dimensione e complessità non hanno consentito lo sviluppo della 

previsione contenuta nel piano vigente. La riproposizione dell’ambito coincidente con la proprietà permette 

di prevedere un intervento di recupero. 

PGT VIGENTE (AT_3.2c) VARIANTE PGT (AR_1) 

  

 

AR_2 in Via al Tiglio – Come riportato nel punto precedente, anche quest’area riguardante un vecchio 

opificio dismesso è scorporata da un più complesso ambito di trasformazione e riclassificata, in applicazione 

della nuova legislazione, tra le aree di rigenerazione urbana. Oltre alla riclassificazione quindi anche l’area è 

stata nettamente ridimensionata al solo edificio e all’ area attorno di pertinenza inserendo le restanti zone 

nella destinazione urbanistica più attinente. 

PGT VIGENTE (AT_3.2a) VARIANTE PGT (AR_2) 

  

 

AR_3 Via Poiatengo – Si tratta di un’area industriale storica del territorio Comunale, che ha subito un 

intervento di parziale rifacimento negli ultimi decenni ma che mantiene caratteristiche storico insediative 
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tipiche dell’archeologia industriale ma più attinente ad un intervento di recupero ricollocabile alla 

rigenerazione urbana. 

PGT VIGENTE (AT_2.2) VARIANTE PGT (AR_3) 

  

 

AR_4 in Via Mario del Grosso sud – Si conferma la possibilità di recupere di una struttura industriale 

dismessa già oggetto in un intervento attraverso un Programma integrato di recupero rimasto inattuato. 

Nella variante è stato inserito negli ambiti di rigenerazione perché risponde meglio alle esigenze del lotto. 

PGT VIGENTE (AT_2.7) VARIANTE PGT (AR_4) 

  

 

AR_5 in Via Paolo Bossi – NUOVO AMBITO - Si tratta di un nuovo ambito di rigenerazione riguardante un 

capannone di tipologia industriale posto all’interno del tessuto consolidato, per il quale la classificazione tra 

gli ambiti di rigenerazione permette di individuare un possibile intervento. 

 

AR_6 in Via del Saliceto – NUOVO AMBITO - Si tratta, come nel caso precedente, di un capannone artigianale 

collocato all’interno del tessuto urbano consolidato, individuato tra gli ambiti di rigenerazione urbana al fine 

di migliorare le possibilità di intervento. 

 

AR_7 Su Viale Matteotti – Nel PGT vigente. L’ambito in esame era inserito tra gli ambiti di trasformazione in 

continuità con le previsioni delle aree collocate in prossimità della stazione ferroviaria.  
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Le caratteristiche architettoniche e strico insediative sono meglio valorizzate con la classificazione tra gli 

ambiti di rigenerazione. 

PGT VIGENTE (AT_3.3) VARIANTE PGT (AR_7) 

  

 

 

Per quanto riguarda gli AMBITI DI TRASFORMAZIONE la variante conferma gli ambiti situati in Via San Fedele, 

a Loreto, a Campedello (solamente l’ex AT_1.8), riducendo le superfici anche in considerazione delle 

necessità di riduzione del consumo di suolo introdotte dalla legge 31/2014, cercano di ridurre la dimensione 

degli ambiti tenendo conto anche della classificazione geologica. 

 

Più complessa è la revisione delle previsioni dell’ambito di trasformazione in località Raschi, in quanto la 

previsione contenuta nello strumento urbanistico vigente si è dimostrata inattuabile anche a causa della 

complicata articolazione che prevede un intervento parzialmente interno al tessuto consolidato ed in parte 

su aree dove è presente un vincolo geologico. Le modifiche proposte, riportano all’interno del tessuto 

consolidato le parti che per caratteristiche insediative sono idonee a questa classificazione, mantenendo due 

ambiti di trasformazione di minori dimensioni e riducendo le aree trasformabili in applicazione di criteri per 

l’attuazione della politica del consumo di suolo di cui al Piano Territoriale Regionale.  

 

Più dettagliatamente, si riporta qui di seguito una breve descrizione delle modifiche riguardanti i singoli 

ambiti di trasformazione. 

 

L’ambito denominato AT_1 (ex AT_1.3) in Via San Fedele viene confermato nella dimensione insediativa 

attuale con modifiche nel perimetro che escludono dall’ambito la vecchia chiesa, ciò in quanto non è 

intenzione dell’Amministrazione richiedere la cessione della chiesa in attuazione dell’Ambito di 

trasformazione. 
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PGT VIGENTE (AT_1.3) VARIANTE PGT (AT_1) 

  

 

L’ AT_2 (ex AT 1.4) a Loreto è stato ridotto eliminando la parte dell’ambito verso nord anche al fine di ridurre 

il consumo di suolo in questo comparto e con l’obiettivo di mantenere maggiormente compatto l’impianto 

dell’ambito stesso. 

PGT VIGENTE (AT_1.4) VARIANTE PGT (AT_2) 

  

 

L’ AT_3 (ex AT_1.8) a Campedello è stato ridimensionato, innanzitutto tenendo in considerazione 

l’eliminazione delle aree sottoposte a vincolo geologico dall’ambito e con l’obiettivo di rendere più attuabile 

la previsione. È inoltre introdotta nella scheda dell’ambito una indicazione per lo studio delle modalità di 

accesso. 

 

 

 

 

 

 

 

 

PGT VIGENTE (AT_1.8) VARIANTE PGT (AT_3) 
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L’ AT_4a AT_4b (ex AT_4.1) in Via Raschi Bordo Liro e il successivo AT_5, comportano la modifica maggiore 

tra gli ambiti previsti nel PGT vigente. Come già illustrato all’inizio del presente paragrafo, la scelta del PGT in 

questo contesto, riguarda una riorganizzazione delle previsioni innanzitutto con lo scopo di renderle 

effettivamente attuabili e con l’applicazione dell’obiettivo di carattere generale di riduzione del consumo di 

suolo. 

PGT VIGENTE (AT_4.1) VARIANTE PGT (AT_4a AT_4b) 

  

 

L’ AT_5 (ex AT_4.1) in Via Raschi Bordo Liro, la scelta del PGT in questo contesto, riguarda il mantenimento di 

un ambito di trasformazione autonomo rispetto all’ AT_4a At_4b al fine di consentire interventi separati più 

facilmente attuabili. 

