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1. INTRODUZIONE

1.1 LE NOVITA LEGISLATIVE E DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE
COMUNALE

La Regione Lombardia, con I'entrata in vigore della “Legge per il governo del territorio” 11
marzo 2005, n. 12, ha rivisto i contenuti e gli strumenti del sistema di pianificazione alle
diverse scale territoriali. In particolare, a livello comunale lo strumento Piano Regolatore
Generale (PRG) é stato sostituito dal Piano di Governo del Territorio (PGT), che definisce
I'assetto del territorio comunale ed € articolato in tre atti: il Documento di Piano, il Piano dei
Servizi, il Piano delle Regole.
All'interno del PGT, il Documento di Piano & lo strumento con cui 'amministrazione delinea
le principali politiche di sviluppo urbanistico del comune. Il Documento ha dunque un
carattere essenzialmente politico-strategico e programmatorio, e si differenzia in maniera
sostanziale dallo strumento urbanistico generale di tipo tradizionale (il PRG): non ha, infatti,
effetti cogenti sul regime dei suoli, ma ha valenza di strumento di indirizzo attraverso il quale
I'amministrazione definisce le iniziative di trasformazione territoriale da realizzare nell'arco
temporale di cinque anni.
Il Piano dei Servizi € lo strumento di governo del territorio volto a programmare i servizi in
funzione della domanda e delle linee di sviluppo del territorio, superando la tradizionale
disciplina degli standard urbanistici. L'oggetto del Piano é il sistema di attrezzature che
costituisce la citta di interesse pubblico e generale, in relazione all'effettiva fruibilita e
accessibilita delle strutture di servizio.
Infine, il Piano delle Regole definisce gli aspetti essenzialmente regolamentativi e gli
elementi di qualita della citta costruita. In particolare, disciplina gli interventi nel’ambito del
tessuto urbano consolidato (di conservazione e di completamento/riqualificazione) e delle
aree destinate all'esercizio dell'attivita agricola, e definisce le regole di salvaguardia, in
particolare per gli ambiti di particolare valore paesaggistico — ambientale e per gli ambiti che
oggettivamente non possono essere soggetti a trasformazione. Come il Piano dei Servizi, il
Piano delle Regole non ha termini di validita, € sempre modificabile e ha carattere
prescrittivo e vincolante, con effetti diretti sul regime giuridico dei suoli.
Ciascuno dei tre strumenti che compongono il PGT contribuisce a definire il quadro di
riferimento nel governo dei processi di trasformazione urbana e territoriale. In particolare, e
in estrema sintesi, le relazioni tra i tre strumenti e le loro rispettive funzioni sono individuabili:
- nella verifica della coerenza degli interventi con le politiche urbanistiche delineate dal
Documento di Piano;

- nelrispetto delle esigenze di interesse pubblico o generale individuate dal Piano dei
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Servizi;
- nel rispetto dei diritti d'uso del suolo e della disciplina generale per I'edificazione stabiliti

dal Piano delle Regole.

1.2 INTRODUZIONE AL PIANO DELLE REGOLE DI PRATA
CAMPORTACCIO

Il Piano delle Regole ha carattere essenzialmente regolativo, vincolante e con effetti diretti
sul regime giuridico dei suoli. Recepisce le previsioni del Documento di Piano solo al
momento dell’avvenuta attuazione delle trasformazioni in esso previste, mentre fa proprie le
previsioni del Piano dei Servizi che incidono sul regime dei suoli, rimandandone la disciplina
alle norme tecniche ad esso allegate.

Rispetto al PRG tradizionale, il PGT nel suo complesso, e il Piano delle Regole in
particolare, si & arricchito di una serie di questioni che non & piu pensabile derogare a
strumenti di natura settoriale e che devono essere parte integrante del governo del territorio
comunale: la questione ambientale, legata alla riduzione degli impatti sul territorio delle
trasformazioni previste; la salvaguardia del paesaggio, inteso sia come conservazione e
valorizzazione dei caratteri peculiari del sistema urbano, che della tutela delle componenti
del sistema ambientale e paesistico caratteristiche del territorio; la difesa del suolo, quale
materia contenuta nello Studio Geologico che costituisce parte integrante del PGT; la

regolamentazione delle attivita commerciali, da integrare con i diversi tessuti urbani.

In applicazione dei contenuti della legge regionale 12/2005, art. 10, e nel rispetto di quanto
indicato nella DGR n. 8/1681 del 29/12/2005 Modalita per la pianificazione comunale, il
Piano delle Regole del Comune di Prata Camportaccio definisce, in particolare:
- gli obiettivi e i criteri generali per il Comune di Prata Camportaccio;
- le regole generali per I'attuazione del Piano;
- lindividuazione sul territorio comunale e la disciplina degli ambiti territoriali e dei
tessuti edilizi;
- laregolamentazione delle attivita commerciali;
- la salvaguardia degli ambiti sottoposti a vincoli sovraordinati per la difesa del suolo e
di natura amministrativa;
- le azioni per la tutela del’ambiente e del paesaggio, inteso in senso generale, e
delle sue principali componenti;
- le forme di incentivazione previste;
- le quantita, in termini di nuovi abitanti e di consumo di suolo, derivanti dalle scelte
urbanistiche.
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MODALITA DI LETTURA DEGLI ELABORATI DEL PIANO DELLE
REGOLE

Il Piano delle Regole si compone dei seguenti elaborati:

relazione descrittiva;
norme tecniche di attuazione;

tavole grafiche.

La Relazione fornisce un primo supporto conoscitivo del Piano delle Regole, in quanto

contiene la descrizione dei diversi ambiti e tessuti in cui & suddiviso il territorio comunale e

una sintesi degli interventi in essi consentiti, nonché una breve descrizione delle regole

generali da osservare in caso di trasformazioni sul territorio. Ovviamente, & obbligatorio

riferirsi alle norme tecniche per la disciplina di dettaglio.

Le Norme tecniche di attuazione, hanno valore prescrittivo e sono composte di diverse

parti:

La prima parte (Titolo I) contiene la disciplina generale a cui fare riferimento in caso
di qualsiasi tipo di intervento e vale su tutto il territorio comunale (salvo specifiche
previsioni).

La seconda parte (Titolo Il) & relativa ai diversi ambiti e tessuti in cui & diviso il
territorio comunale. In caso di intervento, bisogna fare riferimento unicamente alla
normativa relativa all’ambito o tessuto in cui ricade I'area di intervento (si consultino
in tal senso le tavole R.1.1 - R.1.2 oppure le tavole R.3.1 - R.3.2 - R.3.3 - R.3.4 di
maggior dettaglio). Di solito, & presente una norma di carattere generale che regola
ambiti o tessuti appartenenti alla stessa categoria e la horma di dettaglio del singolo
ambito o tessuto specifico.

La terza parte (Titolo Ill) contiene la disciplina da osservare in caso si intenda
insediare un’attivita di tipo commerciale intervenire o si voglia intervenire su una
esistente.

Nel caso in cui sullarea in cui si intende intervenire sia apposto un vincolo
amministrativo, di tutela o di difesa del suolo bisogna verificare la disciplina
contenuta nella quarta parte delle norme (Titolo 1V). Per verificare se su un’area
esiste un qualche tipo di vincolo & necessario consultare le tavole R.2.1 - R.2.2
(scala 1:5000), oppure le tavole R.3.1 - R.3.2 - R.3.3 - R.3.4 che sono
rappresentate ad una scala di maggior dettaglio (scala 1: 2000).

