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1. CONTENUTI E FINALITA DEL PIANO DELLE REGOLE

1.1. - Premessa

Il Piano delle Regole, come il Piano dei Servizi, a differenza del Documento di Piano, produce effetti diretti sul
regime dei suoli ed ha pertanto carattere vincolante.

Il Piano delle Regole costituisce di fatto I'apparato normativo finalizzato a gestire gli interventi ordinari connessi
all’'uso ed alla trasformazione corrente del territorio, sia esso consolidato, quindi dotato di urbanizzazioni, sia
quello riservato all’agricoltura, ovvero storicamente antropizzato per lo sfruttamento zootecnico ed
agroforestale.

Il Piano delle Regole in particolare & I’Atto di PGT che pil rappresenta la struttura urbanistica del territorio, in
quanto definisce le norme generali d’uso e trasformazione corrente dello stesso, seppure destinato ad essere
integrato con gli altri strumenti regolamentari di cui € provwvisto il Comune (Regolamento Edilizio,
Regolamento di Igiene, Regolamento per la protezione dall’esposizione al rumore, Regolamento attuativo dei
crediti edilizi, ecc.)

Sostanziale differenza del Piano di Governo del Territorio rispetto al tradizionale Piano Regolatore Generale &
che la nuova normativa regionale ha introdotto forti elementi di sensibilita sia per gli aspetti paesaggistico
ambientali, sia per il sistema dei servizi, con la sostituzione (LR 1/2001) del concetto di “area standard” con
quello ben piu variegato ed ampio delle “Aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e generale”
di cui all’art. 9 (Piano dei Servizi) della LR 12/2005 e s.m.i.

Gli aspetti quantitativi dei cosiddetti “standard”, spesso rimasti “sulla carta”, lasciano spazio ad un sistema di
servizi qualitativi e programmati in base agli obiettivi del PGT ed alle reali previsioni di bilancio del Comune,
per cui si basa sul principio di equita che comporta il contributo di tutti i cittadini nella costruzione della
cosiddetta “citta pubblica”.

Acquisiscono inoltre particolare rilevanza la questione ambientale, la riduzione degli impatti determinati dalle
trasformazioni previste, la tutela del paesaggio urbano e dei nuclei di antica formazione, la valorizzazione del
sistema paesaggistico, costituito da componenti complessi ed articolati che coinvolgono nella gestione del
territorio tanto le aree degradate, quanto le zone umide (Parco di Mezzola e del Pian di Spagna in primis), le
aree agrarie di fondovalle, i terrazzamenti e, a salire, le ampie aperture panoramiche del versante.

1.2. - Ambiti e criteri normativi

La DGR n. 8/1681 del 29/12/2005 “Modalita per la pianificazione comunale” e I’Art. 10 della LR 12/2005
stabiliscono che spetta al Piano delle Regole il compito di dettare le Norme che disciplinano gli interventi di
nuova costruzione, ristrutturazione, demolizione e ricostruzione sia del Tessuto Urbano Consolidato (TUC), sia
degli ambiti riservati alla produzione agricola; in particolare, sulla scorta degli indirizzi definiti dal Documento
di Piano e dal processo di VAS, il Piano delle Regole:

e definisce norme differenziate in relazione alle caratteristiche degli ambiti individuati sul territorio
comunale;

e stabilisce parametri quantitativi in termini di Superficie Lorda di Pavimento (SLP) o Superficie Coperta
(SC) per le aree artigianali;

e fornisce prescrizioni finalizzate alla tutela ed integrazione degli ambiti nel contesto paesaggistico e
ambientale del comune;

e propone la classificazione degli edifici da assoggettare a particolari prescrizioni di tutela, soprattutto nei
centri e nei nuclei di antica formazione, dove viene valutato ogni singolo manufatto anche in relazione
allo stato di compromissione, ai suoi rapporti con il tessuto morfologico urbano e stabilisce modalita e
criteri per recupero e valorizzazione;

¢ incentiva l'uso di soluzioni finalizzate al risparmio energetico ed il ricorso alla bioarchitettura;

e specifica le destinazioni d'uso non ammissibili per ciascun ambito;

e prescrive allineamenti e distanze dalle strade e dalle aree pubbliche.

e disciplina le attivita commerciali

e sirapporta con il Piano dei Servizi per quanto attiene ai Servizi di Base.
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Con riferimento al “Sistema Informativo della Pianificazione Locale” (Regione Lombardia, febbraio 2008) lo
schema fisico delle previsioni del PGT ¢ articolato nei seguenti “shape” non sovrapponibili, disposizione che
comporta la netta distinzione tra ambiti territoriali e zone soggette a vincolo.

Sotto il profilo strettamente “urbanistico” il Comune viene suddiviso in:

® - Tessuto Urbano Consolidato

e - Territorio extra Urbano riservato all'agricoltura

® — Sistema dei Servizi e e delle Infrastrutture

e - Territorio non soggetto a trasformazione urbanistica.

Il Piano delle Regole (Cfr. DGR N2 8/1681 del 29/12/2005) provvede quindi a classificare il territorio comunale in
base alle quattro fattispecie sopra elencate, che coprono l'intera superficie territoriale senza possibilita di
sovrapposizioni e vengono inquadrate nella Prima Parte della presente relazione; rinvia pero al dettaglio del
Piano dei Servizi i criteri di priorita, programmazione e dimensionamento delle aree pubbliche e di interesse
generale.

Le disposizioni connesse con la Pianificazione sovraordinata e le varie fattispecie di vincolo sono invece
richiamate e puntualizzate nella Seconda Parte delle NtA del Piano delle Regole.

Esse, infatti, dipendono spesso da specifiche norme di legge, investono problematiche di tipo territoriale,
geologico, archeologico, paesaggistico, ambientale ecc., sono variamente articolate, frequentemente
sovrapponibili, raramente coincidenti tra loro e tanto meno con gli ambiti urbanistici.

Ogni vincolo si distingue inoltre per caratteristiche e fattispecie, che puo essere puntuale (singolo monumento,
punto di visuale significativo), lineare (percorso storico, sentiero panoramico, varco inedificabile,
collegamento della rete ecologica), areale (parco naturale, fascia di rispetto fluviale o lacuale, area a rischio
geologico, fascia di tutela delle sorgenti idropotabili o di rispetto degli elettrodotti ecc.).

Alcune disposizioni normative di livello locale derivano ovviamente dagli Obiettivi del Documento di Piano o da
studi specialistici di settore, che portano a definire alcune procedure rese conformative mediante il
recepimento nel Piano delle Regole.

La Parte Terza delle NtA del Piano delle Regole definisce modalita procedurali derivanti proprio a dagli
approfondimenti contenuti nello Studio d’incidenza.
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PARTE PRIMA

GLI AMBITI E IL PIANO DELLE REGOLE
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2. - GLI AMBITI INDIVIDUATI ALL’INTERNO DEL TUC

Il Piano delle Regole provvede a delimitare il TUC, cioe “definisce gli ambiti del tessuto urbano consolidato,
come insieme delle parti di territorio su cui & gia avvenuta I'edificazione o la trasformazione dei suoli,
comprendendo in essi le aree libere intercluse o di completamento” (Cfr. Art. 10 dela LR 12/2005 e s.m.i.)

All'interno del tessuto urbano consolidato si valutano le caratteristiche fisico — morfologiche che connotano
I'assetto delle parti di tessuto urbano che risultano omogenee per caratteristiche funzionali, insediative,
ambientali e di paesaggio urbano.

Particolare attenzione viene riservata ai tessuti di antica formazione, la cui individuazione si basa sui documenti
cartografici di “prima levata” IGM e sulle mappe del vecchio catasto; a differenza di quanto avveniva per gli
“azzonamenti”’, non si procede esclusivamente alla classificazione del territorio in base a criteri di
“omogeneita” intesa in termini quantitativi (densita edilizia di zone territoriali omogene) ma si volge
I’attenzione anche agli aspetti qualitativi sotto il profilo morfologico, ambientale, paesaggistico, antropico ecc.

Le descrizioni che seguono hanno lo scopo di spiegare i criteri che hanno portato alla definizione e delimitazione
dei diversi ambiti, quindi a trasmettere, pur senza alcun valore conformativo, lo spirito con cui si dovrebbe
intervenire con la nuova edificazione, sensibilizzando all’uso delle tecniche del recupero, al ricorso anche del
restauro scientifico, in relazione, ovviamente, alle caratteristiche paesaggistico ambientali del contesto ed alla
tipologia architettonica del singolo manufatto.

Questa parte descrittiva e propositiva consente al contempo di rendere piu snella la normativa che richiede
momenti di consultazione rapidi e meglio focalizzati sui valori parametrici.

Questa affermazione € un po’contraddittoria con quanto sempre sottolineato sui valori qualitativi e di approccio
sensibile agli aspetti paesaggistico ambientali che informano il PGT, ma la sintesi & pur sempre un aspetto
apprezzato dai tecnici e degli operatori del settore che chiedono esplicitamente norme semplici e chiare,
opportunita piuttosto ipotetica per chi e costretto a muoversi nel labirinto delle normative vigenti.

