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TITOLO | — I CONTENUTI DEL DOCUMENTO DI PIANO

Capo | - Premessa

Il modello di pianificazione proposto in Lombardian la nuova legge urbanistica regionale 12/2005,
introducendo il principio di sussidiarieta, rompmada disciplina urbanistica consolidata e abbaadbn
sistema pianificatorio gerarchico e discendenteavjore di un processo ascendente, partecipato e
consensuale. Lo schema concettuale che informadefto di pianificazione proposto assume che |l
governo del territorio non possa essere demandatm’anica procedura, o ad un singolo strumento di
pianificazione, univocamente determinato, ma sbdetroporre comerogettazione del procesger

la definizione di decisioni e di azioni successveonseguenti.

L’attenzione alla domanda porta, come immediataseguenza, la necessita di privilegiare I'approccio
negoziale e partecipativo, fondato su pratiche raggaative, e determina la necessita di formulare
scenari strategici, che si configurano come quaidiierimento di medio periodo, non prescrittigifi

a guidare e dare coerenza al gioco delle interam@mn molteplici attori.

La nuova legge urbanistica introduce quindi il ethw del Piano urbanistico comunale articolataén t
strumenti differenti, ognuno con specifiche caratehe e precise finalita operative, con I'obettdi
meglio rispondere alla complessita della gestioabedproblematiche urbane contemporanee. Tali
strumenti sono il Documento di Piano, il Piano 8ervizi e il Piano delle Regole. In linea con altri
modelli normativi di ambito regionale, il presuppmslella nuova legge € che esista, innanzi tuso, |
necessita di uno strumento di carattere stratediessibile e facilmente aggiornabile che individui
principali obiettivi di sviluppo urbano. Tale stremto in Lombardia e individuato nel Documento di
Piano e viene regolamentato dall'artico 8 delladsttd legge 12/2005.

La legge individua nel Documento di Piano lo stratoepreposto alla definizione delle politiche di
medio-breve periodo per lo sviluppo del territazmmunale, I'elemento di regia tra obiettivi di apipo

e procedure urbanistiche. Ad esso viene asseghatonpito di operare a monte e in coordinamento
con il Piano delle Regole e il Piano dei Serviagividuati questi, piu specificatamente, come piani
operativi di attuazione.

I Documento di Piano, cioe, viene visto come laustento attraverso cui I'amministrazione puo
costruire un quadro strategico complessivo di gyitu socio-economico ed infrastrutturale fondato
sulle risorse ambientali, paesaggistiche e cultuaaldisposizione quali elementi strutturanti del
territorio e quali fattori da valorizzare. Essomiideve definire lo scenario locale condiviso 'da#éra
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comunita, la quale, attraverso i suoi attori, puddld privati, diviene soggetto attuatore e detearie
adeguate politiche di intervento per le varie fonziterritoriali. Proprio per questa natypalitica e
strategicail Documento di Piano deve verificare la sosteitdbiambientale di tutte le scelte messe in
campo e la coerenza paesaggistica delle previsiosviluppo, dimostrando la compatibilita delle
politiche di intervento in rapporto al quadro delkorse economiche attivabili.

Nello specifico 'artico 8 della legge 12/05 al com 2 prevede che il Documento di Piano, sulla base
degli elementi del quadro ricognitivo, programmett@ conoscitivo:

a) individui gli obiettivi di sviluppo, miglioramea e conservazione che abbiano valore strategico pe
la politica territoriale, indicando i limiti e leoadizioni in ragione dei quali siano ambientalmente
sostenibili e coerenti con le previsioni ad effiegarevalente di livello sovra-comunale;

b) determini gli obiettivi quantitativi di sviluppocomplessivo del PGT in funzione della
riqualificazione del territorio, della minimizzazie del consumo del suolo, della definizione
dell'assetto viabilistico e della mobilita, nonctélla possibilita di utilizzazione e miglioramerdei
servizi pubblici e di interesse pubblico o generateche a livello sovra-comunale;

c) determini le politiche di intervento per la e=nza, ivi comprese le eventuali politiche perilie
residenziale pubblica, le attivita produttive pritea secondarie e terziarie, ivi comprese quelldade
distribuzione commerciale, evidenziando le scelt@el/anza sovra-comunale;