La parte quinta (Titolo V) € anch’essa di tipo generale e riguarda quegli interventi

che interferiscono con elementi di interesse dal punto di vista culturale e
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paesaggistico, nonché le regole da rispettare nei nuovi edifici relativamente
all'efficienza energetica. In caso di intervento, & necessario verificare se ci si trova
nelle situazioni regolamentate da questa parte delle norme.

L'ultima parte delle norme (Titolo VI) disciplina situazioni specifiche.

Puo essere che la normativa del Piano delle Regole non sia esaustiva delle possibilita di

intervento di una determinata area; in questo caso la norma stessa rimanda ad uno o piu dei

seguenti atti:

o il Documento di Piano;

o il Piano dei Servizi;

o lo Studio della componente geologica, idrogeologica e sismica;

o il Documento “Variante Integrativa n. 1 al Piano Regolatore generale. Nuclei
urbani di antica formazione”, approvata con Delibera di Giunta Regionale n.
42645 del 23.04.1999;

o lo “Studio particolareggiato Nuclei di antica formazione”, approvato con
Delibera del Consiglio Comunale n. 16 del 31.03.2004;

o la normativa dei piani sovracomunali vigenti e dei piani di settore;

la legislazione nazionale e regionale vigente.

Le tavole grafiche hanno anch’esse valore prescrittivo:

Le Tavole R.1.1 (territorio di fondovalle) e R.1.2 (zona di monte) rappresentano, in
scala 1: 5.000, la suddivisione del territorio comunale in ambiti o tessuti, fornendone
un inquadramento generale.

Le Tavole R.2.1 (territorio di fondovalle) e R.2.2 (zona di monte) rappresentano, in
scala 1: 5.000, i vincoli (amministrativi, di tutela o di difesa del suolo) che sono
apposti sul territorio comunale dalla legislazione vigente o dalla pianificazione di
livello sovracomunale, fornendone un inquadramento generale.

Le Tavole R.3.1 - R.3.2 - R.3.3 — R.3.4 rappresentano, in scala di maggior dettaglio
(1: 2.000), la suddivisione in ambiti o tessuti del territorio di fondovalle (ossia di
guella parte di territorio in cui avvengono le maggiori trasformazioni), sovrapposta ai

sistema dei vincoli.
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2. OBIETTIVI E CRITERI GENERALI DEL PIANO

Il Piano delle Regole del Comune di Prata Camportaccio recepisce sostanzialmente le
politiche territoriali di sviluppo espresse nel Documento di Piano e le scelte rispetto alla citta
pubblica contenute nel Piano dei Servizi e rivede, alla luce delle attuali tendenze
urbanizzative nonché dei criteri generali di sviluppo, le previsioni non attuate del piano
vigente. Tiene inoltre conto delle analisi e delle valutazioni contenute negli studi
particolareggiati sui nuclei di antica formazione, a cui le norme tecniche di attuazione del
Piano delle Regole rimandano.

Pur nella complessita delle questioni che e chiamato a trattare, il presente Piano delle

Regole € rivolto alla semplificazione delle regole di sviluppo e alla effettiva realizzabilita degli

interventi previsti, tramite I'attivazione di forme di incentivazione.

Nello specifico, le scelte del Piano delle Regole sono indirizzate al raggiungimento dei

seguenti obiettivi, ritenuti prioritari:

- Migliorare la qualita del tessuto edilizio e urbano, finalizzando gli interventi alla
salvaguardia degli elementi di interesse culturale, tipologico ed ambientale e alla
conservazione dei caratteri unitari degli insediamenti;

- Contenere il consumo di suolo nel rispetto delle previsioni del PRG previgente, dei
vincoli e delle prescrizioni sovracomunali, consentendo la possibilita di intervenire sugli
edifici esistenti e garantendo nuove possibilita edificatorie sia sulle aree libere intercluse
nel tessuto gia urbanizzato, sia lungo i margini urbani, richiamando in causa aree
vincolate agli usi pubblici dal PRG previgente e non attuate, che non sono piu funzionali
alle previsioni e agli obiettivi del Piano dei Servizi.

- Valorizzare le peculiarita insediative dei luoghi nell’articolazione degli ambiti territoriali
omogenei e dei diversi tessuti edilizi;

- Attribuire le potenzialita edificatorie e applicare omogenei criteri di intervento in
situazioni simili, in relazione ai differenti tessuti e ambiti di riferimento;

- Valorizzare e consentire lo sviluppo delle attivita economiche, consentendo
I'adeguamento delle attivita esistenti e favorendo il mantenimento e la diffusione del mix
funzionale, compatibilmente con le funzioni residenziali esistenti e con il contesto
ambientale circostante;

- Incentivare il recupero degli edifici di interesse storico — culturale, attraverso la
possibilita di limitati ampliamenti agli edifici esistenti, per far fronte alle nuove esigenze
abitative e la previsione di forme di incentivazione economica nelle situazioni in cui &
auspicabile un recupero delle strutture edilizie;

- Promuovere gli aspetti qualitativi dell’edilizia ed il rispetto dei requisiti bioclimatici e di

efficienza energetica nelle costruzioni;
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- Valorizzare e salvaguardare le risorse ecologico — ambientali, il paesaggio e le identita
locali di interesse storico — culturale che caratterizzano il territorio di Prata
Camportaccio, anche al fine di consentirne una migliore fruizione, attraverso: la tutela
del territorio di mezza costa e di monte; la salvaguardia delle principali componenti del
sistema ambientale e paesistico; lindividuazione degli edifici meritevoli di tutela;
I'incentivazione al recupero dei nuclei di antica formazione e dei tessuti edilizi
rappresentativi della tradizione edilizia locale, nel rispetto dei valori specifici.

- Mantenere e aggiornare alcuni elementi e prassi operative della previgente normativa
tecnica di attuazione, risultate particolarmente efficaci nell'applicazione ordinaria delle
norme stesse;

- Semplificare le regole di sviluppo, rimandando ad altri strumenti specifici (regolamento

edilizio, legislazione vigente) per le prescrizioni non legate agli aspetti urbanistici.

Le previsioni del Piano delle Regole sono espresse negli elaborati grafici e nel corpo
normativo del Piano.

Nei successivi capitoli si illustrano le regole generali per I'attuazione delle previsioni di Piano
e la classificazione dei diversi ambiti territoriali omogenei individuati sul territorio di Prata
Camportaccio con una sintesi dei principali obiettivi e delle scelte urbanistiche che hanno

condotto alla definizione degli aspetti normativi.
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3. MODALITA’ DI ATTUAZIONE DEL PIANO

3.1 REGOLE GENERALI PER L’ATTUAZIONE DEGLI INTERVENTI EDILIZI

3.1.1. Rispetto dei parametri per I'edificazione

Il Piano delle Regole fa salve le destinazioni d’'uso, le superfici lorde di pavimento esistenti
dei fabbricati produttivi e i volumi esistenti dei fabbricati ad uso diverso dal produttivo, salvo
che siano oggetto di abusi edilizi non condonati.