2.1. - Insediamenti di antica formazione e documentazione storica

L’articolo 25 delle Norme del Piano Paesaggistico Regionale (PPR) per l'individuazione dei nuclei di antica
formazione, ma anche degli edifici isolati che potrebbero avere rilevanza storica e ambientale, fa riferimento
agli elaborati della prima levata dell’Istituto Geografico Militare (IGM) ed alle antiche mappe disponibili, come
quelle del cessato catasto.

Tale ricognizione conduce alla individuazione sia degli ambiti di antica formazione che appartengono al
territorio urbano consolidato, sia delle testimonianze che, generalmente per il loro legame con I'attivita
primaria, risultano molto diffuse sul territorio comunale.

La ricognizione dell’evoluzione storica dell’'urbanizzato scaturisce dallo studio oltre che delle prime cartografie
catastali, delle ortofoto (carte IGM del 1954 e 1961) e della documentazione cartografica piu recente.

Elementi della memoria storica del Comune di Dubino sono ancora presenti nei nuclei “storici” sia del
capoluogo, sia dei nuclei minori di Mezzomanico, Monastero, Rogola. Dosso, Motta, Provescio, Spinida, Morte
e San Giuliano.

Il malinteso senso di “modernita” del secolo scorso ha portato, ad esempio, molte famiglie a liberarsi dei
vecchie pesanti mobili degli avi, per sostituirli con quelli “all’americana”: tavoli e sedie con gambe cromate e
ripiani in laminato plastico che hanno sostituito quelli in legno massiccio, facendo spesso la fortuna di
rigattieri ed antiquari restauratori.

Qualcosa di analogo sta avvenendo anche nei nuclei di antica formazione: spesso solide volte in pietra vengono
demolite perché ingombranti, muri in pietra e malta di calce intonacati a cemento o rifatti perché irregolari,
vecchie strutture in legno sostituite da lucidi e perfetti elementi lamellari, mensole in pietra a sostegno di
scale e balconi, sostituite da strutture in calcestruzzo; percorrendo i nuclei di antica formazione si comprende
come I'elenco possa continuare.

Forse I'abitudine a vedere questi manufatti ci ha fatto perdere la coscienza del valore che essi hanno e che altre
civilta ci invidiano; forse vale la pena di ripensare alla vacuita di questi atteggiamenti.

E’ doveroso perd premettere che le indagini urbanistiche svolte, seppure ampiamente supportate da fotografie
riprese in spazi angusti, sono pur sempre valutazioni urbanistiche, esami quindi con valore di massima, in
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quanto non consentono di valutare I'architettura, cioe gli spazi interni, per cui si auspica possano essere
implementati in caso di intervento edilizio grazie alla sensibilita dei progettisti responsabili.

Esclusi accessori e piccoli manufatti, gli edifici censiti sono 331 in totale, distribuiti nei dieci nuclei di antica
formazione puntualmente perimetrati secondo le indicazione del Piano Territoriale Lombardo.

La loro classificazione si articola sostanzialmente in tre tipi di valutazione: stato di conservazione, valutazione
tipologico architettonica, tipo d’intervento proposto.

Stato di Conservazione

Classificazione per stato di conservazione
30000
25000
g 20000
E:
o 15000
2
£ 10000
5000
o | .
ottime bueno mediocre cattivo pessimo
B NE edifici 5 131 108 a5 22
mTot. SLP 5018 24 270 12782 1 565 524

Figura 1 - Diagramma dello stato di Conservazione degli edifici nei Nuclei di antica formazione
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Classificazione del valore degli edifici per gruppi omogenei:

Gruppo A - Edifici di valore monumentale o di particolare rilevanza architettonica
Gruppo B - Edifici di rilevanza architettonica

Gruppo C — Architetture di rilevanza tipologica

Gruppo D — Edilizia a matrice rurale di interesse paesaggistico

Gruppo E- Edilizia attuale o di recente ristrutturazione

Gruppo F — Edilizia da riqualificare

Tot SLP
Gruppo | N°edifici | Tot SLP
Gruppo A 3 740
Gruppo B 12 2710
Gruppo C 13 2 405
Gruppo D 167 15 026
15026 Gruppo E 128 22781
Gruppo F 8 495
Totali 331 44 159
BGruppoA OGruppoB OGruppoC OGruppoD B GruppoE B GruppoF
Figura 4 - Diagramma del giudizio di “Valore” della SLP relativa agli edifici nei
Nuclei di antica formazione
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Classificazione degli edifici per tipo d’intervento

Tipo d’intervento Ne di edifici Totale SLP
TA — Intervento di restauro 5 1610
TB —Tipo di Intervento conservativo 26 4227
TC — Ristrutturazione conservativa 130 12774
TD - Ristrutturazione architettonico strutturale 170 25498
TOTALI 331 44 159
Classificazione per tipo d'intervento
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Figura 7 - Diagramma dei Tipi d’intervento proposti nell’ambio dei Nuclei di antica formazione

Figura 8 - Ripartizione

della SLP nei Nuclei
di antica formazione
in base alle proposte
d’intervento

Figura 9 - Diagramma

di ripartizione della
SLP nei Nuclei di
antica formazione in
base al giudizio di
“valore”
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Monastero 1093 1098 1760 3449 7 399
Morte 672 214 886
Motta 244 289 533
Provescio 1135 1135
Rogola 1650 1650
San Giuliano 50 352 402
Spinida 631 191 821
Totali 1610 4277 12 774 25 498 44 159
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Come risulta evidente dal diagramma sopra riportato, la maggior parte degli edifici & gia stata alterata nel corso
di precedenti interventi, per cui sarebbe auspicabile assistere con premialita ed incentivi i cittadini che
presteranno maggiore impegno nel conservare i valori che ancora caratterizzano i nuclei di antica formazione.

S.H

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

(Cod. Rif. DBN_MTJP) - DBN_PGT_PDR_RRO01_Relazione.docm - - Gli ambiti individuati all'interno del TUC




COMUNE DI DUBINO - PIANO DELLE REGOLE: RELAZIONE Pagina 11 di 27

- NAF_1 - (CENTRI E NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE)

Caratteristiche generali

Si tratta dei tessuti pil strutturati, morfologicamente identificabili, nei quali persiste il modello insediativo
fondato su una sequenza di tipi edilizi di origine rurale.

L’ organizzazione spaziale consente ancora la netta distinzione dei percorsi pubblici rispetto agli spazi privati,
che includono sia le parti interessate dai compatti agglomerati storici, sia le pertinenza che ne costituivano
parte integrante.

Questi ambii sono corredati da schede che segnalano la presenza di architetture particolari, tipologie e tecniche
costruttive autoctone e anche semplici elementi della memoria storica meritevoli di conservazione.

Obiettivi

Riqualificazione ambientale e miglioramento estetico dell'edificato e salvaguardia della memoria storica del
territorio al fine di:

e provvedere alle indispensabili opere di consolidamento strutturale e di adeguamento igienico,
tecnologico e funzionale degli edifici;

e operare nel rispetto delle caratteristiche formali e tipologiche originarie degli edifici esistenti;

e garantire la salvaguardia e valorizzare delle peculiarita storiche e degli elementi significativi della
“memoria” presenti nel contesto

Per garantire il mantenimento sostanziale della struttura urbana esistente, qualsiasi intervento di
trasformazione, indipendentemente dall’entita e dall’estensione, dovra essere orientato alla conservazione
del tessuto urbano e, seppure con modeste variazioni, finalizzato al miglioramento dell’assetto morfo-
tipologico spontaneamente determinatosi.

Per quanto attiene invece alla architettura, gli interventi edilizi devono perseguire la migliore utilizzazione del
patrimonio edilizio disponibile, tenendo conto che il Piano delle Regole non prevede indici precostituiti, in
quanto quelli esistenti sono estremamente variabili in funzione del tipo edilizio e dell’assetto morfo-tipologico
consolidatosi nel tempo.

La disciplina di intervento negli ambiti di antica formazione & dettagliata nelle specifiche disposizioni contenute
nel Titolo Terzo delle NtA del Piano delle Regole.

NAF_2 - (NUCLEO RURALE DI SAN GIULIANO)

Caratteristiche generali

Area d’alpeggio in disuso, con presenza di ruderi fatiscenti.

San Giuliano € un antichissimo insediamento situato lungo un percorso “via terra” che collegava la Valtellina alla
Val Chiavenna ai tempi in cui I’Adda sfociava nel lago di Mezzola costeggiando la pendice dei Cech.

Sono rimasti alcuni ruderi sparsi attorno alla chiesa di San Giuliano, pure diruta, le cui dimensioni attestano la
presenza di una comunita attiva, ma che probabilmente si & spostata a valle dopo la bonifica abduana che ha
sensibilmente modificato le comunicazioni via terra.

La localita, poi utilizzata come maggengo nei peridi di transumanza del bestiame ora é praticamente
abbandonata, ma si trova a circa 775 metri s..m., in una posizione di eccezionale panoramicita, luogo ideale
per il soggiorno e I'attivita agrituristica.

Auspicabile il recupero dei ruderi esistenti nel rispetto delle tecnologie costruttive originarie e delle
caratteristiche tipologiche della baita di montagna: un piano fuori terra, tetto a falde, murature
rigorosamente in pietra locale a vista, manto litoide sulla struttura lignea della copertura, porte e finestre
senza ante esterne e con dimensioni ridotte per evitare dispersioni termiche.