PGT VIGENTE (AT_4.1) VARIANTE PGT (AT_5) 

  

 

 

Per gli ambiti di trasformazione sono previste delle specifiche schede con i contenuti richiesti dall’art. 8 della 

legge regionale 12/2005 ed una normativa di indirizzo che verrà declinata in sede di formazione dei piani 

attuativi o ei permessi convenzionali, necessari per l’attuazione degli ambiti. 
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3.2 LA COMPONENTE GEOLOGICA 

Relativamente alla componente geologica di aggiornamento del PGT di Chiavenna, gli aspetti di revisione 

concernono: 

-COMPONENTE GEOLOGICA 

a) Rieditazione dei documenti di analisi su base cartografica aggiornata. Questo impone un eventuale 

riallineamento dei limiti cartografici con il dettaglio topografico del DBT. 

b) Predisposizione della analisi sismica di 2° livello. Il comune di Chiavenna è classificato in classe 3 di 

pericolosità sismica nazionale. Questo impone, ai sensi della DGR 2616/2011 l’implementazione del 

documento geologico con l’analisi sismica di 2° livello. 

ANALISI DEL RISCHIO IDRAULICO SEMPLIFICATO 

Il recente R.R 7 del 23/11/2017 (Principio dell’invarianza idraulica ed idrologica) e succ. modifiche, impone ai 

comuni lombardi la redazione dell’analisi del rischio idraulico. Per i territori ricadenti in area C (bassa criticità 

idraulica- comune di Chiavenna) tale analisi può essere attuata con metodo semplificato di cui alla DGR. 

Tale documento deve essere recepito nel PGT e far parte sia della documentazione geologica che del Piano 

dei Servizi. 

Il comune di Chiavenna ha provveduto alla predisposizione di tale analisi che necessita solamente di essere 

approvata nel PGT. 

 

-PGRA 

Il piano di gestione rischio alluvioni individua nuove problematiche di esondazione fluviale e torrentizia.  

Gli adempimenti normativi, per ora, riguardano esclusivamente la coerenza della pianificazione geologica 

con tali aspetti idraulici. Ne deriva la necessità di predisporre: 

a) Tavola di PAI- PGRA 

b) Analisi del rischio e di coerenza di fattibilità geologica per gli elementi urbani ricadenti in classe di 

pericolosità R4 

RETICOLO IDRICO MINORE 

La DGR 18 dic. 2017 n.7581, (ultima in ordine di tempo) nell’all. D ha meglio chiarito gli obblighi e le 

necessità che impongono una revisione/aggiornamento del RIM. In tale nuova DGR art 8 prevede 

espressamente quali siano gli elementi d’obbligo di verifica per aggiornare il documento, ovvero: 

8. Modalità di aggiornamento del Documento di Polizia Idraulica. 

 In occasione dell’aggiornamento o revisione, anche parziale, del Documento di Polizia Idraulica (DPI), lo 

stesso dovrà essere adeguato ai sensi delle presenti linee guida. La delimitazione delle fasce di rispetto dei 

corsi d’acqua in deroga a quanto previsto dall’art. 96, lett. f), R.D. n. 523/1904 potrà avvenire solo a seguito 

della redazione degli appositi approfondimenti (studi idraulici/idrogeologici) di cui al paragrafo 5. 
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 In caso nel Documento di Polizia Idraulica vigente si riscontri la presenza di corsi d’acqua con la 

delimitazione delle fasce di rispetto tracciate in deroga a quanto previsto dall’art. 96, lett. f) del R.D. n. 

523/1904, per poter confermare tale delimitazione occorre verificare, in sede di adeguamento del DPI, che 

tale delimitazione derivi dall’aver effettuato i necessari studi idraulici/idrogeologici; in questo ultimo caso, 

occorre inoltre verificare se vi sia la necessità o meno di dover procedere all’adeguamento e/o 

all’aggiornamento degli studi idraulici di cui al punto precedente (per l’introduzione di più recenti 

disposizioni normative, per le mutate condizioni idrauliche e/o idrogeologiche del bacino del corso d’acqua o 

altro); nel caso si verifichino queste ultime condizioni gli studi dovranno essere attualizzati. Viceversa, per 

poter confermare le risultanze degli studi pregressi, dovrà essere sottoscritta, da parte del professionista 

incaricato dell’aggiornamento, una dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà (art. 47, DPR 445/2000, vedi 

schema allegato al presente documento) con la quale sarà dichiarata la non necessità di dover procedere ad 

ulteriori studi di approfondimento. In assenza di tali condizioni le fasce di rispetto dovranno essere riportate 

alla distanza prevista dall’art. 96, lett. f), R.D. n. 523/1904. 

 

Non essendoci quindi elementi di novità per predisporre un aggiornamento o revisione del vigente RIM (in 

quanto già esistente e vigente anche in caso di nuova modifica del documento di piano del PGT e non sono 

previsti nuovi elementi idrologici di inserimento) si è verificata la coerenza del RIM attuale con le indicazioni 

di “controllo” della DGR 2017, al fine di escluderne o meno la necessità di aggiornamento, ovvero: 

- Nel vigente Studio NON è prevista una deroga nelle distanze della delimitazione delle fasce di 

rispetto (definita in 10 m) 

- Pur non necessitando per normativa il documento vigente è dotato di analisi idraulica sia sul reticolo 

principale (tratto urbano del F. Mera) che sulle principali aste del reticolo idrico minore 

 

In sintesi, premesso quanto sopra, si CONSIDERA il vigente RIM comunale coerente con la normativa 

regionale di Reticolo idrico e, preso atto degli indirizzi della DGR 2017, NON SI RITIENE NECESSARIO 

procedere all’adeguamento / aggiornamento del vigente RIM comunale (verrà predisposto l’allegato D, (vedi 

DGR 2017) di dichiarazione di NON sussistenza dell’obbligo di aggiornamento del documento di polizia 

idraulica). 

 

3.3 LA RETE ECOLOGICA COMUNALE 

Il Documento di Piano modifica la tavola tav. D.P.7 “Carta della rete ecologica”, elaborando una tavola Tav. 

D.P.7_Carta della rete ecologica nella quale sono riassunte le sole informazioni relative alla rete ecologica 

regionale, provinciale e comunale, introducendo un ampliamento della rete ecologica comunale.  