Per ogni ambito omogeneo sono definiti dei parametri urbanistici ed edilizi che devono
essere rispettati negli interventi sul territorio, quali: indici fondiari di edificabilita o di
utilizzazione, altezza, indice di copertura, superficie verde permeabile e distanze.

La normativa prevede, tuttavia, la possibilita di incrementare I'edificabilita massima in alcuni
tessuti e ambiti dove si & inteso incentivare il recupero edilizio o 'adeguamento delle
strutture esistenti (cfr. § 8); in questo caso devono in ogni caso essere rispettati i parametri
che consentono il controllo morfologico dell'intervento (altezza massima e indice di

copertura), fatta eccezione per alcuni casi specifici.

3.1.2. Modalita di attuazione degli interventi edilizi

Il Piano si attua principalmente con modalita dirette: Permesso di costruire e Denuncia di
Inizio Attivita, Permesso di costruire convenzionato, Permesso di costruire ex art. 60 della
L.R. 12/2005 nelle aree destinate all'agricoltura.
Il Permesso di costruire convenzionato e disciplinato dalle norme del Piano, che ne
prevedono il ricorso nei seguenti casi:
- qualora I'AC ravvisi e documenti la carenza di opere di urbanizzazione;
- perinterventi di ristrutturazione edilizia nell’Ambito dei crotti;
- per interventi di ristrutturazione e sostituzione edilizia, di ampliamento e di nuova
costruzione individuati nelle tavole grafiche del Piano delle Regole, nei Nuclei urbani
di antica formazione, nei Nuclei extra-urbani di interesse culturale e ambientale e
negli Agglomerati edilizi con tipologia rurale;
- per interventi di ampliamento di edifici compresi nel Territorio non urbanizzato di
monte e di mezzacosta;
- per interventi di ristrutturazione edilizia sugli edifici di interesse storico - culturale da
recuperare, ove ammessa,;
- per interventi di nuova edificazione o di modifica di destinazione d'uso finalizzati
all'insediamento di strutture di vendita con superficie di vendita superiore ai 600 mg;

- per l'insediamento di attivita di commercio all'ingrosso.

10
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- per la nuova edificazione nel “Tessuto a prevalente carattere commerciale —
produttivo”

Il convenzionamento €& richiesto al fine di consentire allAC di valutare linserimento

paesistico dell'intervento attraverso I'apposita Commissione paesaggio, e il soddisfacimento

delle dotazioni urbanizzative, la realizzazione di opere di compensazione ambientale ove

necessario, il corretto inserimento dell'opera rispetto al sistema della viabilita e degli accessi

e la localizzazione degli spazi a parcheggio per interventi relativi agli usi commerciali.

Alle casistiche di cui sopra si aggiunge inoltre il caso di modifiche di destinazione d’'uso che
determinano una variazione nella dotazione minima di servizi, come previsto dal Piano dei

Servizi.

L’attuazione degli interventi con modalita indirette (Piani attuativi di iniziativa pubblica o
privata, compresi i Programmi integrati di intervento e tutti gli strumenti urbanistici esecutivi
previsti dalla legislazione vigente) € prevista unicamente per interventi di ristrutturazione

urbanistica e nei casi previsti dalla legislazione vigente.

Sono previste opportune regole affinché tutti gli insediamenti siano dotati delle dovute

urbanizzazioni primarie e sia garantita I'effettiva realizzazione dei servizi.

3.2 ALTRE DISPOSIZIONI GENERALI

3.2.1. Accessibilita agli insediamenti attrattori di traffico

Vista la particolare posizione del Comune di Prata Camportaccio, lungo la strada statale che
collega la Valchiavenna e il confine di Stato con Milano, si € ritenuto opportuno definire una
disciplina per gli insediamenti che si configurano come attrattori di traffico, al fine di
regolamentarne i criteri di accessibilita e limitarne la localizzazione in alcuni ambiti del
territorio comunale dove risulterebbero in contrasto con le funzioni in essere.

Per gli insediamenti che generano un incremento rilevante del flusso di traffico le norme
tecniche definiscono i criteri di valutazione degli impatti sul sistema viario e i requisiti
indispensabili di accessibilita e di organizzazione degli accessi; tali valutazioni possono
anche essere richieste dall’AC, ove ritenuto opportuno.

Per tali interventi € richiesta la stipula di una convenzione o la sottoscrizione di impegnativa
unilaterale d'obbligo finalizzati alla realizzazione delle necessarie opere infrastrutturali e di

compensazione ambientale.

11
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3.2.2. Parcheggi pertinenziali

Il Piano disciplina le caratteristiche delle dotazioni di parcheggi pertinenziali legate a ciascun
intervento di ampliamento e demolizione con ricostruzione dell'esistente, nonché nei casi di
nuova costruzione e di ristrutturazione urbanistica.

Dal punto di vista quantitativo, il Piano definisce tali dotazioni in funzione degli usi insediati.
Parte delle quantita richieste & previsto che vengano asservite all'uso pubblico e localizzate
obbligatoriamente all’esterno della recinzione.

La qualita delle realizzazioni & invece legata alla reale accessibilita delle aree destinate a
parcheggi ed alla funzionalita delle dotazioni in relazione alle caratteristiche della viabilita

pubblica ed ai relativi accessi.

3.2.3. Manufatti accessori, tettoie e recinzioni

Date le caratteristiche del contesto ambientale, la cui qualita si intende preservare, il Piano
delle regole si sofferma sulle regole per la costruzione di manufatti accessori (autorimesse
private, piccoli depositi, tettoie, ecc.) e tettoie. La realizzazione di tali manufatti & infatti
disciplinata secondo propri parametri urbanistico-edilizi (altezza e superficie massime,
distanze dagli edifici e dalle strade, ecc.). Per la realizzazione di recinzioni, il Piano rinvia
all'approvazione del nuovo Regolamento Edilizio comunale per le norme specifiche di
dettaglio.

12
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4. AMBITI TERRITORIALI OMOGENEI: DESCRIZIONE E PRINCIPI
REGOLATIVI

4.1 CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO IN AMBITI OMOGENEI E TESSUTI
EDILIZI

Il Piano delle Regole classifica il territorio comunale in ambiti omogenei (Tavole R.1.1 e
R.1.2), sulla base della L.R. 12/05 e della D.G.R. n. 8/1681 del 29/12/2005 Modalita per la
pianificazione comunale, a loro volta suddivisi in base alle caratteristiche specifiche delle
aree e degli insediamenti in essi compresi.