Attualmente l'area e accorpata in proprieta unica, fattore importante per promuovere iniziative di rilancio
turistico e agricolo zootecnico in tale ambito, come auspicato in una interessante idea progettuale proposta al
Comune, che si potrebbe concretizzare anche nei dettagli quantitativi attraverso, ad esempio, un programma
integrato d’intervento.
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Obiettivi

Sondare la reale consistenza del villaggio mediante una campagna di prospezioni archeologiche al fine di
ricostruire il tessuto storico preesistente;

Valorizzazione delle strutture esistenti nel rispetto delle tecniche del recupero scientifico;

Valorizzazione agro turistica del contesto sulla base di un Piano Attuativo di dettaglio dimensionato sulla base
delle risorse ambientali disponibili, tra cui, in primo luogo, la disponibilita di acqua sia per uso potabile, sia per
gli usi agricoli e zootecnici.

Modalita d’intervento

Cfr. Norme del Documento di Piano)

2.2. - Ambiti del tessuto urbano consolidato di recente formazione a prevalente
destinazione residenziale

l J RES_1 (TESSUTI RESIDENZIALI STRUTTURATI)
S

Caratteristiche generali

La parte del tessuto edilizio che connette la fascia di territorio in cui si trovano anche i principali nuclei di antica
formazione (Dubino, Monastero, Dosso), si dilata in adiacenza ad essi, presenta spesso scarsa omogeneita
urbana.

Anche dalla prima lettura in mappa, si rileva una evidente discontinuita con i tessuti adiacenti e si registra
Iirregolare contesto periurbano in cui risultano evidenti gli effetti di una prima espansione urbanistica, non
attenta ad economizzare il consumo di suolo.

L'inserimento in tale contesto di una sequenza, fuori allineamento, di costruzioni a blocco, in cui si alternano
fabbricati multipiano isolati in evidente antitesi con la coerenza tipologica delle adiacenti cortine edificate
presenti nei nuclei di antica formazione.

Le regole di aggregazione che avrebbero potuto compattare la visione “urbana” della prima espansione, non si
sono concretizzate per I'assenza di un disegno urbano unitario.

In assenza di pianificazione esecutiva coordinata, si e verificata la consueta dilatazione dell’urbanizzato con
elementi non sempre omogenei e soprattutto dissonanti con i tessuti originari, per cui il modello insediativo
attuale si fonda su una sequenza di tipi edilizi assortiti, in cui si alternano tipologie a blocco (non sempre in
allineamento con le strade), agli edifici isolati di varie dimensioni.

Preso atto di tale situazione, si € deciso di evitare, in questo ambito, la realizzazione di nuove costruzioni,
conservando quindi gran parte del tessuto connettivo esistente tra le costruzioni esistenti.

Sono pero previste possibilita di ampliamento della SLP a destinazione residenziale esistente entro certi limiti
massimi, non in modo generalizzato, ma oculatamente per scaglioni.

La scelta “per scaglioni” esclude infatti il meccanismo che si basa su valori percentuali fissi, identici sia per i
fabbricati di una certa consistenza (es. condomini), sia per le piu modeste costruzioni unifamiliari; tale sistema
si e verificato spesso deleterio nella gestione del territorio, accentuando ancor di pil lo sforamento di alcune
costruzioni, accentuando scompensi casuali, non pil controllabili nel contesto urbano.

Gli ampliamenti basati invece su criteri di “progressivita inversa” rispetto alla consistenza inizialmente assentita
della SLP a destinazione residenziale garantisce maggiore equilibrio, evita il superamento di limiti massimi
prefissati, permette maggior controllo sulla pressione ambientale e garantisce interventi rispettosi nel
contesto paesaggistico.

Obiettivi

Provvedere al recupero ed alla valorizzazione del patrimonio edilizio esistente rappresenta una modalita di
intervento immediata ed efficace per contribuire alla riduzione del consumo di suolo, obiettivo prioritario
proposto dalle disposizioni comunitarie oltre che dalla LR 12/2005.

¢ il mantenimento della quantita complessiva di spazi di verde privato e salvaguardia del patrimonio
dendrologico;
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¢ la realizzazione di marciapiedi ove ancora mancanti, quindi la continuita dei percorsi pedonali e la loro
interconnessione le aree pedonali del centro di antica formazione e con i servizi del centro;

¢ la valorizzazione delle strade e degli spazi pubblici.

¢ il potenziamento delle attivita di servizio alle funzioni residenziali ed economiche.

¢ il mantenimento di un equilibrio di attivita e funzioni tra loro compatibili e complementari;

¢ il miglioramento delle prestazioni energetiche degli edifici anche mediante il ricorso alle energie
rinnovabili.

¢ lavalorizzazione e riqualificazione degli spazi liberi.

e la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente, consentendo interventi di recupero e
riqualificazione, di adeguamento e ampliamento;

e ['utilizzo della bioedilizia e di materiali da costruzione a basso impatto ambientale

e il miglioramento della qualita abitativa improntata alla riorganizzazione distributiva interna degli
appartamenti;

RES_2 - (TESSUTI RESIDENZIALI DELLA DENSIFICAZIONE)

Caratteristiche generali

L'edificato esistente e caratterizzato dalle tipologie edilizie prescelte dai residenti, le piu diffuse, cioé a blocco
isolato mono o plurifamiliare di media e bassa densita.

Si tratta di una edificazione che deriva dalla consuetudine a sfruttare integralmente forma e dimensioni del
lotto di proprieta, non da un disegno urbanistico di dettaglio.

Gli edifici esistenti dispongono generalmente di spazi pertinenziali, a volte anche consistenti, con orti, giardini,
recinti vari, corti e spazi per il parcheggio privato.

Il perimetro del tessuto urbano consolidato si dispone lungo fasce connettive del territorio di fondovalle,
dispone di ampi spazi interclusi, conseguenza di una fase specifica dello sviluppo urbano in cui la
trasformazione indiscriminata di terreno agricolo non determinava preoccupazione per il contenimento dei
consumi di suolo.

La densita edilizia esistente risulta omogenea nelle porzioni di territorio edificato, ma si riduce sensibilmente
per la presenza di lotti liberi interclusi, evidentemente non piu disponibili per la produzione agricola e per
altre destinazioni non compatibili con la funzione residenziale.

In questi ambiti si prevedono opportunita di densificazione: le disposizioni normative stabiliscono sempre due
indici distinti di utilizzazione: il primo, quello di riferimento ordinario, & definito di “pertinenza”; I'altro e
quello massimo, ha valenza paesaggistico ambientale, per cui non puo mai essere superato con deroghe o
altri artifizi.

Incrementi, crediti edilizi, compensazioni, premialita, incentivi di qualsiasi natura devono sempre essere riferiti
all'indice di pertinenza, ma & necessario anche verificare che I'indice complessivo non superi mai il valore
massimo ammissibile.

Nel caso di Piani Attuativi gli indici pertinenziali e massimi sono ovviamente quelli territoriali (UTp e UTmax) e
non quelli fondiari (UFp e UFmax).

Obiettivi

Le finalita perseguite per 'ambito in oggetto sono:

e la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente, consentendo interventi di recupero e
riqualificazione, di adeguamento e ampliamento quando consentito dagli indic Uf;

¢ il completamento e la densificazione di tale ampia fascia del consolidato, pur senza aumentare la
densita edilizia dei lotti esistenti gia saturi;

e promuovere la valorizzazione delle aree a verde gia di pertinenza degli edifici esistenti e |la salvaguardia
del patrimonio dendrologico esistente;

e promuovere il cambio alla destinazione d’uso residenziale (o con esse compatibili) delle strutture in
contrasto con quella abitativa prevalente

¢ lasalvaguardia e la valorizzazione delle particolari qualita ambientali;
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¢ la realizzazione di marciapiedi ove ancora mancanti, quindi la continuita dei percorsi pedonali e la loro
interconnessione le aree pedonali del centro di antica formazione e con i servizi del centro;

¢ la valorizzazione delle strade e degli spazi pubblici.

¢ il potenziamento delle attivita di servizio alle funzioni residenziali ed economiche.

¢ il mantenimento di un equilibrio di attivita e funzioni tra loro compatibili e complementari;

¢ il miglioramento delle prestazioni energetiche degli edifici anche mediante il ricorso alle energie
rinnovabili.

e ['utilizzo della bioedilizia e di materiali da costruzione a basso impatto ambientale

RES_E (AMBITI DI VERDE AMBIENTALE NEL CONSOLIDATO)

Caratteristiche generali

Comprende aree importanti per la biodiversita e per la rilevanza che esse rivestono nel paesaggio urbano; sono
aree a volte edificate solo in parte, altre volte per nulla interessate da costruzioni, per le quali si intendono
conservare e valorizzare sia le valenze di biodiversita presenti, sia il verde urbano, molto prezioso per la
collettivita, anche se privato.

Cido non deve peraltro negare la conservazione degli edifici e delle attivita esistenti, purché compatibili con la
destinazione residenziale.

La rilevanza ambientale di queste aree non viene valutata solo in base alla eventuale presenza di giardini con
alberi ad alto fusto, ma anche dalla presenza di orti, da porzioni di vigneto o alberi da frutto, tutti elementi
che costituiscono quegli importanti interstizi di valenza ambientale e di connessione tra il territorio in stato di
naturalita e I'urbanizzato esistente.