Le attività di progettazione hanno riguardato una verifica di adeguatezza del quadro conoscitivo con 

l’obiettivo di definire un assetto ecosistemico coerente con lo stato dei luoghi attuale ed orientando le scelte 
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al mantenimento dei corridoi ecologici previsti nel PTCP, integrati da una rete comunale che individua una 

nuova fascia lungo il fiume Mera che si sviluppa verso la Valle Spluga. 

 

Un ruolo importante è rivestito dalle aree delle Giavere del Liro che mantengono una struttura del paesaggio 

agrario tradizionale e costituiscono un nodo importante della rete ecologica comunale, allungata verso il 

confine con il territorio del Comune di S. Giacomo Filippo.  

L’inserimento di queste aree nella rete ecologica ha anche lo scopo di garantire la conservazione della 

struttura del paesaggio esistente e di garantire una fascia di connessione tra le aree fluviali del fiume mera e 

del torrente Liro.  

Il quadro ecosistemico del territorio comunale si compone oltre che delle aree verdi dei versanti dell’insieme 

delle aree verdi presenti all’interno dei servizi comunali, del parco delle marmitte dei giganti, delle aree verdi 

posti in fregio ai fiumi Mera e Liro; si tratta di aree già in parte individuate tra quelle di naturalità fluviale da 

parte del PTCP che possono costituire una cintura verde all’abitato di più recente formazione. 

 

La tavola DP 7 Carta della rete ecologica, contiene le indicazioni relative alla rete ecologica Regionale, a 

quella provinciale integrate dalle nuove previsioni di carattere locale, che consentono di meglio definire le 

tutele riguardanti gli ambiti di rete anche con l’obiettivo di promuovere la continuità della rete ecologica 

regionale. La definizione degli ambiti di rete e le indicazioni riportate nella tavola di progetto sono state 

verificate attraverso le informazioni rilevate dal sistema DUSAF per quanto riguarda le destinazioni e la 

qualità dei suoli. Il Piano delle Regole ed il Piano dei Servizi introducono norme relative alla rete ecologica in 

particolare riguardanti le tutele e le modalità di intervento. 

 

3.4 ASPETTI SOCIALI, DEMOGRAFICI ED ECONOMICI 

Si riportano qui di seguito alcuni dati relativi alla dinamica della popolazione, delle attività economiche e del 

turismo rilevati dalle indagini complessive effettuate e riportate all’interno del rapporto ambientale che sono 

parte integrante del Documento di Piano e sono supporto per la definizione delle scelte strategiche della 

pianificazione.  

Si tratta di un aggiornamento dei dati di analisi contenuti nel PGT vigente e di nuovi dati inseriti in questa 

variante che consentono di valutare l’andamento delle attività economiche e delle necessità insediative degli 

ultimi anni.  
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La popolazione residente nel comune di Chiavenna al 2020 risulta essere di 7.230 abitanti e presenta un dato 

costante dal 2002, con un andamento altalenante generato dal saldo migratorio, come indicato nella tabella 

sottostante. La densità abitativa, a Chiavenna, è di 677 abitanti/km2. 
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Al 2020 La popolazione in età attiva (15-64 anni) rappresenta il 62,32%, mentre bambini e giovani (fino ai 14 

anni) e anziani (al di sopra dei 65 anni) costituiscono rispettivamente il 11,33% e il 26,35%.  

La popolazione con cittadinanza straniera ha avuto dei picchi nel 2007 e nel 2013 e 2014 e si è poi assestata 

su valori più o meno costanti. Gli stranieri residenti a Chiavenna al 1° gennaio 2019 sono 436 (il 6% circa della 

popolazione residente e provengono prevalentemente dalla Romania con il (15,77%), dal Perù (13,61%) e 

dall’ Ucraina (11,88%). La dinamica della popolazione riportata nella tabella dimostra una forte vivacità nel 

saldo migratorio con ripercussioni nel saldo totale, mentre è sempre negativo il saldo naturale che è 

costantemente negativo con una punta massima raggiunta negli ultimi anni. Per quanto attiene al saldo 

migratorio, l’andamento presenta costantemente un segno positivo con l’esclusione degli anni 2002, 2004, 

2005, 2008 e 2013, con numeri fortemente variabili anche sulla base della domanda di occupazione spesso 

generata dalla vicinanza con il confine svizzero, che attira persone provenienti da fuori comune; si nota un 

saldo particolarmente alto nell’ anno 2007. Se si va anche più indietro nei decenni scorsi, si verifica 

comunque un dato della popolazione residente costante, con un peggioramento dei dati relativi al saldo 

naturale. 

 

UNITÀ ABITATIVE 

Nel paragrafo che segue sono riportati i dati relativi alle unità abitative presenti nel comune su dati forniti dal 

Comune e relativi all’ arco temporale 2009-2020. La categoria catastale considerata è la “A” che contiene 

tutte le tipologie di unità abitative. Al 2020 risultano censite 5.178 unità abitative parte delle quali abitazioni 

di carattere rurale (19) o abitazioni tipiche – baite montane (5) o studi e uffici privati (143), valore in 

aumento rispetto al decennio passato. Di seguito si rappresenta l’andamento negli ultimi 12 anni del totale 

delle unità abitative. Si nota come la tendenza è abbastanza lineare con un lieve aumento nell’ultimo 

triennio, dato da un aumento soprattutto delle abitazioni civili come si evince dai grafici più specifici che 

seguono. 
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Nelle tabelle e grafici che seguono i dati relativi alle unità abitative vengono suddivisi in abitazioni civili (Cat. 

A1-A2-A3-A4-A5-A7), abitazioni rurali (Cat. A6), abitazioni tipiche (Cat. A11) e uffici e studi privati. 