Nel dettaglio, sono individuati i seguenti ambiti e tessuti:

= Tessuto consolidato
a) Nuclei di antica formazione
— i crotti;
— i nuclei urbani di antica formazione;
— i nuclei extra-urbani di interesse culturale e ambientale;
b) Tessuto urbano di recente formazione
— Tessuto a prevalente carattere residenziale
- Tessuto residenziale tradizionale;
- Tessuto residenziale con disegno unitario;
- Tessuto residenziale con disegno aperto;
- Tessuto residenziale in ambito extraurbano;
- Agglomerati edilizi con tipologia rurale.
— Tessuto misto
— Tessuto a prevalente carattere commerciale —produttivo

= Aree e insediamenti destinati all’agricoltura
a) Ambito agricolo di fondovalle

= Aree di valorizzazione e riqualificazione paesistico-ambientale ed ecologica
a) il territorio non urbanizzato di monte e di mezzacosta

) il Sito di interesse comunitario (SIC) del Piano di Chiavenna

) le aree con coltura a vigneto

) le aree verdi private con funzione di filtro ambientale

o O T

= Ambiti non soggetti a trasformazione urbanistica

= Aree disciplinate dagli altri atti del P.G.T.
a) Aree disciplinate dal Piano dei Servizi
b) Aree di trasformazione previste dal Documento di Piano

=  Ambiti strutturanti il territorio
a) Infrastrutture della mobilita
b) Elementi idrici
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All'interno degli ambiti sopra descritti, il Piano delle Regole individua inoltre:
1. lvincoli di tutela e salvaguardia, relativi cioe ai beni culturali e paesaggistici.
2. lvincoli per la difesa del suolo, relativi alla componente geologica, idrogeologica
e sismica.
3. lvincoli amministrativi, relativi ai limiti di rispetto delle infrastrutture della mobilita
e degli elettrodotti, e di altre opere presenti sul territorio quali ad esempio i cimiteri;

nonché gli edifici di interesse storico — culturale da recuperare.

Il Piano recepisce inoltre la pianificazione attuativa vigente, per la quale valgono le

disposizioni specifiche e i contenuti oggetto della convenzione.

Sul territorio comunale di Prata Camportaccio non sono state rilevate aree e edifici a rischio
di incidente rilevante, ai sensi del D.M. 9 maggio 2001 e D.G.R. 6 febbraio 2004, n. 7/16320,
né Zone di Protezione Speciale (ZPS), ai sensi della Direttiva 79/409/CE individuate con
DGR 18 aprile 2005, n. 7/21233.

| paragrafi seguenti descrivono i criteri di individuazione di detti ambiti, ne precisano gli
obiettivi e riportano le principali regole di sviluppo che sono state tradotte nell’articolato

normativo.

4.2 AMBITI DEL TESSUTO CONSOLIDATO

Il Tessuto consolidato individua i nuclei di antica formazione e l'insieme delle parti del

territorio comunale su cui & gia avvenuta l'edificazione, la trasformazione di suoli,

I'attuazione dei servizi, comprendendo in essi le aree libere intercluse e di completamento.

Il tessuto consolidato & suddiviso nei seguenti ambiti:

- Nuclei di antica formazione, a sua volta classificati in base alla specificita dei diversi
tessuti edilizi;

- Tessuto urbano di recente formazione, al cui interno sono riconosciuti differenti tessuti
edilizi e urbani in ragione della fase storica di sviluppo, delle caratteristiche morfologiche
e delle destinazioni funzionali prevalenti;

Il Piano delle Regole finalizza gli interventi alla valorizzazione e al miglior utilizzo degli

insediamenti e delle urbanizzazioni esistenti, al risparmio energetico e alla riduzione degli

impatti sul’ambiente e sul paesaggio.

4.2.1. Nuclei di antica formazione

Il tessuto di antica formazione comprende:

- icrotti;
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- inuclei urbani di antica formazione;
- i nuclei extra-urbani di interesse culturale e ambientale.
Obiettivi del Piano sono la riqualificazione ambientale degli ambiti edificati e la migliore uti-
lizzazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente.
La disciplina dei nuclei di antica formazione rimanda agli strumenti di dettaglio gia vigenti
che definiscono, oltre ad una norma di carattere generale, le modalita di intervento
ammesse per ogni singolo edificio. Tali strumenti sono:
“Variante Integrativa n. 1 al Piano Regolatore generale. Nuclei urbani di antica
formazione”, approvata con Delibera di Giunta Regionale n. 42645 del 23.04.1999;
- “Studio particolareggiato Nuclei di antica formazione”, approvato con Delibera del
Consiglio Comunale n. 16 del 31.03.2004.
Per i nuclei non rientranti in questi strumenti le norme del Piano delle Regole definiscono
una disciplina di livello generale.
Gli interventi di ristrutturazione edilizia sono incentivati attraverso la possibilita di usufruire di
una riduzione degli oneri di urbanizzazione, commisurata all’entita delle opere eseguite e al

miglioramento delle condizionali ambientali del contesto in cui si inserisce l'intervento.

Ambito dei crotti

Individua le parti urbane in localita Prata caratterizzate dalla presenza di edifici tipici della
tradizione locale che si distinguono per la tipologia edilizia e i materiali costruttivi, legati
all'originaria funzione dei fabbricati consistente nella conservazione di prodotti alimentari.

Il Piano delle Regole & volto: alla conservazione degli edifici esistenti, attraverso il divieto
alla realizzazione di interventi che possano stravolgerne le caratteristiche tipologiche e
morfologiche; alla valorizzazione di tali presenze sul territorio, mediante la possibilita di
insediamento di usi commerciali di vicinato e di usi terziari per attivita creative, artistiche e di
intrattenimento.

Gli interventi di ristrutturazione edilizia sono sottoposti, mediante convenzionamento del

permesso costruire.

Nuclei urbani di antica formazione

Sono le parti urbane interessate da agglomerati urbani compatti e di antica formazione con
carattere storico, culturale e ambientale.

Il Piano rimanda alla disciplina specifica contenuta nella “Variante Integrativa n. 1 al Piano
Regolatore generale. Nuclei urbani di antica formazione”, approvata con Delibera di Giunta

Regionale n. 42645 del 23.04.1999, e, inoltre, precisa che gli interventi ristrutturazione
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edilizia, di ampliamento e di nuova costruzione sono sempre soggetti a permesso di

costruire convenzionato.

Nuclei extra-urbani di interesse culturale e ambientale

Sono costituiti dagli agglomerati edilizi di antica formazione che si trovano distanti dai nuclei
storici principali, nel territorio di valle e di mezza-costa, e che conservano i caratteri edilizi e
tipologici dell'insediamento originario.

In alcuni nuclei costituenti tale ambito & gia presente una disciplina specifica, introdotta dalla
“Variante Integrativa n. 1 al Piano Regolatore generale. Nuclei urbani di antica formazione”,
approvata con Delibera di Giunta Regionale n. 42645 del 23.04.1999 e dallo “Studio
particolareggiato Nuclei di antica formazione” approvato con Delibera del Consiglio
Comunale n. 16 del 31.03.2004, che il Piano delle Regole ha esteso anche ai restanti nuclei
per quanto riguarda le prescrizioni di carattere generale.

Considerato che gli strumenti di dettaglio consentono limitati ampliamenti degli edifici
esistenti, anche per gli edifici non inclusi in detti strumenti, il Piano delle Regole consente un
limitato ampliamento del volume esistente al solo scopo di un migliore utilizzo funzionale
dell'edificio (installazione di servizi igienico-sanitari, aumento della dimensione di interpiano,
etc.), in misura uguale per tutti gli edifici e leggermente superiore a quello previsto a livello
generale per tutti gli altri edifici presenti sul territorio proprio per incentivare gli interventi di
recupero edilizio.

Gli interventi di ristrutturazione edilizia e quelli di ampliamento sono sottoposti, mediante
convenzionamento del permesso costruire, ad un controllo dell’AC volto a valutare gli aspetti

planivolumetrici.