Obiettivi

L'obiettivo prevalente & quello della conservazione di spazi in grado di sostenere la biodiversita anche
nell’edificato ed al contempo di valorizzare funzioni prevalentemente residenziali di tali aree, scoraggiando
ampliamenti di strutture in contrasto con esse.

RES_T (AREE TURISTICO STAGIONALI)

Caratteristiche generali

Sono localita in quota dove sopravvivono ancora alcune attivita agricole tradizionali, zootecniche di maggengo,
in particolare, che tuttavia non hanno inibito la graduale pressione di un turismo locale che si & qui sviluppato
soprattutto a partire dagli anni sessanta.

Le tradizionali tipologie a baita funzionali ad ospitare sia i contadini, sia attrezzi e foraggio per brevi periodi
stagionali, si stanno trasformando in abitazioni piu confortevoli; gli agglomerati rurali, con il recupero delle
strutture esistenti per insediamenti stagionali, assumono I'aspetto del piccolo villaggio turistico.

Occorre per0 pil attenzione nella conservazione degli elementi tipologici tradizionali, spesso sostituiti
frettolosamente con elementi falsi o non compatibili con I'ambiente.

Per evitare scompensi ed alterazioni delle caratteristiche dei luoghi € indispensabile evitare nuove costruzioni e
mantenere la convivenza delle attivita agricole con le spartane abitazioni temporanee della tradizione
alpigiana.

Al fine di non ostacolare I'attivita primaria che si svolge in questi ambiti e mantenere spazi aperti per favorire il
transito ed il pascolo di animali domestici e selvatici, non si prevede la realizzazione di recinzioni né
sottrazione di suolo agricolo per la realizzazione di nuove residenze stagionali
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Obiettivi

Le finalita perseguite per I'ambito in oggetto sono:
e mantenere |'assetto di “simbiosi” tra pastorizia e turismo;
e valorizzare le strutture esistenti;
e salvaguardare le caratteristiche tipologiche della baita montana
e promuovere I'inserimento paesaggistico degli edifici nel contesto, anche attraverso la cura dei materiali
impiegati negli interventi consentiti.

RES_PA (PL RESIDENZIALE IN ATTO)

PRO_PA (PL PRODUTTIVI IN ATTO)

Caratteristiche generali

All'interno del tessuto urbano consolidato sono individuati alcuni ambiti che per caratteristiche dimensionali e
posizione strategica sono sottoposti a pianificazione attuativa.

Tale modalita é finalizzata ad assicurare che, con una convenzione e relative assunzioni di impegni da parte degli
operatori privati, si possano affrontare le esigenze dei fabbisogni urbanizzativi indotti dall’'intervento oltre che
a contribuire, seppure in parte, alla realizzazione dei servizi di base pregressi (“La citta pubblica”)in coerenza
con quanto previsto nella normativa del Piano dei Servizi.

Si tratta quindi degli ambiti che trovandosi all'interno del tessuto urbano consolidato e gia sottoposti a
pianificazione attuativa con tanto di convenzione sottoscritta, si trovano praticamente in condizioni di
irreversibilita per il periodo di valenza previsto per legge: tale condizione viene sostanzialmente confermata
dagli obiettivi di Piano.

Obiettivi

Le finalita perseguite per I'ambito in oggetto sono di:

e realizzare edifici con elevate prestazioni energetiche e utilizzo della bio edilizia a basso impatto
ambientale;

e favorire il completamento delle previsioni di edilizia residenziale pubblica e di strutture alberghiere,
confermando le disposizioni del previgente PRG;

e favorire la realizzazione della "prima casa" per residenti

¢ integrare il Piano dei Servizi con gli apporti di aree pubbliche provenienti dai PA

e integrare i vuoti urbani rimasti nel tessuto urbano consolidato per evitare spreco di suolo, assicurando
al tempo stesso il soddisfacimento integrale dei fabbisogni urbanizzativi e di servizi di base anche
pregressi indotti dall’intervento in coerenza con quanto previsto nella normativa del Piano dei Servizi e
nel rispetto delle disposizioni previste dal precedente PRG per quanto attiene alla realizzazione di
edilizia convenzionata e sovvenzionata.

e provvedere a compensazioni ambientali creando spazi piantumati e percorsi per la mobilita lenta,
possibilmente da integrare nel gia vasto sistema esistente.

2.3. -1 tessuti residenziali in fase di trasformazione (nel consolidato)

All'interno del tessuto urbano consolidato non sempre e previsto l'intervento edilizio ordinario, in quanto vi
sono aree di una certa consistenza che, proprio per il loro valore di posizione nel contesto urbano, sono in
grado di svolgere funzioni strategiche importanti, se correttamente finalizzate sia alla edificazione privata, sia
a fornire un contribuire significativo per I'integrazione dei servizi urbani.

Il Comune, pur essendo dotato, a volte, di servizi in esubero, presenta doppioni nei due centri principali di
Dubino e Nuova Olonio, costosa tradizione che potrebbe essere sostituita, in prospettiva, da complessi meglio
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integrati in un unico sistema urbano, recuperando posizioni baricentriche, piu moderne, funzionali e con una
gestione meno dispendiosa.

La realizzazione di Piani Attuativi, o, in casi predefiniti, anche del permesso di costruire convenzionato, possono
costituire una opportunita imperdibile per aggiungere “tasselli” importanti alla evoluzione anche della “citta
pubblica”, senza dover ricorrere alla acquisizione forzosa per pubblica utilita.

MOD_ATT_RES (MODALITA DI ATTUAZIONE NEL TUC A PREVALENTE DESTINAZIONE
RESIDENZIALE)

Le norme del Piano delle Regole analizzano per singole schede le diverse soluzioni, prospettando concreti
interventi per ciascuna situazione nell’ottica di un quadro d’insieme del territorio comunale, senza trascurare, per
quanto possibile, le richieste dei singoli cittadini.

2.4. - Ambiti a prevalente destinazione produttiva nel consolidato.

PRO_1 (AMBITI PRODUTTIVI CONSOLIDATI)

Caratteristiche generali

Appartengono a questi ambiti le parti del territorio comunale gia trasformate a prevalente destinazione
produttiva industriale e artigianale che hanno assunto, di fatto, valenza sovraccomunale per la consolidata
presenza di importanti insediamenti produttivi che attraggono manodopera anche dalle localita vicine.

Il PGT ha pero anche rilevato la presenza di uno sviluppo urbano scoordinato, che ha permesso la proliferazione
di “zone miste”, ovvero |'attuazione di una miscellanea di destinazioni non sempre compatibili, spesso in forte
contrasto tra loro: si rende quindi necessario progettare la riqualificazione dell’area.

Pur prevedendo l'intervento edilizio diretto, nel caso specifico dell’area individuata dal PTCP come area di
particolare degrado (cfr. art. 29 Nda del PTCP), si subordina ogni intervento alla funzione di coordinamento
preventivo che puo svolgere la fattispecie del “Progetto urbano” che, nel caso specifico, comporta la
realizzazione di alcune azioni paesaggistico ambientali condivise dal Documento di Piano, poi normate dal
Piano delle Regole.

7 Il PTCP, in particolare, evidenzia come I'area

produttiva compresa tra il piede del versante
montano e la via Spluga (SS 36) a nord di Nuova
Olonio, debba essere riconsiderata sotto il profilo
dell’impatto visivo.

Il PGT rileva inoltre evidenti ripercussioni
negative sullintero contesto proprio per il
sistema della mobilita locale, a causa della
presenza di accessi diretti dei mezzi pesanti su un
collegamento viario di livello internazionale,
quale I'attuale Strada Statale N2 36.

Questo ambito deve inoltre garantire la
connessione ecologica tra le pendici della
montagna e la riserva del Pian di Spagna,
svolgere cioé una funzione di cerniera atta a
garantire il passaggio della fauna selvatica.
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L'opportunita di attivare un “Progetto urbano” & quindi lo stratagemma per innescare sia la previsione
sovraordinata del PTCP che prevede (Cfr. Tav. 6.3 “Previsioni progettuali strategiche”) la cortina alberata
lungo il fronte stradale, sia quella del Documento di Piano (Cfr. azione N2 3 del PGT) che evidenzia la necessita
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di riorganizzare il sistema degli accessi, regolamentare il sistema del deflusso delle acque, sia I'indicazione
della VIC che sottolinea I'importanza di garantire continuita alla rete ecologica

Se si sara in grado di coinvolgere pubblico e privato (Comune, Riserva, le Ditte operanti in loco) e di
sensibilizzare la cittadinanza sull'importanza delle soluzioni proposte, sara anche possibile riqualificare I'area,
eliminare pericolose intersezioni di traffico, compensare I'impatto visivo dei capannoni lungo le viste attive,
conseguire I"abbattimento acustico, ridurre la diffusione di polveri sottili, ripristinare i collegamenti della rete
ecologica, ma anche densificare in modo coerente e ordinato I'ambito produttivo gratificando le Ditte
aderenti al progetto con premialita che consentono ampliamenti della Superficie Coperta (SC) fino ad un
massimo del 25%.