 

 

 

 

 

CATEGORIA 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

A1 1 1 1 2 4 2 2 2 2 2 2 2

A2 2.367 2.410 2.445 2.513 2.529 2.561 2.616 2.636 2.657 2.704 2.738 2.762

A3 1.341 1.364 1.375 1.387 1.387 1.410 1.409 1.416 1.414 1.416 1.430 1.437

A4 797 786 773 730 719 715 705 697 693 690 676 668

A5 97 96 93 79 78 78 76 71 71 61 58 58

A7 61 62 63 65 66 70 73 73 73 73 78 84

TOTALE 4.664 4.719 4.750 4.776 4.783 4.836 4.881 4.895 4.910 4.946 4.982 5.011

ABITAZIONI CIVILI

CATEGORIA 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

A6 28 26 26 23 23 22 22 22 21 20 20 19

A11 2 2 4 4 5 5 5 5 5 5 5 5

TOTALE 30 28 30 27 28 27 27 27 26 25 25 24

ABITAZIONI RURALI E TIPICHE
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CATEGORIA 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

A10 136 142 143 142 144 142 142 145 147 152 146 143

TOTALE 136 142 143 142 144 142 142 145 147 152 146 143

UFFICI E STUDI PRIVATI
 

 

 

Si nota come per quel che riguarda le abitazioni civili l’andamento è in crescendo passando da 4.664 del 

2009 a 5011 del 2020 con un aumento maggiore rispetto all’andamento della popolazione, giustificato anche 

dalla domanda di seconde case in crescita rispetto al passato; per altro i dati relativi all’afflusso turistico 

presentano un importante aumento negli ultimi anni e stanno a dimostrare un crescente interesse per la 

località, dal punto di vista turistico fruitivo. 

Per quanto riguarda le abitazioni tipiche e rurali, il dato è stabile, cosi come il dato relativo agli uffici ed agli 

studi privati. 

 

ATTIVITÀ COMMERCIALI 

A testimonianza del ruolo storico che le attività commerciali rappresentano nel territorio comunale, già nel 

1803 nasce proprio nella Città del Mera la Camera di Commercio, sussidiaria di quella di Como, che solo in un 

secondo momento è stata trasferita a Sondrio.  

Il settore commerciale rappresenta per la città di Chiavenna un’attrazione sia per i residenti che per i turisti 

ed è anche a servizio dell’intera Valchiavenna dove sono residenti più di 22.000 abitanti. 

Il comune di Chiavenna offre all’intera comunità valliva una presenza importante di attività commerciali 

alimentari e non, presentando una varietà di attività commerciali sufficienti a soddisfare le esigenze di tutte 

le fasce di età della popolazione, compresa la popolazione turistica a servizio della quale sono le numerose 

piccole attività di vendita di prodotti tipici di alta qualità che permettono al turista di acquistare i cibi della 

tradizione magari degustati in uno dei ristoranti o crotti della città. 

Un dato importante che giustifica il dimensionamento e la qualità della struttura commerciale è anche la 

vicinanza con la Confederazione elvetica, in quanto sono numerose le attività commerciali che beneficiano di 

questa situazione che genera un flusso importante dalle località turistiche dell’Engadina. 



Variante generale PGT Comune di Chiavenna 
 

 

STUDIOQUATTRO Relazione tecnica di variante – Rev. 0 Pag. 25 di 36 
 

 

 

Il grafico che segue indica il numero di esercizi commerciali di media dimensione e di vicinato ovvero 

commercio al dettaglio su aree private con superfice che non supera i 150 mq, nei comuni con popolazione 

residente inferiore ai 10.000 abitanti, nell’ arco temporale di 16 anni.  

Si nota come l’andamento è abbastanza regolare, per il settore alimentare la variazione negli anni è minima 

con un leggero aumento negli ultimi 5 anni, la maggiore fluttuazione rappresenta il settore dei negozi non 

alimentari con un picco negli anni 2012 e 2013. Andamento regolare anche per il settore degli esercizi misti. 

 

Entrando più nel dettaglio delle attività commerciali, attraverso i dati forniti della CCIAA, è stato possibile 

creare una cronistoria dal 2010 al 2020 di tutte le attività registrate, attive, le iscrizioni alla CCIAA, le 

cessazioni e infine il saldo tra le iscrizioni e le cessazioni, suddivise per settori (Agricoltura, silvicoltura pesca - 

Attività manifatturiere - Fornitura di energia elettrica, gas, vapore e aria condizionata - Fornitura di acqua; 

reti fognarie, attività di gestione dei rifiuti e risanamento – Costruzioni - Commercio all'ingrosso e al 

dettaglio; riparazione di autoveicoli e motocicli - Trasporto e magazzinaggio - Attività dei servizi di alloggio e 

di ristorazione - Servizi di informazione e comunicazione - Attività finanziarie e assicurative - Attività 

immobiliari - Attività professionali, scientifiche e tecniche - Noleggio, agenzie di viaggio, servizi di supporto 

alle imprese – Istruzione - Sanità e assistenza sociale  - Attività artistiche, sportive, di intrattenimento e 

divertimento - Altre attività di servizi - Imprese non classificate). 

Di seguito nel primo grafico si riporta per l’anno 2020 l’andamento di tutti i settori sopra elencati. Il settore 

del commercio all’ ingrosso e al dettaglio, riparazione autoveicoli e motocicli è quello maggiormente 

presente e sviluppato nel comune di Chiavenna.  

Questo dato è in linea con il ruolo di città turistica che Chiavenna ha acquisito negli ultimi anni, infatti per 

poter soddisfare la richiesta del settore, sono state aperte e migliorate le imprese adibite al commercio al 
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dettaglio nei settori alimentari, dell’abbigliamento, casalinghi e cura della persona e, questo andamento è 

presente in tutti gli anni analizzati (2010-2020). 

Nel secondo grafico è raffigurato il saldo totale negli ultimi 11 anni tra le iscrizioni e le cessazioni alla CCIAA. 

