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TITOLO 1. - Disposizioni Generali e contenuti del PGT 

Il Piano di Governo del Territorio (PGT), ai sensi della L.R. 12/2005, ha il compito di definire 

l’assetto dell’intero territorio comunale, di esplicitare obiettivi generali e definire azioni che si 

possono attivare per conseguire le strategie che ci si propone di raggiungere; esso si articola in 

tre atti, tra loro coordinati da un unico processo di pianificazione, nel rispetto dell’autonomia di 

ciascuno di essi: 

• Il Documento di Piano, mediante il quale vengono esplicate le strategie, gli obiettivi e le 

azioni per identificare il quadro di riferimento complessivo dello sviluppo socio-

economico, del sistema infrastrutturale, delle risorse ambientali, paesaggistiche e culturali 

disponibili e da valorizzare; 

• Il Piano dei Servizi, che provvede al raccordo e all’armonizzazione di servizi e attrezzature 

pubbliche e di interesse pubblico o generale con gli insediamenti funzionali; 

• Il Piano delle Regole, che definisce gli aspetti regolamentativi e gli elementi di qualità 

della città e del territorio. 

Il PGT persegue criteri di equità, economicità, ottimizzazione delle risorse naturali, 

miglioramento dei servizi pubblici, puntando anche verso una semplificazione delle procedure 

per conseguire maggiore efficacia nell’azione amministrativa. 

I contenuti del PGT tendono alla equa ripartizione dei benefici economici derivanti dalle 

trasformazioni del territorio, applicando i principi di Compensazione, Perequazione, Premialità, 

qualora ciò non contrasti con gli interessi pubblici generali. 

La complessa articolazione degli atti che compongono il PGT e la loro interazione reciproca si 

esplica principalmente attraverso l’iter di costruzione e di continuativo raffronto parallelo tra il 

processo di Valutazione Ambientale (VAS) e la fase strategica del PGT, cioè il Documento di 

Piano, sul quale la Provincia esprime il parere di compatibilità con il Piano Territoriale di 

Coordinamento (PTCP). 

Nel Piano di Governo del Territorio si sono verificate le compatibilità con i contenuti con Il Piano 

di Coordinamento della Provincia di Sondrio e con il Piano Territoriale Regionale (PTR); il PGT è 

redatto in conformità alle verifiche operate nel processo di VAS. che ne ha esplicitato la 

sostenibilità ambientale. 

Il Piano di Governo del Territorio, attraverso il Piano delle Regole, definisce le modalità di 

intervento sulle parti edificate del territorio comunale incluse nel territorio consolidato e sulle 

aree con destinazione agricola, stabilendone norme e parametri urbanistici. 

I presenti Criteri e Indirizzi del Documento di Piano contengono pertanto: 
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• le disposizioni per l’attuazione degli ambiti di trasformazione individuate dal Documento 

di Piano; 

• le disposizioni di indirizzo e di coordinamento sia per il Piano dei Servizi, sia per quello delle 

Regole. 

Il Piano di Governo del Territorio individua infatti, attraverso il Piano dei Servizi, le destinazioni 

pubbliche e le aree relative (la città pubblica), incluse le aree per l’edilizia pubblica, gli spazi a 

verde, i corridoi ecologici e gli ambiti di valore paesaggistico; puntualizza la normativa per 

garantire massima fruibilità di spazi e servizi in un clima di efficienza e sostenibilità. 

Scelte ed obiettivi di piano sono preceduti dalle fasi ricognitive e conoscitive previste dalle 

“Modalità per la pianificazione comunale” predisposte dalla “Direzione Generale Territorio e 

Urbanistica della Regione Lombardia” in conformità all’art 7 della LR 12/05 e meglio 

contestualizzate nella Relazione Generale del PGT (Cfr. elaborato DN.01 del PGT). 

La sintesi delle indagini è individuata nelle seguenti tavole grafiche del DdP, quindi nella tavola 

delle Previsioni di Piano: 

TITOLO TAVOLA TEMATICHE PRINCIPALI 

Tav. 1.1 “inquadramento territoriale e 
principali infrastrutture di trasporto” 

Evidenzia il contesto territoriale in cui si colloca il Comune di Dubino con la rete 
della mobilità principale, compresa quella lenta. 

Tav. 1.2 “Inquadramento paesaggistico 
ambientale ed analisi territoriali preliminari” 

Riprende stralci della carta delle pendenza, dell’irraggiamento solare, delle 
precipitazioni, delle emissioni (da ARPA Lombardia) della morfologia  del 
territorio comunale nel contesto sulla base del modello digitale del terreno 

Tav. 1.3 “Documentazione storica e 
cartografica del territorio comunale” 

Gli stralci delle mappe storiche del 1812, del 1885 (IGM), del 1941 (catasto) e gli 
scatti fotografici aerei dell’Istituto Geografico Militare del 1954, sono 
particolarmente significative per evidenziare lo sviluppo urbanistico del Comune 
di Dubino. 

Tav. 2.1 “Ricadute a livello locale del Piano 
Territoriale Regionale” 

Riporta gli stralci delle indagini territoriali (a scala regionale) che incidono 
significativamente sulle più importanti tematiche territoriali del Comune 

Tav. 2.2 “Indicazioni del Piano Territoriale 
di Coordinamento della Provincia di 
Sondrio (PTCP)” 

Evidenzia uso del suolo, previsioni urbanistiche, elementi paesistici, rete 
ecologica provinciale, previsioni progettuali strategiche, le principali reti 
viabilistiche a livello primario e quelle di interesse locale, le unità tipologiche di 
paesaggio. 

Tav. 2.3 “Piano di indirizzo Forestale, Aree 
Protette e Habitat della Rete Natura 2000, 
Sistema informativo degli alpeggi, Piano 
della riserva naturale Pian di Spagna- 
Lago di Mezzola” 

Riporta gli stralci cartografici desunti dalla documentazione disponibile per quanto 
attiene le istituzioni per la tutela della natura e la pianificazione sovraccomunale 
relativa alla gestione del sistema agricolo e forestale. 

Tav. 3.1 “Destinazione d’uso dei suoli extra 
urbani e classi di sensibilità ambientale” 

Evidenzia la destinazione d’uso dei suoli extraurbani, ne elabora una sintesi e 
definisce le classi di sensibilità ambientale  

Tav. 3.2 “Elementi costitutivi del paesaggio 
e sensibilità paesaggistica” 

Seleziona gli elementi costitutivi del paesaggio ed elabora la tavola della 
sensibilità paesaggistica, importante riferimento  per la redazione dei progetti e 
per le valutazioni a carico della Commissione per il Paesaggio 

Tav. 3.3 “Proposta di rete ecologica e 
sensibilità ecologica” 

Ai fini della redazione della rete ecologica comunale e della sua integrazione nei 
sistemi regionale e provinciale, la tavola rappresenta un punto di riferimento 
importante per le successive valutazioni ed elaborazioni coordinate con VAS e 
VIC 

Tav. 3.4 “Capacità d’uso dei suoli agricoli e 
sensibilità pedologica” 

Sula scorta del “Modello interpretativo della capacità d’uso dei suoli”  si è 
costruita la mappa con le classi di suolo adatto all’agricoltura, al pascolo, alle 
utilizzazioni agro silvo pastorali, quindi la carta sintetica di Sensibilità pedologica 

Tav. 3.5 “Carta dei vincoli e della rilevanza 
dei vincoli” 

Riporta le aree e gli immobili soggetti a vincolo: geologico, idrogeologico, sismico, 
quelli ambientali o connessi con le reti ed i sistemi infrastrutturali. 

Tav. 4.1 “Carta del rischio archeologico” 

Localizza i nuclei di antica formazione, i tracciati storici ed i siti dei presunti 
ritrovamenti, quindi delimita gli ambiti di potenziale interesse archeologico, che 
dovranno essere eventualmente approfonditi da esperti di settore e dalla 
competente soprintendenza. 
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TITOLO TAVOLA TEMATICHE PRINCIPALI 

Tav. 5 “Istanze dei cittadini in relazione al 
Piano Regolatore Vigente” 

Le istanze della popolazione a seguito dell’avviso di avvio del procedimento (art. 
13 comma 1 LR 12/05) fanno riferimento alla pianificazione vigente all’atto 
dell’istanza. La tavola provvede alla georeferenzazione di tutte quelle 
cartografabili, al fine di pervenire  alla conoscenza approfondita della situazione e 
poter formulare quindi un parere tecnico puntuale e corredato da 
documentazione fotografica. 

Tav. 6 “Carta del consumo di suolo” 

Individua le aree agricole, le peculiarità naturalistiche, le caratteristiche 
pedologiche, le reti ecologiche, gli ambiti di elevata naturalità, gli ambiti 
assoggettati a vincolo paesaggistico, la fattibilità geologica, le aree di degrado o 
sotto utilizzate, il tessuto urbano consolidato ed i potenziali ambiti di 
trasformazione. Riferimento fondamentale per  le successive previsioni di Piano 
in ottemperanza a quanto previsto dalla LR 31/2014. 

Tav. 7 “Tavola delle previsioni di Piano” 

Definisce  il tessuto urbano consolidato, le modalità di attuazione del TUC, 
evidenzia le aree riservate agli impianti tecnologici, gli ATR, gli ambiti riservati 
all’agricoltura,  la classe 4 con gravi limitazioni sotto il profilo geologico,  le aree 
protette, i siti della Rete Natura 2000,  vincoli  e tutele ambientali,  gli elementi 
percettivi di rilevanza paesaggistica, e soprattutto gli interventi strategici  del 
Documento di Piano  

Tabella 1 - Tavole_DdP 

DR.01  Relazione generale 

DR.02 Istruttoria delle istanze pervenute da enti e cittadini 

D.N.01 
Prescrizioni criteri e indirizzi del Documento di piano con schede tecnico-orientative per gli Ambiti di 
Trasformazione 

D.N.02 Allegato A - Normativa di base: Indici, parametri, destinazioni d'uso, definizioni ricorrenti nei tre atti del PGT 

Tabella 2: Elaborati testuali del DdP 

La tavola delle previsioni di Piano, punto di arrivo delle fasi decisionali che hanno superato il 

processo di VAS e risultano applicabili in coerenza con le indicazioni del Rapporto ambientale. 

Essa rappresenta il campo strategico in cui si prevede di attivare le azioni strategiche 

approvate dall’Amministrazione comunale, ma diventa anche elaborato tecnico di verifica 

per la Regione Lombardia che richiede,  sotto forma di “shape file”, gli  elementi areali, 

puntuali e lineari che compongono: 

● Tessuto Urbano Consolidato 

● Territorio extra Urbano riservato all'agricoltura 

● Servizi e Infrastrutture 

● Territorio non soggetto a trasformazione urbanistica 
 

Gli elementi areali non sono sovrapponibili, in quanto la loro somma deve coincidere con la 

superficie territoriale del Comune;  invece il sistema dei vincoli, che dipende da diverse, 

quanto specifiche, normative di settore (geologico, ambientale infrastruttura, ecc.), è 

rappresentato da perimetrazioni sovrapponibili, generalmente indipendenti dalla 

pianificazione locale. 
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Articolo 1.1. - (Contenuti del Documento di Piano). 

Il Documento di Piano disciplina gli interventi di trasformazione edilizia ed urbanistica in 

coerenza con i piani di livello sovraccomunale e con gli aspetti di tutela ambientale, 

attenendosi ai criteri evidenziati nel documento di Valutazione Ambientale Strategica. 

Con il documento di piano, come si evince anche dal precedente elenco elaborati,  si è 

provveduto a delineare con chiarezza il quadro conoscitivo e orientativo attraverso indagini 

attinenti ai diversi sistemi funzionali, alle infrastrutture, alla mobilità ambientalmente sostenibile, 

alla comprensione del sistema urbano e delle sue fasi di sviluppo, agli approfondimenti sui 

sistemi ambientali, alla catalogazione dei beni di particolare rilevanza, al recepimento delle 

indicazioni provenienti dallo specifico studio idrogeologico e sismico, alla individuazione delle 

criticità paesaggistico ambientali, al vaglio delle istanze dei cittadini e dei componenti della 

collettività civile che hanno contribuito fattivamente durante gli incontri promossi con la VAS 

per arrivare alla interpretazione corretta della realtà locale. 

Il Documento di Piano si propone di perseguire gli obiettivi sotto elencati per la corretta 

gestione del territorio, nel rispetto del principio di partecipazione della popolazione alle scelte 

strategiche, della attenzione per le esigenze sociali e culturali, della sostenibilità per lo sviluppo 

e dell’ambiente e infatti con il Documento di Piano si è provveduto a: 

• definire lo scenario territoriale condiviso dalla comunità e determinare le politiche di 

intervento per le varie funzioni; 

• verificare la sostenibilità ambientale e la coerenza paesaggistica delle previsioni di 

sviluppo; 

• dimostrare la compatibilità delle politiche di intervento individuate relazionandole al 

quadro delle risorse economiche attivabili; 

• individuare le strategie paesaggistiche da attivare sull’intero territorio comunale, tenendo 

conto delle peculiarità dello stesso, dei processi di sviluppo da governare, degli obiettivi 

da perseguire anche in ordine alla elevata qualità paesaggistica del territorio comunale. 

• determinare gli obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del PGT, anche in un’ottica di 

minimizzazione del consumo di suolo; 

• individuare gli ambiti di trasformazione ed i relativi criteri di intervento sia sotto il profilo 

insediativo sia sotto quello della tutela ambientale 

• definire i criteri di incentivazione, compensazione e sostegno per la realizzazione della 

“città pubblica”; 

• recepire le previsioni prevalenti contenute nei piani di livello sovraccomunale (Cfr. art. 8, 

comma 2, lettera f della L.R. 12/2005). 

Nota: Il Documento di Piano è sempre modificabile, previa procedura di valutazione 

ambientale, in conformità a quanto previsto dall’art. 4, comma 2, L.R. 12/2005 e s.m.i. 
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Articolo 1.2. - (Gli Obiettivi del Documento di Piano), 

Il Documento di Piano di Dubino si propone di perseguire sostanzialmente tre obiettivi generali, 

che verranno articolati in obiettivi più specifici negli atti di Piano, ma sempre nel rispetto dei 

principi di partecipazione della popolazione alle scelte strategiche e con particolare 

attenzione per le esigenze sociali, culturali e di sostenibilità per lo sviluppo e per l’ambiente: 

1. –DUBINO, INCONTRO DI FLUSSI 

Valorizzare le opportunità offerte dalla unicità di un territorio che si trova in posizione 

baricentrica rispetto alla confluenza dell’Alto Lario, della Valtellina e della Val Chiavenna. 

Si tratta del punto nevralgico di connessione tra le province di Como, Lecco e Sondrio, a 

partire dalle quali convergono flussi anche di differente nazionalità, che possono contribuire al 

benessere locale con interventi di riassetto della mobilità lenta e/o veicolare e con 

l’integrazione di servizi connessi a tali reti, con la riqualificazione  di spazi ed edifici sotto 

utilizzati, quali la stazione ferroviaria, le strutture artigianali dismesse, gli spazi di frangia in stato  

di semi abbandono. 

Di fondamentale importanza il rilancio delle connessioni anche con il trasporto su ferro. 

2. –PAESAGGIO, AMBIERNTE, IDENTITA' 

Si tratta di un obiettivo strettamente connesso con il precedente, perché consente di 

valorizzare e quindi di mettere a profitto peculiarità presenti sul territorio, quali i siti di interesse 

naturalistico, le potenzialità paesaggistiche del versante, i nuclei di antica formazione, i 

prodotti di una attività primaria ancora legata alla tradizione e genuinità di prodotti tipici. 

3.  RIASSETTO DEL TESSUTO, DELLE FUNZIONI E DELLA VIVIBILITA’ URBANA 

Il miglioramento delle condizioni dell'ambiente e del paesaggio è certamente una condizione 

imprescindibile per l'innalzamento della qualità del vivere a Dubino, ma deve essere 

accompagnato anche dal miglioramento delle funzioni urbane sia in termini di aumento della 

qualità della vita residenziale, sia della integrazione con le attività produttive già presenti, che 

devono risultare compatibili con le funzioni residenziali. 

Le strategie del Documento di Piano, avvallate dal processo di VAS, puntano quindi al 

miglioramento dell’ambiente urbano, condizione imprescindibile per l'innalzamento della 

qualità del vivere. 

L’integrazione delle attività più invasive con quelle residenziali richiedono la riqualificazione 

della composizione dei luoghi urbani, atta a commisurare le dinamiche insediative con il 

potenziamento dei servizi. 
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Articolo 1.3. - (Orientamenti dimensionali previsti dal Piano 

Territoriale di Coordinamento Provinciale) 

Il PTCP prevede criteri localizzativi e di dimensionamento che i PGT, di norma, non devono 

superare per essere coerenti1 con le disposizioni del PTCP stesso. 

Residenza 

Dato che le risultanze dei processi partecipativi hanno portato a scegliere uno scenario di 

sviluppo non quantitativo, ma basato sul recupero qualitativo dell'esistente, non si prevedono 

incrementi di edificabilità residenziale in ambiti di Trasformazione che comportino nuovo 

consumo di suolo. Si verificano però situazioni in cui, al fine di garantire una maggiore 

uniformità urbanistica, ambiti a destinazione produttiva o mista del precedente PRG sono stati 

riproposti come residenziali. 

I criteri qualitativi a cui attenersi sono comunque: 

- massimo utilizzo del patrimonio edilizio esistente del quale va favorito il recupero nelle sue 

diverse forme; 

- massimo utilizzo delle aree interstiziali, dei vuoti urbani e delle aree anche dismesse 

collocate all’interno della parte di territorio già urbanizzato; 

- contenimento dello sviluppo urbano in prossimità dell’attuale area urbanizzata, evitando di 

determinare saldature a macchia d’olio o creare ancora insediamenti continui lungo assi 

veicolari di livello sovra comunale. 

Industria e artigianato 

 Per quanto attiene all'artigianato il PTCP prevede per Dubino una possibilità di espansione 

contenuta  in un massimo di 1,5 ha senza entrare in conflitto con il PTCP. 