2.5. - Situazione in atto nel TUC di Piani Attuativi a destinazione produttiva

Si tratta di situazioni pregresse, sancite dal previgente strumento urbanistico che, pur presentando qualche
discrepanza con gli obiettivi del Piano di Governo del Territorio, si riconducono per quanto possibile alle
diposizioni della nuove normative di legge, purché nel rispetto delle convenzioni sottoscritte ed ancora
vigenti.

2.5.1. - MOD_ATT_PRO (MODALITA DI ATTUAZIONE NEL TUC A PREVALENTE
DESTINAZIONE PRODUTTIVA)

Le scede allegate alle Norme del Piano delle Regole dettagliano le modalita di attuazione ed i criteri a cui
attenersi nella realizzazione dei progetti (Cfr. le Norme d’attuazione del Piano delle Regole)

O 2.5.2.- PRO_3 (DEPOSITI DI MATERIALE IN CONVENZIONE)

Si tratta di una situazione anomala che, seppur consolidatasi nel tempo, determina uno stato di forte degrado
paesaggistico e ambientale per via della permanenza di un deposito di scarto di materiali edili percepibile da
importanti viste attive.

Il Piano delle Regole intende promuovere gradualmente le necessarie operazioni di ricomposizione e
mascheramento dell’area, senza eccessive penalizzazioni per |'azienda a suo tempo autorizzata.

2.6. - Aree gia utilizzate per attivita commerciali.

Non sono previste aree specifiche a destinazione commerciale, per il fatto che nel previgente strumento
urbanistico non si sono distinti spazi urbani specifici per la distribuzione, ma aree indistintamente accomunate
in “zone miste”, pensando piu alla forma dell’edificato a “capannone” piuttosto che alla esigenza di ampi
spazi per parcheggi, aree verdi e servizi accoglienti per le funzioni esclusivamente commerciali.

D’altra parte non si sono sviluppate a Dubino importanti strutture per la grande distribuzione, né e pensabile, in
relazione alla normativa regionale vigente, prevedere strutture specifiche con tale destinazione.

Preso atto di tale situazione, la scelta & quella di migliorare, per quanto possibile, lo stato dei servizi, non
prevedere nuove strutture commerciali, anche perché non sono state avanzate istanze in tal senso.

Si intende mantenere la dislocazione attuale di quelle esistenti, agevolando pero ampliamenti compatibili con la
situazione di ciascuna media struttura di vendita quando tale facolta non contrasti con la destinazione
dell’ambito in cui si trova, purché nel rispetto, ovviamente, della normativa sovraordinata per quanto attiene
a dimensioni e disponibilita di parcheggi.
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3. - TERRITORIO EXTRA URBANO RISERVATO ALL'AGRICOLTURA

L'art. 15, comma 4 della LR 12/2005 demanda al PTCP i criteri per l'individuazione delle aree agricole
strategiche, che il Documento di Piano ha puntualmente recepito quali invarianti definite dal PTCP, tuttavia gli
articoli 59 e 60 della citata LR 12/2005 lasciano ampio spazio al Piano delle Regole per approfondire altre
peculiarita delle aree riservate alla produzione agricola; da evidenziare comunque la distinzione della legge tra
le aree agricole boscate e quelle non boscate per quanto attiene alla edificabilita, visto la presenza di
parametri limitativi.

Il PTCP pone poi alcuni criteri applicativi che consentono I'accorpamento dei diritti di edificabilita anche tra aree
agricole non contigue, in relazione al computo ed alla dislocazione delle aree da asservire alla lotto su cui si
intende realizzare una struttura funzionale all’azienda, facolta ovviamente in capo a coloro che sono titolati
ad esercitare I'attivita primaria.

3.1. - Le aree riservate alla produzione agricola

Nelle zone agricole & consentito e favorito I'esercizio delle attivita di "produzione agricola" intesa non solo come
attivita economica avente come fine la produzione di beni mediante coltivazione della terra, allevamento di
animali e silvicoltura, ma anche per il ruolo che essa pu0 svolgere nella salvaguardia del sistema
idrogeologico, del paesaggio agrario e forestale, dell'equilibrio ecologico e naturale.

Per attivita agricole si intendono anche le azioni dirette alla manipolazione, conservazione, trasformazione
commercializzazione e valorizzazione dei prodotti ottenuti dalla coltivazione del fondo o del bosco o
dall’allevamento degli animali, nonché le attivita dirette alla fornitura di beni e servizi mediante I'utilizzazione
prevalente di attrezzature o risorse dell’azienda normalmente impiegate nell’esercizio dell’attivita agricola, ivi
comprese le attivita di valorizzazione del patrimonio rurale e forestale, ovvero di ricezione ed ospitalita.

La componente agricola costituisce parte del piu articolato sistema rurale paesistico ambientale ai sensi della
D.G.R. 19/9/2008 n. 8/8059, inoltre il territorio agricolo & considerato “bene comune”, quindi non
trasformabile per scopi diversi, né disponibile all’arbitrio del singolo.

3.1.1.- AGR_1 (AREE AGRICOLE DI FONDOVALLE)

e/o

3.1.2.- AGR_1 (AREE AGRICOLE DI VERSANTE)

Gli ambiti riservati alla produzione agricola, piu di altri sono assoggettati a vincoli sovraordinati di vario tipo, quali
le aree boscate, i varchi inedificabili, la rete ecologica, le zone umide, le zone di protezione speciale di parchi.

Le norme del PdR richiamano le principali disposizioni associate a ciascuno di essi, la seconda parte della presente
relazione li raccoglie in una matrice sintetica.

Ripristino del paesaggio agrario tradizionale

Si sottolinea in particolare che molte aree di versante, soprattutto quelle attigue ai piccoli nuclei sparsi, un
tempo, quando si dipendeva molto dall’attivita primaria, pazientemente coltivate, ora sono in stato di completo
abbandono, invase da robinie o da altre essenza che alterano la biodiversita del sito.

Pur nella consapevolezza che nel concetto corrente di “compensazione ambientale” si intende per lo piu la messa
a dimora di nuove alberature, si deve anche evidenziare (anzi denunciare) che le aree prative e numerosi
caratteristici “maggenghi” vengono sopraffatti dall’avanzare inesorabile del bosco che distrugge i manufatti
esistenti, invade il prato ed altera la biodiversita dei luoghi.

La proposta & pertanto quella di trovare altre forme di “compensazione”, pur di ripristinare le coltivazioni attorno
alle vecchie case, che, liberate dalle piante infestanti, possono essere recuperate: incentivare il ripristino dell’orto
e del campo di segale o patate, non solo trova sempre piu adesione da parte di molti, ma consente anche di
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riportare in equilibrio, senza nuovo consumo di suolo, la biodiversita perduta di vaste parti del territorio
comunale (Cfr. Aree di ripristino del paesaggio agrario tradizionale del Titolo %2 delle NtA del Piano delle Regole).

3.2. - Gli edifici non piu adibiti alla conduzione del fondo agricolo

Sul territorio riservato alla produzione agricola il PGT ha individuato gli edifici che potenzialmente
non fanno piu parte del sistema agricolo produttivo; &€ consentito il cambio della destinazione d’uso,
purché non siano assoggettati a vincolo unilaterale d’obbligo di cui all’art. 60 della LR 12/05.

Interessante la disposizione normativa che consente il recupero degli edifici esistenti non piu adibiti alla
conduzione del fondo agricolo, purché liberi da asservimenti.

Essi devono pero essere individuati puntualmente dal PGT in considerazione, oltre che del peso abitativo
derivante dal cambio di destinazione d’uso, anche del contesto paesaggistico in cui si trova il manufatto, del
carico ambientale indotto, della dotazione dei servizi esistenti o dell'impegno dei privati a realizzarli.

Per far fronte a dimostrate esigenze igieniche pud essere consentito, contestualmente al cambio della
destinazione d’uso, I'ampliamento per scaglioni secondo le indicazioni delle NtA del PdR.

Le necessita di nuove strade, parcheggi, fosse biologiche, servizi indispensabili per le nuove destinazioni
abitative, potrebbero infatti determinare nuovo consumo di suolo o I'insorgenza di condizioni che ne vietano
abitabilita, rispetto delle tipologie costruttive e recupero funzionale.

4. - IL SISTEMA DEI SERVIZI E DELLE INFRASTRUTTURE

Il Piano delle Regole individua sia le infrastrutture per la mobilita esistenti ed in progetto sia le aree riservate ai
servizi di base, demandando ogni specificazione di dettaglio al Piano dei Servizi.

5. - TERRITORIO NON SOGGETTO A TRASFORMAZIONE URBANISTICA

Vi sono aree extraurbane che non si prestano all’utilizzo agricolo (es.: deserti nivali, morene, frane e dissesti, alvei
fluviali ecc.), aree che non possono concorrere alla costituzione di un areale asservito ad un fondo agricolo;
generalmente, in relazione a tali caratteristiche morfologiche, essi non sono suscettibili di interventi di
trasformazione o variazioni dello stato di fatto (Cfr. A rt. 10 commi 1 e 4 della LR 12/2005).

Nelle aree di “non trasformazione” sono tuttavia ammessi gli interventi finalizzati alla realizzazione delle opere di
tutela idrogeologica, delle opere di mitigazione ambientale e di recupero dei manufatti esistenti.