d) dimostri la compatibilita delle predette politec di intervento e della mobilita con le risorse
economiche attivabili dalla pubblica amministradpranche in relazione agli effetti indotti sul
territorio contiguo;

e) individua gli ambiti di trasformazione, definenidrelativi criteri di intervento, preordinati altutela
ambientale, paesaggistica e storico-monumentalelogica, geologica, idrogeologica e sismica,
laddove in tali ambiti siano comprese aree qualiéa tali fini nella documentazione conoscitiva,

f) determini le modalita di recepimento delle pstoni prevalenti contenute nei piani di livello
sovracomunale e la eventuale proposizione, aitalii| di obiettivi di interesse comunale;

g) definisca gli eventuali criteri di compensazipdeperequazione e di incentivazione.

I Documento ha validita quinquennale, € sempre ifivadbile € non opera direttamente sul regime
giuridico dei suoli. In tal modo esso puo indicégepolitiche e orientare l'apparato normativo senza

perdere in flessibilita; infatti I'aggiornamentapisto ogni cinque anni, cioe di breve periodompete
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di riconfigurare obiettivi, politiche e criteri rigzativi in funzione delle effettive trasformazioa
necessita del territorio in continuo mutamento.

A tal fine esso deve (comma 1, art 8), innanzptuticostruire il quadro ricognitivo e programmaabor

di livello superiore e la collocazione del comured contesto socio-economico e relazionale dell'area
geografica di riferimento, quindi costruire il guacconoscitivo del territorio comunale, delineanédo
opportunita e i vincoli allo sviluppo. Le conclusiadel quadro analitico e conoscitivo cosi artitola
confluiscono nel disegno del Documento di Pian@situiscono, per cosi dire, le precondizioni allo
scenario di sviluppo comunale. Nella logica inlousviluppo sostenibile deve caratterizzare il gooe

del territorio anche l'approccio alla conoscenza teeritorio deve mutare: le analisielle realta

territoriali devono cioé assumere connotati di tiposistemico, fornendouna lettura storicizzata dei

processi trasformativi, arricchendo il significategli strumenti di pianificazione e modificandore |
modalita di rappresentazione. Il quadro conoscitissume valore di studio approfondito del territori
in esame condotto attraverso una lettura sisterdaiasuoi caratteri (geografici, geomorfologici,
idraulici, biologici, paesistici, storico-culturaiconomici, sociali, ecc.), funzionale alla mesgaunto

di strategie adeguate alle diverse esigenze ed dillerse realta. Un approccio, pertanto,
necessariamente interdisciplinare, fondato sullatgaione delle risorse, delle opportunita e débfa

di criticita che caratterizzano il territorio. lugsto senso l'integrazione della procedura di \&aioine
Ambientale Strategica-VAS (comma 2, art 4), nelkatm della formazione del Documento di Piano,
rappresenta un elemento innovativo fondamentale.

Il quadro conoscitivo acquista nuova importanzahanalla luce delle esigenze di partecipazione alla
costruzione del PGT; le Amministrazioni ed i sogigehpegnati nelle azioni pianificatorie debbono
infatti poter contare su, e misurarsi con, un panio conoscitivo che, costituito da un sistema di
analisi sempre aggiornate e un sistema di rilevezidelle istanze della popolazione, sia in grado di
offrire una valutazione dello stato del territogoanto piu oggettiva e partecipata. Una condizidre
puo senz'altro facilitare I'individuazione di oliiet e priorita di azione altrettanto condivise.

Al quadro conoscitivo devono far riferimento andédeonsiderazioni sviluppate e le azioni individuat
nel Piano delle Regole e nel Piano dei Servizegtanto, il Quadro Conoscitivo deve contenere anche
gli elementi di riferimento utili alle indagini spéiche afferenti le tematiche proprie del Piana de

Servizi e del Piano delle Regole.
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Al Documento di Piano viene inoltre assegnato impdo precipuo di individuare le strategie
paesaggistiche da attivare sull'intero territormmzinale, tenendo conto delle peculiarita del contes
ma anche in funzione dei processi di sviluppo daegmare, e la conseguente definizione dei principal
obiettivi di qualita paesaggistica da perseguistiedazioni da promuovere e degli strumenti pitniio
per metterle in atto. Gli indirizzi paesaggistic¢irderiscono tanto agli elementi del paesaggio da
tutelare quanto ai caratteri fondamentali dei nyma@saggi da costruire, in particolare in riferitoen
alle relazioni col contesto allargato da privilegiee alla coerenza con le strategie paesaggistiche
comunali individuate.