In realtà non si riscontra l'esigenza di nuove aree produttive, ma la riorganizzazione di quelle 

esistenti data la disordinata sovrapposizione di destinazioni diverse (commerciali, espositive, 

annonarie e persino residenziali) in cui la parte artigianale svolge funzioni prevalentemente di 

servizio, relegando in spazi ristretti le poche aziende veramente produttive. 

Importanti le indicazioni qualitative del PTCP che prescrivono: 

- massimo utilizzo delle aree e degli edifici produttivi dismessi di cui va favorito il recupero 

nelle sue diverse forme; 

- contenimento dello sviluppo urbano in prossimità dell’attuale area urbanizzata, evitando di 

determinare saldature tra nuclei originariamente distinti, nonché di creare insediamenti 

continui lungo gli assi stradali. 

 

1 “coerenza esterna” 
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Attività alberghiere 

Il PTCP non impone particolari limitazioni quantitative alla localizzazione di nuove strutture 

ricettive,  purché  si realizzino alberghi rispondenti ai requisiti di cui all’art. 22 della l.r.16.7.2007, 

n.15, ed a condizione che: 

♦ sia garantita giuridicamente per almeno venti anni la stabilità della destinazione 

alberghiera originaria 

♦ vengano rispettati criteri di buon inserimento paesaggistico. 

Insediamenti commerciali 

Non sono ammessi nel comune (con meno di 10.000 abitanti) insediamenti commerciali con 

superficie di vendita superiore ai 1500 mq.; il PTCP limita a 500 mq la dimensione delle Medie 

strutture di vendita per i comuni con popolazione inferiore ai 5000 abitanti, mentre non sono 

consentite nuove Grandi strutture di vendita (art. 64 comma 3). 

Le nuove strutture commerciali devono comunque sottostare alla verifica  che: 

• Non siano ubicate nelle aree agricole di fondovalle, nei varchi inedificabili, nei conoidi, 

nelle aree di naturalità fluviale. 

• Non comportino un consumo di suolo attualmente a conduzione agraria o comunque 

prevalentemente interessato da vegetazione. 

• Non siano collocate lungo arterie viarie, esistenti ed in progetto, di grande scorrimento 

urbano ed extraurbano o siano collocate in prossimità di nodi di traffico significativi e privi 

sia di collegamenti adeguati, per capacità di smaltimento dei flussi di traffico, sia di opere 

di mitigazione ambientale e paesistica. 

Le Medie strutture di vendita è opportuno che siano finalizzate a favorire l’integrazione con i 

sistemi produttivi ed artigianali tipici locali, in particolare riferiti al comparto agro-alimentare. 

La loro localizzazione inoltre deve essere convalidata mediante appositi studi di impatto 

viabilistico con analisi del traffico e risoluzione delle problematiche di accessibilità al sito 

prescelto. 

Edificabilità in ambiti agricoli 

 Il PTCP, per quanto attiene agli ambiti riservati all'agricoltura,  prevede che l'edificabilità possa 

avvenire disponendo almeno di 5.000 mq, anche accorpando aree reperibili in una fascia 

altimetrica compresa tra ± 150 rispetto al lotto di concentrazione volumetrica fisicamente 

edificabile; nel caso delle strutture zootecniche occorre anche rispettare una distanza dalle 

zone residenziali non inferiore ai 100 metri. 

Il PGT recepisce tali indicazioni, precisando però che la presenza di situazione particolari, 

determinate dalle caratteristiche del contesto, verranno precisate nel Piano delle Regole in 

conformità a quanto previsto dalle NtA del PTCP (Cfr. art. 48  in particolare). 
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Articolo 1.4. - (Criteri dimensionali e Indici del PGT) 

Negli atti del presente PGT  non si utilizzano parametri volumetrici ma esclusivamente indici di 

utilizzazione (fondiaria o territoriale2), per cui l’edificabilità viene riferita alla Superficie Lorda di 

Pavimento (SLP); tale scelta consente computi più agevoli e soprattutto la possibilità di 

determinare la capacità insediativa in modo puntuale ed articolato, in quanto connesso con 

le reali destinazioni d’uso di ciascuna parte del fabbricato3. 

Nel caso di capannoni o di strutture dichiaratamente riservate ad attività produttive, 

commerciali, annonarie o similari, i parametri di riferimento sono la Superficie coperta (SC) e 

l’altezza massima della struttura, lasciando flessibilità nella realizzazione di solette intermedie 

e/o soppalchi, al fine di tener conto di molteplici esigenze aziendali: alcune necessitano di 

carro ponte, altre di ampi spazi di lavorazione e/o immagazzinamento, altre ancora di uffici, 

servizi mensa, spazi espositivi o di vendita. 

Naturalmente ciascun tipo di destinazione d’uso incide sulla quantità di spazi da riservare ai 

servizi di interesse pubblico e generale, oltre che sulle aree da riservare, per esempio, ai 

parcheggi pertinenziali. 

In relazione alle modalità di intervento (diretto o con Piano Attuativo) negli ambiti a 

destinazione residenziale o produttiva, si dispone sempre di due indici, uno di riferimento 

(definito pertinenziale) l’altro massimo. 

L’indice massimo (UTmax, UFmax, RCmax), non può mai essere superato, in quanto non dipende 

da una specifica valenza urbanistico-quantitativa, ma è strettamente connesso con aspetti di 

tutela paesaggistico ambientale, per cui la disponibilità di crediti edilizi dal Documento di 

Piano o dal Rapporto ambientale, vengono sempre riferiti agli indici di pertinenza, mai agli 

indici ambientali o di tutela del paesaggio. 

Articolo 1.5. - (Componente geologica, idrogeologica e 

sismica) 

La definizione dell’assetto geologico, idrogeologico e sismico comunale è parte integrante del 

Documento di Piano. Le norme e prescrizioni dello Studio geologico del territorio comunale si 

intendono recepite dal presente Documento di Piano e devono essere integrate nel Piano 

delle Regole. 

Nell’attuazione degli interventi previsti dal PGT sarà necessario tener conto delle prescrizioni del 

RR 23/11/2017 n. 7 “Regolamento recante criteri e metodi per il rispetto del principio 

dell’invarianza idraulica ed idrologica ai sensi dell’art. 58 bis della LR 12/2005” oltre che del 

 

2 per le definizioni Cfr. l’allegato A, parte integrante del PGT e condivisa dal Regolamento Edilizio 

3 per le destinazioni d’suo della SLP si rinvia all’allegato A sopra menzionato 
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DPCM 27 ottobre 2016 – “Approvazione del Piano di Gestione del rischio di alluvioni del 

distretto idrografico padano” (PGRA). 

 

Articolo 1.6. - (Valenza Paesaggistica del Documento di 

Piano). 

Il Documento di Piano individua con appositi elaborati grafici (Cfr. Tavole Tav. 3.5 “Carta dei 

vincoli e della rilevanza dei vincoli”, Tav. 6 “Carta del consumo di suolo”, Tav. 4.1 “Carta del 

rischio archeologico”, Tav. 3.1 “Destinazione d’uso dei suoli extra urbani e classi di sensibilità 

ambientale”, Tav. 3.2 “Elementi costitutivi del paesaggio e sensibilità paesaggistica”) i 

contenuti paesaggistico ambientali di maggior dettaglio, approfondendo alla scala comunale 

i temi e le modalità di trasformazione trattati dal Piano Territoriale Paesaggistico Regionale e 

dal PTCP. 

A seguito del riconoscimento della valenza paesaggistica del piano lo stesso entra a far parte 

degli atti costitutivi del “Piano del Paesaggio Lombardo” (Cfr. art. 6 della Normativa del Piano 

Paesaggistico Lombardo, parte integrante del Piano territoriale Regionale) quale atto a 

maggior definizione le cui disposizioni sostituiscono a tutti gli effetti quelle degli atti 

sovraordinati. 

Pertanto le indicazioni a valenza paesistica contenute nel Documento di Piano e negli atti a 

questo coordinati (Piano dei Servizi e Piano delle Regole) costituiscono aggiornamento e 

integrazione del PTCP e del PTR ed hanno valore prescrittivo. 

In ragione di questo fatto tali tematiche saranno riprese nel Piano delle Regole ed affiancate 

da specifica normativa. 

Articolo 1.7. - Prescrizioni, Criteri, Indirizzi – Efficacia del 

Documento di Piano. 

Il Documento di Piano, attraverso le presenti disposizioni ed i suoi elaborati grafici, stabilisce gli 

orientamenti di diverso livello che si distinguono in prescrizioni, criteri e indirizzi. 

Le Prescrizioni sono disposizioni vincolanti, ovvero delle norme tecniche le cui modifiche 

comportano variante al Documento di Piano. Esse riguardano: 

la modifica della capacità insediativa o edificatoria di un ambito di trasformazione; 

la modifica di definizioni attinenti alle destinazioni d’uso, oppure a parametri e/o indici 

urbanistico-edilizi, che sono contenuti nell’Allegato A, parte integrante sia del Piano dei 

Servizi, sia del Piano delle Regole. 

I Criteri sono disposizioni aperte a scelte dell’Amministrazione comunale nella fase applicativa 

e riguardano: 
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• le modalità di attribuzione di premialità, incentivi, compensazioni e perequazioni; 

• le modalità di frazionamento e perfezionamento degli ambiti di trasformazione 

Gli Indirizzi sono suggerimenti atti ad individuare obiettivi che possono essere conseguiti 

mediante altri strumenti di pianificazione generale o attuativa senza definirne però 

rigidamente le modalità per il loro conseguimento, come: 

• le indicazioni planivolumetriche, quando previste, di piani e comparti; 

• le indicazione per la redazione del Piano delle Regole e del Piano dei Servizi. 

Articolo 1.8. - (Indirizzi per il Piano dei Servizi). 

Il Piano dei Servizi verifica la dotazione complessiva dei servizi pubblici, conferma le aree per i 

servizi strategici definiti dal Documento di Piano e la scaletta delle priorità, redatta secondo 

esigenze di fattibilità rapida ed efficiente. 

Per ciascuna di tali aree, con le necessarie variazioni di localizzazione ed estensione, vengono 

definiti i parametri compensativi per risarcire i privati coinvolti nella cessioni necessarie per 

assicurare almeno la dotazione minima (18 mq/ab) di servizi per la “città pubblica”. 

Vengono puntualmente definite dal Piano dei servizi anche le strutture lineari (strade, piste 

ciclabili, sentieristica, corsi d’acqua e canali, rete ecologica, interventi nel sottosuolo ecc.). 

Lo stesso provvede alla verifica del sistema della viabilità e dei parcheggi, definisce con minor 

dettaglio il sistema del verde, integrando e collegando gli spazi attrezzati con le aree di 

elevato valore ecologico, solchi fluviali, sentieristica ed anche le aree riservate alla produzione 

agricola. 

Verificata la rispondenza o meno dei servizi alle esigenze degli utenti, il Piano dei Servizi dispone 

le migliorie necessarie per quelli già esistenti, il recupero di strutture sottoutilizzate, provvede 

alla individuazione di eventuali nuove localizzazioni oppure a diversa ubicazione sul territorio, 

purché in coerenza con i criteri di massima economia di suolo ed in linea con le previsioni del 

Documento di Piano. 

Compete al Piano dei Sevizi anche la localizzazione degli impianti di distribuzione dei 

carburanti per auto trazione, i criteri per la realizzazione di quelli nuovi o per lo spostamento di 

quelli esistenti. 

L’acquisizione di aree per eventuali nuovi servizi deve avvenire in via prioritaria con i 

meccanismi della compensazione; quando ciò non fosse possibile, si ricorre all’istituto 

dell’esproprio per pubblica utilità. 

Il Piano dei servizi definisce anche i livelli di priorità degli interventi in base alla analisi 

economica ed in coordinamento con il Programma triennale del Comune. intatti “Gli oneri di 

urbanizzazione primaria e secondaria sono determinati dai comuni, con obbligo di 

aggiornamento ogni tre anni, in relazione alle previsioni del piano dei servizi e a quelle del 

programma triennale delle opere pubbliche, tenuto conto dei prevedibili costi delle opere di 
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urbanizzazione primaria e secondaria, incrementati da quelli riguardanti le spese generali” (Cfr. 

art. 44 della LR 12/05 e s.i.m.). 

Articolo 1.9. - (Indirizzi per il Piano delle Regole). 

Il Piano delle Regole definisce la normativa degli ambiti con particolare attenzione per quelli di 

antica formazione e, nell’ambito del territorio consolidato, recepisce le indicazioni contenute 

nelle tavole attinenti ad ambiente e paesaggio (Cfr. tav. Tav. 7 “Tavola delle previsioni di 

Piano”); individua i perimetri da sottoporre a modalità attuativa oppure ad intervento diretto 

convenzionato in relazione alle peculiarità del tessuto urbano considerato 

Fissa criteri e modalità di intervento per i fabbricati esistenti sulla base di una classificazione che 

fa riferimento sia ai caratteri architettonici, sia alla classificazione per tipologie omogenee degli 

edifici, sia allo stato di conservazione degli stessi, informazioni desunte da puntuali rilevazioni e 

analisi sugli edifici esistenti. 

In base al Piano delle Regole e con apposita deliberazione comunale (annualmente 

aggiornata) si definiscono parametri di riferimento aggiornati che stabiliscono il valore delle 

aree nei diversi ambiti del territorio comunale e quindi le indennità da conferire per la 

decadenza dei vincoli, per l’acquisizione (monetizzazione) delle aree, per le indennità di 

esproprio. 

Il PdR  recepisce le normative nazionali e regionali per le attività commerciali e per i pubblici 

esercizi, stabilisce le categorie di utilizzazione degli edifici, di attività, di destinazioni  d’uso, 

valutandone compatibilità e congruenza per ciascun ambito del territorio comunale. 

1.9.1. (Indirizzi per il recupero del patrimonio edilizio esistente) 

Nei nuclei di Antica Formazione non sono ammessi incrementi edificatori o nuove edificazioni, 

salvo quanto previsto nelle specifiche disposizioni contenute nelle schede di ciascuno di tali 

ambiti. 

Il Documento di Piano conferma con forza la necessità di ridurre il consumo di suolo, ma nel 

contempo punta al recupero del patrimonio edilizio esistente, in particolare di quello 

residenziale (destinazioni compatibili incluse, quali direzionali, commerciali, turistico ricettive, 

artigianali di servizio). 

Quindi il Piano delle Regole, in relazione alle caratteristiche di ciascun ambito, può definire la 

tabella con gli incrementi di edificabilità “una tantum” per scaglioni di SLP finalizzata al 

miglioramento della funzionalità sotto il profilo distributivo ed energetico degli edifici esistenti, 

oltre che per rendere più omogenei i tessuti già edificati. 

Le parti in ampliamento, che siano in sopralzo o che siano in aumento della superficie coperta, 

devono essere considerate "nuova costruzione" a tutti gli effetti, per cui si devono comunque 

rispettare distanze, vincoli, servitù e diritti di terzi. 
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L'ampliamento della SLP potrà essere consentito per una sola volta e solo per gli edifici esistenti 

in regolare posizione amministrativa, che non abbiano già usufruito di condoni o di interventi 

"una tantum" in precedenza. 

Destinazioni residenziali 

Anche negli ambiti residenziali in cui è prevista l’applicazione del calcolo incrementale di cui 

alla citata tabella, si precisa che non sono computabili gli ambienti che allo stato di fatto non 

abbiano requisiti di agibilità o abitabilità, oppure che siano interrati (cantine, autorimesse, 

tavernette ecc.) oppure che non abbiano destinazione residenziale(o destinazione 

compatibile con la residenza, come sopra specificato). 

Il computo per scaglioni, ovviamente, non potrà essere riferito a singole unità immobiliari, ma 

interessare un intero corpo di fabbrica (caso dell'edificio isolato), o una unità architettonica 

(caso della cortina stradale), inoltre le opere di ampliamento e/o sopralzo di edifici esistenti si 

dovranno configurare come interventi unitari ed essere eseguiti con materiali e finiture 

coordinate con il contesto ambientale. Gli ampliamenti possono essere consentiti a condizione 

che non vengano meno gli obiettivi che si intendono perseguire con il PGT ed in particolare: 

- la salvaguardia e la valorizzazione delle qualità paesaggistico-ambientali, evitando il 

superamento dell’indice UFmax dell’area interessata dall’intervento; 

- il miglioramento degli spazi pubblici, secondo quanto indicato nel Piano dei Servizi; 

- il mantenimento della quantità complessiva di spazi di verde privato; 

- il completamento del tessuto edilizio con limitati interventi di nuova edificazione o con 

riedificazioni coerenti con i caratteri morfologici ed architettonici del tessuto urbano 

residenziale 

- il potenziamento delle attività di servizio alle funzioni residenziali ed economiche. 

Destinazioni produttive 

Gli edifici a prevalente destinazione produttiva possono avere incrementi della Superficie 

coperta solo mediante una concertazione diretta con il Comune a fronte di un piano 

aziendale che giustifichi motivazioni di funzionalità, organizzazione ed incremento della forza 

lavoro, oppure in caso di adesione ad un “Progetto Urbano” (Cfr. 1.10.2. - (Progetto Urbano) 

finalizzato alla riqualificazione paesaggistica, ambientale ecologica e funzionale a servizi, 

infrastrutture, arredo urbano. 

Destinazioni commerciali 

Per quanto attiene agli edifici a prevalente destinazione commerciale si rinvia alle specifiche 

normative regionali ed alle disposizioni del Piano delle Regole. 

Preso atto che non sono ammesse Grandi Strutture di Vendita sul territorio comunale, il 

Documento di Piano intende favorire l’ampliamento delle Medie Strutture esistenti sia negli 

ambiti residenziali, sia in quelli artigianali: il sistema distributivo commerciale, con alcune 
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attenzioni per gli accessi, non crea interferenza con i tessuti residenziali, anzi ne ravviva l’effetto 

città. 

Articolo 1.10. - (Rigenerazione e riqualificazione urbana) 

Modalità che si riferiscono ad aree già trasformate per le quali l’Amministrazione Comunale 

ritiene opportuno avvalersi di procedure intermedie che possano integrare il rilascio di titoli 

abilitativi diretti ed a parti soggette a  pianificazione attuativa. 

L’obiettivo è finalizzato a conseguire una migliore definizione progettuale di previsioni condivise 

del PGT relative a segmenti urbani di particolare rilievo o interesse strategico, non 

puntualmente definibili nella fase di pianificazione generale. 