Si nota come l’andamento del saldo totale è abbastanza irregolare, c’è stato un picco negativo con più 

chiusure nel 2010 e nel biennio 2013-2014, per poi subire un aumento positivo con aperture in più negli 

ultimi 5 anni per avere ancora un saldo negativo nel 2020 giustificabile dal momento economico attuale. 
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Mese Comparto 2015 2016 2017 2018 2019

1 Alberghiero 335 1.052 1.007 1.415 1.063

Extra alberghiero 395 286 492 572 764

Totali 730 1.338 1.499 1.987 1.827

2 Alberghiero 63 1.146 1.132 867 1.096

Extra alberghiero 315 159 166 407 441

Totali 378 1.305 1.298 1.274 1.537

3 Alberghiero 171 584 556 675 717

Extra alberghiero 142 299 263 445 670

Totali 313 883 819 1.120 1.387

4 Alberghiero 129 782 1.092 877 1.009

Extra alberghiero 362 387 280 521 592

Totali 491 1.169 1.372 1.398 1.601

5 Alberghiero 546 684 883 811 1.098

Extra alberghiero 383 389 394 488 481

Totali 929 1.073 1.277 1.299 1.579

6 Alberghiero 639 739 2.056 1.881 2.124

Extra alberghiero 379 560 463 836 950

Totali 1.018 1.299 2.519 2.717 3.074

7 Alberghiero 1.082 1.657 2.030 1.824 1.715

Extra alberghiero 453 935 467 1.011 916

Totali 1.535 2.592 2.497 2.835 2.631

8 Alberghiero 1.400 2.248 3.430 2.482 3.129

Extra alberghiero 949 1.311 886 1.247 1.782

Totali 2.349 3.559 4.316 3.729 4.911

9 Alberghiero 821 1.457 1.905 1.543 1.646

Extra alberghiero 391 435 565 524 641

Totali 1.212 1.892 2.470 2.067 2.287

10 Alberghiero 287 855 884 975 820

Extra alberghiero 364 369 361 463 619

Totali 651 1.224 1.245 1.438 1.439

11 Alberghiero 168 609 620 496 382

Extra alberghiero 223 273 321 453 535

Totali 391 882 941 949 917

12 Alberghiero 290 913 1.124 1.107 1.429

Extra alberghiero 513 640 720 895 1.380

Totali 803 1.553 1.844 2.002 2.809

TOTALI ANNUALI

TOTALI ALBERGHIERO 5.931 12.726 16.719 14.953 16.228

TOTALI EXTRA 

ALBERGHIERO
4.869 6.043 5.378 7.862 9.771

TOTALI 10.800 18.769 22.097 22.815 25.999

PRESENZE ITALIANI

Mese Comparto 2015 2016 2017 2018 2019

1 Alberghiero 45 516 414 248 206

Extra alberghiero 49 18 49 77 97

Totali 94 534 463 325 303

2 Alberghiero 19 369 586 438 464

Extra alberghiero 86 43 66 124 144

Totali 105 412 652 562 608

3 Alberghiero 92 628 558 716 1.058

Extra alberghiero 81 92 69 208 215

Totali 173 720 627 924 1.273

4 Alberghiero 94 364 913 580 719

Extra alberghiero 160 136 185 170 414

Totali 254 500 1.098 750 1.133

5 Alberghiero 388 1.030 1.434 1.056 1.381

Extra alberghiero 157 324 210 367 552

Totali 545 1.354 1.644 1.423 1.933

6 Alberghiero 675 1.635 1.894 2.606 2.518

Extra alberghiero 309 340 461 506 796

Totali 984 1.975 2.355 3.112 3.314

7 Alberghiero 636 3.025 3.448 3.533 3.105

Extra alberghiero 304 712 593 1.013 1.135

Totali 940 3.737 4.041 4.546 4.240

8 Alberghiero 578 2.835 2.884 2.328 2.717

Extra alberghiero 293 390 512 784 1.305

Totali 871 3.225 3.396 3.112 4.022

9 Alberghiero 332 2.250 2.205 1.753 2.186

Extra alberghiero 263 388 498 551 801

Totali 595 2.638 2.703 2.304 2.987

10 Alberghiero 203 1.386 1.256 1.188 1.436

Extra alberghiero 208 365 249 668 827

Totali 411 1.751 1.505 1.856 2.263

11 Alberghiero 18 356 269 245 110

Extra alberghiero 28 14 194 38 69

Totali 46 370 463 283 179

12 Alberghiero 24 396 251 253 3.174

Extra alberghiero 202 51 228 161 839

Totali 226 447 479 414 4.013

TOTALI ANNUALI

TOTALI ALBERGHIERO 3.104 14.790 16.112 14.944 19.074

TOTALI EXTRA 

ALBERGHIERO
2.140 2.873 3.314 4.667 7.194

TOTALI 5.244 17.663 19.426 19.611 26.268

PRESENZE STRANIERI

TURISMO 

Il turismo rappresenta un punto importante per lo sviluppo economico di Chiavenna, confermato anche dai 

dati delle tabelle più avanti allegate. 

 Negli ultimi anni il flusso turistico è in aumento grazie al potenziamento delle strutture ricettive alberghiere 

ed extralberghiere, in quanto come è rilevabile dai dati allegati relativi agli anni che vanno dal 2015 al 2019 

(il 2020 non è confrontabile vista la crisi generata dalla pandemia) sono aumentate sia le presenze di Italiani 

che di stranieri in maniera significativa.  

Tra gli obiettivi della pianificazione emerge la necessità di incentivare le politiche a sostegno dell’attività 

turistica e di aumentare la qualità e la sostenibilità insediativa della città attraverso azioni che possano 

incrementare le attività legate alla fruizione turistica.  

Di seguito tramite le tabelle si elencano i dati del flusso turistico annuale italiano, straniero e totale dal 2015 

al 2019, suddiviso per il settore alberghiero ed extra alberghiero. Dal primo grafico (“presenze totali”), si 

evidenzia come negli ultimi 5 anni per tutti e due i settori, il turismo (totale ovvero italiano e straniero) ha 

avuto una crescita esponenziale. Inoltre nel secondo grafico (“presenze annuali (2019) totali”), analizzando i 

dati relativi ad un anno solare, si nota come la presenza di turisti nel comune raggiunge i valori più alti 

durante i mesi estivi (giugno, luglio e agosto) per avere un altro picco nel mese di dicembre. 
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Mese Comparto 2015 2016 2017 2018 2019