Alla dimensione strategica, sin qui evidenziataDdcumento di Piano coniuga una piu strettamente
operativa laddove gli viene assegnato il compitoddfinire gli obiettivi quantitativi di sviluppo
territoriale ed di individuare gli ambiti di trasfoazione urbanistica dettandone anche i criteri
realizzativi, insediativi e morfologici. Inoltre,seo deve definire le modalita di recepimento delle
indicazioni prevalenti contenute nei piani di lisesuperiore e determinare i criteri per i meccauidi
compensazione, perequazione ed incentivazione (eonettera b, e, f, g ).

Gli ambiti di trasformazione urbanistica sono geielee, per nuova edificazione o di riqualificagion

urbana, adeguatamente individuate sulla cartogrdfiaPiano, che ['amministrazione intende

realizzare attraverso la predisposizione di appodit Piani Attuativi in quanto considerate di

particolare importanza e portanza per la costrezatel futuro quadro urbano.

In riferimento agli ambiti di trasformazione il Deamento di Piano deve:

- determinare le connotazioni fondamentali di ogmiervento (i limiti quantitativi massimi, le
vocazioni funzionali, I'impostazione generale diogetto dal punto di vista morfo-tipologico, le
eventuali specifiche esigenze di dotazioni infrastirali e di servizi);

- connettere direttamente I'azione di sviluppo pB&valla piu adeguata tipologia di strumento aivoa
cui ricorrere in fase realizzativa, con I'eventuaecezione degli interventi pubblici e di quelli di
interesse pubblico o generale;

- dettagliare puntuali criteri di intervento pesiasirare I'ottenimento, in fase realizzativa, detretto
inserimento ambientale e paesaggistico e una elenstlita progettuale;

- definire i criteri di intervento in riferimentd aspetto ed all’ottemperanza di specifici vincolivero

alla tutela di aspetti ambientali, paesaggisti@riso monumentali, ecologici, geologici, idrogegilci
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e sismici, qualora la documentazione conoscitiymak situazioni di diretta interferenza o comunque
le analisi di contesto evidenzino la necessitdiligpare particolari attenzioni.

Quanto al compito, poi, di stilare i criteri rigdarl'istituto della perequazione, della compensazie
dell'incentivazione va sottolineato come l'usoidiis strumenti sia un‘opzione facoltativa di clarite
locale puo avvalersi qualora venga ritenuto utitereecessario per il raggiungimento degli obiettiivi
crescita definiti. | criteri ed i meccanismi con applicare tali strumenti sono liberi in quantordeo
essere messi a punto in ogni singolo contesto tagdalle criticita rivelate e dagli obiettivi giano
stabiliti; la scelta del metodo piu idoneo non phé essere aperta a piu soluzioni. Il legislatalt&rt.

11 della legge, individua, infatti, alcuni modedli riferimento che lasciano pero grande spazio alle
diverse possibilita di applicazione.

La struttura del Documento di Piano e costituitauda serie di elaborati cartografici e dalla présen
relazione dove sono sintetizzati gli obiettivi g&ngoli temi derivati dall'analisi delle criticig delle
potenzialita del contesto di riferimento e dovemespresse le direttive assegnate agli altri R
Servizi, delle Regole, Attuativi, di Settore). Subbase di tali obiettivi vengono quindi individudée
trasformazioni compatibili e gli interventi da realre secondo una scala di priorita anche in anmei

delle potenzialita economiche a disposizione datiAinistrazione.
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Capo Il - Il percorso di formazione del documento dpiano

Come accennato, i presupposti per la formazion®delmento di Piano, e in generale del PGT, sono
costituiti:

- dal quadro ricognitivo e programmatorio

- dal quadro conoscitivo.