E’ comunque facoltà sia dell’Amministrazione sia di privati proporre motivatamente ambiti da 

assoggettare a tali procedure purché nell’ambito del Piano delle Regole. 

Si prevedono allo scopo due distinte procedure, il “Progetto di rigenerazione urbana” ed il 

“Progetto Urbano”. 

1.10.1. - (Progetto di rigenerazione urbana) 

Si riferisce ad ambiti per i quali si ritiene opportuno avviare processi di rigenerazione urbana e 

territoriale, prevedendo specifiche modalità di intervento e adeguate misure di incentivazione 

anche allo scopo di garantire la reintegrazione funzionale entro il sistema urbano e 

incrementarne le prestazioni ambientali, ecologiche, paesaggistiche ed energetiche (Cfr. art. 

8 comma 2, lettera e-quinqiues della LR 12/05 come modificata dalla LR 31/2014). 

L’insieme coordinato di interventi urbanistico-edilizi e di iniziative sociali che possono includere 

sono pertanto: 

• la riqualificazione dell'ambiente costruito; 

• la riorganizzazione dell'assetto urbano attraverso la realizzazione di attrezzature e 

infrastrutture, spazi verdi e servizi; 

• il recupero e/o il potenziamento di quelli esistenti; 

• il risanamento del costruito mediante la previsione di infrastrutture 

L’articolazione di dettaglio degli ambiti di rigenerazione urbana è affidata alle modalità da 

definire nel Piano delle Regole; a norma dell’art, 10 della LR 12/2005 per gli ambiti in cui 

vengano previsti interventi di ristrutturazione urbanistica è consentita la riduzione del Contributo 

di costruzione. 

1.10.2. - (Progetto Urbano) 

La procedura di progetto urbano si riferisce invece a segmenti urbani interessati direttamente 

o indirettamente da interventi di particolare rilievo paesaggistico, soprattutto in situazioni di 

degrado sia per gli interventi di nuova costruzione sia per quelli di ristrutturazione con incidenza 

http://www.bosettiegatti.eu/info/norme/lombardia/2005_012.htm#008
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sull’assetto esteriore dei fabbricati. La procedura del Progetto urbano, è avviata mediante la 

predisposizione di una proposta di assetto di iniziativa pubblica o privata; nel caso in cui la 

proposta di iniziativa privata interessa più proprietà, i proponenti dovranno rappresentare la 

maggioranza assoluta del valore catastale degli immobili compresi nell’ambito d’intervento 

proposto. 

L’approvazione del progetto urbano consente di accedere alle specifiche premialità di cui 

alla Tabella 5 - premialità: percentuali assegnabili agli Ambiti di Trasformazione (ATR) 

Il Piano delle Regole definisce gli elaborati che costituiscono il Progetto Urbano in relazione alle 

caratteristiche di ciascun ambito d’intervento. 

Articolo 1.11. - (Prescrizioni generali per i Piani Attuativi e 

per i programmi integrati di intervento). 

L’ordinamento Nazionale e Regionale stabilisce gli strumenti con cui si attuano le previsioni del 

Piano di Governo del Territorio; negli ambiti all’interno del territorio consolidato (Cfr. Piano delle 

Regole) o negli ATR (Cfr. Titolo 3. - Ambiti di Trasformazione e di rigenerazione urbana ) oppure 

in quelli in cui il Documento di Piano prevede il ricorso al Programma integrato d’intervento, 

(ovvero dove si sia ravvisata l’esigenza di riqualificare il territorio urbanistico, edilizio ed 

ambientale), si applicano le disposizioni previste dal Titolo VI, Capo Iº, art. 87 e seguenti della LR 

12/2005 e successive integrazioni e modificazioni. Tutti gli strumenti di attuazione devono 

comunque sempre essere accompagnati dagli studi di impatto paesaggistico redatti nelle 

forme previste dalle vigenti norme di legge ed essere in grado di determinare l’incidenza 

paesistica degli interventi previsti dal piano, siano essi pubblici che privati. 

La valutazione finale di tutti gli ambiti soggetti a Piano Attuativo dovrà pertanto essere 

sottoposta al parere obbligatorio e vincolante della Commissione per il Paesaggio. 

La documentazione di progetto deve sempre essere integrata da elaborati in grado di 

garantire ed illustrare: 

• le caratteristiche architettoniche dei fabbricati previsti e la loro contestualizzazione con 

presenze architettoniche rilevanti o tipologicamente significative; 

• la dotazione adeguata di opere di urbanizzazione primaria, secondaria e dei servizi di 

parcheggio; 

• l’accessibilità veicolare, separata da quella pedonale; 

• il progetto di sistemazione delle aree scoperte di pertinenza 

• la compatibilità con la classificazione acustica del territorio comunale 

• il piano di bonifica, in caso di interventi su aree produttive dismesse. 
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• la valutazione dell'impatto sul paesaggio rapportata agli elementi costitutivi e dalla 

sensibilità paesaggistica di cui alle tavole Tav. 3.2 “Elementi costitutivi del paesaggio e 

sensibilità paesaggistica” e la sintesi della Tav. 7 “Tavola delle previsioni di Piano” 

I Piani Attuativi acquistano efficacia solo quando si sia pervenuti alla approvazione definitiva, 

cioè solo dopo che tutti i documenti del Piano Attuativo siano stati condivisi e sottoscritti dai 

proprietari, quindi approvati secondo le modalità di legge (Cfr. Art.46. - Convenzione dei piani 

attuativi della LR 12/2005). 

N.B.: I documenti, compresa  la convenzione con le garanzie fideiussorie, devono risultare 

registrati con atto notarile prima di poter dare avvio alle urbanizzazioni, che, in ogni caso, 

devono essere realizzate prima o contestualmente alla elevazione dei singoli edifici. 

1.11.1. - (Urbanizzazioni e cessioni al Comune). 

In ogni piano attuativo, sia relativo ad ambiti appartenenti al territorio consolidato, sia a 

comparti di trasformazione esterni (ATR), devono essere sempre a carico dei lottizzanti le aree 

di urbanizzazione primaria, parcheggi inclusi (cfr. art 44 LR 12/05) e quelle per la realizzazione 

della “città pubblica”, nella misura prevista dal piano dei servizi e comunque, 

complessivamente, in quota non inferiore al 30% della ST; è eccezionalmente consentita la 

monetizzazione previa valutazione dell’interesse pubblico da pare del Comune o degli enti 

gestori dei servizi, i cui proventi dovranno comunque concorrere alla realizzazione del Piano 

dei Servizi (la città pubblica). 

“I proventi delle monetizzazioni per la mancata cessione di aree sono utilizzati per la 

realizzazione degli interventi previsti nel piano dei servizi, ivi compresa l’acquisizione di altre 

aree a destinazione pubblica” (Cfr. art. 46 della LR 12/05 e s.i.m.) 

Le aree cedute al Comune per la realizzazione di opere strategiche, qualora non ne venga 

richiesta la monetizzazione da parte dello stesso per opere esterne al comparto interessato, 

devono avere caratteristiche tali da risultare compatibili con il disegno previsto per l’opera 

pubblica; non è consentita quindi la cessione di fasce, liste o porzioni residuali quando si tratta 

di aree per la realizzazione di opere di urbanizzazione secondaria, anche se quantitativamente 

si raggiungono i minimi richiesti  o quelli specificati dalla scheda relativa al Piano Attuativo cui si 

riferisce. 

1.11.2. - (Indicazioni per i piani attuativi vigenti). 

I Piani attuativi già approvati e operativi (quelli per cui è già stata sottoscritta la Convenzione 

da parte degli operatori e da parte del Comune) non subiscono ovviamente forme di 

retroattività, per cui, salvo decadenza per la mancata cessione delle aree e/o per la 

realizzazione delle opere previste in convenzione, continuano a fare riferimento alle definizioni, 

alle prescrizioni, agli indici ed ai rapporti stabiliti dalla normativa previgente. 
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Analogamente, eventuali varianti che non dovessero incidere sul dimensionamento generale 

del piano attuativo stesso, effettuate le verifiche di VAS previste per legge, potranno fare 

riferimento ai parametri della normativa del previgente strumento urbanistico. 

Articolo 1.12. - (Disposizioni in contrasto e deroghe). 

Per quanto non esplicitamente previsto dalle presenti disposizioni, si rinvia alle normative statali 

e regionali ed alla regolamentazione comunale che non sia in contrasto con le prescrizioni del 

PGT; in caso di difformità, prevalgono sempre le norme rispetto alle indicazioni degli elaborati 

grafici. In caso di difformità tra le indicazioni del Documento di Piano e le normative del Piano 

dei Servizi e/o del Piano delle Regole, prevalgono sempre le normative finalizzate alla 

salvaguardia dei caratteri di pubblica utilità ed i valori conformativi delle previsioni in essi 

contenute. Per quanto attiene ai titoli abilitativi in deroga, si fa riferimento a quanto previsto 

dalla normativa nazionale (art. 14 D.P.R. 380/2001) e regionale (art. 40 LR 12/05). 

Le prescrizioni riportate sulle schede relative a ciascun ambito oggetto a pianificazione 

attuativa (PL, di trasformazione sono prevalenti sulle indicazioni degli elaborati grafici e 

normativi di carattere più generale. 

Articolo 1.13. - (Monitoraggio delle azioni di PGT). 

Entro sei mesi dalla data di approvazione del Piano di Governo di Territorio, il comune prevede 

l’allestimento di un programma di monitoraggio che renda possibile l’adeguamento del piano 

al mutare delle situazioni e delle condizioni socio-economiche e territoriali. 

Il piano, in quanto processo in evoluzione che deve generare un percorso circolare e continuo 

di perfezionamento ed arricchimento di se stesso, viene tenuto sotto controllo per quanto 

attiene gli aspetti più significativi in relazione al particolare valore ambientale ed alla 

strutturazione dell’edificato. 

L’aggiornamento della documentazione comporta le seguenti finalità: 

1. sulla base del quadro ambientale esistente e del grado di realizzazione degli interventi 

previsti dal Piano, ne verifica l’incidenza per eventualmente apportarne le modifiche 

necessarie; 

2. verificare che le dotazioni in termini di edificabilità previste dal Piano siano effettivamente 

congruenti e funzionali a perseguire risultati positivi nell’interesse dell’intera collettività e 

della fruibilità del territorio comunale. 

3. orientare l’attuazione del Piano sulla scorta delle indicazioni prioritarie scaturite Piano 

Triennale delle Opere Pubbliche; 

Il Rapporto Ambientale enumera gli indicatori a cui fare  riferimento per la predisposizione del 

Piano di Monitoraggio. 
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TITOLO 2. - Modalità di attuazione del Documento di Piano 

Le individuazioni e le disposizioni contenute nel Documento di Piano acquistano efficacia, 

sotto il profilo della conformazione dei diritti privati, solo attraverso l’approvazione del Piano dei 

Servizi, del Piano delle Regole, dei Piani Attuativi, ATR inclusi. 

Le disposizioni del presente articolo riguardano il territorio consolidato e, seppure con indici e 

modalità differenziate, anche gli ambiti di trasformazione, per cui si distinguono: 

1) le aree riservate alla realizzazione di infrastrutture per la viabilità e/o servizi pubblici o di 

interesse generale; 

2) la aree di trasformazione assoggettate a pianificazione attuativa; 

3) le aree microsome d’intervento diretto che comprendono: 

a) i lotti liberi inclusi nel territorio consolidato, mai edificati e comunque non già asserviti 

alla edificazione esistente o ad altre funzioni specifiche o di servizio; 

b) le “aree di frangia”, cioè quelle marginali al territorio consolidato che di fatto risultano 

inglobate nel suo perimetro per continuità urbanistica e ambientale e per 

dotazione di urbanizzazione primaria 

c) le piccole aree riservate dal precedente PRG ai numerosi “standard” mai realizzati dei 

quali non sempre si prevede la conferma nel Piano dei Servizi. 

Articolo 2.1. - (Trasposizione della capacità edificatoria). 

La trasposizione di edificabilità nell’ambito del PGT può avvenire solo con i criteri della 

compensazione (cioè per la realizzazione di servizi o per finalità di pubblico interesse) e della 

perequazione, per la quale il Piano delle Regole stabilisce per ciascun ambito le aree 

potenzialmente accipienti rispetto a quelle di decollo, nel rispetto degli indici massimi di piano. 

I crediti edificatori premiali sono invece connessi a comportamenti virtuosi, sia nella 

realizzazione dei Piani Attuativi, sia negli interventi edilizi diretti, purché la capacità edificatoria 

che deriva a essi, non commercializzabile, rientri nei limiti massimi di tutela paesaggistico 

ambientale previsti per ciascun ambito del PGT. 

2.1.1. - Perequazione di comparto 

Si applica agli ambiti di trasformazione, dove un indice territoriale univoco garantisce l’equa 

distribuzione dei diritti edificatori all’interno dello stesso comparto; l’edificabilità prevista dovrà 

essere realizzata all’interno del comparto stesso in aree di concentrazione edificatoria definite 

in fase di pianificazione esecutiva, compatibilmente con i servizi da realizzare. 
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Infatti a ciascun ambito viene attribuito il compito di concorrere anche alla realizzazione degli 

obiettivi strategici di Piano, oltre, ovviamente, al completamento delle urbanizzazioni 

direttamente indotte dalla edificabilità prevista in conformità a quanto stabilito dalla 

legislazione nazionale e regionale vigenti. 

Una scheda relativa a ciascun comparto stabilisce indicazioni prescrittive, i criteri di equità 

(raggiungibili anche con il ricorso alla monetizzazione mirata), quindi fornisce indicazioni 

orientative e di indirizzo. 

La perequazione si applica ricorrendo a due indici di utilizzazione territoriale, uno, definito di 

pertinenza territoriale, corrisponde alla aspettativa di edificabilità di riferimento nel contesto 

dell’ambito considerato; l’altro, quello territoriale massimo ammissibile, rappresenta invece il 

valore massimo raggiungibile mediante meccanismi perequativi, compensativi o premiali. 

L’indice di Utilizzazione Territoriale massimo non deve essere superato in alcun caso, proprio 

perché non è determinato da una specifica valenza urbanistico-quantitativa, ma  dipende da 

valutazioni connesse con gli aspetti paesaggistico-ambientali di ciascun sito. 

I crediti edilizi derivanti dalla perequazione di comparto non possono essere commercializzati 

all’esterno dell’ambito ATR, in quanto non è consentito trasferire edificabilità da un piano  

attuativo verso ambiti esterni. 

2.1.2. - Compensazione 

La compensazione (Cfr. comma III  dell’art. 11) è strumento ordinario preordinato 

all’assegnazione di titoli edificatori ai proprietari coinvolti in vicende volte a sottrarre aree (o 

altri beni) a privati, a vantaggio della “città pubblica”, quando finalizzata ad implementare la 

dotazione di infrastrutture pubbliche o di servizi generali e di interesse pubblico, oppure ad 

elevare la qualità paesaggistico-ambientale del conteso territoriale, in coerenza con le 

modalità previste dal PGT. 

L’obiettivo è finalizzato a perseguire politiche di interesse pubblico e generale mediante 

l’attribuzione di crediti edilizi a pieno ristoro di quei proprietari a cui sia imposta, o richiesta, la 

cessione di un’area di proprietà a seguito della  presenza di un vincolo pre-espropriativo. 

L’iniziativa può provenire direttamente anche dai rispettivi proprietari, interessati alla 

acquisizione di crediti edilizi da impiegare  su fondi edificabili di proprietà per implementare la  

SLP da realizzare, purché sempre nei limiti massimi stabiliti dal PGT per ciascun ambito. 

I crediti compensativi possono essere commercializzati. 

2.1.3. - (Premialità e Incentivi). 

L’incentivazione (Cfr. IV comma dell’art. 11 LR 12/05) costituisce lo strumento di cui 

l’amministrazione si serve per stimolare l’adesione volontaria dei proprietari alle politiche 

pubbliche ambientali, di efficientamento energetico, di sostenibilità edilizia e di innalzamento 

della qualità paesaggistica diffusa (Cfr. Tabella 5 - premialità: percentuali assegnabili agli 
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Ambiti di Trasformazione (ATR)); alla Tabella 5 si fa riferimento anche per quanto attiene agli 

interventi normati dal Piano delle Regole. 

L’incentivazione persegue un obiettivo di effettività di tali politiche pubbliche mediante 

l’attribuzione ai soggetti coinvolti di titoli edificatori atti ad eliminare o ridurre gli oneri 

spontaneamente assunti dalle parti private, in modo da rendere più ampia l’adesione ai 

programmi ambientali e paesaggistici promossi dall’amministrazione. 

2.1.4. - (Il Registro dei crediti edilizi) 

Il registro comunale dei crediti edilizi4 è lo strumento di cui il comune si serve per rendere 

pienamente ed immediatamente conoscibile la consistenza edificatoria di ciascun fondo che 

ha acquisito edificabilità in base ai succitati meccanismi di potenziale “Trasposizione di 

capacità edificatoria” (perequazione di comparto, compensazione, premialità, 

incentivazione). 

Il registro è pubblico ed è consultabile da chiunque, anche in via informatica, senza formalità.  

Il comune può rilasciare a chiunque certificazioni riferite a singoli mappali o a serie di aree 

edificabili. 

Il Comune provvederà a redigere apposito regolamento attuativo del PGT con le modalità 

operative per quanto attiene alla gestione delle aree sorgenti, di quelle accipienti ed alla 

eventuale informatizzazione dei dati da registrare e pubblicare.  

Articolo 2.2. - (Ambiti di trasformazione). 

La aree di trasformazione sono individuate con un perimetro grafico ed un contrassegno 

numerico che rinvia al database del GIS e ad una scheda esplicativa con le indicazioni più 

significative coerenti con le fattispecie di cui all’Articolo 1.7. - Prescrizioni, Criteri, Indirizzi – 

Efficacia del Documento di Piano. 

Le previsioni del Documento di Piano non producono effetti sul regime giuridico dei suoli ed 

hanno validità quinquennale; le previsioni relative ad aree private acquistano però efficacia 

sotto il profilo del consolidamento di diritti privati con la redazione ed approvazione in termini di 

legge degli strumenti Attuativi. 