4.2.2. Tessuto urbano di recente formazione

Il tessuto urbano di recente formazione comprende:

il tessuto a prevalente carattere residenziale;
il tessuto misto;

il tessuto a prevalente carattere commerciale —produttivo.

Il Piano delle Regole finalizza gli interventi al mantenimento della qualita dell’edilizia
residenziale, alla valorizzazione delle attivitd economiche esistenti e all'insediamento di
nuove attivita, dove compatibili con le funzioni presenti all'intorno, nonché alla diffusione di
attivita di servizio alle funzioni residenziali ed economiche.

Sono pressoché confermati gli indici edificatori del PRG previgente, salvo alcune maggiori

restrizioni volte a migliorare le caratteristiche dei vari tessuti.
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Tessuto a prevalente carattere residenziale

Il Piano delle Regole individua all'interno del tessuto urbano a prevalente carattere

residenziale i seguenti ambiti, classificati in base alle differenti caratteristiche morfologiche:

Tessuto residenziale tradizionale: parte del tessuto urbano costruita successivamente
alla prima levatura IGM che, sebbene non si distingua per un elevato pregio
architettonico, é testimonianza delle fasi di sviluppo edilizio residenziale di Prata lungo
via Roma. Il Piano limita gli interventi sugli edifici esistenti al fine di salvaguardare i
caratteri distintivi di tale ambito.

Tessuto residenziale con disegno unitario: tessuto residenziale derivante da
lottizzazione edilizia in cui € riconoscibile un impianto omogeneo e caratteristiche edilizie
simili, frutto di un progetto unitario. Il Piano limita sugli edifici esistenti gli interventi che
possono compromettere l'unitarieta del contesto e prescrive per le nuove costruzioni e
per le sostituzioni edilizie 'adeguamento ai parametri urbanistici e edilizi del progetto
originario e ai materiali degli edifici esistenti appartenenti allo stesso ambito.

Tessuto residenziale con disegno aperto: tessuto caratterizzato da tipologie edilizie di
media e bassa densita, con edifici residenziali isolati, di tipo a blocco mono o
plurifamiliare, collocati prevalentemente al centro del lotto. Fanno parte del tessuto
aperto anche i lotti interclusi e quelli di completamento lungo i margini urbani, destinati
alla nuova edificazione. Per questo tessuto il Piano delle Regole persegue le seguenti
finalita: mantenere la qualita degli insediamenti dal punto di vista tipologico e
ambientale; definire una migliore relazione tra i nuovi insediamenti e gli spazi pubblici
prospicienti, da una parte, e il territorio extraurbano, dall’altra; favorire la diffusione di
attivita commerciali di vicinato.

Tessuto residenziale in ambito extraurbano: agglomerati edilizi di recente formazione a
prevalente destinazione residenziale, con tipologia a bassa densita, distanti dagli
insediamenti abitati principali. | parametri urbanistici ed edilizi di questo tessuto sono piu
restrittivi rispetto agli altri tessuti residenziali, in quanto il Piano delle Regole intende far
fronte alle esigenze di adeguamento degli edifici esistenti e a quelle di completamento
compatibilmente con l'esigenza di migliorare il disegno del margine edificato verso il
territorio agricolo.

Agglomerati edilizi con tipologia rurale: parti edificate che si caratterizzano per la
tipologia edilizia e 'impiego di materiali tipici della tradizione rurale che, sebbene non
presentino particolare valore architettonico, contribuiscono a caratterizzare il tessuto
urbano e a testimoniano le fasi di sviluppo dell'insediamento di Prata Camportaccio. Il
Piano delle Regole tutela tali presenze limitando gli interventi sugli edifici esistenti e ne
incentiva il recupero consentendo un limitato ampliamento del volume esistente e una

riduzione degli oneri di urbanizzazione in caso di interventi di ristrutturazione edilizia. Gli

17



Comune di Prata Camportaccio PIANO DELLE REGOLE

Piano di Governo del Territorio 2007 Relazione (Versione controdedotta)

interventi di ristrutturazione edilizia e di ampliamento sono sottoposti, tuttavia, ad un
controllo dellAC, mediante convenzionamento del permesso costruire. Non sono

ammesse nuove edificazioni.

Al fine di favorire la diffusione di funzioni miste compatibili con la residenza, nel tessuto
residenziale non sono ammesse le funzioni commerciali con superficie di vendita superiore
ai 600 mq e il commercio all'ingrosso, nonché gli usi produttivi diversi dall'artigianato di

servizio.

Tessuto misto

E costituito da parti del territorio urbanizzato caratterizzate dalla presenza di funzioni
diverse, quali usi commerciali, produttivi e residenziali, spesso all'interno della stessa
pertinenza. Il Piano delle Regole persegue il mantenimento e la valorizzazione del mix
funzionale, compatibilmente con le funzioni residenziali esistenti e con il contesto
ambientale. Sono pertanto escluse quelle funzioni che possono essere incompatibili con la

residenza, quali le grandi strutture di vendita e le industrie insalubri.

Tessuto a prevalente carattere commerciale — produttivo

Comprende le parti di territorio comunale sulle quali insistono attivita commerciali, anche di

livello superiore a quelle di vicinato, attivita terziarie, attivita industriali e laboratori artigianali

Il Piano delle Regole € orientato: al mantenimento e allo sviluppo delle attivita esistenti; alla
migliore organizzazione delle parti costruite, in rapporto agli spazi pubblici, al sistema della
mobilita e dei parcheggi, al territorio agricolo; alla riconversione funzionale in caso di
eventuale dismissione delle attivita. Non € comunque previsto l'insediamento di nuove
grandi strutture di vendita, e per la nuova edificazione si prevede che essa sia subordinata
al convenzionamento del Permesso di costruire.

Considerata la rilevanza degli interventi consentiti & richiesta la compensazione ambientale
degli interventi che comportano le maggiori trasformazioni (demolizione e ricostruzione

totale; ampliamento superiore al 50%; nuova edificazione).

4.3 AREE E INSEDIAMENTI DESTINATI ALL’AGRICOLTURA - AMBITO
AGRICOLO DI FONDOVALLE

Il Piano delle Regole comprende nelle aree agricole il territorio non urbanizzato di

fondovalle. In tale ambito sono comprese le aree e gli insediamenti destinati ad usi agricoli e
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finalizzati, pertanto, al mantenimento e alla qualificazione delle attivita agricole, in quanto
attivita di interesse fondamentale per la tutela e la valorizzazione del territorio.

Tale ambito é disciplinato dalla legislazione urbanistica regionale (L.R. 12/2005 e s.m.i.).

La definizione di criteri di attuazione specifici per gli interventi ricadenti in Ambito agricolo di
fondovalle € demandata alla redazione di uno studio di dettaglio dei manufatti ricadenti
nellambito in oggetto. Fino alla redazione dello studio di dettaglio, sugli edifici realizzati
prima dellanno 1967 sono ammessi unicamente gli interventi fino al risanamento
conservativo e modifiche di destinazioni d’'uso per usi residenziali temporanei, i servizi di
alloggio e l'artigianato di servizio compatibile all'uso agricolo. Per gli edifici realizzati dopo
'anno 1967 &€ ammesso I'ampliamento “una tantum” nei limiti del 20% del volume esistente,
ma non € ammesso il cambio d'uso a scopi residenziali.