Il quadro ricognitivo e programmatorio & stato oaisd (vedi capitolo 6) della relazione illustradivel
guadro conoscitivo e ricognitivo) anzitutto attresel'esame e lI'assunzione delle indicazioni enmerge
dalla pianificazione sovraordinata:

a) Il Piano Territoriale di Coordinamento, in vigaal aprile 2010, che ha fornito al PGT gli intitiie

le direttive per

- il sistema infrastrutturale

- la difesa del suolo

- il sistema storico e paesistico-ambientale

- la rete ecologica

- i vincoli paesistici ed ambientali

b) Il Piano di Indirizzo Forestale della Comunitédidana Valtellina di Morbegno, piano settorialeg ch
fornisce gli indirizzi per la tutela e la valorizzane del sistema della vegetazione boschiva etales
rurale e urbana. Il PIF stabilisce inoltre precincoli di specifiche aree forestali e a vincolo
idrogeologico, cosi come misure compensative dedlsformazioni ammissibili, si segnala che tale
strumento urbanistico e stato approvato dal CoiesRjtovinciale con delibera n.59 del 29 novembre
2011.

In secondo luogo, il quadro ricognitivo e prograniona riconosce e completa il quadro dei vincoli e
rispetti derivanti da disposizioni sovraordinate.

Il quadro e inoltre integrato dalla lettura delltate della pianificazione comunale in essere (ivi
compreso il piano non approvato) che costituiscenwsmue il supporto su cui innestare i nuovi
strumenti di pianificazione tenendo conto dei psscén corso e della opportunita di mitigare gfeétf

di discontinuita nel paesaggio dalla situazioneadt a quella del PGT.

La conoscenza e la valutazione di questi elememtiesupposti, ha consentito di svolgere in modo pi

mirato i successivi approfondimenti conoscitivi.
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Fase di particolare importanza nella costruziodegdadro ricognitivo e programmatorio, si € rivalat
quella del "processo di ascolto della citta" (veabitolo 8 del quadro conoscitivo e ricognitivo).
Processo che ha fornito materiali di grande moleomtenuti di notevole ricchezza che sono stati
esaminati, confrontati e, in quanto coerenti podasintesi traducibile negli obiettivi e nelle keedi
piano.

Questa fase e stata arricchita dalle informazi¢w@ ¢ quadro conoscitivo ha via via fornito e che
costituiscono una importante analisi sistematichadealta fisica e socioeconomica del territorio,
articolandosi nei tre sistemi:

- socioeconomico

- ambientale

- territoriale.

Il confronto, e la integrazione, tra questi datnascitivi e quelli ricognitivi ha consentito da uparte

di definire gli elementi strutturali fondamentaliriferimento per I'assetto e il governo del temib e,
dall'altra, ha fornito suggestioni e condizioni iong@anti per la definizione degli obiettivi, delle

strategie e delle scelte del Documento di Piamo generale, del Piano di Governo del Territorio.
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Capo lll - Gli obiettivi e le strategie

3.1. Mobilita

Gli obiettivi principali del Documento di Piano muso essere cosi sintetizzati:

a) evitare previsioni ad eccessivo impatto ambleni@& di improbabile fattibilita) in un territoriohe
propone elementi di naturalita che presenta i ridehe fragilita proprie di questi luoghi;

b) rivolgere l'attenzione al miglioramento dei smt di collegamento interni al comparto edificatb e
ottenere spazi di parcheggio per gli ambiti edtfida recuperare;

I Documento di Piano individua il sistema strutther della mobilita veicolare e ciclopedonale esiste

e prevista.

Relativamente alla viabilita veicolare, lo schemagbketto del DP, proponendo una gerarchia stradale
che vede:

- il sistema della viabilita principale reggersil'suiteria provinciale (Strada Provinciale n.9);

- il sistema della viabilita secondaria costituitalle principali strade di comunicazione tra letipdel
comparto edificato.

Le proposte per il miglioramento della viabilitansolegate sostanzialmente alla creazione di nuovi
collegamenti carrai per lo piu agrosilvopastorak @avranno la funzione di collegare parti del terio

comunale allo stato attuale raggiungibili sono sentieri pedonali.

3.2. Sistema ambientale e rurale

L'obiettivo generale proposto dal Documento di Biamuello della salvaguardia del sistema naturale,
rurale e storico-ambientale quale risorsa prineigar la qualita della vita e per la sostenibitigdlo
sviluppo economico futuro. Questo obiettivo sicota in:

a) Limitare l'espansione residenziale ed il consuab territorio favorendo processi di recupero e
riconversione del patrimonio edilizio esistentéuélizzo di aree interne al perimetro edificato;

b) Valorizzare e favorire gli interventi di riquiitiazione dell'edilizia rurale presente sul temito
estendendo la possibilita di intervento a tutbggetti interessati;