Le aree incluse nel perimetro degli ATR permangono pertanto aree agricole non edificabili fino 

alla attuazione dello strumento di dettaglio; tornano ad essere aree agricole ordinarie in caso 

di non approvazione e sottoscrizione della convenzione dell’ATR nei termini di vigenza del DdP. 

 

4Cfr. comma 4.dell’art. 11 della LR 12/ e s.m.i. “ I diritti edificatori attribuiti a titolo di perequazione e di compensazione 

sono commerciabili. I comuni istituiscono il registro delle cessioni dei diritti edificatori, aggiornato e reso pubblico 

secondo modalità stabilite dagli stessi comuni” 
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2.2.1. - (Modalità di intervento) 

Gli interventi negli ambiti di trasformazione sono subordinati all’approvazione di piani di 

iniziativa pubblica o privata.  

Nel caso di ambiti di trasformazione relativi ad attività commerciali, produttive o annonarie, i 

parametri di riferimento sono il Rapporto di copertura e l’Altezza massima. 

Nel caso in cui il comune avesse l’opportunità di portare avanti i propri programmi e 

raggiungere obiettivi prefissati ricorrendo alla suddivisione di un Piano Attuativo in due o più 

parti, magari anche con la rettifica della perimetrazione del comparto, è consentito 

procedere a condizione: 

1. che la scheda di cui all'ALLEGATO B delle presenti disposizioni non ne precluda 

esplicitamente la possibilità per motivi non solo di uniformità urbanistica, ma anche di 

unitarietà paesaggistica e omogeneità ambientale; 

2. che l’iniziativa degli operatori (o lottizzanti) non sia in contrasto con la normativa 

d’ambito; in particolare occorre verificare che, in relazione alla SLP massima ammissibile, 

gli spazi per parcheggi e servizi pubblici previsti siano effettivamente proporzionati alla 

reale dimensione dell’intervento originario; 

3. che gli operatori provvedano, nelle forme previste dalle presenti disposizioni, alla cessione 

delle aree per viabilità, servizi, urbanizzazioni e relativi allacciamenti, secondo io dispositivi 

della LR 12/2005. 

4. che sia garantita la compatibilità ambientale, assicurata la massima funzionalità 

urbanistica, e garantita la realizzazione anticipata dei servizi pubblici e di interesse 

pubblico e generale previsti nel comparto; inoltre, anche in caso di parziale attuazione 

del Piano Attuativo, deve essere assicurato il carattere di autonoma funzionalità di 

ciascun lotto, anche in pendenza dell’attuazione degli altri comparti di piano attuativo. 

5. che la conformazione o l’estensione del singolo comparto non pregiudichi l’attuazione 

della restante parte dell’ambito: eventuali porzioni residuali, non solo non devono risultare 

intercluse, ma anche disporre di forma e dimensioni tali da non pregiudicarne la 

possibilità di intervento; a garanzia di ciò, prima di un frazionamento del PA, deve essere 

formalizzato lo studio di inquadramento generale di cui al successivo punto 7. 

6. che il progetto planivolumetrico del comparto di piano attuativo non comprometta la 

realizzabilità degli schemi previsti dalla scheda di cui al successivo ALLEGATO B; 

7. che siano garantiti i diritti di terzi, meglio se attestati dalla sottoscrizione di una mappa di 

inquadramento generale da parte dei proprietari, nella quale si definisca con chiarezza il 

ruolo svolto dalla parte interessata all’intervento ed il destino delle parti altre o residuali. 

8. A norma dell’art. 12 comma 4 della LR 12/05  “Per la presentazione del piano attuativo è 

sufficiente il concorso dei proprietari degli immobili interessati rappresentanti la 

maggioranza assoluta del valore di detti immobili in base all’imponibile catastale 
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risultante al momento della presentazione del piano, costituiti in consorzio ai sensi 

dell’articolo 27, comma 5, della legge 1 agosto 2002, n. 166 (Disposizioni in materia di 

infrastrutture e trasporti). In tal caso, il sindaco provvede, entro dieci giorni dalla 

presentazione del piano attuativo, ad attivare la procedura di cui all’articolo 27, comma 

5, della legge n. 166 del 2002 e il termine di novanta giorni di cui all’articolo 14, comma 1, 

inizia a decorrere a far tempo dalla conclusione della suddetta procedura.” 

10. Per quanto attiene alla convenzione che deve accompagnare tutti i piani attuativi, si 

rinvia ai disposti dell’art. 46 della LR 12/2005 e successive modificazioni ed integrazioni. 

2.2.2. - (Interventi sui fabbricati esistenti all’interno degli ambiti di 

trasformazione) 

La presenza di edifici esistenti all’interno degli ambiti di trasformazione, in pendenza di 

attuazione degli interventi di trasformazione previsti per ciascun comparto, sono assentiti con 

titolo abilitativo semplice solamente ove consistano in opere manutentive di un singolo 

fabbricato, non ne modifichino la destinazione d’uso e risultino coerenti con gli indirizzi 

contenuti nella scheda prevista per il comparto in oggetto. 
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ALLEGATO B  

PRESCRIZIONI PER GLI ATR E PER I PROGETTI DI 
RIGENERAZIONE URBANA 

 

 

 

 

N.B.: L’allegato B è parte integrante dell’elaborato DN.01 
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Titolo 3. - Ambiti di Trasformazione e di rigenerazione 

urbana  

La definizione del perimetro del tessuto urbano consolidato ai sensi dell’art. 10 della LR 12/05 

ha portato all’individuazione di N 7 (sette) ambiti di trasformazione ai sensi dell’art. 8 comma 2-

e della LR 12/05; due hanno prevalente destinazione produttiva, gli altri residenziale. 

Si tratta esclusivamente di ambiti già individuati dal previgente PRG che il PGT conferma 

dettando norme finalizzate a migliorarne l’assetto territoriale come prevede la LR 12/2005. 

 

AMB 
TRAS Nome Ambito 

Destinazione 

prevalente 

Modalità 

d’attuazione 

Sup. 
Territ. 

Nº mq 

ATR 01 Artigianale “Fornaci” Produttiva artigianale PL 5.828,80 

ATR 02 Produttivo “Via Adda Nord” Deposito e lavorazione metallica (ferro) PL 5.509,99 

ATR 03 Residenze “Via Della Torre” Residenziale PL 9.799,52 

ATR 04 Residenze “Via Adda Nord” Residenziale PDC Convenzionato 2.244,53 

ATR 05 Residenze “Via Vanoni Ovest” Residenziale PL 12.015,71 

ATR 06 
Residenze “Via Vanoni Sud-
Ovest” 

Residenziale PL 4.145,12 

ATR 07 Residenze “Rogola” Residenziale PL 6.542,51 

Tabella 3 - Ambiti di Trasformazione (ATR) 

Il PGT prevede inoltre un ambito di rigenerazione urbana che verrà puntualmente definito nel 

Piano delle Regole: 

RIGENERA
ZIONE Nome Ambito 

Destinazione 

prevalente 

Modalità 

d’attuazione 

Sup. Territ. 

Nº mq 

Ambito di 

rigenerazi

one 

urbana 

Ambito di rigenerazione 
urbana della rotonda di 
Nuova Olonio SS.36 – Sp 
04 (art. 2 comma 1e LR 
31/2014) 

Aree per servizi, 
commercio, terziario e 
residenza 

Il Piano, previo uno studio di 
inquadramento operativo 
unitario, demanda la parte 
attuativa a Programmi 
Integrati di intervento. 

36.779,88 

Tabella 4 - Ambito di rigenerazione urbana 

Il presente documento, in coerenza con quanto emerso dal processo di pianificazione e 

valutazione ambientale, ovvero per gli ambiti che hanno dimostrato di possedere i  requisiti di 

sostenibilità, stabilisce i criteri a cui attenersi per una più snella stesura dei successivi progetti sia 

di pianificazione attuativa, sia architettonici, sia relativi ai servizi. 

 

3.1.1. - Criteri di riferimento per l'attuazione degli ATR. 

La Legge Regionale 12/2005 attribuisce al Documento di Piano il compito di definire criteri 

orientativi per l'attuazione degli Ambiti di trasformazione; in particolare si elencano le 

fattispecie di cui al punto e) comma 2 dell'art. 8: 
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• Gli indici urbanistico-edilizi in linea di massima 

• Le vocazioni funzionali ed i criteri di negoziazione 

• I criteri d’intervento preordinati alla tutela: 

♦ ambientale; 

♦ paesaggistica; 

♦ storico, culturale e monumentale; 

♦ ecologica; 

♦ geologica, idrogeologica e sismica. 

La Regione ha inoltre provveduto a definire alcune fondamentali "Modalità per la 

pianificazione comunale" a cui attenersi nello svolgimento degli elaborati di Piano: 

• determinare le connotazioni fondamentali di ogni intervento (i limiti quantitativi massimi, le 

vocazioni funzionali da privilegiare, l’impostazione generale di progetto dal punto di vista 

morfo-tipologico, le eventuali specifiche esigenze di dotazioni infrastrutturali e di servizi); 

• connettere direttamente l’azione di sviluppo prevista alla più adeguata tipologia di 

strumento attuativo a cui ricorrere in fase realizzativa, con l’eventuale eccezione degli 

interventi pubblici e di quelli di interesse pubblico o generale; 

• dettagliare puntuali criteri di intervento per assicurare l’ottenimento, in fase realizzativa, di 

un corretto inserimento ambientale e paesaggistico, oltre alla qualità progettuale; 

• definire i criteri di intervento per ogni ambito di trasformazione in riferimento al rispetto ed 

all’ottemperanza di specifici vincoli ovvero alla tutela di aspetti ambientali, paesaggistici, 

storico monumentali, ecologici, geologici, idrogeologici e sismici qualora la 

documentazione conoscitiva segnali situazioni di diretta interferenza o comunque se le 

analisi di contesto evidenzino la necessità di sviluppare particolari attenzioni. 

Le schede riportate nelle pagine successive sono finalizzate anche alla valutazione 

planimetrica e numerica dei vincoli che derivano dalla pianificazione di livello sovraordinato. 

Le quantità definite costituiscono un elemento di supporto alla valutazione sintetica originata 

dalla conoscenza puntuale dei luoghi e dalle peculiarità rilevate nel corso di sopralluoghi 

diretti sul territorio e supportati da ampia documentazione. 

 

3.1.2. - Premialità percentuali 

Il rispetto degli indici di utilizzazione massimi previsti per determinare la SLP di ciascun ambito in 

relazione alle proprie caratteristiche è obbligatorio; l’indice massimo (UTmax), rappresenta il 

massimo carico sostenibile da ambiente e paesaggio, raggiungibile sia con gli incrementi di 

SLP o SC esplicitati nell’Articolo 2.1. - (Trasposizione della capacità edificatoria)delle presenti 

disposizioni. 

Si rammenta che i valori massimi, puntualmente definiti per ciascun ambito in relazione alle 

caratteristiche paesaggistiche dei luoghi ed alle valutazioni di sostenibilità ambientale, non 

sono comunque mai derogabili (Cfr. Articolo 1.4. - (Criteri dimensionali e Indici del PGT). 
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L’applicazione degli indici e dei parametri urbanistico edilizi deve inoltre risultare sempre 

conforme anche alle eventuali disposizioni più restrittive; la presenza infatti di vincoli specifici o 

di elementi sensibili nel paesaggio potrebbe comportare limiti all’edificabilità di singole parti 

del territorio. 

Descrizione % 

1 

Organicità e unitarietà dell’intervento  – (esclusi  PA per i quali è esplicitamente negata la possibilità di 

frazionamento) 

1.1  Il comparto viene attuato unitariamente 2,00% 

1.2 L'ambito viene frazionato 0,00% 

2 

Realizzazione diretta di servizi o monetizzazione 

2.1 

Cessione di aree e/o realizzazione di servizi o infrastrutture per la collettività o oltre a quanto già 

dovuto per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria. La capacità edificatoria premiale 

dovrà essere commisurata al valore di mercato dell’area ceduta (reale o virtuale), secondo le 

indicazioni proposte al punto 3.1.3. - Quantificazione della SLP premiale. 

3 

Classe energetica dei  fabbricati 

3.1 Classe A+  5,00% 

3.2 Classe A  2,00% 

3.3 Classe edificio inferiore a quelle menzionate 0,00% 

4 

Utilizzo di fonti rinnovabili 

- solare termico integrato architettonicamente (nella misura di almeno 10kcal/giorno ogni mq di SLP 

prevista) 

- fotovoltaico integrato architettonicamente (nella misura di almeno 1 Kw ogni 150 mq di SLP) 

-  geotermico (nella misura di almeno 10kcal/giorno ogni mq di SLP prevista) 

- centrali termiche a biomassa (del tipo incentivato per legge) purché fonte di riscaldamento esclusiva 

4.1 Ricorso a tre delle fonti rinnovabili sopra citate 4,00% 

4.2 Utilizzo di due sole delle fonti rinnovabili sopra citate 2,00% 

4.3 Utilizzo di una sola delle fonti sopra citate 1,00% 

4.4 Nessun utilizzo di fonti rinnovabili 0,00% 

5 

Comportamento “virtuoso” nella attuazione dei progetti. 

5.1 

Eventuali altre scelte progettuali virtuose (accessibilità ai disabili, architettura 

bioclimatica, installazione di opere d'arte, adesione a progetti di 

coordinamento delle scelte per l'incremento della qualità percettiva, previo 

parere favorevole della Commissione per il Paesaggio. 

3,00% 

Tabella 5 - premialità: percentuali assegnabili agli Ambiti di Trasformazione (ATR) 

 

3.1.3. - Quantificazione della SLP premiale 

Cfr. Punto 2 Tabella 5 - premialità: percentuali assegnabili agli Ambiti di Trasformazione (ATR) 

Due sono le fattispecie che si presentano: 

Caso 1: cessione diretta di aree per la realizzazione della “città pubblica” 

calcolo Sigla u.m. Descrizione 

SLPP = Ac x Utc 
SLPP mq. SLP premiale 

Ac mq. Area ceduta 
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Utc 
mq/mq Indice compensativo dell’area oggetto di cessione (secondo indicazioni 

del Piano dei Servizi) 

 

Caso 2: realizzazione diretta di servizi / monetizzazione 

calcolo Sigla u.m. Descrizione 

SLPp = Acv x Utp 

ovvero 

SLPp = (Vs / Vmq) 

x Utp x K 

SLPP mq. SLP premiale 

Vs Euro 
Costo di realizzazione dell’opera stimato in base a prezziari ufficiali 

(CCIAA Milano e OOPP Regione Lombardia) 

Acv mq. 

Area di cessione virtuale, utile per rapportare il valore connesso alla 

realizzazione/monetizzazione di un’opera con quello della cessione di 

un’area 

Vmq Euro 
Valore di mercato di un mq di terreno edificabile riferito all’ambito 

d’intervento stabilito annualmente dall’UT sulla scorta dei valori OMI 

Utp mq/mq Indice di utilizzazione territoriale di pertinenza dell’ambito d’intervento 

K  
Eventuale coefficiente correttivo per tenere conto del fatto che si tratta 

di un’area virtuale 

Analoghe procedure di calcolo vengono utilizzate per gli ambiti a destinazione produttiva 

sostituendo gli indici di riferimento (es. SLP con SC, Utp con Rcp, ecc.) 

3.1.4. - Livello di cogenza di indici e parametri e prescrizioni utilizzati 

nelle schede relative ai singoli comparti 

Descrizione indici e/o parametri urbanistico-edilizi. Indici Prescrizione 

Strumento attuativo  Norma vincolante 

Indice di utilizzazione territoriale di pertinenza Utp Norma vincolante 

Indice di utilizzazione territoriale massimo Utmax Norma vincolante 

Indice di utilizzazione territoriale minimo Utmin Norma vincolante 

Altezza del fronte Hf Norma vincolante 

Altezza dell’edificio He Norma vincolante 

Distanza dalle strade Ds Orientamento generale 

Distanza dai confini Dc Orientamento generale 

Aree per servizi  Orientamento generale 

Definizione delle aree verdi e degli spazi aperti  Orientamento generale 

Destinazione d'uso principale  Orientamento generale 

Destinazioni d'uso non ammesse  Norma vincolante 

Tipologie edilizie  Orientamento generale 

Strumento attuativo previsto  Orientamento generale 

Indicazioni in merito ai servizi di uso pubblico  Orientamento generale 

Norme relative all'inserimento paesaggistico-ambientale dell'intervento  Norma vincolante 

Prescrizioni specifiche  Orientamento generale 

Tabella 6 - Livelli di cogenza indici e parametri 
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Piani Attuativi non rispettosi di norme indicate come “vincolanti” nella Tabella 6 - Livelli di 

cogenza indici e parametri sono da considerarsi privi di coerenza con il Documento di Piano 

(coerenza interna) e, pertanto, non approvabili. 

La loro attuazione dovrà, pertanto, essere preceduta da una variante al PGT corredata dal 

relativo processo di VAS. 

3.1.5. - Riferimento alla Commissione per il Paesaggio 

L’approvazione dello strumento attuativo di ciascun ATR dovrà essere subordinata al parere 

vincolante della Commissione  per il Paesaggio. 