Nuove costruzioni sono eccezionalmente ammesse in questi ambiti solo per la realizzazione di servizi pubblici e di
interesse generale (strade e stalle d’alpeggio, bivacchi, rifugi alpini ecc.), previa attenta valutazione di alternative
meno impattanti e/o meno soggette a situazioni di rischio potenziale.

Paesaggio e PGT

Fascia alpina

Il Piano Paesaggistico Regionale individua sul territorio comunale di Dubino I Paesaggi delle valli e

.. . X e w . . dei versanti
(Cfr. Tav. A del PPR) la fascia di Paesaggio alpino definito “Paesaggi delle valli e ) .
. - o . " Fascia prealpina

dei versanti” e quello prealpino “dei laghi insubrici”. Paesaggi dei laghi
insubrici

Partendo da tale suddivisione, il PTCP (Cfr. Capo 6 delle NdA, con riferimento alla “Tavola A — Ambiti geografici e

unita tipologiche di paesaggio”) in sintonia con quanto richiesto dal PTR in termini di articolazione e definizione
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dei paesaggi lombardi, introduce una suddivisione del paesaggio provinciale in unita paesaggistiche con
caratteristiche di omogeneita tematica e territoriale a loro volta raggruppate in quattro Macrounita:

Macrounita 1 — Non interessa il territorio comunale

Macrounita 2 — Paesaggio di fondovalle, connotato da connessioni tra paesaggio agrario tradizionale e
sistema insediativo consolidato, pressione antropica di maggiore incidenza, alterazione dei caratteri
costitutivi e della tipologia del paesaggio agrario tradizionale;

Macrounita 3 — Paesaggio di versante, costituente la maggior porzione territoriale della provincia,
connotato da valori naturalistico-ambientali tipici del paesaggio montano, elementi di natura antropica
tipica dell’architettura del paesaggio provinciale;

Macrounita 4 — Paesaggio dei laghi insubrici, comprendente le aree del lago di Novate Mezzola e le zone
umide circostanti parzialmente ricadenti nella Riserva Naturale del Pian di Spagna e nelle sue fasce di
rispetto

Il PGT, chiamato a svolgere il ruolo di piano paesaggistico per la realta comunale, definisce alla scala di maggior
dettaglio le unita tipologiche di paesaggio e gli orientamenti a cui attenersi nella predisposizione degli
interventi di trasformazione sul territorio comunale.

Le approfondite indagini dirette, condotte sul territorio comunale, hanno consentito di integrare le numerose
componenti di varia natura che concorrono a comporre I'articolato “puzzle” costitutivo dei paesaggi, fino a
comporre le matrici di riferimento finalizzate a fornire una guida di riferimento sia ai progettisti, per la
compilazione dei progetti, sia alle Commissioni comunali, per I'esame delle pratiche edilizie.

Viene evidenziata la sommatoria dei "sistemi" interagenti che si articolano tra loro e che si compenetrano agli
elementi "forti" e "strutturanti" della natura (boschi, emergenze geologiche, energie di rilievo ecc.) o che
hanno dato vita a fenomeni di antropizzazione creando centri urbani, insediamenti rurali, alpeggi e
maggenghi, costituiscono i sistema dei complessi “paesaggi” percepiti.

Agli elementi areali se ne aggiungono altri puntuali (chiese, torri, castelli, alberi monumentali, massi erratici) o
lineari (strade, sentieri, filari di alberi, muracche e confini, corsi d’acqua ecc.).

La loro unitarieta e solo apparente, in quanto si tratta di un sistema complesso di immagini frantumate in un
mosaico nel quale ciascuna tessera e distinguibile dalle altre per caratteristiche proprie, ma che riunite tutte
insieme, forniscono la percezione di una realta unitaria.

La qualita dell’ambiente e del paesaggio dipende quindi dalla complessita degli elementi che interagiscono e si
sovrappongono, dalla diversita dei ruoli assunti da ciascun elemento nella complessa formazione
dell’ambiente e del paesaggio, la cui tutela e valorizzazione possono dipendere solo dall’'individuazione e dal
riconoscimento delle diverse componenti, spesso anche non omogenee, di seguito esplicitamene considerate.

Il PGT, pur attenendosi in linea di massima allo schema proposto dal PTCP, intende sintetizzare i dispositivi della
normativa con continui riferimenti, soprattutto in presenza di peculiarita territoriali, normative di carattere
generale, dispositivi di livello sovraordinato o tematiche gia approfondite, al fine di evitare imprecisioni,
ripetizioni e sovrapposizioni normative.

Indagini, ricognizioni e le documentazioni integrative prodotte hanno alla fine consentito di comporre due
elaborati grafici di riferimento, quello del DdP (Tavola 3.2 — “Elementi costitutivi del paesaggio e sensibilita
paesaggistica”) e quello conformativo del PdR (Tavola R.03 — “Carta condivisa del paesaggio: disposizioni di
tutela paesaggistico ambientale”) quest’ultimo finalizzato ad attribuire a ciascun areale del territorio
comunale un valore (compreso tra 1 e 5) a cui riferire la sensibilita paesistica dei siti, inquadramento
necessario, a norma dall’art. 34 delle NtA del Piano del Paesaggio Lombardo, per poter autorizzare qualsiasi
tipo di intervento (Cfr. DGR VII/11045, 8 novembre 2002 per la determinazione dell'impatto paesistico dei
progetti).

Particolare attenzione & inoltre riservata dalla normativa del Piano delle Regole agli interventi sulle aree
degradate al fine di promuoverne il recupero sia sotto il profilo ambientale, ma anche per abbattere I'impatto
paesaggistico lungo le visuali attive.
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PARTE SECONDA:

LE INVARIANTI DI PIANO
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6. - LE INVARIANTI DI PIANO ED IL SISTEMA DEI VINCOLI

Oltre alle aree “urbanistiche” sopra citate, la cui somma deve sempre coincidere con la ST totale del Comune, vi
sono areali (ma anche elementi lineari e puntuali) soggetti a vincoli di diversa natura che si articolano, si
intrecciano, si sovrappongono in relazione alle disposizioni legislative che stanno in capo a ciascuno di essi.

Vi sono vincoli territoriali (fasce di rispetto stradale o delle linee elettriche, aree a georischio, vincoli ambientali a
tutela della bio-potenzialita dei luoghi, della biodiversita, della capacita rigenerativa ecc., oppure vincoli legati a
peculiarita paesaggistiche, alla presenza di emergenze morfologiche, a visuali panoramiche significative, oppure
anche agli effetti della antropizzazione, come i terrazzamenti, gli insediamenti tipologici, gli elementi della
memoria che segnano il territorio.

Vincoli e tutele raramente dipendono dalla possibilita incisiva della pianificazione comunale, ad essa si
sovrappongono, quindi vengono accomunati nel termine “invarianti”: in realta si tratta di una ampia varieta di
norme, vincoli e disposizioni sovraordinate che incidono direttamente sul territorio comunale in modo
imprescindibile dalla discrezionalita delle scelte di Piano.

La tabella che segue evidenzia le invarianti che interessano il territorio del Comune di Dubino utilizzando di
massima la sequenza proposta dal PTCP della Provincia di Sondrio; la stessa tabella viene riportata nelle Norme
del Piano delle Regole con anche i collegamenti ipertestuali alla normativa e con riferimenti grafici alle tavole
conformative.

Matrice degli elementi sovraordinati:

Descrizione
Beni Culturali
Beni soggetti a vincolo puntuale

Aree di notevole interesse pubblico
Pian di Spagna e Mezzola (parte)
Ambiti di elevata valenza ambientale

Aree naturali protette, parchi, riserve,
monumenti naturali

Piano di indirizzo forestale (PIF) LR
31/08

Alberi monumentali (D.lgs 42/04 art.
136.1)

Aree soggette a vincoli paesaggistici
regionali

Rete Natura 2000

Geositi

Sistema a rete dei collegamenti
funzionali - Rete ecologica

Varchi e corridoi paesistico ambientali

Aree di naturalita fluviale

Eccellenze territoriali

Viste attive, passive, statiche,
dinamiche di importanza paesaggistica

Centri e nuclei di antica formazione di
fondovalle e di versante

Edifici e manufatti di valore storico-
culturale; elementi - della memoria

Riferimenti
sovraordinati

PTCP art. 7 NtA
D.lgs 42/04 art.10.1

DGR 06/02/1985

PTCP art. 6 NtA

PTCP art. 46 NtA
PIF art. 18

PTCP art. 6 NtA

PTCP art. 7 NtA;
PTR art. 17 NtA

PTR art. 19 NtA

PTCP art. 40 NtA
PTR art. 19 NtA

PTCP art. 9 NtA
PTR art. 24 NtA

PTCP art. 10 NtA
PTR art. 22 NtA

PTCP art 11 NtA
PTR art 24 Nta (Rete verde regionale)

PTCP art. 12
PTR art 24 Nta (Rete verde regionale

PTCP art. 13 Nta
PTR art. 20 NtA

PTCP art. 14 NtA
PTR art. 27 NtA

PTCP art. 15 NtA
PTR art. 25 NtA

PTCP art. 16

Fattispecie

Vincolo architettonico per decreto (tre monumenti)
Vincolo “indiretto”