La nuova edificazione & consentita solo su fondi che hanno una superficie di almeno 7.000
mq e prioritariamente in continuita con il Tessuto consolidato o con agglomerati rurali gia
esistenti, al fine di evitare una dispersione dei nuovi edifici nel fondovalle e salvaguardare
cosi le caratteristiche ambientali e paesistiche di questo ambito. La stessa finalita e alla

base delle limitazioni di interventi sulle componenti strutturali del paesaggio agricolo.

4.4 AREE DI VALORIZZAZIONE E RIQUALIFICAZIONE PAESISTICO -
AMBIENTALE ED ECOLOGICA

Sulla base delle prescrizioni paesaggistiche e degli obiettivi di qualita dei piani sovraordinati
e del Documento di Piano, il Piano delle Regole attribuisce valore paesaggistico —
ambientale ed ecologico ai seguenti ambiti:

- Territorio non urbanizzato di mezzacosta e di monte: parte del territorio comunale posta
al di sopra della linea di fondovalle, caratterizzata da boschi e da un paesaggio di
elevato valore ambientale e paesistico, che si alterna alla presenza di nuclei extraurbani
compatti di interesse culturale e ambientale. Il Piano delle Regole intende salvaguardare
e al contempo valorizzare tale territorio, consentendone la fruizione, nel rispetto dei
valori ambientali e paesistici. Per gli edifici esistenti sono previsti incrementi della
volumetria, legati ad interventi volti ad un migliore utilizzo funzionale dell'edificio,
finalizzati al recupero delle strutture per usi residenziali turistici e temporanei. Il recupero
delle strutture esistenti € incentivato anche dalla riduzione degli oneri dovuti in caso di
ristrutturazione edilizia. Non sono ammesse nuove edificazioni.

- Sito di interesse comunitario (SIC) del Piano di Chiavenna, per il quale si rimanda alla
legislazione vigente in materia e ai piani di settore. Gli interventi sono inoltre soggetti
al'esame di impatto pesistico di progetto, sulla base delle indicazioni della Regione
Lombardia.
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- Aree con coltura a vigneto, caratterizzate dalla sistemazione “a terrazze” per la
coltivazione della vite; gli interventi previsti dal Piano delle Regole hanno I'obiettivo di
mantenere in sito tale coltura, anche a difesa delle zone piu franose. Al fine di garantire
il presidio di queste aree, il Piano prevede incrementi della volumetria, legati ad
interventi volti ad un migliore utilizzo funzionale dell'edificio; gli interventi ammessi sono
inoltre soggetti all'esame di impatto pesistico di progetto, sulla base delle indicazioni
della Regione Lombardia. Non & consentito costruire nuovi edifici e ridurre la presenza
dei vigneti.

- Aree verdi private con funzione di filtro ambientale, poste tra il territorio edificato e gli
spazi aperti, o tra gli edifici ad uso residenziale e quelli ad uso produttivo. Ad esse &
attribuito il ruolo di ridefinire il margine urbano e di creare un filtro ambientale utile alla
riduzione dei rumori e ad una migliore qualita delllambiente urbano e del paesaggio. A

tal fine, queste aree sono inedificabili, fatti salvi gli edifici gia esistenti.

45 AREE NON SOGGETTE A TRASFORMAZIONE URBANISTICA

Sono aree che non risultano idonee agli usi urbanistici e per le quali non sono previste 0 non

sono oggettivamente possibili modifiche rispetto allo stato di fatto. Questa classificazione si

sovrappone ai diversi ambiti del Piano ponendo maggiori limiti rispetto a quanto previsto dal

Piano per ognuno di essi, fatta eccezione per il tessuto consolidato e per le zone di

produzione agricola che non rientrano in tale ambito ai sensi della disciplina regionale.

Sono considerate “aree di non trasformazione” quelle soggette a gravi e consistenti

limitazioni per gli aspetti idrogeologici e quelle soggette a particolare regime di vincolo, per

le quali il Piano delle Regole persegue obiettivi di salvaguardia e valorizzazione.

In particolare sono compresi:

- parte del territorio in fattibilita geologica di classe IV, come individuata dallo Studio
geologico;

- l'area soggetta a vincolo derivante da incendio;

- i boschi non soggetti ad opere di trasformazione, come individuati dal Piano di Indirizzo
Forestale.

In conformita con la legge urbanistica regionale sono ammesse nuove edificazioni e

ampliamenti degli edifici esistenti sono se destinati a servizi; per tutti gli altri edifici esistenti

sono previste limitazioni alle possibilita di intervento. E in ogni caso richiesta la compatibilita

ambientale degli interventi.
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4.6 AREE DISCIPLINATE DAGLI ALTRI ATTI DEL P.G.T.

Il Piano delle Regole disciplina l'intero territorio comunale, fatta eccezione per le aree a
servizi, che sono regolamentate dal Piano dei Servizi, e per le aree di trasformazione,

individuate nel Documento di Piano.

4.6.1. Aree destinate a servizi

Sono le aree destinate a servizi pubblici e di interesse pubblico o generale, esistenti,
programmati o di nuova previsione, individuate dal progetto del Piano dei Servizi, che sono
considerate necessarie e indispensabili per la popolazione residente nel Comune e per
quella non residente eventualmente servita, nonché per le attivita economiche presenti sul
territorio comunale. Il Piano delle Regole prevede che fino all'attuazione delle previsioni del
Piano dei Servizi, € possibile utilizzare le aree per usi agricoli o di verde privato, senza
possibilita di realizzare alcuna costruzione. La realizzazione di servizi in queste aree e

disciplinata dalle norme tecniche del Piano dei Servizi.

4.6.2. Ambiti di trasformazione del Documento di Piano

Sono rappresentati dalle aree di trasformazione individuate dal Documento di Piano, sia di
espansione che di riqualificazione, cui & peraltro rimandata la disciplina edificatoria e d'uso
delle aree cosi classificate. Il Piano delle Regole recepisce i perimetri di queste aree e
definisce gli interventi ammessi sugli edifici eventualmente presenti sull'area, in attesa della

trasformazione.

4.7 AMBITI STRUTTURANTI IL TERRITORIO

Comprende quegli elementi che determinano la struttura del territorio e che condizionano lo

sviluppo degli insediamenti. In particolare, si fa riferimento a:

- le infrastrutture della mobilita sia esistenti che di progetto, ossia: le sedi stradali e le
relative pertinenze; le sedi ferroviarie e le relative pertinenze (quali: binari in esercizio e
dismessi, scali, depositi); la viabilita agro — silvo — pastorale (VASP) e i percorsi ciclo-
pedonali in recepimento della pianificazione territoriale regionale e dei piani di settore
sovraordinati.

- gli elementi idrici, regolamentati all'interno dello Studio Geologico.

4.8 AMBITI SOGGETTI ALLA NORMA TRANSITORIA

Sono compresi in tale ambito le aree interessate da piani attuativi vigenti o adottati alla data
di adozione del Piano di Governo del Territorio, per i quali si applicano le specifiche

disposizioni fino alla scadenza convenzionale o fino alla loro completa attuazione. | piani
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attuativi si intendono completamente attuati quando sono state cedute le aree per servizi
previste e sono ultimate e collaudate le eventuali opere di urbanizzazione, nonché le
eventuali attrezzature pubbliche e di uso pubblico previste in convenzione.