 

 

Figura 1: legenda riferita agli stralci planimetrici dei singoli ATR 
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ATR  01 – PL PRODUTTIVO FORNACI 

 

 

Superficie territoriale 5.828 mq  

Strumento attuativo: PL - Piano di lottizzazione   

Cessione 30% della St   

Rcp 0,50 mq/mq Pari a mq 2.332 di Superficie Coperta SC 

Rcmax 0,60 mq/mq Pari a mq 2.914 di Superficie Coperta SC 

HE  8,00 m Derogabile a 10,50 m per comprovate 
esigenze legate al ciclo produttivo 

HF 7,50 m  

Ds 5,0 m m  

Dc 5,0 m m  

Destinazione Principale Produttiva   

Destinazioni non 
ammesse 

Medie e grandi strutture di vendita, 
strutture agricole, residenza 

  

Disposizione aree verdi e 
spazi aperti 

Orientamento generale   
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ATR 01 - Propensione alla trasformazione dei suoli 

  

Classe di sensibilità ambientale 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 92,47% 0,00% 0,00% 7,53% 2,23 
 

Classe di sensibilità paesaggistica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 94,27% 5,73% 0,00% 3,06 
 

  

Classe di sensibilità ecologica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 83,82% 0,00% 16,18% 3,32 
 

Classe di sensibilità agronomica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 3,00 
 

  

Grado di incidenza dei vincoli 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 3,00 
 

Grado di trasformabilità pesato: 3,15 
 

 

Dall’analisi eseguita mediante GIS del grado di trasformabilità dei suoli appare come le aree di maggiore criticità ed 
attenzione siano quelle in prossimità del reticolo idrografico (valletta e fosso) che dovranno essere escluse da 
qualsiasi trasformazione che non sia inerente alla riqualificazione ambientale e paesaggistica. 
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Inquadramento e obiettivi generali di sviluppo 

Si tratta di un ambito già sottoposto a pianificazione attuativa dal previgente PRG, approvato dal consiglio comunale 
con DCC n.38 del 14/11/2002 ma mai attuato. Attualmente l’area è compromessa da degrado derivante da 
depositi di materiali. Trovandosi in posizione defilata rispetto a destinazioni residenziali, la scelta più razionale 
appare quella di riconfermarlo come ambito a destinazione produttiva, in continuità con gli insediamenti già 
presenti. L’obiettivo è quello di reperire aree produttive che consentano l’insediamento e, soprattutto, il 
trasferimento di attività artigiane attualmente site in ambiti a destinazione mista o residenziale. L’area artigianale 
di via Spluga risulta, infatti, in larga parte esaurita e molti dei lotti produttivi previsti dal previgente PRG sono 
stati riconvertiti a destinazioni compatibili con la residenza, riducendo significativamente l’offerta presente sul 
territorio comunale. L’area si presta anche alle eventuali esigenze di ampliamento di strutture produttive 
limitrofe. 

Aree per servizi pubblici e di interesse 

pubblico 

Data la posizione defilata dell’ambito, le aree che si 
ritengono necessarie alla costruzione della città 
pubblica coincidono con quelle funzionali alle 
mitigazioni paesaggistiche ed ambientali. Per la 
parte di cessione restante è possibile ricorrere alla 
monetizzazione. 

 

Figura 2: il fosso che delimita l'ambito e sud e, sullo 

sfondo, l'area d'intervento 

 

Prescrizioni di carattere generale 

Sarà a carico dei privati l’onere di riqualificare la strada privata d’accesso dalla via Valeriana, rendendola idonea 
all’accesso dei mezzi al sito produttivo. 

Disposizioni inerenti all’inserimento paesaggistico 

L’ambito si presenta attualmente come degradato, essendo in prevalenza utilizzato come deposito di materiali. 
Primo obbiettivo dell’ATR dovrà dunque essere quello di eliminare la situazione di incuria anche “ricucendo” 
l’area interna all’ATR con il contesto agricolo circostante. 

L’edificazione dovrà interferire il meno possibile con il sistema idrico, con particolare riferimento alla valletta a nord 
ed al fosso a ovest. A tal fine si dovrà prevedere, in conformità a quanto indicato sullo schema di cui alla pagina 
precedente, una fascia verde sui due margini che funga anche da schermatura arborea dell’insediamento 
previsto. 

Aspetti vedutistici e percettivi 

Di seguito si passano in rassegna i principali punti di visuale dettando per ciascuno di essi norme di inserimento 
paesaggistico mirate a limitare l’impatto delle opere in previsione. 

L’efficacia ed il rispetto delle prescrizioni dovrà essere dimostrata mediante “rendering” e riprese foto-realistiche da 
ciascuno dei punti d’osservazione. 

Vista statica San Giuliano: l’ambito risulta assai prossimo alle pendici del versante per cui la sua percezione dal 
punto panoramico di San Giuliano risulta estremamente defilata (limitata alla cava dismessa). Il ricorso a 
coperture che limitino l’impatto percettivo dall’alto (copertura vegetale o di colore neutro) è comunque 
auspicabile. 

Vista dinamica via Valeriana: dati i volumi di traffico che interessano l’infrastruttura, si tratta del principale punto di 
percezione; si dispone la realizzazione di una schermatura vegetale con alberi d’alto fusto e l’utilizzo per le 
facciate di tinte neutre. 

Vista dinamica via Provescio e località omonima: si ribadiscono le indicazioni di cui ai due punti precedenti per 
quanto attiene alle coperture (località Provescio) e quella relativa alla schermatura arborea. 

Incidenza sul paesaggio agrario tradizionale e su ambiti boscati 

♦ L’area non è interessata da bosco bensì da episodi arborei per lo più connessi alle aree idriche; dal punto di 
vista agronomico, occupa una tessera ricompresa tra il versante, una valletta che genera una piccola conoide 
ed un fosso sul lato ovest. 

L’inserto non dovrà creare perturbazioni al residuale contesto agricolo. Per farlo è opportuno che dal punto di vista 
morfologico l’edificazione si attesti alla quota del terreno prospettante sul fosso ad ovest, per incassarsi 
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leggermente nel pendio sui lati nord ed est. Il raccordo con la quota del terreno originale dovrà avvenire tramite 
muri di altezza contenuta in e poi scarpate rinverdite. 

Rete ecologica comunale 

♦ Attenersi alle indicazioni degli elaborati della “Rete Ecologica Comunale”; gli interventi compensativi dovranno 
favorire il ripristino della circolazione idrica e la rinaturalizzazione dei corpi idrici che delimitano il lotto che, pur 
non facendo parte della rete ecologica principale, svolgono una significativa funzione soprattutto in relazione alle 
connessioni con il versante. Pleonastico dire che, dalla disposizione planimetrica degli impianti fino allo studio 
della raccolta e smaltimento delle acque, andranno poste in essere tutte le cautele per scongiurare il propagarsi 
di sostanze inquinanti verso la falda e verso i fossi. 

 

Clima acustico e impatto acustico 

♦ L’insediamento di attività produttive dovrà essere subordinato alla redazione della documentazione di impatto 
acustico (art. 8 della L 447/95). 

Note VAS ATR_01 

Flora, fauna e biodiversità 

Il nuovo ambito di trasformazione produttivo si trova defilato rispetto alle destinazioni residenziali. In particolare si 

evidenzia a monte dell'attività produttiva la presenza di ambiti agricoli di versante. Nella nuova area produttiva 

dovrà essere limitata la frammentazione e l'isolamento di alcune porzioni di territorio, evitando per quanto possibile 

sbarramenti lineari al suolo (recinzioni al suolo, cordoli, muretti). 

Si dovranno evitare strutture o tipologie costruttive che possano causare gli schianti dell’avifauna (torrioni, facciate 

riflettenti). Dovranno essere evitate le facciate a vetro trasparenti o riflettenti, ovvero andranno apposte su di esse 

idonee sagome di uccelli rapaci anticollisione o strisce autocollanti. Dovranno essere evitati collegamenti a linee 

elettriche/telefoniche con cavi aerei; da preferire gli allacciamenti interrati. 

L’illuminazione notturna delle aree pertinenziali dovrà essere progettata in modo da contenere l’inquinamento 

luminoso ed evitare la dispersione verso le aree agricole di versante, mediante l’utilizzo di lampade a basso 

impatto, ad esempio lampade a vapore di sodio a bassa pressione, posizionate verso il basso come previsto dalla 

normativa vigente in materia. 

Aria 

In base alla tipologia di attività produttiva insediata, si dovrà cercare di adottare soluzioni volte alla riduzione delle 

emissioni in atmosfera, come ad esempio l’utilizzo di fonti energetiche alternative, in particolare mirate alla 

riduzione delle emissioni inquinanti derivanti da impianti di riscaldamento/raffreddamento o per il funzionamento 

dei macchinari, o attraverso l’utilizzo di materiali e tecniche costruttive adeguate alla limitazione di emissione di 

inquinanti in atmosfera. 

Acqua 

Le attività produttive devono afferire al depuratore comunale le acque nere dei servizi igienici, mentre le acque reflue 

industriali, le acque di lavaggio dei macchinari e le acque di dilavamento delle aree di lavoro ed anche delle 

aree esterne adibite ad attività produttive dovranno essere convogliate ad un proprio depuratore / sistema di 

trattamento. 

La realizzazione di pozzi di emungimento delle acque sotterranee dovrà essere assoggettata a Studi e 

approfondimenti ed autorizzata dalla Provincia di Sondrio. 

Le nuove progettazioni non dovranno modificare l’assetto idrologico e la qualità delle acque superficiali della zona; 

non dovranno interferire con le fasce di vincolo del reticolo idrico minore, in modo da non interferire sul deflusso dei 

corsi d’acqua esistenti; dovranno essere supportate dagli studi e approfondimenti previsti dallo Studio Geologico di 

supporto al PGT. 

Si rimarca la presenza di corpi idrici a nord e ad ovest rispetto all'ambito di trasformazione, pertanto gli interventi 

compensativi dovranno favorire il ripristino della circolazione idrica e la rinaturalizzazione dei canali che delimitano 

il lotto. Dalla disposizione planimetrica degli impianti fino allo studio della raccolta e smaltimento delle acque, 

andranno poste in essere tutte le cautele per scongiurare il propagarsi di sostanze inquinanti verso la falda e verso i 

fossi. 

Suolo e sottosuolo 

Il nuovo ATR crea una nuova occupazione di suolo. 

Per un miglior inserimento ambientale, i progetti dovranno prevedere idonee fasce a verde con terreno naturale ed 

essenze arboree ed arbustive autoctone (che fungono anche da barriera verde di mascheramento). Inoltre, la 

progettazione dovrà essere attenta a minimizzare le superfici impermeabilizzate. 

Paesaggio 

Per l'inserimento paesaggistico si dovrà prevedere una fascia verde lungo il margine nord ed ovest che funga anche 

da schermatura arborea dell'insediamento previsto. 
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L'intervento non dovrà creare perturbazioni al residuo contesto agricolo. Per farlo è opportuno che dal punto di vista 

morfologico l'edificazione si attesti alla quota del terreno prospettante il fosso ad ovest, per incassarsi leggermente 

nel pendio sui lati nord ed est. Il raccordo con la quota del terreno dovrà avvenire tramite muri di altezza 

contenuta e poi mediante scarpate di raccordo. 

Rumore 

L'insediamento di attività produttive dovrà essere subordinato alla redazione della documentazione di impatto 

acustico (art.8 della L 447/95). 

Campi elettromagnetici 

Le edificazioni e le aree di lavoro dovranno essere collocate ad idonea distanza da elettrodotti o da cabine di 

trasformazione, secondo le prescrizioni della vigente normativa in materia. 

In particolare sia di riferimento il D.P.C.M. dell’8 luglio 2003 “Fissazione dei limiti di esposizione, dei valori di attenzione e 

degli obiettivi di qualità per la protezione della popolazione dalle esposizioni ai campi elettrici e magnetici alla 

frequenza di rete generati dagli elettrodotti” e la recente “Metodologia di calcolo per la determinazione delle 

fasce di rispetto degli elettrodotti “ approvata con decreto del Ministero dell’Ambiente e della Tutela del Territorio 

e del Mare del 29 maggio 2008. Tale decreto fa riferimento alla regolamentazione delle nuove installazioni e/o dei 

nuovi insediamenti presso elettrodotti preesistenti. 

Prevedere allacciamenti interrati alle linee elettriche. 

Rifiuti 

Eventuali rifiuti speciali dovranno essere conferiti ad idonei siti di smaltimento autorizzati, secondo la vigente normativa 

in materia. 
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ATR  02 – PL PRODUTTIVO VIA ADDA 

 

 

 

Superficie territoriale 5.510 mq  

Strumento attuativo: PL – Piano di lottizzazione   

Cessione 30% della St   

Rcp 0,50 mq/mq Pari a mq 2.204 di Superficie Coperta SC 

Rcmax 0,60 mq/mq Pari a mq 2.755 di Superficie Coperta SC 

HE 8,00 m Derogabile a 10,50 m per comprovate 
esigenze legate al ciclo produttivo 

HF 7,50 m  

Ds 5,0 m m  

Dc 5,0 m m  

Destinazione Principale Produttiva   

Destinazioni non 
ammesse 

Medie e grandi strutture di vendita, 
strutture agricole, residenza 

  

Disposizione aree verdi e 
spazi aperti 

Orientamento generale   
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ATR 02 - Propensione alla trasformazione dei suoli 

  

Classe di sensibilità ambientale 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 27,06% 55,65% 17,29% 0,00% 2,90 
 

Classe di sensibilità paesaggistica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 28,96% 0,00% 71,04% 0,00% 3,42 
 

  

Classe di sensibilità ecologica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 3,00 
 

Classe di sensibilità agronomica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 4,00 
 

  

Grado di incidenza dei vincoli 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 4,00 
 

Grado di trasformabilità pesato: 2,54 
 

 

Dall’analisi eseguita mediante GIS del grado di trasformabilità dei suoli appare come le aree di maggiore sensibilità 
siano quelle della porzione sud e sud-ovest dell’ambito, ove andranno previste le mitigazioni paesaggistiche. 
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Inquadramento e obiettivi generali di sviluppo 

Si tratta di un ambito a destinazione produttiva già sottoposto a pianificazione attuativa dal previgente PRG ma mai 
realizzato. Attualmente si trova in parte occupato da un’azienda che attualmente necessita in prevalenza di 
effettuare lavorazioni all’aperto. La finalità della previsione è quella di consentire un riassetto dell’azienda 
insediata purché venga garantita l’attenta riqualificazione paesaggistica del contesto. Data la notevole 
frammistione tra destinazioni differenti che connota la zona, è fondamentale verificare che le lavorazioni di 
nuovo insediamento non possano contribuire ad aggiungere ulteriore aggravio e nuove situazioni d’impatto 
paesaggistico ambientale. 

Aree per servizi pubblici e di interesse 

pubblico 

♦ Reperimento di posti auto sulla via Adda; 

♦ Costruzione di una fascia di verde pubblico 
alberato lungo la via Adda che funga da cerniera 
rispetto la contesto agricolo a sud e mitighi la 
presenza dell’insediamento industriale; opportuno 
che la fascia sia attrezzata per la fruizione da 
parte di ciclisti e pedoni. 

♦ Interramento dei cavi aerei su via Adda 

Figura 3: l'ambito d'intervento prospettante sulla via 

Adda 
 

Disposizioni inerenti all’inserimento paesaggistico 

L’ambito deve costituirsi come margine dell’edificato rispetto al contesto agricolo della piana abduana a sud e, 
contestualmente, necessita di porsi in relazione con l’edificazione sparsa sui lati est ed ovest; per questo è 
opportuno che l’insediamento sia attorniato (cfr. schema planimetrico) da una fascia di verde piantumato che ne 
mitighi l’impatto. 

Aspetti vedutistici e percettivi 

Di seguito si passano in rassegna i principali punti di visuale dettando per ciascuno di essi norme di inserimento 
paesaggistico mirate a limitare l’impatto delle opere. 

Dimostrazione dell’efficacia e del rispetto delle prescrizioni dovrà essere prodotta mediante “rendering” e riprese 
foto-realistiche da ciascuno dei punti d’osservazione. 

Viste statiche dal versante (San Giuliano, Piazza, Monte Legnone, ecc.): l’ambito viene percepito dal versante a 
grande distanza; date le dimensioni modeste ed il contesto in prevalenza edificato, la percezione rispetto alla 
visione dall’alto sarà sostanzialmente modesta. Il ricorso a coperture che limitino l’impatto percettivo dall’alto 
(copertura vegetale o di colore neutro) è comunque auspicabile. 

Vista dinamica via Adda: malgrado sia interessata da volumi di traffico modesti, si tratta del principale punto di 
percezione; si dispone la realizzazione di una schermatura vegetale con alberi d’alto fusto e lo studio dei 
prospetti con ricorso a tinte neutre. 

Vista dinamica dal fiume Adda: ci si riferisce ai percorsi agricoli e cicloturistici che interessano la piana in prossimità 
dell’area golenale del fiume. Data anche la notevole importanza che il PGT riconosce a questo sistema 
infrastrutturale, l’inserimento paesaggistico dei manufatti rispetto a questo punto di percezione dovrà essere 
particolarmente curato; nello specifico si dispone la realizzazione di una schermatura vegetale con alberi d’alto 
fusto. 

Incidenza sul paesaggio agrario tradizionale e su ambiti boscati 

L’area non è interessata da bosco; dal punto di vista agronomico risulta estremamente fragile in quanto porzione 
residuale in parte già trasformata ad altri usi. Rifacendosi a quanto già detto ai punti precedenti, l’impatto sul 
sistema agricolo deve essere mitigato lavorando sulla corretta strutturazione del margine urbano. 

Rete ecologica comunale 

♦ Attenersi alle indicazioni degli elaborati della “Rete Ecologica Comunale”; 

Clima acustico e impatto acustico 

♦ L’insediamento di attività produttive dovrà essere subordinato alla redazione della documentazione di impatto 
acustico (art. 8 della L 447/95). La prossimità di destinazioni residenziali fa sì che non tutte le lavorazioni 
possano essere compatibili con questo contesto, per cui tale valutazione andrà condotta in via preventiva, 
negando la possibilità di insediamento di aziende rumorose. 
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Nota VAS ATR_02 

Flora, fauna e biodiversità 

Il nuovo ambito di trasformazione produttivo si colloca in continuità con le aree produttive e/o commerciali esistenti in 

località Cascina Pontascio. L'area è confinante con ambiti agricoli di fondovalle e presenta a sud un ambito 

agricolo strategico (art. 43 PTCP) da tutelare sia in termini di biodiversità che per le visuali.  Le nuove previsioni 

dovranno pertanto contenere mitigazioni ambientali, adottando idonei mascheramenti (macchie boscate o filari 

ad alto fusto e ad impianto fitto – preferibilmente di essenze autoctone) ed evitando strutture o tipologie 

costruttive che possano causare gli schianti dell’avifauna (torrioni, facciate riflettenti). 