Vincolo diretto per decreto

Riserva Naturale Pian di Spagna e Lago di Mezzola DCR
n. 1913/85

Boschi non trasformabili
Tiglio Montano

Ambiti di elevata naturalita
Salvaguardia scenario lacuale
Tutela dei laghi insubrici

ZSC - Zone speciali di conservazione (ex SIC)

ZPS - Zone di Protezione Speciale: Lago di Mezzola e del
Pian di Spagna

Pian di Spagna e Cava delle Fornaci di Nuova Olonio

Corridoi ecologici di livello provinciale
Varchi della Rete Ecologica
Varchi speciali della Rete Ecologica

Rete ecologica e areali di prima tutela: Lago di Mezzola e
Pian di Spagna

Varchi inedificabili

Varchi inedificabili di interesse locale

Aree attigue al fiume Adda

Viste attive

Vista attiva dinamica ciclo pedonale

Strade panoramiche

Viste passive

Dubino e altri

San Giuliano

Fortificazioni medievali

Rinvenimenti archeologici risalente all’eta del ferro

S.H
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Descrizione

Terrazzamenti

Itinerari di interesse paesistico, turistico
e storico

Itinerari di interesse paesistico, turistico
e storico culturale

Rete dei sentieri e delle piste ciclabili

Aree di particolare interesse
geomorfologico

Forre e Sochi Vallivi

Assetto idrogeologico e sismico
Vincolo idrogeologico

Norme generali per I'assetto
idrogeologico e la difesa del suolo

Fasce fluviali (Piano di assetto
Idrogeologico)

Aree interessate da dissesto idraulico e
idrogeologico

Aree a rischio idrogeologico molto
elevato (L 267/98)

Classificazione sismica dei comuni

Zone di salvaguardia delle risorse
idropotabili

Sorgenti minerali
Concessioni minerali

Riferimenti
sovraordinati

PTCP art. 17

PTCP art. 18
PTR art. 26 NtA

PTCP Art. 57 NtA

PTCP art. 19 NtA
PTR art. 22 NtA

PTCP art. 21 NtA

DDL 3267/1923 & LR 31/08 s.m.i.

PTCP art. 24 NtA & D.Igs 112/98 art. 4

PTCP art. 25 NtA

PTCP art. 26 NtA

PTCP art 27 NtA

PTCP art 28 NtA

PTCP art 76 NtA

Elementi e fattori di compromissione del territorio

Aree di degrado e frange urbane
destrutturate

Fasce di mitigazione ed opere di
compensazione

Elettrodotti

Aree estrattive in attivita e cave
abbandonate

Cartellonistica stradale

PTCP art. 29 NtA

PTCP art. 31 NtA

PTCP art. 30 NtA

PTCP art. 33 NtA

PTCP art. 52 NtA & PTR art. 15 NtA

Ulteriori precauzioni ecologiche e ambientali

Tutela dei chirotteri
Tutela dell’avifauna

La tutela del verde

Tipologie arboree ed arbustive
Mitigazione ambientale
Compensazione ambientale

Inquinamento acustico, atmosferico e
luminoso

Infrastrutture a rete

Infrastrutture stradali e ferroviarie
Infrastrutture per il trasporto di energia
Infrastrutture di telecomunicazioni
Strade di montagna

Rete dei sentieri e delle piste ciclabili
(Cfr. Eccellenze territoriali)

Rete Ecologica

PTCP art. 58 NtA

PTCP art. 35 NtA
Cfr. piani di settore

PTCP art. 50 NtA
PTCP art. 54 NtA
PTCP art 55 NtA & LR 11/01
PTCP art. 56 NtA

PTCP art. 57 NtA

PTCP art. 11 NtA

Fattispecie

Trincee
Aree terrazzate

Strada panoramica (esistente) del Terziere Inferiore

Tracciati storici rilevati sulle carte del 1812
Tracciati storici rilevati sulle carte del 1885
Tracciati storici realizzati dopo il 1941
Sentiero di interesse provinciale Walter Bonatti
Altri Sentieri di interesse provinciale
Percorsi ciclopedonali principali

Percorsi ciclopedonali secondari

Rete escursionistica Alpe Piazza

Altri sentieri

Massi erratici

Rocce montonate

Crinali

Forre

Solchi vallivi

Perimetro aree vincolate per scopi idrogeologici (Cfr. R.D.
3267/1923)
PAI

Fasce PAI

Fasce di rispetto delle acque pubbliche e reticolo minore
(delibera regionale 7/7868 del 25.01.2002 e s.m.i.)

PAI

Fattibilita geologica — Classe 3
Fattibilita geologica — Classe 4
Zona 1
Zona 2

Aree di tutela assoluta
Aree di rispetto

Aree degradate

Mitigazioni paesaggistiche

Alta tensione

Media tensione

Cave cessate (Cfr. Catasto Cave cessate)
Cave attive, settore lapidei

Alberature sparse
Filari alberati

acustico
Atmosferico
luminoso

Cfr. Piano dei Servizi

Telefonia, radio e TV
VASP (vedi sotto)

Cfr. anche Eccellenze Territoriali

Cfr. anche Ambiti di elevata valenza ambientale

S.H
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- Riferimenti
Descrizione L.
sovraordinati

Tutela archeologica

D.Lgs 163/2006 art. 95 e 96
D.Lgs. 42/2004 art. 28, comma 4

Unita tipologiche del paesaggio e Sensibilita paesaggistica

Ritrovamenti archeologici

Unita Tipologiche di Paesaggio PTR art. 36 NtA

PTCP art. 39 NtA
PTCP art.48 NtA
PTCP art. 40 NtA
PTR art. 37 NtA

Paesaggio di Versante
Paesaggio del Fondovalle
Paesaggio dei Laghi Insubrici
Paesaggio delle criticita

Esame paesaggistico dei progetti PTCP art. 79 NtA

La componente agricola di livello sovraordinato
Ambiti agricoli strategici PTCP art. 43 NtA

. PTCP art. 46 NtA
Piani di indirizzo forestale PIE art. 18

Edificazione nelle zone agricole
Viabilita agro-silvo-pastorale prevista PTCP art. 56 NtA
dal PIF & PIE
Vincoli territoriali e Fasce di rispetto
PTCP art. 50 Nta

D.lgs 285/1992
PTCP art. 50 Nta

di rispetto stradale

di rispetto ferroviario

Fascia di rispetto metanodotto D.M. 24.11.84

Fascia di rispetto dal Depuratore

Distanza di prima approssimazione da
linee e cabine elettriche da cabine ed
elettrodotti

DM 29.05.2009

Fasce di rispetto da impianti fissi per PTCP art. 55
telecomunicazioni e TV LR 11/2011

Fascia di rispetto cimiteriale 1934 n. 1265 s.m.i.
Fascia di rispetto da strutture

B PTCP art. 48 NtA
zootecniche

Matrice delle disposizioni specifiche di livello locale:

Descrizione

Varchi inedificabili di livello locale

Prescrizioni per il ripristino del paesaggio agrario tradizionale (con

relativa tabella delle compensazioni ambientali)

Prescrizioni per le aree agricole di potenziale trasformazione (ATR)
VIC: Fascia rossa

VIC: Fascia Gialla

VIC: Fascia Giallo chiaro

VIC: Fascia Verde

Segue: Portale del PGT di Dubino
(consente i principali collegamenti diretti alla normativa)

art. 49 del DPR 11.07.1980, n. 753

Art. 338 t.u. leggi sanitarie 27 luglio

Fattispecie

Precauzioni necessarie prima degli scavi in aree soggette
a potenziali ritrovamenti

Perimetrazione di maggior dettaglio delle Macro Unita di
Paesaggio del PTCP

Cfr.NtA PdR tabella 5 “Classi di sensibilita paesaggistica”

Cfr. NtA PdR Tabella 6 per la determinazione dell'impatto
paesistico dei progetti

Aree agricole strategiche
Fasce di bosco non trasformabile

Maggiorazione del Contributo di costruzione
VASP esistente
VASP prevista

Metanodotto di specie Il

Distanza di rispetto dal metanodotto
Distanza di rispetto dal depuratore
Distanza di prima approssimazione

Linee elettriche ad alta tensione

Linee elettriche a media tensione

Cabine con trasformatori e impianti elettrici
Ponte radio

Aree soggetti a tutela dall'inquinamento elettromagnetico
Aree di divieto assoluto

Aree di particolare tutela

Distanza di rispetto cimiteriale

Strutture zootecniche esistenti
Perimetro con la distanza da rispettare.