Le prescrizioni del Piano delle Regole si renderanno applicabili alla completa attuazione del

piano attuativo o alla sua scadenza.
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5.

REGOLAMENTAZIONE DELLE ATTIVITA COMMERCIALI

Il Piano delle regole regolamenta le attivita commerciali insediate e da insediare sul territorio

comunale, secondo la legislazione vigente in materia.

In particolare, il Piano definisce:

le destinazioni d'uso commerciali, ossia cosa & compreso entro il termine
“commercio”;

le tipologie commerciali al dettaglio, definite in base alla dimensione della superficie
di vendita (esercizi di vicinato, medie e grandi strutture di vendita);

i criteri di localizzazione delle diverse attivita ad uso commerciale (al dettaglio,
all'ingrosso, centri di telefonia);

la quantita di parcheggi pertinenziali da prevedere a servizio degli usi commerciali;
la disciplina degli impianti di distribuzione di carburante per autotrazione,

rimandando alla legislazione vigente in materia.

Per le attivita commerciali al dettaglio il Piano delle regole definisce inoltre gli interventi

ammessi e le relative modalita di attuative per le diverse tipologie commerciali.

Nel rispetto delle indicazioni regionali, & esclusa la realizzazione ex novo di nuove grandi

strutture di vendita al dettaglio; le medie strutture fino a 1.500 mq , il commercio all'ingrosso

e i centri di telefonia sono ammessi al di fuori del tessuto a carattere residenziale. Nel

tessuto a carattere commerciale e produttivo € consentita la forma del centro commerciale,
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limitatamente a strutture che non superano i 2.500 mq di superficie di vendita.

La realizzazione tramite permesso di costruire convenzionato & obbligatoria solo per le

strutture con superficie di vendita superiore ai 600 mq, ove queste sono ammesse dalle

norme del Piano delle regole.

Il mantenimento degli esercizi di vicinato esistenti e I'insediamento di nuovi € incentivato

dalla riduzione degli oneri dovuti per gli interventi.
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6.

| VINCOLI SUL TERRITORIO

| vincoli sovraordinati e di legge che comportano limitazioni alle possibilita edificatorie sono

relativi a:

I vincoli di tutela e salvaguardia dei beni culturali e paesaggistici, che interessano beni
vincolati a norma della legislazione vigente: beni paesaggistici, ai sensi del D.lgs 22
gennaio 2004, n. 42 “Codice dei beni culturali e del paesaggio” (150 m lungo i fiumi,
torrenti e corsi d’acqua,; territorio montano oltre la quota dei 1600 m. s.I.m.; boschi); Sito
di Interesse Comunitario —SIC “Piano di Chiavenna”, ai sensi della Direttiva 92/43/CE e
di cui all'allegato A della DGR 8 agosto 2003, n. 7/141063; territorio montano oltre la
quota dei 1200 m. s.I.m., come prescritto dal Piano Territoriale Paesistico Regionale
vigente. Gli interventi che interessano tali beni devono essere conformi alla legislazione
vigente, alla normativa di livello sovralocale e ad eventuali piani di settore.

| vincoli per la difesa del suolo: sono i vincoli di tipo geologico, idrogeologico e sismico
derivanti dalla normativa nazionale, dalla pianificazione di bacino e dalle prescrizioni
regionali e provinciali. Sono compresi nei vincoli per la difesa del suolo: le classi di
fattibilita 1V, il vincolo idrogeologico di cui al R.D. 3267/10923, i vincoli di polizia idraulica
lungo i fiumi e i corsi d'acqua, le aree comprese nel Piano Stralcio per I'Assetto
Idrogeologico, la tutela dei pozzi ad uso potabile, le aree su cui vi & la concessione
mineraria a sud del territorio comunale, le aree a bosco che hanno subito un incendio.
Le aree interessate da tali vincoli sono disciplinate dallo Studio della componente
geologica, idrogeologica e sismica.

| vincoli di natura amministrativa, che sono applicati, ai sensi della legislazione vigente:
alle infrastrutture della mobilita (lungo la linea ferroviaria e le principali arterie di traffico),
agli impianti tecnologici (linee e impianti degli elettrodotti), ed in corrispondenza dei
cimiteri. Le aree comprese in tali vincoli non sono edificabili; qualora il Piano attribuisca
dei diritti edificatori, la nuova costruzione deve attestarsi oltre il limite di rispetto, in aree
non vincolate. Ove le tavole di Piano non rappresentano le fasce di rispetto, queste sono
da applicarsi, in caso di intervento, nella misura prevista dalla legislazione vigente.

Le previsione di livello sovraordinato, relative alla previsione del nuovo tracciato
ferroviario e della variante alla strada statale SS 36, entrambi a ovest del territorio

edificato, e la tutela degli alberi monumentali ad opera della Provincia di Sondrio.
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7. TUTELA DELL’AMBIENTE E DEL PAESAGGIO

Il governo del territorio non puo prescindere dalla valutazione qualitativa degli interventi in
merito alla sostenibilita dal punto di vista ambientale, dove per “ambiente” si considera non
solo la componente naturale del territorio, ma anche il carattere originario e caratteristico
degli insediamenti e l'insieme delle attivita che vi insistono, con particolare attenzione a
quelle abitative.

Pertanto, oltre all'individuazione dei beni paesistici su cui & stato apposto un vincolo ai sensi
della legislazione nazionale in materia, il Piano delle Regole:

- Individua gli edifici che presentano un interesse dal punto di vista storico — culturale,
per i quali propone una particolare salvaguardia, che si traduce in una limitazione
degli interventi ammessi e nel controllo del’AC su quelli di ristrutturazione edilizia
attraverso il convenzionamento del permesso di costruire. | beni individuati sono:
Campanile di S. Cristoforo, Monastero di Dona e Casa Macolini a Malaguardia, per i
quali valgono le previsioni contenute negli studi di dettaglio dei nuclei di antica
formazione; Palazzo di via Monica, con relativi accessori, i due mulini presenti a San
Cassiano in via Al Piano, il Vecchio campanile di San Cassiano, per i quali le norme
specificano le modalita di intervento ammesse.

- Prevede una verifica di compatibilita urbanistico - ambientale per taluni interventi
edilizi ed urbanistici relativi ad aree che si trovano in classe di sensibilita paesistica
“molto elevata”, “elevata” (Tav. D2 del Documento di Piano).

- ldentifica le opere di compensazione ambientale che, ove necessario, devono
essere accompagnate a taluni interventi che ricadono nel territorio di monte e di
mezza-costa e nelle aree non soggette a trasformazione, o in caso di insediamento
di funzioni commerciali che superano i 600 mq di superficie di vendita e di
commercio all'ingrosso.

- Definisce i requisiti bioclimatici, di efficienza energetica e di risparmio idrico degli
interventi, specificando la quantita di fabbisogno energetico che deve essere
soddisfatta tramite I'utilizzo di fonti energetiche rinnovabili, fatto salvo quanto gia
previsto dalla legislazione vigente in materia, e prescrivendo per i fabbricati ad uso
residenziale la realizzazione di reti duali (doppia tubatura e doppio rubinetto per
acqua potabile di qualita ed acqua non potabile per usi non alimentari),
compatibilmente con la rete idrica comunale.