Dovranno essere evitate le facciate a vetro trasparenti o riflettenti, ovvero andranno apposte su di esse idonee 

sagome di uccelli rapaci anticollisione o strisce autocollanti. Dovranno essere evitati collegamenti a linee 

elettriche/telefoniche con cavi aerei; da preferire gli allacciamenti interrati. L’illuminazione notturna delle aree 

pertinenziali dovrà essere progettata in modo da contenere l’inquinamento luminoso ed evitare la dispersione 

verso le aree agricole, mediante l’utilizzo di lampade a basso impatto, ad esempio lampade a vapore di sodio a 

bassa pressione, posizionate verso il basso come previsto dalla normativa vigente in materia. 

Aria 

In base alla tipologia di attività produttiva insediata, si dovrà cercare di adottare soluzioni volte alla riduzione delle 

emissioni, come ad esempio l’utilizzo di fonti energetiche alternative, in particolare mirate alla riduzione delle 

emissioni inquinanti derivanti da impianti di riscaldamento/raffreddamento o per il funzionamento dei macchinari, 

o attraverso l’utilizzo di materiali e tecniche costruttive adeguate alla limitazione di emissione di inquinanti in 

atmosfera. 

Acqua 

Le attività produttive devono afferire al depuratore comunale le acque nere dei servizi igienici, mentre le acque reflue 

industriali, le acque di lavaggio dei macchinari e le acque di dilavamento delle aree di lavoro ed anche delle 

aree esterne adibite ad attività produttive dovranno essere convogliate ad un proprio depuratore / sistema di 

trattamento. La realizzazione di pozzi di emungimento delle acque sotterranee dovrà essere assoggettata a Studi e 

approfondimenti ed autorizzata dalla Provincia di Sondrio. 

Le nuove progettazioni non dovranno modificare l’assetto idrologico e la qualità delle acque superficiali della zona; 

non dovranno interferire con le fasce di vincolo del reticolo idrico minore, in modo da non interferire sul deflusso dei 

corsi d’acqua esistenti; dovranno essere supportate dagli studi e approfondimenti previsti dallo Studio Geologico di 

supporto al PGT. 

Suolo e sottosuolo 

Il nuovo ATR crea una nuova occupazione di suolo. Per un miglior inserimento ambientale, i progetti dovranno 

prevedere idonee fasce a verde con terreno naturale ed essenze arboree ed arbustive autoctone (che fungono 

anche da barriera verde di mascheramento). Inoltre, la progettazione dovrà essere attenta a minimizzare le 

superfici impermeabilizzate. 

Paesaggio 

L'ambito deve costruirsi come margine dell'edificato rispetto al contesto agricolo della piana abduana a sud e, 

contestualmente, necessita di porsi in relazione con l'edificazione sparsa sui lati est ed ovest; per questo è 

opportuno che l'insediamento sia attorniato da una fascia di verde piantumato che ne mitighi l'impatto. 

Rumore 

L'insediamento di attività produttive dovrà essere subordinato alla redazione della documentazione di impatto 

acustico (art.8 della L 447/95). La prossimità di destinazioni residenziali fa sì che non tutte le lavorazioni possano 

essere compatibili con questo contesto, per cui tale valutazione andrà condotta in via preventiva, negando la 

possibilità di insediamento di aziende rumorose. 

Campi elettromagnetici 

Le edificazioni e le aree di lavoro dovranno essere collocate ad idonea distanza da elettrodotti o da cabine di 

trasformazione, secondo le prescrizioni della vigente normativa in materia. 

In particolare sia di riferimento il D.P.C.M. dell’8 luglio 2003 “Fissazione dei limiti di esposizione, dei valori di attenzione e 

degli obiettivi di qualità per la protezione della popolazione dalle esposizioni ai campi elettrici e magnetici alla 

frequenza di rete generati dagli elettrodotti” e la recente “Metodologia di calcolo per la determinazione delle 

fasce di rispetto degli elettrodotti “ approvata con decreto del Ministero dell’Ambiente e della Tutela del Territorio 

e del Mare del 29 maggio 2008. Tale decreto fa riferimento alla regolamentazione delle nuove installazioni e/o dei 

nuovi insediamenti presso elettrodotti preesistenti. 

Prevedere allacciamenti interrati alle linee elettriche. 

Rifiuti 

I rifiuti speciali dovranno essere conferiti ad idonei siti di smaltimento autorizzati, secondo la vigente normativa in 

materia. 
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ATR  03 – PL RESIDENZIALE VIA DELLA TORRE 

 

 

 

Superficie territoriale 9.800 mq  

Strumento attuativo: Piano di lottizzazione PL   

Cessione 30% della St   

Utp 0,28 mq/mq Pari a mq 2.744 di 
SLP 

Utmax 0,40 mq/mq Pari a mq 3.920 di 
SLP 

HE 10,50 m  

HF 9,00 m  

Ds 5,0 m m  

Dc 5,0 m m  

Destinazione Principale Residenziale   

Destinazioni non ammesse Medie e grandi strutture di vendita, strutture agricole, 
attività produttive 

  

Disposizione aree verdi e spazi 
aperti 

Orientamento generale   
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ATR 03 - Propensione alla trasformazione dei suoli 

  

Classe di sensibilità ambientale 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 4,41% 0,00% 95,59% 0,00% 3,91 
 

Classe di sensibilità paesaggistica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 99,92% 0,08% 0,00% 3,00 
 

  

Classe di sensibilità ecologica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 90,58% 0,00% 9,42% 3,19 
 

Classe di sensibilità agronomica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 4,00 
 

  

Grado di incidenza dei vincoli 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 4,00 
 

Grado di trasformabilità pesato: 2,75 
 

 

Dall’analisi eseguita mediante GIS del grado di trasformabilità dei suoli appare come le aree di maggiore sensibilità 
siano quelle della porzione sud e sud-ovest dell’ambito, ove andranno previste le mitigazioni paesaggistiche e 
ambientali. 
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Inquadramento e obiettivi generali di sviluppo 

Si tratta di un ambito a destinazione residenziale già sottoposto a pianificazione attuativa dal previgente PRG ma 
mai attuato. L’obiettivo del PGT è quello di confermare l’ambito per equità di trattamento rispetto a situazioni 
analoghe di via Della Torre e, contestualmente, di definire puntualmente la transizione tra l’urbanizzato ed il 
sistema agricolo. 

Aree per servizi pubblici e di interesse 

pubblico 

Data la posizione defilata dell’ambito, non si ravvisa la 
necessità di prevedere significative opere 
pubbliche in loco ma si predilige il ricorso alla 
monetizzazione finalizzando le risorse alla 
attuazione delle opere previste dal Piano dei 
Servizi. 

 

Figura 4: Sullo sfondo, la porzione ovest dell'ambito 

 

Disposizioni inerenti all’inserimento paesaggistico 

L’ambito deve costituirsi come margine dell’edificato rispetto al contesto agricolo della piana abduana a sud, 
creando contestualmente una fascia di rispetto verso il polo industriale. Per questo l’edificazione dovrà 
concentrarsi in due lotti a nord e ad est (cfr. schema planimetrico) mantenendo a verde privato la porzione sud-
ovest. 

Aspetti vedutistici e percettivi 

Di seguito si passano in rassegna i principali punti di visuale dettando per ciascuno di essi norme di inserimento 
paesaggistico mirate a limitare l’impatto delle opere. 

• Dimostrazione dell’efficacia e del rispetto delle prescrizioni dovrà essere prodotta mediante “rendering” e riprese 
foto-realistiche da ciascuno dei punti d’osservazione. 

• Viste statiche dal versante (San Giuliano, Piazza, Monte Legnone, ecc.): l’ambito viene percepito dal versante a 
grande distanza; date le dimensioni modeste ed il contesto in prevalenza edificato l’impatto rispetto alla visione 
dall’alto sarà modesto. 

• Vista dinamica via Valeriana e via della Torre: malgrado la vista da queste infrastrutture sia piuttosto defilata, lo 
studio di inserimento paesaggistico dei manufatti dovrà esplicitare il rapporto percettivo tra la viabilità e 
l’insediamento in progetto. 

Incidenza sul paesaggio agrario tradizionale e su ambiti boscati 

L’area non è interessata da bosco; dal punto di vista agronomico risulta estremamente fragile in quanto attorniata 
su più lati dagli insediamenti. Rifacendosi a quanto già detto ai punti precedenti, l’impatto sul sistema agricolo 
deve essere mitigato lavorando sulla corretta strutturazione del margine urbano. 

Rete ecologica comunale 

♦ Attenersi alle indicazioni degli elaborati della “Rete Ecologica Comunale”; 

Clima acustico e impatto acustico 

♦ Data la prossimità della via Valeriana, l’insediamento di destinazioni residenziali dovrà essere subordinato alla 
redazione della documentazione previsionale di clima acustico (art. 8 comma 3 della L 447/95). 

Nota VAS ATR_03 

Flora, fauna e biodiversità 

L’ambito di trasformazione residenziale si trova ai margini di altre destinazioni residenziali e costituirà il limite 

dell'edificato rispetto al contesto agricolo. 

Nella nuova area dovrà essere limitato il disturbo alle aree agricole a sud; evitare la frammentazione e l'isolamento di 

alcune porzioni di territorio, evitando per quanto possibile sbarramenti lineari al suolo (recinzioni al suolo, cordoli, 

muretti). 

Più a sud è presente un ambito agricolo strategico (art. 43 PTCP). 
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Aria 

Al fine di abbattere le emissioni in atmosfera, si dovrà cercare di adottare soluzioni volte alla riduzione delle emissioni, 

come ad esempio l’utilizzo di fonti energetiche alternative, in particolare mirate alla riduzione delle emissioni 

inquinanti derivanti da impianti di riscaldamento, o attraverso l’utilizzo di materiali e tecniche costruttive adeguate 

alla limitazione di emissione di inquinanti in atmosfera (bio-edilizia). 

Acqua 

Gli ambiti di trasformazione residenziali sono agevolmente collegabili alle reti acquedottistiche, fognarie e depurative 

e tecnologiche del Comune. 

Nell’ottica del risparmio energetico, si dovrà cercare di utilizzare tecniche per la riduzione del consumo di acqua 

potabile come ad esempio l’utilizzo di sistemi di riciclo dell’acqua piovana per scopi di sevizio alle abitazioni. 

Le nuove progettazioni non dovranno modificare l’assetto idrologico e la qualità delle acque superficiali della zona; 

non dovranno interferire con le fasce di vincolo del reticolo idrico minore, in modo da non interferire sul deflusso dei 

corsi d’acqua esistenti; dovranno essere supportate dagli studi e approfondimenti previsti dallo Studio Geologico di 

supporto al PGT. 

Suolo e sottosuolo 

Per un minor impatto sul consumo di suolo, le nuove costruzioni dovranno prevedere una migliore definizione degli 

spazi (aree a verde privato) che permetteranno un miglior inserimento urbanistico ed ambientale. 

Inoltre, la progettazione dovrà essere attenta al mantenimento di superfici permeabili ed al recupero delle acque 

piovane per irrigazione spazi verdi. 

Paesaggio 

L'ambito deve costruirsi come margine dell'edificato rispetto al contesto agricolo della piana abduana a sud, creando 

contestualmente una fascia di rispetto verso il polo industriale. Per questo l'edificazione dovrà concentrarsi in due 

lotti a nord e ad est mantenendo a verde privato la porzione sud-ovest. 

Rumore 

Data la prossimità della Via Valeriana, l'insediamento di destinazioni residenziali dovrà essere subordinato alla 

redazione della documentazione previsionale de clima acustico (art. 8 comma 3 della L 447/95). 

Rifiuti 

L'ATR residenziale dovrà essere inserito nella rete di raccolta rifiuti comunale. Dovrà essere promossa e attivata la 

raccolta differenziata anche nel nuovo ambito di trasformazione. 
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ATR  04 – EDIFICI RESIDENZIALI VIA ADDA 

 

 

 

Superficie territoriale 2.245 mq  

Strumento attuativo: 
Permesso di costruire convenzionato (cfr. DGR 8/8138 del 1/10/2008); consentita l’attuazione 
anche mediante due distinti permessi di costruire convenzionati (est e ovest). 

Cessione 30% della St 

Utp 0,28 mq/mq Pari a mq 627 di SLP 

Utmax 0,40 mq/mq Pari a mq 898 di SLP 

HE 10,50 m  

HF 9,00 m  

Ds 5,0 m m  

Dc 5,0 m m  

Destinazione Principale Residenziale  

Destinazioni non 
ammesse 

Medie e grandi strutture di vendita, strutture 
agricole, attività produttive 

 

Disposizione aree verdi 
e spazi aperti 

Orientamento generale 
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ATR 04 - Propensione alla trasformazione dei suoli 

  

Classe di sensibilità ambientale 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 73,32% 26,68% 0,00% 3,27 
 

Classe di sensibilità paesaggistica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 4,00 
 

  

Classe di sensibilità ecologica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 3,00 
 

Classe di sensibilità agronomica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 4,00 
 

  

Grado di incidenza dei vincoli 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 4,00 
 

Grado di trasformabilità pesato: 2,94 
 

 
Dall’analisi eseguita mediante GIS del grado di trasformabilità dei suoli appare come non si ravvisino particolari 

criticità all’attuazione dell’ambito, soprattutto in considerazione delle sue esigue dimensioni. 
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Inquadramento e obiettivi generali di sviluppo 

La previsione sostituisce due ambiti a destinazione produttiva del previgente PRG che prevedevano un consumo di 
suolo di oltre 8.000 mq; trattandosi di in un ambito estremamente delicato perché di congiunzione tra l’abitato 
l’ambito agricolo abduano, se n’è proposto lo stralcio. 

L’obiettivo del PGT è quello di gratificare i privati che si sono resi disponibili alla rinuncia della previgente capacità 
edificatoria, consentendo loro di realizzare la propria prima casa d’abitazione mediante permesso di costruire 
convenzionato. La previsione, del resto, non contrasta con un contesto già costituito da edificazione rada a 
prevalente destinazione residenziale. Per l’attuazione del comparto è consentito il ricorso a due distinti Permessi 
di Costruire Convenzionati (lotto est e lotto ovest) a condizione che ciascuno di essi disponga autonomamente 
degli accessi e delle urbanizzazioni. 

Aree per servizi pubblici e di interesse 

pubblico 

♦ Data la localizzazione defilata rispetto agli spazi di 
uso pubblico, si prevede di concentrare le risorse 
finalizzate alla realizzazione della città pubblica 
esternamente al lotto. 

 

Figura 5: l'ambito d'intervento 

 

 

Disposizioni inerenti all’inserimento paesaggistico 

Date le modeste dimensioni dell’intervento, non si prevedono prescrizioni particolari salvo quelle legate alla buona 
pratica. Evitare di sopraelevare la quota del piano terra rispetto a quello di campagna. E’ prevista l’edificazione 
di due soli manufatti. 

Rete ecologica comunale 

♦ Attenersi alle indicazioni degli elaborati della “Rete Ecologica Comunale”; 

Clima acustico e impatto acustico 

♦ Necessario prevedere una fascia di verde alberato che funga da transizione rispetto all’area produttiva a nord. 

Note VAS ASTR_04 

Flora, fauna e biodiversità 

A sud dell’area è presente un ambito agricolo strategico (art. 43 PTCP) da tutelare sia in termini di biodiversità che per 

le visuali. 

La nuova edificazione dovrà pertanto contenere mitigazioni ambientali, adottando idonei mascheramenti (macchie 

boscate o filari ad alto fusto e ad impianto fitto – preferibilmente di essenze autoctone) ed evitando strutture o 

tipologie costruttive che possano causare gli schianti dell’avifauna. 

In tale ambito è prevista l'edificazione di un solo manufatto, evitando di sopraelevare la quota del piano terra rispetto 

a quello di campagna, ed evitando per quanto possibile sbarramenti lineari al suolo (recinzioni al suolo, cordoli, 

muretti). 

Aria 

Al fine di abbattere le emissioni in atmosfera, si dovrà cercare di adottare soluzioni volte alla riduzione delle emissioni, 

come ad esempio l’utilizzo di fonti energetiche alternative, in particolare mirate alla riduzione delle emissioni 

inquinanti derivanti da impianti di riscaldamento, o attraverso l’utilizzo di materiali e tecniche costruttive adeguate 

alla limitazione di emissione di inquinanti in atmosfera (bio-edilizia). 

Acqua 

Gli ambiti di trasformazione residenziali sono agevolmente collegabili alle reti acquedottistiche, fognarie e depurative 

e tecnologiche del Comune. 

Nell’ottica del risparmio energetico, si dovrà cercare di utilizzare tecniche per la riduzione del consumo di acqua 

potabile come ad esempio l’utilizzo di sistemi di riciclo dell’acqua piovana per scopi di sevizio alle abitazioni. 
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Le nuove progettazioni non dovranno modificare l’assetto idrologico e la qualità delle acque superficiali della zona; 

non dovranno interferire con le fasce di vincolo del reticolo idrico minore, in modo da non interferire sul deflusso dei 

corsi d’acqua esistenti; dovranno essere supportate dagli studi e approfondimenti previsti dallo Studio Geologico di 

supporto al PGT. 

Suolo e sottosuolo 

Per un minor impatto sul consumo di suolo, le nuove costruzioni dovranno prevedere una migliore definizione degli 

spazi (aree a verde privato) che permetteranno un miglior inserimento urbanistico ed ambientale. 

Inoltre, la progettazione dovrà essere attenta al mantenimento di superfici permeabili ed al recupero delle acque 

piovane per irrigazione spazi verdi. 

Paesaggio 

Essendo prevista l'edificazione di un solo manufatto, non si ravvedono particolari prescrizioni riguardanti l'inserimento 

paesaggistico, tranne quelle legate alla buona pratica (evitare di sopraelevare la quota del piano terra rispetto a 

quella del piano di campagna). 