1 Alberghiero 380 1.568 1.421 1.663 1.269

Extra alberghiero 444 304 541 649 861

Totali 824 1.872 1.962 2.312 2.130

2 Alberghiero 82 1.515 1.718 1.305 1.560

Extra alberghiero 401 202 232 531 585

Totali 483 1.717 1.950 1.836 2.145

3 Alberghiero 263 1.212 1.114 1.391 1.775

Extra alberghiero 223 391 332 653 885

Totali 486 1.603 1.446 2.044 2.660

4 Alberghiero 223 1.146 2.005 1.457 1.728

Extra alberghiero 522 523 465 691 1.006

Totali 745 1.669 2.470 2.148 2.734

5 Alberghiero 934 1.714 2.317 1.867 2.479

Extra alberghiero 540 713 604 855 1.033

Totali 1.474 2.427 2.921 2.722 3.512

6 Alberghiero 1.314 2.374 3.950 4.487 4.642

Extra alberghiero 688 900 924 1.342 1.746

Totali 2.002 3.274 4.874 5.829 6.388

7 Alberghiero 1.718 4.682 5.478 5.357 4.820

Extra alberghiero 757 712 593 1.013 1.135

Totali 2.475 5.394 6.071 6.370 5.955

8 Alberghiero 1.978 5.083 6.314 4.810 5.846

Extra alberghiero 1.242 1.701 1.398 2.031 3.087

Totali 3.220 6.784 7.712 6.841 8.933

9 Alberghiero 1.153 3.707 4.110 3.296 3.832

Extra alberghiero 654 823 1.063 1.075 1.442

Totali 1.807 4.530 5.173 4.371 5.274

10 Alberghiero 490 2.241 2.140 2.163 2.256

Extra alberghiero 572 734 610 1.131 1.446

Totali 1.062 2.975 2.750 3.294 3.702

11 Alberghiero 186 965 889 741 492

Extra alberghiero 251 287 515 491 604

Totali 437 1.252 1.404 1.232 1.096

12 Alberghiero 314 1.309 1.375 1.360 4.603

Extra alberghiero 715 691 948 1.056 2.219

Totali 1.029 2.000 2.323 2.416 6.822

TOTALI ANNUALI

TOTALI ALBERGHIERO 9.035 27.516 32.831 29.897 35.302

TOTALI EXTRA 

ALBERGHIERO
7.009 7.981 8.225 11.518 16.049

TOTALI 16.044 35.497 41.056 41.415 51.351

PRESENZE TOTALI
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Chiavenna è stata riconosciuta dal 2008 come Bandiera Arancione del Touring Club Italiano. È l’unico 

Comune della provincia di Sondrio ad avere ottenuto questo riconoscimento, facendo della sostenibilità 

ambientale e della tutela del patrimonio e del territorio alcuni dei suoi tratti fondamentali. L’attenzione per i 

turisti e per la qualità della vita dei suoi abitanti l’hanno portata a ottenere anche il titolo di città slow. 

Dai dati rilevati, si evince come Chiavenna è un luogo ricco di turismo soprattutto nei mesi estivi. Ciò è 

dovuto alle numerose esperienze che il territorio offre per tutte le tipologie di turista. Grazie alla cultura e 

alla morfologia del suo territorio, è possibile sperimentare numerose attività in grado di arricchire il bagaglio 

di conoscenza del viaggiatore.  

Le caratteristiche peculiari del Centro storico e dei palazzi monumentali esistenti, la qualità storico 

insediativa permettono alla città di offrire una variegata offerta fruitiva che riguarda anche gli aspetti eno- 

gastronomici particolarmente richiesti in questi ultimi anni. 

La posizione geografica che da sempre colloca la città in posizione centrale rispetto alle vie che conducono ai 

passi dello Spluga e del Maloja, diviene un motivo per soggiornare visto che da Chiavenna si possono 

raggiungere facilmente sia le piste di sci del comprensorio Madesimo Campodolcino, che gli impianti della 

vicina Engadina e nello stesso tempo si raggiugono le località del lago di Como. 

La città presenta inoltre un sistema di servizi sportivi, sanitari, fruitivi, che permettono di garantire un 

soggiorno qualificato. 
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4. I CALCOLI RELATIVI AL CONSUMO DI SUOLO NEL PGT 

La revisione del Piano di Governo del Territorio comprende anche l’adeguamento dello strumento 

urbanistico alla legge regionale 28 novembre 2014 n. 31 che introduce disposizioni per la riduzione del 

consumo di suolo e la riqualificazione del suolo degradato. 

Contestualmente, il legislatore ha ulteriormente sviluppato i contenuti della legge 31/2014 attraverso la 

legge regionale 18/2019 relativa alla rigenerazione urbana le cui previsioni si integrano con la legge 31/2014 

sopracitata consentendo una valutazione completa sulle caratteristiche modalità di redazione delle carte del 

consumo di suolo. 

Il Piano Territoriale Regionale approvato con delibera del Consiglio Regionale n. XI/411 del 19 dicembre 2018 

introduce i criteri per l’attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo e le modalità di redazione 

delle carte del consumo di suolo che divengono parte integrante del PGT. 

 

 

5. L’USO DEL SUOLO NELLO STATO DI FATTO (2014) 

Il territorio del comune di Chiavenna ha una superficie territoriale, calcolata sui dati del DBT, pari a 

11.077.259 mq e gli indici di urbanizzazione di riferimento contenuti nel Piano Territoriale Regionale sono 

riportati nelle tabelle che seguono. 

ATO Provincia di Sondrio: Valchiavenna 

Indice di urbanizzazione dell'ambito territoriale 

omogeneo regionale (PTR):                                           

2,80% 

  
Indice di urbanizzazione provinciale:                                          

3,30% 

S.T. (mq.) Superficie Territoriale (confine geoportale regionale 2020) 11.077.259 mq 

 

Nei paragrafi che seguono sono riportati i dati relativi alle tre macro voci richiesti dalla normativa vigente per 

il calcolo della riduzione del consumo di suolo e cioè la superficie urbanizzata, la superficie urbanizzabile, la 

superficie agricola o naturale. 

Nelle tabelle riportate sono calcolate, partendo dalla tavola grafica “Consumo di suolo - carta di analisi - 

situazione al 2014”, le diverse sottoclassi previste nei criteri del piano territoriale regionale. 