- Richiede a fronte di interventi che riguardino beni tutelati sotto il profilo
paesaggistico ai sensi del D.Lgs. 42/04 e s.m.i., la necessaria I'acquisizione della
preventiva autorizzazione paesaggistica ai sensi dell'art. 146 del D.Lgs 42/04 e

s.m.i.,
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8. SINTESI DEGLI AUMENTI EDIFICATORI CONCESSI E DELLE
FORME DI INCENTIVAZIONE PREVISTE

Gli obiettivi generali del P.G.T. e quelli specifici espressi nel Piano delle Regole, sono
perseguiti attraverso la previsione di alcuni interventi che si ritengono efficaci per agevolare
alcune situazioni specifiche e di incentivi economici cui si pud accedere in caso di
trasformazioni sul territorio.

In generale, I'applicazione di tali incentivi € finalizzata a recuperare le situazioni di degrado
edilizio in ambiti che presentano un certo interesse culturale e paesaggistico e a far fronte

alle necessita di adeguamento delle attivita economiche gia insediate sul territorio.

Gli interventi che si ritiene possano affrontare situazioni specifiche si traducono in
incrementi edificatori una tantum:

- incrementi una tantum della Slp massima, per gli usi produttivi, o del volume
massimo, per tutti gli altri usi, che possono arrivare fino massimo al 20% e che sono
concessi:

0 per interventi richiesti per esigenze di adeguamento tecnologico — igienico —
sanitario e di adeguamento alla legislazione vigente in materia di sicurezza
negli ambienti di lavoro;

O per interventi volti ad un migliore utilizzo funzionale dell’edificio
(installazione di servizi igienico-sanitari, aumento della dimensione di
interpiano, etc.) nei Nuclei extra-urbani di interesse culturale e ambientale
che non sono oggetto degli studi particolareggiati, nel Territorio non
urbanizzato di monte e di mezzacosta, nelle Aree con coltura a vigneto;

0 negli Agglomerati edilizi con tipologia rurale e nellAmbito agricolo di
fondovalle per gli edifici realizzati dopo I'anno 1967;

- unincremento una tantum dell'indice di copertura massimo ammesso in misura non
superiore al 5% per gli edifici ad uso produttivo esistenti che hanno raggiunto la
saturazione degli indici di edificabilita, fatta eccezione per le attivita moleste.

Gli ampliamenti sono subordinati al rispetto dei parametri urbanistici ed edilizi che
controllano gli aspetti morfologici dell'intervento (altezza e indice di copertura). Quelli che
interessano ambiti 0 tessuti di un certo interesse culturale e paesaggistico sono inoltre
controllati da un punto di vista qualitativo dallAC, attraverso il convenzionamento del

permesso di costruire, e da apposita Commissione paesaggistica mentre

L'incentivo economico: a fronte degli interventi realizzati secondo le modalita che verranno

indicate nel Regolamento Edilizio comunale, I’Amministrazione comunale puo apportare una
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riduzione degli oneri di urbanizzazione commisurata all’entita delle opere eseguite e al
miglioramento delle condizionali ambientali del contesto in cui si inserisce I'intervento. Tali
interventi sono subordinati al convenzionamento del Permesso di costruire.

Tale incentivo & applicabile:

- a fronte interventi di recupero degli edifici tipici della tradizione locale compresi nei
Nuclei di antica formazione, tra gli Agglomerati edilizi con tipologia rurale,
nellAmbito agricolo di fondovalle (per gli edifici realizzati dopo I'anno 1967), e nel
Territorio non urbanizzato di monte e di mezzacosta.

- a fronte di alcuni interventi sugli esercizi commerciali di vicinato, al fine di

salvaguardarne la presenza e di favorirne la diffusione.
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9. DIMENSIONAMENTO DEL PIANO DELLE REGOLE

Il Piano delle Regole incide sul dimensionamento complessivo del Piano di Governo del
Territorio in quanto determina i parametri di edificabilita (indici territoriali e fondiari, rapporti
di copertura, ecc.) dei suoli gia edificati e di quelli di nuova edificazione.
La verifica del dimensionamento é data da:
- la quantificazione degli incrementi di Slp o Volume rispetto all’'esistente che possono
derivare dagli interventi gia previsti oppure consentiti dal Piano stesso;
- la determinazione della popolazione teorica che andra ad aggiungersi a quella

residente.

Nel calcolo della edificabilita aggiuntiva e della popolazione insediabile sono contemplati i
seguenti interventi:
- la pianificazione in itinere (ambiti di p.a. vigenti ma non attuati o attuati
parzialmente);
- le nuove edificazioni nei lotti liberi interclusi;
- le nuove edificazioni in ambiti di completamento;

- il recupero dei nuclei storici e degli edifici tipici della tradizione locale.

Non sono stati computati gli abitanti teorici derivanti dagli eventuali ampliamenti degli edifici
esistenti, attuabili in caso di volumetrie residue, in quanto si ritiene che l'entita di tale
ampliamento sia funzionale all’adeguamento e al miglioramento delle condizioni abitative dei
residenti e non comporti percid un maggiore carico insediativo.

Come si evince dalla Tabella 1, il dimensionamento complessivo del Piano delle Regole,
relativamente alla funzione residenziale, consiste in circa 852 abitanti teorici?, di cui: 504 ab.
derivano da previsioni del PRG previgente non ancora attuate, 60 ab. sono stimati rispetto
alle possibilita di recupero dei nuclei di antica formazione e degli edifici tipici della tradizione

locale, mentre i rimanenti 288 ab. derivano dalle previsioni di completamento del PGT.

2l dato complessivo della capacita insediativa del PGT é riportato nella Relazione del Documento di Piano.
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Superficie — Slp Volumi Abitanti teorici
(maq) (mc)  (1ab/200mc)
Pianificazione attuativa vigente
con destinazione residenziale (St)* *
con destinazione produttiva (St) 15.058 - -
Lotti liberi interclusi - riconferma Prg previgente
con destinazione residenziale (Sf) - 84.610 504
con destinazione produttiva - commerciale (Sf) - - -
Lotti liberi interclusi e di completamento (Sf) — nuova previsione
con destinazione residenziale (Sf) 42.730 288
con destinazione produttiva - commerciale (Sf) 17.974
Recupero dei nuclei di antica formazione e 60
degli edifici tipici della tradizione locale *
Totale 33.032 127.340 852

Tabella 1. Dimensionamento complessivo del Piano delle regole

* |potesi riferita agli edifici che attualmente non risultano ad uso residenziale.

** || Piano rimanda alla verifica dello stato di attuazione dei P.A. vigenti da parte dell'Ufficio Tecnico comunale
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ELABORATI DEL PIANO DELLE REGOLE

La descrizione e la disciplina degli ambiti individuati nel Piano delle Regole ¢ affidata ai
seguenti elaborati:

Relazione descrittiva
Norme tecniche di attuazione
Elaborati grafici prescrittivi:
- Tavole R.1.1 - R.1.2: Classificazione del territorio comunale (scala 1: 5.000)
- Tavole R.2.1 - R.2.2: Vincoli di difesa del suolo, amministrativi e di tutela e
salvaguardia (scala 1: 5.000)
- Tavole R.3.1 - R.3.2 - R.3.3 - R.3.4: Classificazione del territorio comunale e vincoli
(scala 1: 2.000)
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