Fattispecie
Inedificabilita finalizzata alla tutela paesaggistico
ambientale

Inedificabilita per consentire la ricostituzione della
biodiversita tradizionale perduta

Inedificabilita agricola temporanea per tutta la
durata del DdP

Cfr. Tavola S.03 — Rete Ecologica Comunale
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http://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/2006_0163.htm
http://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/2004_0042.htm
http://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/1992_0285.htm

Retino Ambito LP Ufp UFE RC HE HE SD SV Note
NAF 1 (Centri_e nuclei di antica Gradi d'intervento ) ) Gradi Gradi Gradi Gradi Gradi G Cfr.. Sg:.eqe p()Ber di
formazione) —_— intervento interv. interv. intervento interv. rupp’|_ Edllic] € Loradl
d’intervento
NAF 2  (Nucleo Rurale di San . . . . Programma Integrato
Giuliano) esistente - - Esistente Esistente Esistente - - dintervento
RES 1 (Tessuti _ Residenziali | Esistente+SCAL ) ) 1150 9.20 >0,30 > 0,30
Strutturati) SCA 1 xls ' ' SF SF
. . o Esistente+SCA1 0,38 Incremento per
RES 2 (Tessuti residenziali della ' >0,35 >0,30 L )
PP — 0,32 0,50 0,25 11,80 10,50 : ’ scaglioni esclude l'uso
’ ' ..
Densificazione) SCA 1 xls cnv SF SF degli indici.
PVC (Pause di verde nel Consolidato) Esistente - - Esistente Esistente Esistente esistente esistente
Esistente+SCA2 > 35% Cfr. schede edifici
- . . i i . . . 0 > .
RES T (Aree Turistico stagionali) SCA 2 xis Esistente Esistente Esistente > 35% Sf Sf tipologici
PRO_1 (Aree artigianali nel tessuto 3 3 SC,=0,40; 3 3 >0,30 >0,20
consolidato) SCnax=0,55 SF SF
AMBITI RISERVATI ALLA PRODUZIONE AGRICOLA DESCRIZIONE UF RCmax HE HF Note
Azienda specializzata orto—floro-vivaistica 0,02 Residenza agricoltore
A Edifici in ambito agricolo non vincolati Azienda a bosco o pascolo permanente 0,0033 SLP RES max 165
alla conduzione del fondo - - -
Aziende per altri terreni agricoli 0,01 mq
Aree agricole di fondovalle . . . o C . 40% 9,50 7,50 AM max 5000 mq
Gli ampliamenti per scaglioni non sono applicabili ai manufatti
Aree agricole di versante accessori e nemmeno agli edifici con SC < 30 mq 20% 6,50 5,00 AM max 5000 mq

PIANI ATTUATIVI IN ATTO

Oo0oQo RES PA (PL Residenziale

in Atto)

Cfr. convenzione

MODALITA’ ATTUATIVE CONVENZIONATE

Note

PRO _PA (PL Produttivi in
Atto)

Cfr. convenzione

MOD_ATT_RES (Modalita di attuazione nel TUC a
prevalente destinazione residenziale)

Cfr. schede del Piano
delle Regole

Urbano
ambito

Progetto
riqualificazione
produttivo via Spluga

e

Ambito di
rigenerazione urbana

MOD_ATT_PRO (Modalita di attuazione nel TUC a

prevalente destinazione produttiva)

Cfr. schede del Piano
delle Regole

PIANO DEI SERVIZI

=
-
o

PRO_3 (Depositi di materiale in convenzione)

Cfr. scheda e
convenzione da
definire

SERV_1 (Aree per servizi di interesse

generale)

Cfr. Nta Piano dei Servizi
Cfr. Schede Piano dei Servizi

AMBITI DI TR

ASFORMAZIONE (ATR)

C

Aree di potenziale trasformazione per ATR

Cfr. schede del
Documento di Piano

Altri collegamenti:

Norme Tecniche Fattibilitad Geologica

Regolamento Edilizio

Vincoli e invarianti
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http://www.studiomaspes.it/pgt/dubino/pgt2016/pdr/DBN_PGT_PDR_RN01_NtA.pdf#page=25
http://www.studiomaspes.it/pgt/dubino/pgt2016/pdr/DBN_PGT_PDR_RN01_NtA.pdf#page=25
http://www.studiomaspes.it/pgt/dubino/pgt2016/pdr/DBN_PGT_PDR_RN01_NtA.pdf#page=27
http://www.studiomaspes.it/pgt/dubino/pgt2016/pdr/DBN_PGT_PDR_RN01_NtA.pdf#page=27
http://www.studiomaspes.it/pgt/dubino/pgt2016/pdr/DBN_PGT_PDR_RN01_NtA.pdf#page=26
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ELENCO ELABORATI DI PGT

Elaborati del Documento di Piano

e DR.01- “Relazione Generale”

e DR.02 - “Istruttoria delle istanze pervenute da Enti e Cittadini”

e DN.01 - “Prescrizioni, criteri e Indirizzi del Documento di Piano: Schede degli ATR”

e DN.02 — “Allegato A comune ai tre Atti del PGT: Normativa di base con indici, parametri, destinazioni
d’uso, definizioni ricorrenti, Riferimenti edilizi regolamentari e schede con esempi esplicativi.”

e Tavola 1.1 “Inquadramento territoriale e principali infrastrutture di trasporto”

e Tavola 1.2 - “Inquadramento paesaggistico ambientale ed analisi territoriali preliminari”

e Tavola 1.3 - “Documentazione storica e cartografica del territorio comunale”

¢ Tavola 2.1 - “Ricadute a livello locale del Piano Territoriale Regionale (PTR)”

¢ Tavola 2.2 - “Indicazioni del Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Sondrio (PTCP)”

e Tavola 2.3 - “Piano Indirizzo Forestale - Aree protette e habitat della Rete Natura 200, Sistema
Informativo degli Alpeggi - Piano della Riserva Naturale Pian di Spagna Lago di Mezzola”

e Tavola 3.1 - “ Destinazione d'uso dei suoli extraurbani e classi di sensibilita ambientale”

¢ Tavola 3.2 — “Elementi costitutivi del paesaggio e sensibilita paesaggistica”

e Tavola 3.3 - “Proposta di rete ecologica comunale e sensibilita ecologica”

e Tavola 3.4 —“ Capacita d’uso dei suoli agricoli e sensibilita pedologica”

e Tavola 3.5 — “Carta dei Vincoli e rilevanza dei vincoli”

e Tavola 4.1 — “Carta del Rischio archeologico”

e Tavola 5 — “Istanze dei cittadini in relazione al PRG vigente “

e Tavola 6 — “Quadro strategico preliminare”

e Tavola 7 — “Tavola delle previsioni di piano”

Elaborati del Piano dei Servizi

Tavole:
e Tavola S.01 — “Attrezzature pubbliche e d'interesse generale”
e Tavola S.02 — “Tavola delle infrastrutture viabilistiche in relazione alle attivita presenti sul territorio
comunale”
e Tavola S.03 — “Rete ecologica”
e Tavola R.ELE — “Individuazione delle aree per l'istallazione di impianti per la telecomunicazione e
radiotelevisione”
Scritti:
e SR.01 - “Relazione del Piano dei Servizi”
¢ SN.01 - “Norme Tecniche del Piano dei Servizi”
e SR.A1l - “Schede analitico prescrittive delle aree per attrezzature e servizi”

Elaborati del Piano delle Regole

Tavole:
¢ Tavola R.01 - “Carta dei vincoli”
e Tavola R.02 — “Carta della disciplina delle aree”
e Tavola R.03 — “Carta condivisa del paesaggio: disposizioni di tutela paesaggistico ambientale
¢ Abaco RNS.01 — “Abaco dei valori dell'abitato ed elementi della memoria”
e Tavola RNS.02 — “Criteri d'intervento all'interno dei nuclei di antica formazione (4 quadri)”
¢ Schede RNS.03 — “Schede analitiche edifici nei nuclei di antica formazione”
Scritti
¢ RR.01 - Relazione del Piano delle Regole
e RN.01-“Norme Tecniche del Piano delle Regole”

”
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Elaborati della componente geologica, idrogeologica e sismica

(a cura del dott. geologo Fabrizio Bigiolli)
e Ass. All.15 Asseverazione geologica;
* Rel RO1 Relzione geologica generale e note illustrative;
e Rel RO2 Analisi del rischio sismico locale;
e Nta RO3 Norme Tecniche di Fattibilita Geologica;
e Tav. TO1 Carta geologica (scala 1:10.000);
e Tav. TO2 Carta pedologica (scala 1:10.000);
e Tav. TO3 Carta geomorfologica (scala 1:10.000);
e Tav. TO04 Carta idrogeologica con vulnerabilita dell'acquifero (scala 1:10.000);
e Tav. TO5 Carta della pericolosita sismica locale (scala 1:10.000);
e Tav. TO6 Carta geologico applicativa (scala 1:10.000);
e Tav. TO7 Carta dei vincoli (scala 1:10.000);
e Tav. TO8 Carta di sintesi (scala 1:10.000);
e Tav. TO09 Carta della fattibilita geologica (scala 1:10.000);
e Tav. T10 Carta della fattibilita geologica con sovrapposizione della pericolosita sismica locale
(scala 1:10.000);
e Tav. T11 Carta della fattibilita geologica delle aree urbanizzate (scala 1:2.000);
e Tav. T12 Carta del dissesto con legenda uniformata PAI (scala 1:10.000).

Elaborati del Rapporto Ambientale

(a cura della dott.ssa Silvia Speziale)
e VS.01 - “Rapporto ambientale: documento di scoping”
e VR.01 - “Rapporto ambientale”
e VR.02 — “Sintesi non tecnica”

Elaborati della Valutazione d’Incidenza

(a cura della dott.ssa Silvia Speziale)
e VIC_01 - “Studio per la Valutazione d’incidenza nei confronti dei Siti di Rete Natura 2000”
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