 

5.1 LA SUPERFICIE URBANIZZATA 

Per l’applicazione dei criteri per l’attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo, sono state 

predisposte tavolo specifiche di analisi i cui risultati sono riassunti nella tabella che segue. 
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SUPERFICIE URBANIZZATA (S_URBTA) 

a) superfici ad uso: residenziale, produttivo, commerciale e terziario, PA e PCC approvati 

alla data di adozione della Variante 
1.135.698 mq 

b) superfici per attrezzature pubbliche e private, aree destinate alla sosta degli 

autoveicoli, le attrezzature cimiteriali + fasce di rispetto contigue alle sup. urbanizzate, 

servizi di interesse generale e gli impianti tecnologici, comprese le sup. interessate da PA 

approvati alla data di adozione della Variante 

261.729 mq 

c) superfici per strade interne al TUC e, se esterne al TUC, le strade indicate dal livello 

informativo "aree stradali" del DBT; in assenza di DBT solo quelle > 5 m 
199.372 mq 

d) lotti libere ed aree a verde < 5.000 mq. (se abitanti > 10.000), < 2.500 mq. (se abitanti 

< 10.000) 
23.531 mq 

e) sedime delle infrastrutture sovracomunali quali aeroporti-eliporti-ferrovie-autostrade-

le tangenziali, compresi gli svincoli-le aree di sosta e gli spazi accessori. Per le ferrovie, 

sedime dei binari e delle attrezzature connesse, + relative fasce di rispetto delle aree 

libere se < 30 m. poste in adiacenza alle superfici urbanizzate 

 

f) le cave (la parte interessata da progetti di gestione produttiva approvati), le discariche, 

i cantieri, i depositi all'aperto, le centrali, gli impianti tecnologici. 
 

g) le superfici edificate disciplinate dal Piano delle Regole  

SUPERFICIE URBANIZZATA le aree libere con approvazione di progetto esecutivo di opera 

pubblica; e aree libere con Permesso di Costruire rilasciato. 
 

TOTALE 1.620.330 mq 

 

Indice di urbanizzazione comunale 

(Superficie Urbanizzata s_urbta / Superficie Territoriale ST) * 100 
14,63% 

 

Dal rapporto tra la superficie urbanizzata e la superficie territoriale comunale risulta un indice di 

urbanizzazione Comunale del Comune di Chiavenna pari al 14,63 % superiore di 11.33 punti percentuali 

rispetto all’indice Provinciale e superiore a quello dell’Ambito Territoriale di Riferimento – ATO Valchiavenna 

che ha un indice pari al 2.80%. 

 

5.2 LA SUPERFICIE URBANIZZABILE 

SUPERFICIE URBANIZZABILE (S_URBLE) 

a) gli ambiti di trasformazione che interessano suolo libero  70.791 mq 

b) suolo libero delle aree soggette a PA > 5.000 mq. (se abitanti > 10.000),        > 2.500 

mq. (se abitanti < 10.000) 
 

c) le aree edificabili previste dal PdR che interessano suolo libero di superficie > 5.000 

mq. (se abitanti > 10.000), > 2.500 mq. (se abitanti < 10.000) - LOTTI LIBERI 
6.220 mq 
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d) aree per nuovi servizi con perimetro non contiguo alla sup. urbanizzata che 

comportano edificazione e/o urbanizzazione  
 

e) aree per nuovi servizi con perimetro non contiguo che comportano edificazione e/o 

urbanizzazione di superficie > 5.000 mq. (se abitanti > 10.000), > 2.500 mq. (se abitanti < 

10.000) 

 

f) previsioni infrastrutturali di livello comunali e sovracomunali, discariche e impianti 

tecnologici per smaltimento e depurazione di rifiuti e acque e per produzione di energia 

di progetto 

3.387 mq 

TOTALE 80.398 mq 

 

5.3 LA SUPERFICIE AGRICOLA O NATURALE 

SUPERFICIE AGRICOLA O NATURALE (S_LIBERO) 

area agricola  

area verde - parchi urbani superiore a 2500 mq (se abitanti <10.000) 228.138 mq 

aree naturali o seminaturali 8.963.794 mq 

specchi e corsi d'acqua 184.600 mq 

TOTALE 9.376532 mq 

 

5.4 LE AREE DELLA RIGENERAZIONE 

Nel PGT vigente, entrato in vigore nel 2014, non sono esplicitamente individuate le aree per la rigenerazione 

urbana, intesa con la definizione della L.R. 31. 

AREE DELLA RIGENERAZIONE 

a) aree non residenziali, utilizzate da attività economiche, interessate da fenomeni di 

dismissione/abbandono totale o prevalente ovvero degrado ambientale e urbanistico 
 

b) aree residenziali interessate da fenomeni di dismissione/abbandono totale o 

prevalente ovvero degrado ambientale e urbanistico 
  

c) singoli edifici o interi complessi edilizi non utilizzati in via non transitoria   

d) siti potenzialmente contaminati e siti contaminati   

e) aree esterne o ai margini del TUC abbandonate o usate impropriamente (cave 

cessate, aree residuali di infrastrutture, aree ad usi impropri rispetto ai vincoli di natura 

ambientale e paesistica) 

  

f) altre aree ritenute rilevanti ai fini della rigenerazione   

g) ambiti di trasformazione che interessano le aree degradate da riqualificare  22.596 mq 

TOTALE  22.596 mq 
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5.5 DEFINIZIONE DELL’INDICE DI SUOLO UTILE NETTO 

Nel presente paragrafo si calcola l’indice di suolo utile netto quale rapporto tra il suolo utile netto e la 

superficie territoriale. 

 

 

Il rapporto con la tavola 05. D1 del PTR evidenzia che il comune di Chiavenna rientra tra i comuni che hanno 

l’indice di suolo utile netto minore del 25% definito dal PTR, livello molto critico. 

 

 

6. LA RIDUZIONE DEL CONSUMO DI SUOLO 

La normativa introdotta dalla legge regionale 31/2014 anche a seguito delle modifiche e delle integrazioni 

previste dalla legge regionale 18/2019, pongono in capo alle diverse componenti del PGT compiti specifici in 

merito alle problematiche relative alla riduzione del consumo di suolo. 

Il Documento di Piano: 

- Ai sensi dell’art. 8 comma 2 b ter della legge 12/2005 quantifica il grado di avvenuto consumo di 

suolo sulla base dei criteri e dei parametri stabiliti dal PTR e definisce la soglia comunale di consumo di suolo 

quale somma delle previsioni contenute negli del PGT. 