Rifiuti 

L'ATR residenziale dovrà essere inserito nella rete di raccolta rifiuti comunale. Dovrà essere promossa e attivata la 

raccolta differenziata anche nel nuovo ambito di trasformazione. 
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ATR 05 – PL RESIDENZIALE VIA VANONI OVEST 

 

 

Superficie territoriale 12.015,70 mq  

Strumento attuativo: Piano di lottizzazione (PL) 

Cessione 30% della St 

Utp 0,28 mq/mq 
Pari a mq 3.364,40 di 
SLP 

Utmax 0,40 mq/mq 
Pari a mq 4.806,28 di 
SLP 

HE 10,50 m  

HF 9,00 m  

Ds 5,0 m m  

Dc 5,0 m m  

Destinazione Principale Residenziale  

Destinazioni non ammesse 
Medie e grandi strutture di vendita, strutture agricole, 
attività produttive 

 

Disposizione aree verdi e spazi 
aperti 

Orientamento generale 
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ATR 05 - Propensione alla trasformazione dei suoli 

  

Classe di sensibilità ambientale 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 1,75% 0,00% 98,25% 0,00% 3,96 
 

Classe di sensibilità paesaggistica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,11% 99,40% 0,49% 0,00% 3,00 
 

  

Classe di sensibilità ecologica 

1 2 3 4 5 n° 

8,77% 0,00% 91,23% 0,00% 0,00% 2.82 
 

Classe di sensibilità agronomica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 4,00 
 

  

Grado di incidenza dei vincoli 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 85,06% 0,00% 8,69% 4,49% 2,27 
 

Grado di trasformabilità pesato: 2,83 
 

 
Dall’analisi eseguita mediante GIS del grado di trasformabilità dei suoli appare come non si ravvisino particolari 

criticità all’attuazione dell’ambito. 
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Inquadramento e obiettivi generali di sviluppo 

Si tratta di un’area che il previgente PRG destinava a funzioni miste (edificabilità e servizi) con intervento edilizio 
diretto. 

L’obiettivo del PGT è quello di rafforzare l’asse urbano residenziale di via Vanoni, con particolare riferimento allo 
spazio pubblico, e definire puntualmente la transizione tra l’urbanizzato ed il sistema agricolo ad ovest. Sarebbe 
opportuno che la sua attuazione sia coordinata, dal punto di vista dell’assetto del fronte strada, con quella 
dell’ATR 6. 

 

Aree per servizi pubblici e di interesse 

pubblico 

♦ L’intervento deve concorrere alla costruzione di 
uno spazio pubblico di elevata qualità che connoti 
l’asse di via Vanoni. E’ opportuno che al 
marciapiede già realizzato si affianchi una fascia di 
cessione lungo la via da destinare in parte al 
parcamento dei veicoli ed in misura superiore alla 
costruzione di un sistema verde lineare, dotato di 
alberature e spazi attrezzati. 

 

Figura 6: l'ambito d'intervento 

 

Disposizioni inerenti all’inserimento paesaggistico 

L’ambito deve costituirsi come margine dell’edificato rispetto al contesto agricolo ad ovest, in direzione del comune 
di Sorico e della Riserva del Pian di Spagna; particolare attenzione andrà riservata al verde privato che dovrà 
fungere da raccordo con gli ambiti agricoli limitrofi e, contestualmente, svolgere una funzione ecologica. Altro 
tema fondante nella progettazione del PA è quello del fronte di via Vanoni, che deve essere progettato con 
elevati standard di qualità e nel rispetto delle indicazioni impartite dall’Amministrazione Comunale al fine di 
costruire uno spazio pubblico percepito come organico e qualitativamente eccellente. 

Rete ecologica comunale 

♦ Attenersi alle indicazioni degli elaborati della “Rete Ecologica Comunale”; 

Clima acustico e impatto acustico 

♦ Data la distanza da potenziali forme di disturbo, non risulta necessaria la redazione della documentazione 
previsionale di clima acustico (art. 8 comma 3 della L 447/95). 

Note VAS ATR_05 

Flora, fauna e biodiversità 

L’ambito di trasformazione residenziale si trova ai margini di altre destinazioni residenziali e costituirà il limite 

dell'edificato rispetto al contesto agricolo. Nella nuova area dovrà essere limitato il disturbo alle aree agricole 

a ovest; evitare la frammentazione e l'isolamento di alcune porzioni di territorio, evitando per quanto possibile 

sbarramenti lineari al suolo (recinzioni al suolo, cordoli, muretti). 

Valutare la possibilità di procedere all’interramento dell’elettrodotto di media tensione. 

Aria 

Al fine di abbattere le emissioni in atmosfera, si dovrà cercare di adottare soluzioni volte alla riduzione delle emissioni, 

come ad esempio l’utilizzo di fonti energetiche alternative, in particolare mirate alla riduzione delle emissioni 

inquinanti derivanti da impianti di riscaldamento, o attraverso l’utilizzo di materiali e tecniche costruttive adeguate 

alla limitazione di emissione di inquinanti in atmosfera (bio-edilizia). 

Acqua 

Gli ambiti di trasformazione residenziali sono agevolmente collegabili alle reti acquedottistiche, fognarie e depurative 

e tecnologiche del Comune. 

Nell’ottica del risparmio energetico, si dovrà cercare di utilizzare tecniche per la riduzione del consumo di acqua 

potabile come ad esempio l’utilizzo di sistemi di riciclo dell’acqua piovana per scopi di sevizio alle abitazioni. 

Le nuove progettazioni non dovranno modificare l’assetto idrologico e la qualità delle acque superficiali della zona; 

non dovranno interferire con le fasce di vincolo del reticolo idrico minore, in modo da non interferire sul deflusso dei 
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corsi d’acqua esistenti; esse dovranno essere supportate dagli studi e approfondimenti previsti dallo Studio 

Geologico di supporto al PGT. 

Suolo e sottosuolo 

Per un minor impatto sul consumo di suolo, le nuove costruzioni dovranno prevedere un’attenta definizione degli spazi 

(aree a verde privato) che permetteranno un miglior inserimento urbanistico ed ambientale. 

Inoltre, la progettazione dovrà essere attenta al mantenimento di superfici permeabili ed al recupero delle acque 

piovane per irrigazione spazi verdi. 

Paesaggio 

L'ambito deve costruirsi come margine dell'edificato rispetto al contesto agricolo della piana alluvionale che si 

raccorda verso ovest con il comune di Sorico e l’alto Lario. Per questo l'edificazione dovrà concentrarsi verso 

la via Vanoni lasciando la porzione ovest a verde privato. Particolare cura andrà riservata nel raccordare le 

aree a giardino e la campagna circostante. 

Rifiuti 

L'ATR residenziale dovrà essere inserito nella rete di raccolta rifiuti comunale attivando contestualmente la raccolta 

differenziata (peraltro la via Vanoni risulta già servita). 
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ATR 06 – PL RESIDENZIALE VIA VANONI SUD-OVEST 

 

 

Superficie territoriale 4.145,12 mq  

Strumento attuativo: Piano di lottizzazione (PL) 

Cessione 30% della St 

Utp 0,28 mq/mq 
Pari a mq 1.160,63 di 
SLP 

Utmax 0,40 mq/mq 
Pari a mq 1.658,05 di 
SLP 

HE 10,50 m  

HF 9,00 m  

Ds 5,0 m m  

Dc 5,0 m m  

Destinazione Principale Residenziale  

Destinazioni non ammesse 
Medie e grandi strutture di vendita, strutture agricole, 
attività produttive 

 

Disposizione aree verdi e spazi 
aperti 

Orientamento generale 
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ATR 06 - Propensione alla trasformazione dei suoli 

  

Classe di sensibilità ambientale 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,24% 0,00% 99,76% 0,00% 4,00 
 

Classe di sensibilità paesaggistica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 100,00 0,00% 0,00% 0,00% 2,00 
 

  

Classe di sensibilità ecologica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 2,82 
 

Classe di sensibilità agronomica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 4,00 
 

  

Grado di incidenza dei vincoli 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 2,00 
 

Grado di trasformabilità pesato: 2,75 
 

 
Dall’analisi eseguita mediante GIS del grado di trasformabilità dei suoli appare come non si ravvisino particolari 

criticità all’attuazione dell’ambito. 
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Inquadramento e obiettivi generali di sviluppo 

Si tratta di un’area che il previgente PRG destinava a funzioni residenziali ad intervento edilizio diretto. 

L’obiettivo del PGT è quello di rafforzare l’asse urbano residenziale di via Vanoni, con particolare riferimento allo 
spazio pubblico e definire puntualmente la transizione tra l’urbanizzato ed il sistema agricolo. Sarebbe 
opportuno che la sua attuazione venisse coordinata, dal punto di vista dell’assetto del fronte strada, con quella 
dell’ATR 5. 

Aree per servizi pubblici e di interesse 

pubblico 

♦ L’intervento deve concorrere alla costruzione di 
uno spazio pubblico di elevata qualità che connoti 
l’asse di via Vanoni. E’ opportuno che al 
marciapiede già realizzato si affianchi una fascia di 
cessione lungo la via da destinare in parte al 
parcamento dei veicoli ed in misura superiore alla 
costruzione di un sistema verde lineare, dotato di 
alberature e spazi attrezzati. 

 

Figura 7: l'ambito d'intervento 
 

 

Disposizioni inerenti all’inserimento paesaggistico 

L’ambito deve costituirsi come margine dell’edificato rispetto al contesto agricolo ad ovest, in direzione del comune 

di Sorico e della Riserva del Pian di Spagna; particolare attenzione andrà riservata al verde privato che dovrà 

fungere da raccordo con gli ambiti agricoli limitrofi e, contestualmente, svolgere una funzione ecologica. Altro 

tema fondante nella progettazione del PA è quello del fronte di via Vanoni, da progettare con elevati standard di 

qualità e nel rispetto delle indicazioni impartite dall’Amministrazione Comunale al fine di costruire uno spazio 

pubblico percepito come organico e qualitativamente eccellente. 

Rete ecologica comunale 

♦ Attenersi alle indicazioni degli elaborati della “Rete Ecologica Comunale”; 

Clima acustico e impatto acustico 

♦ Data la distanza da potenziali forme di disturbo, non risulta necessaria la redazione della documentazione 

previsionale di clima acustico (art. 8 comma 3 della L 447/95). 

Note VAS ATR_06 

Flora, fauna e biodiversità 

L’ambito di trasformazione residenziale si trova ai margini di altre destinazioni residenziali e costituirà il limite 

dell'edificato rispetto al contesto agricolo. Nella nuova area dovrà essere limitato il disturbo alle aree agricole 

a ovest; evitare la frammentazione e l'isolamento di alcune porzioni di territorio, scongiurando, per quanto 

possibile, sbarramenti lineari al suolo (recinzioni al suolo, cordoli, muretti). 

Aria 

Al fine di abbattere le emissioni in atmosfera, si dovrà cercare di adottare soluzioni volte alla riduzione delle emissioni, 

come ad esempio l’utilizzo di fonti energetiche alternative, in particolare quelle mirate alla riduzione delle emissioni 

inquinanti derivanti da impianti di riscaldamento, o attraverso l’utilizzo di materiali e tecniche costruttive adeguate 

alla limitazione di emissione di inquinanti in atmosfera (bio-edilizia). 
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Acqua 

Gli ambiti di trasformazione residenziali sono agevolmente collegabili alle reti acquedottistiche, fognarie, depurative e 

tecnologiche del Comune. 

Nell’ottica del risparmio energetico, si dovrà cercare di utilizzare tecniche per la riduzione del consumo di acqua 

potabile come ad esempio l’utilizzo di sistemi di riciclo dell’acqua piovana. 

Le nuove progettazioni non dovranno modificare l’assetto idrologico e la qualità delle acque superficiali della zona; 

non dovranno interferire con le fasce di vincolo del reticolo idrico minore, in modo da non interferire sul deflusso dei 

corsi d’acqua esistenti; dovranno essere supportate dagli studi e approfondimenti previsti dallo Studio Geologico di 

supporto al PGT. 

Suolo e sottosuolo 

Per un minor impatto sul consumo di suolo, le nuove costruzioni dovranno prevedere una migliore definizione degli 

spazi (aree a verde privato) che permetteranno un miglior inserimento urbanistico ed ambientale. 

Inoltre, la progettazione dovrà essere attenta al mantenimento di superfici permeabili ed al recupero delle acque 

piovane per l’irrigazione di spazi verdi. 

Paesaggio 

L'ambito deve costruirsi come margine dell'edificato rispetto al contesto agricolo della piana alluvionale che si 

raccorda verso ovest con il comune di Sorico e l’alto Lario. Per questo l'edificazione dovrà concentrarsi verso 

la via Vanoni lasciando la porzione ovest a verde privato. Particolare cura andrà riservata nel raccordo tra le 

aree a giardino e la campagna circostante. 

Rifiuti 

L'ATR residenziale dovrà essere inserito nella rete di raccolta rifiuti comunale. Dovrà essere promossa e attivata la 

raccolta differenziata anche nel nuovo ambito di trasformazione (peraltro la via Vanoni risulta già servita). 
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ATR 07 – PL RESIDENZIALE ROGOLA 

 

 

Superficie territoriale 6.542,50 mq  

Strumento attuativo: Piano di lottizzazione (PL) 

Cessione 30% della St 

Utp 0,28 mq/mq 
Pari a mq 1.831,90 di 
SLP 

Utmax 0,40 mq/mq 
Pari a mq 2.617,00 di 
SLP 

HE 10,50 m  

HF 9,00 m  

Ds 5,0 m m  

Dc 5,0 m m  

Destinazione Principale Residenziale  

Destinazioni non ammesse 
Medie e grandi strutture di vendita, strutture agricole, 
attività produttive 

 

Disposizione aree verdi e spazi 
aperti 

Orientamento generale 
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ATR 07 - Propensione alla trasformazione dei suoli 

  

Classe di sensibilità ambientale 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 41,9% 0,00% 58,03% 4,16 
 

Classe di sensibilità paesaggistica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,02 99,8% 0,00% 0,00% 3,00 
 

  

Classe di sensibilità ecologica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 3,00 
 

Classe di sensibilità agronomica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 4,00 
 

  

Grado di incidenza dei vincoli 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 3,00 
 

Grado di trasformabilità pesato: 3,18 
 

 
Pur trovandosi l’ambito ai margini del sistema urbano, gli indicatori desunti dal GIS non rivelano elementi fortemente 

ostativi all’attuazione del comparto. 
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Inquadramento e obiettivi generali di sviluppo 

Si tratta di un’area che il previgente PRG destinava a funzioni residenziali ad intervento edilizio diretto. 

L’obiettivo del PGT è quello di confermare l’ambito per equità di trattamento rispetto a situazioni analoghe e, 
contestualmente, di prevedere il potenziamento del sistema dei servizi della località Rogola (previsione di aree a 
parcheggio, in particolare). 

Aree per servizi pubblici e di interesse 

pubblico 

♦ L’intervento deve concorrere al completamento del 
sistema dei servizi del nucleo di Rogola. In 
particolare sarà necessario reperire almeno 12 
posti auto al servizio degli insediamenti in progetto 
e quelli del nucleo originario. 

 

Figura 8: l'ambito d'intervento 

 

 

Disposizioni inerenti all’inserimento paesaggistico 

La posizione sul versante rende particolarmente esposto l’ambito rispetto alla percezione dal fondovalle e quindi 
dalle viste attive dinamiche coincidenti con le principali infrastrutture di trasporto della Valtellina (SS38 e 
Ferrovia Colico-Sondrio). Il livello di sensibilità paesaggistica ed ambientale è inoltre accresciuto dal contesto 
rurale e semi-naturale che costituisce la cornice in cui si colloca l’intervento. 

Sarà pertanto necessario uno sforzo progettuale finalizzato a minimizzare l’impatto dei fabbricati che dovranno 
occupare la porzione più a sud del lotto, mantenendo a verde privato la fascia superiore su via degli Ulivi. 

Le altezze dei fabbricati dovranno essere il più possibile contenute e dovranno plasmarsi sull’andamento orografico 
del terreno. 

Gli accessi carrai dovranno avvenire esclusivamente dalla via Rogola e saranno da evitarsi strade e corselli fuori 
terra. 

L’ambito deve costituirsi come margine dell’edificato rispetto al contesto agricolo ad nord. Particolare attenzione 
andrà riservata al verde privato che dovrà fungere da raccordo con gli ambiti agricoli e boscati limitrofi e, 
contestualmente, svolgere una funzione ecologica. 

Rete ecologica comunale 

♦ Attenersi alle indicazioni degli elaborati della “Rete Ecologica Comunale”; mantenere una fascia di verde privato 
di raccordo con l’area boscata a nord nella fascia su via degli Ulivi e, se possibile, una fascia di connessione 
ecologica lungo il versante. 

Clima acustico e impatto acustico 

♦ Data la distanza da potenziali forme di disturbo, non risulta necessaria la redazione della documentazione 
previsionale di clima acustico (art. 8 comma 3 della L 447/95). 

Note VAS ATR_07 

Flora, fauna e biodiversità 

L’ambito di trasformazione residenziale si trova ai margini di altre destinazioni residenziali e costituirà il limite 

dell'edificato rispetto al contesto agricolo. Nella nuova area dovrà essere limitato il disturbo alle aree agricole 

a ovest; evitare la frammentazione e l'isolamento di alcune porzioni di territorio, evitando per quanto possibile 

sbarramenti lineari al suolo (recinzioni al suolo, cordoli, muretti). 

Valutare la possibilità di procedere all’interramento dell’elettrodotto di media tensione. 

Aria 

Al fine di abbattere le emissioni in atmosfera, si dovrà cercare di adottare soluzioni volte alla riduzione delle emissioni, 

come ad esempio l’utilizzo di fonti energetiche alternative, in particolare mirate alla riduzione delle emissioni 

inquinanti derivanti da impianti di riscaldamento, o attraverso l’utilizzo di materiali e tecniche costruttive adeguate 

alla limitazione di emissione di inquinanti in atmosfera (bio-edilizia). 
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Acqua 

Gli ambiti di trasformazione residenziali sono agevolmente collegabili alle reti acquedottistiche, fognarie e depurative 

e tecnologiche del Comune. 

Nell’ottica del risparmio energetico, si dovrà cercare di utilizzare tecniche per la riduzione del consumo di acqua 

potabile come ad esempio l’utilizzo di sistemi di riciclo dell’acqua piovana per scopi di sevizio alle abitazioni. 

Le nuove progettazioni non dovranno modificare l’assetto idrologico e la qualità delle acque superficiali della zona; 

non dovranno interferire con le fasce di vincolo del reticolo idrico minore, in modo da non interferire sul deflusso dei 

corsi d’acqua esistenti; dovranno essere supportate dagli studi e approfondimenti previsti dallo Studio Geologico di 

supporto al PGT. 