Indice di consumo di suolo 

(Superficie Urbanizzata s_urbta + Superficie urbanizzabile/Superficie territoriale) * 100 
15,35% 

SUOLO LIBERO = Sup. Urbanizzabile + Sup. agricola o naturale 9.456.930 mq 

AREE CON LIMITAZIONE ALL'EDIFICAZIONE 

a) Le aree a pendenza molto elevata (acclività >50%)                                             

b) Zone umide e occupate da corpi idrici, fiumi e laghi                                             

c) SIC, ZPS, ZSC, monumenti naturali, riserve naturali, parchi naturali                                                              

d) PAI                                                                                                                      

e) Classe IV della fattibilità geologica 

8.655.150 mq 

TOTALE 8.655.150 mq 

SUOLO UTILE NETTO                                                                          

(SUOLO LIBERO - Aree con limitazione all’edificazione)                                                                        
801.780 mq 

Indice di Suolo Utile Netto                                                                                                                    

(Suolo utile netto/Superficie Territoriale ST) * 100                                                
7,24% 
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- Ai sensi dell’art. 8 comma 2 e quinques della legge 12/2005 individua anche con rappresentazioni 

grafiche in scala adeguata, gli ambiti nei quali avviare processi di rigenerazione urbana e territoriale 

prevedendo specifiche modalità di intervento e adeguate misure di incentivazione. 

Il Piano delle Regole: 

- Ai sensi dell’art. 10 comma 1 e bis della legge 12/2005 individua e quantifica a mezzo di uno specifico 

elaborato denominato Carte del consumo di suolo, redatto in base ai criteri, indirizzi e linee tecniche stabilite 

nel Piano Territoriale Regionale, la superficie agricola compreso il grado di utilizzo agricolo dei suoli e le loro 

peculiarità pedologiche naturalistiche e paesaggistiche, le aree dismesse inutilizzate e sottoutilizzate, i lotti 

liberi, le superfici oggetto di progetti di recupero o di rigenerazione urbana. 

Si tratta di un’azione congiunta del PGT che attraverso l’articolazione nei documenti prevista dalla 

legislazione vigente affronta le problematiche di consumo di suolo e stabilisce dettagliatamente gli usi in 

atto. Nel Documento di Piano è necessario prevedere analiticamente lo stato del consumo di suolo alla data 

di entrata in vigore della legge 31/2014 e individuare la soglia di consumo di suolo complessiva. 

Questa fase verrà implementata dopo il percorso della VAS, e dopo aver definito il bilancio ecologico 

complessivo che tiene conto anche dei contenuti del Piano delle Regole e del Piano dei Servizi. 

Il progetto di integrazione del PTR ai sensi della L.R. 31/2014 ha introdotto i criteri per l’attuazione della 

politica di riduzione del consumo di suolo.  

Le soglie di riduzione, sono state valutate tenendo conto dei fabbisogni insediativi, dell’indice di 

urbanizzazione territoriale e delle potenzialità di rigenerazione che Regione Lombardia ha rilevato sul 

territorio.   

La soglia regionale di riduzione del consumo di suolo per destinazioni prevalentemente residenziali è fissata 

dai criteri sopra citati, per la Provincia di Sondrio tra il 20% ed il 25%, mentre la soglia riferita alle destinazioni 

per altre destinazioni urbani è fissata nella percentuale del 20%. 

 

6.1 CALCOLI RELATIVI ALLA RIDUZIONE DEL CONSUMO DI SUOLO PREVISTO NELLA VARIANTE 

Il calcolo della riduzione del consumo di suolo è riferito agli ambiti su superfici libere individuati nel 

Documento di Piano del PGT vigente, e riguarda la restituzione in area agricola delle aree precedentemente 

trasformabili.  

I calcoli di riduzione sono suddivisi per Ambiti di Trasformazione su suolo libero a prevalente destinazione 

residenziale e per Ambiti di Trasformazione su suolo libero a destinazione prevalentemente per altre funzioni 

urbane, vigente alla data di entrata in vigore della L.R. 31/2014, come illustrato nelle tabelle che seguono.  
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AMBITI SU SUPERFICI LIBERE _ residenziali 

Sigla 

Ambito di 
trasformazione 

PGT VIGENTE 

Sigla 

Ambito di 
trasformazione 

VARIANTE PGT 

Località 

ST_Superficie territoriale 
(mq.) 

*valore riportato sulle 
schede del PGT 

MQ. restituiti alle 
aree agricole 

AT_1.2 - Via Carducci 3.585 / 

AT_1.3 AT_1 Via San Fedele 1.434 / 

AT_1.4 AT_2 Loreto 5.527 793 

AT_1.5 - San Carlo1 933 / 

AT_1.6 - San Carlo2 2.963 2.963 

AT_1.7 - Campedello 1 5.888 2.728 

AT_1.8 AT_3 Campedello 2 6.486 3.333 

AT_2.3 - Via Quadrio 929 / 

AT_2.4 - Palestrone 1.400 / 

AT_3.4 
AT_4a AT_4b 

AT_5 
Via Raschi Bordo Liro 29.658 9.710 

 Totale 58.803 19.493 

 

DATI COMPLESSIVI RELATI ALLA RIDUZIONE DEL CONSUMO DI SUOLO 

 

SUPERFICI AMBITI DI TRASFORMAZIONE SU AREE LIBERE 

RESIDENZIALE  ALTRE FUNZIONI TOTALE 

57.874 929 58.803 

 

RESTITUZIONE SUPERFICI A SUOLO AGRICOLO 

RESIDENZIALE  ALTRE FUNZIONI TOTALE 

19.493 / 19.493 

 

TOTALE SUPERFICI RESTITUITI AD AREE AGRICOLE 19.493 

 

PERCENTUALE DI RIDUZIONE DI CONSUMO DI SUOLO 33,15% 

 

La superficie restituita alle aree agricole è pari a 19.493 mq corrispondenti al 33,15% superiore a quanto 

richiesto nei criteri per l’attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo prevista dal PTR. 
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7. LA VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA 

Il rapporto ambientale analizza i contenuti della presente relazione, le tavole grafiche del Documento di 

Piano ed in genere i dati territoriali urbanistici e ambientali al fine di determinare l’incidenza delle scelte 

progettuali sulle matrici ambientali. All’interno del rapporto sono evidenziati gli obiettivi di protezione 

ambientale stabiliti dalla normativa nazionale e regionale, il rapporto con le altre pianificazioni sovraordinate 

e l’insieme delle indicazioni che consentono una valutazione complessiva dello stato dell’ambiente in 

rapporto alle previsioni del Documento di Piano. 