Suolo e sottosuolo 

Per un minor impatto sul consumo di suolo, le nuove costruzioni dovranno prevedere una migliore definizione degli 

spazi (aree a verde privato) che permetteranno un miglior inserimento urbanistico ed ambientale. 

Inoltre, la progettazione dovrà essere attenta al mantenimento di superfici permeabili ed al recupero delle acque 

piovane per irrigazione spazi verdi. 

Paesaggio 

L'ambito deve costruirsi come margine dell'edificato rispetto al contesto agricolo della piana alluvionale che si 

raccorda verso ovest con il comune di Sorico e l’alto Lario. Per questo l'edificazione dovrà concentrarsi verso 

la via Vanoni lasciando la porzione ovest a verde privato. Particolare cura andrà riservata nel raccordo tra le 

aree a giardino e la campagna circostante. 

Rifiuti 

L'ATR residenziale dovrà essere inserito nella rete di raccolta rifiuti comunale. Dovrà essere promossa e attivata la 

raccolta differenziata anche nel nuovo ambito di trasformazione (peraltro la via Vanoni risulta già servita). 
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AMBITO DI RIGENERAZIONE URBANA PER LA RIQUALIFICAZIONE PAESAGGISTICA E 

FUNZIONALE DELL’AREA DELLA ROTONDA DI NUOVA OLONIO 

Corrisponde all’azione di piano n° 1 - Rigenerazione urbana dell’ambito della rotonda SS36 / 

SP04 di Nuova Olonio (ST 49.113 mq) 

In coerenza con l’art. 19 comma 4 del PPR e con l’art. 29 – aree di degrado e frange urbane 

destrutturate del PTCP, nonché con i disposti dell’art. 2 comma 1e LR 31/2014 il PGT affronta il 

problema di gestire problematiche complesse di rigenerazione urbana in ambiti che rivestono 

particolare importanza nella struttura del tessuto urbano. 

 

Figura 9: schema planimetrico indicativo di una possibile trasformazione 

 

Figura 10: proposta indicativa di 

suddivisione per lotti 

funzionali (eventuali 

suddivisioni definitive saranno 

definite dallo studio in 

relazione alla disponibilità dei 

proprietari. 

Obiettivi e finalità 

La convergenza di flussi verso l’area della rotonda di Nuova Olonio, non ritrova nello spazio urbano, la qualità e 
l’attenzione che meriterebbe. Il nodo principale della convergenza, ossia l’incrocio in doppia rotatoria tra SP04 e 
SS36, non restituisce la propria dignità ed importanza a chi lo incontra. Il DdP del PGT ipotizza, anche in 
accoglimento di un’istanza presentata da privati cittadini proprietari degli insediamenti e dell’area ricompresi tra 
le due direttrici a sud della doppia rotatoria, la riqualificazione ed il riassetto complessivo dello snodo e degli 
spazi ad esso pertinenziali, secondo i seguenti punti che assumono rilevanza per la formulazione di un progetto 
urbanistico unitario: 

 

RIUSO DEI FABBRICATI ARTIGIANALI DISMESSI 

a nord della SP04 Valeriana Occidentale, ridestinandoli al commercio, al terziario e alla residenza, con 
sistemazione degli spazi aperti antistanti per la creazione di una vera e propria piazza; è prevista la creazione di 
un passaggio al piano terreno di tali edifici che conduca alla stazione ferroviaria, mettendo così in 
comunicazione la ciclo-pedonalità interna al paese con la stazione medesima; 

 

SISTEMAZIONE DELLE AREE STRADALI E PARCHEGGI 

 a margine della SS36 sia a nord che a sud della nuova rotonda, con realizzazione di percorsi ciclopedonali e aiuole 
a lato strada, regolando così anche gli attraversamenti e creando una vera e propria piazza cittadina; 
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INTERVENTI DI NUOVA COSTRUZIONE 

nel lotto libero intercluso a nord-est della rotatoria, con partecipazione al ridisegno delle aree stradali e dei 
parcheggi sul fronte strada mediante convenzione; 

nel lotto sud est, partecipando alle indicazioni generali in merito all’assetto urbano ed alle aree per la realizzazione 
della città pubblica; 

 

RIPOSIZIONAMENTO DELLE PIAZZOLE DI SOSTA DEGLI AUTOBUS, 

in posizione meno pericolosa o d’impedimento alla viabilità, oltreché realmente raggiungibili; 

 

INTERVENTO DI RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA, 

 nella porzione di tessuto consolidato a sud della rotonda e compresa tra le due arterie SS36 e SP04; lo stesso è da 
attuarsi per mezzo di stralci e con stipula di convenzioni con il comune per la realizzazione di nuovi spazi aperti 
pubblici; le concentrazioni edificatorie si localizzano nella parte sud dell’ex area artigianale; 

RIDISEGNO DELLA MOBILITA’ CICLOPEDONALE 

lungo le arterie SS36 e SP04 a sud della rotatoria, sfruttando le fasce di arretramento stradale di 10 m. 

 

 

Soggetti pubblici e privati di cui è auspicabile il coinvolgimento 

Soggetti istituzionali Soggetti privati 

Regione Lombardia (anche in relazione alla richiesta di 
finanziamenti di cui all’art. 4 comma 1 della LR 31/2014). 

Titolari di attività economiche interessate all’iniziativa, anche 
mediante le associazioni di categoria 

Provincia di Sondrio Cittadinanza, anche attraverso le associazioni locali 
 

Il coinvolgimento ANAS è obbligatorio. 

Contenuti minimi del piano 

Studio di dettaglio della viabilità a cavallo delle tre infrastrutture (SS36 dello Spluga – SP4 via Valeriana e via 
Regina), con particolare riferimento agli accessi, che dovranno avvenire in piana sicurezza alle funzioni 
pubbliche, commerciali, terziarie e residenziali dislocate lungo gli assi stradali; 

Studio paesaggistico unitario delle aree occupate dalle infrastrutture e di quelle limitrofe ad esse che preveda: 

 • il ripristino a verde o la rifunzionalizzazione delle aree dismesse; 

 • la creazione di viali ad alto valore paesaggistico e percettivo, con l’indicazione degli elementi d’arredo 
urbano ed eventualmente lo studio per l’installazione di opere d’arte; 

 • il potenziamento ed il completamento della rete della mobilità pedonale e ciclabile; 

 • studi specifici sulla cartellonistica che, senza ridurne l’efficacia, la rendano più consona ad un contesto 
urbano di pregio; 

 • studi specifici di progettazione del verde mediante l’uso di essenze arboree ed arbustive autoctone e di alta 
valenza paesaggistica; 

 • studio illuminotecnico che porti all’individuazione di un sistema di corpi illuminanti pubblici e privati di alto 
valore scenografico ed in linea con le più moderne normative. 

 • contributo di un tecnico competente in acustica che individui gli interventi più idonei a minimizzare l’impatto 
dell’infrastruttura sul tessuto a prevalente destinazione residenziale; 

 • Linee guida con criteri generali di intervento sugli spazi e sugli edifici privati; 

 • Interventi puntuali di mitigazione e/o riqualificazione paesaggistica; 

 • Indicazioni in merito alle modalità di conferimento della capacità edificatoria compensativa e premiale 
(tra indice di pertinenza e indice massimo) conseguenti all’adesione volontaria all’iniziativa e in relazione alle 
opere e agli interventi che il privato si impegna a realizzare; 

 • Indicazioni in merito alle garanzie di attuazione e mantenimento degli interventi programmati; 

Modalità di attuazione 

Lo studio dell’Ambito di Rigenerazione Urbana verrà redatto su iniziativa dell’Amministrazione Comunale o di 
soggetti privati, anche ricorrendo al concorso d’idee di cui all’art. 108 del D.Lsg 163/2006, entro un anno 
dall’approvazione del PGT; quindi viene approvato dalla Giunta Comunale, previo il coinvolgimento della 
popolazione mediante gli usuali canali di comunicazione ed, eventualmente, mediante esposizione pubblica 
degli elaborati progettuali. 
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Il progetto di rigenerazione definisce nel dettaglio il nuovo assetto urbanistico generale, suddivide il comparto in lotti 
funzionali d’intervento e stabilisce, per ciascuna delle azioni previste, modalità e tempi d’attuazione. 

Esso dettaglia e quantifica puntualmente le premialità da assegnare a ciascun intervento eseguito in conformità 
alle disposizioni del piano. 

Si verificano pertanto due fattispecie: 

1. I soggetti che non aderiscono al progetto operano nel rispetto delle indicazioni del Piano delle Regole, 
salvo che per il parametro Ds, per il quale si dovrà fere riferimento alla tabella che segue; 

2. I soggetti che aderiscono al progetto possono eccezionalmente accedere alle premialità definite dallo 
studio nel rispetto degli indici massimi e delle indicazioni di cui alla tabella che segue. 

Strumento attuativo: 
Piano di Lottizzazione o permesso di Costruire Convenzionato (come definito dal 
Piano delle Regole) 

Utp Pari a quello dell’ambito del Piano delle Regole mq/mq 

Utmax 0,65 mq/mq 

HE 16,50 m 

HF 15,00 m 

Ds 7,5 m m 

Dc 5,0 m m 

Destinazione Principale Commercio, Terziario e residenza 

Destinazioni non ammesse Medie e grandi strutture di vendita, strutture agricole, attività produttive 

Disposizione aree verdi e spazi 
aperti 

Orientamento generale 

 

In considerazione dell’elevata sensibilità del sito, la Commissione  per il Paesaggio è chiamata ad esprimersi con 
parere obbligatorio e vincolante sui progetti degli interventi che alterino lo stato dei luoghi e l’aspetto esteriore 
degli edifici all’interno dell’area contornata come “Progetto di Rigenerazione Urbana”. 

In particolare, nelle fasi di attuazione, vigilerà sulla coerenza tra i progetti presentati e le indicazioni dello studio, che 
potranno avere carattere prescrittivo o d’orientamento. 

Ai sensi dell’art. 4 comma 3 della LR 31/2014 per gli interventi ricompresi nell’ambito di rigenerazione urbana è 
prevista la riduzione del contributo di costruzione di cui all'articolo 43 della LR 12/05 nelle misura del 10%. 

 

Norma transitoria 

L’ambito di Rigenerazione Urbana di Nuova Olonio opera mediante specifiche norme incentivanti destinate ai 
soggetti che vi aderiscono volontariamente. 

In assenza di specifiche indicazioni da parte dell’Ambito di Rigenerazione Urbana, dovute alla mancata 
approvazione dello studio, alla mancata adesione da parte dei privati o all’esclusione di specifici ambiti, è 
comunque possibile operare nel rispetto delle indicazioni del Piano delle Regole e del Piano dei Servizi. 
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Ambito di Rigenerazione Urbana Rotonda Nuova Olonio - Propensione 

alla trasformazione dei suoli 

  

Classe di sensibilità ambientale 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 88,63% 0,00% 11,37% 0,00% 2,23 
 

Classe di sensibilità paesaggistica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 42,58% 50,55% 6,87% 3,64 
 

  

Classe di sensibilità ecologica 

1 2 3 4 5 n° 

95,40% 0,00% 4,60% 0,00% 0,00% 1,09 
 

Classe di sensibilità agronomica 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 3,30% 96,70% 0,00% 3,97 
 

  

Grado di incidenza dei vincoli 

1 2 3 4 5 n° 

0,00% 0,00% 3,30% 96,70% 0,00% 3,97 
 

Grado di trasformabilità pesato: 2,49 
 

 

Dall’analisi eseguita mediante GIS del grado di trasformabilità dei suoli appare come l’ambito non sia gravato da 
particolari vincoli di tipo ambientale. Appare altresì evidente come le aree gravate da limiti alla trasformabilità 
siano quelle in corrispondenza delle infrastrutture viabilistiche, gestite da enti di livello sovraccomunale. 
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Note VAS riqualificazione asse ex-SS36 

Flora, fauna e biodiversità 

L'ambito risulta inserito in un contesto già urbanizzato in cui non sono presenti habitat naturali e già compromesso in 

termini di disturbi (rumori e polveri prodotti dal traffico veicolare). 

Ad ovest rispetto all'ambito di rigenerazione è presente una  un ambito agricolo strategico (art. 43 PTCP) da tutelare 

sia in termini di biodiversità che per le visuali. Lo sviluppo della rotatoria e delle aree contermini dovrà contenere 

mitigazioni ambientali, con filari alberati e aree a verde pubblico, in modo da essere funzionali sia come 

miglioramento paesaggistico che anche come punto di appoggio per avifauna e insetti. 

L’illuminazione notturna della rotatoria dovrà essere adeguata in modo da contenere l’inquinamento luminoso ed 

evitare la dispersione verso le aree agricole, mediante l’utilizzo di lampade a basso impatto, ad esempio lampade 

a vapore di sodio a bassa pressione, posizionate verso il basso come previsto dalla normativa vigente in materia. 

Aria 

Al fine di abbattere le emissioni in atmosfera, nei nuovi interventi di costruzione e nel riuso dei fabbricati esistenti, si 

dovrà cercare di adottare soluzioni volte alla riduzione delle emissioni, come ad esempio l’utilizzo di fonti 

energetiche alternative, in particolare mirate alla riduzione delle emissioni inquinanti derivanti da impianti di 

riscaldamento, o attraverso l’utilizzo di materiali e tecniche costruttive adeguate alla limitazione di emissione di 

inquinanti in atmosfera (bio-edilizia). 

Acqua 

Nell’ottica del risparmio energetico, si dovrà cercare di utilizzare tecniche per la riduzione del consumo di acqua 

potabile come ad esempio l’utilizzo di sistemi di riciclo dell’acqua piovana per scopi di sevizio alle abitazioni o 

anche alle aree a verdi pubbliche. 

Le nuove progettazioni non dovranno modificare l’assetto idrologico della zona; non dovranno interferire con le fasce 

di vincolo del reticolo idrico minore, in modo da non interferire sul deflusso dei corsi d’acqua esistenti; dovranno 

essere supportate dagli studi e approfondimenti previsti dallo Studio Geologico di supporto al PGT. 

Suolo e sottosuolo 

L’ambito di rigenerazione urbana interessa aree in prevalenza già edificate. L’impatto sul consumo di suolo è quindi 

limitato alle nuove previsioni a nord-est della rotatoria. Per un minor impatto sul consumo di suolo, si dovrà 

prevedere l’inserimento di aree a verde ove possibile ed una migliore definizione degli spazi (aree a verde 

pubblico) intorno alla rotatoria, che permetteranno un miglior inserimento urbanistico ed ambientale generale. 

Inoltre, la progettazione dovrà essere attenta al mantenimento di superfici permeabili ed al recupero delle acque 

piovane per irrigazione spazi verdi pubblici e privati. 

Paesaggio 

E` previsto uno studio paesaggistico unitario delle aree occupate dalle infrastrutture e di quelle limitrofe ad esse 

contenente: 

• il ripristino a verde o la rifunzionalizzazione delle aree dismesse; 

• la creazione di viali ad alto valore paesaggistico e percettivo con l'indicazione degli elementi d'arredo urbano ed 

eventualmente lo studio per installazioni di opere d'arte; 

• il potenziamento ed il completamento della rete della mobilità pedonale e ciclabile; 

• studi specifici sulla cartellonistica che, senza ridurne l'efficacia, la rendano più consona ad un contesto urbano di 

pregio; 

• studi specifici di progettazione del verde mediante l'uso di essenze arboree ed arbustive autoctone e di alta 

valenza paesaggistica; 

• studio illuminotecnico che porti all'individuazione di un sistema di corpi illuminanti pubblici e privati di alto valore 

scenografico ed in linea con le più moderne normative; 

• contributo di un tecnico competente in acustica che individui gli interventi più idonei a minimizzare l'impatto 

dell'infrastruttura sul tessuto a prevalente destinazione residenziale; 

• linee guida con i criteri generali di intervento sugli spazi e sugli edifici privati; 

interventi puntuali di mitigazione e/o riqualificazione paesaggistica; 

• indicazioni in merito alle modalità di conferimento della capacità edificatoria compensativa (tra indice di 

pertinenza e indice massimo) conseguenti all'adesione volontaria all'iniziativa e in relazione alle opere e agli 

interventi che il privato si impegna a realizzare; 

• indicazione in merito alle garanzie di attuazione e mantenimento degli interventi programmati. 

Rumore 

Come accennato sopra all'interno dello studio paesaggistico unitario è previsto il contributo di un tecnico competente 

in acustica che individui gli interventi più idonei a minimizzare l'impatto dell'infrastruttura viaria sul tessuto a 

prevalente destinazione residenziale. 



COMUNE DI DUBINO - PRESCRIZIONI, CRITERI E INDIRIZZI DEL DOCUMENTO DI PIANO  Pagina 66 di 66 

 

__________________________________________________________________________________________________________________________________ 

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

(Cod. Rif.:MTJP) - DBN_DDP_DN01_Criteri_DdP.docm - Titolo  - Ambiti di Trasformazione e di rigenerazione urbana 

Campi elettromagnetici 

Gli edifici e le aree di lavoro della zona artigianale dovranno essere collocate ad idonea distanza da elettrodotti o da 

cabine di trasformazione, secondo le prescrizioni della vigente normativa in materia. 

In particolare sia di riferimento il D.P.C.M. dell’8 luglio 2003 “Fissazione dei limiti di esposizione, dei valori di attenzione e 

degli obiettivi di qualità per la protezione della popolazione dalle esposizioni ai campi elettrici e magnetici alla 

frequenza di rete generati dagli elettrodotti” e la recente “Metodologia di calcolo per la determinazione delle 

fasce di rispetto degli elettrodotti “ approvata con decreto del Ministero dell’Ambiente e della Tutela del Territorio 

e del Mare del 29 maggio 2008. Tale decreto fa riferimento alla regolamentazione delle nuove installazioni e/o dei 

nuovi insediamenti presso elettrodotti preesistenti. 

Prevedere allacciamenti interrati alle linee elettriche. 

Rifiuti 

I fabbricati dismessi e ridestinati al terziario e alla residenza dovranno essere inseriti nella rete di raccolta rifiuti dei 

Comuni. 

Eventuali rifiuti speciali dovranno essere conferiti ad idonei siti di smaltimento autorizzati, secondo la vigente normativa 

in materia. 

 