c) Agevolare il recupero del patrimonio edificaicadtica formazione;
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d) Prevedere la valorizzazione paesaggistica deggi di collegamento interni al centro edificato
attraverso interventi di riqualificazione.
e) Contenere la nuova edificazione nell'ambito 'efdificato consolidato e mantenere l'espansione

residenziale lungo gli assi viabilistici urbanizzat

I Documento di Piano traduce questi obiettivimdicazioni strutturali di assetto e direttive pgiani,
come segue:

a) provvedimenti tecnici e normativi per il cont@einto del consumo del territorio evitando soluzeni
tipologie edilizie incompatibili;

b) provvedimenti normativi e tecnici volti a indiiare comparti del territorio rurale da riqualifiea

c) provvedimenti normativi atti a favorire e inceare il recupero del tessuto urbano di antica
formazione;

d) Individuare le aree indonee alla riqualificazodelle strade urbane, mediante gli opportuni
allargamenti stradali;

e) provvedimenti normativi e programmatici volticantenere lo sviluppo residenziale all'interno

dell'abitato su aree di frangia dell'edificato;
Il Documento di Piano contiene anche il sistemavil&oli e delle limitazioni alle trasformazioni €h
devono essere assunti dai piani (delle RegoleSdevizi, Attuativi, di Settore) quali pre-condizion

agli interventi previsti.

3.3. Sistema insediativo

Il sistema insediativo comunale diffusione neliterio si impone l'assunzione di due obiettivi
principali:

- il limite ad una ulteriore dispersione che propbbe, oltreché l'inevitabile aumento dei costi di
gestione e manutenzione urbana, effetti dannogwab di vista del paesaggio e della qualita
ambientale;

- il limite ad ogni tendenza di "saldatura” degluatt centri urbani, non solo per difendere l'effitza
dei collegamenti, ma soprattutto per mantenerdferzare la riconoscibilita e la identita dei cemta

considerare come elemento di ricchezza socialéterale del territorio.
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A questi due obiettivi di assetto territoriale Biancano gli obiettivi strutturali per l'assettdoanistico
che il Documento di Piano propone per il sistensadmativo di Val Masino, che consistono in:

a) massimo contenimento del consumo di suolo pso Lirbano rivolgendo alla riqualificazione del
tessuto insediativo esistente come direzione paiaai di risposta ai fabbisogni e di valorizzazione
delle morfologie di qualita, dei beni storico amitiadi e di riconfigurazione generale della forma
urbana,

b) riorganizzazione e consolidamento degli inse@iaproduttivi e commerciali;

c) rafforzamento diffuso dei servizi pubblici einlieresse pubblico.

Le previsioni del Documento di Piano sul sistensediativo vengono definite in coerenza a questi

obiettivi come si descrive nei capi che seguono.
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3.3.1. | fabbisogni e i dimensionamenti

Popolazione prevedibile

La popolazione residente, agli ultimi due censimeratll'ultimo dicembre 2010 anagrafico e pari ad
abitanti:

- 960 (2001)

- 964 (2005)

- 946 (2010)

Con una diminuzione annua di 2,6 abitanti resideyaii considerando la media dei censimenti degli
ultimi 3 anni.

Il fenomeno migratorio porta alla riduzione dedlitanti residenti reali determinando riutilizzo leel
abitazioni esistenti come seconda casa.

Assumendo in prima ipotesi la media dell'intercoattei due periodi (-2,6 ab/anno) si arriverebbe ad

una popolazione residente reale complessiva iregarthio pari a 920 abitanti.

Capacita insediabile

Per la valutazione della capacita insediativa sens quanto segue:

a) per le zone d'ambito residenziale consolidatb &prevista:
ZONE Rc1l — lotti liberi pari a 12.967 mq

b) per le zone da'ambito residenziali Rc2 e pravist
ZONE Rc2 — lotti liberi pari a 60.745 mq

Applicando gli indici volumetrici delle varie zoradle superfici edificabili dei lotti liberi si otteyono i
seguenti abitanti virtuali:
ZONA Rcl If =1,5 mc/mqg
Sup. 12.967 mq
mc (1,50 x 12.967) / 150 mc/ab = 129,67 abitamtumili

ZONA Rc2 If =1,0 mc/mq
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Sup. 60.745 mq
mc (1,0 x 60.745) / 150 mc/ab = 404,97 abitantiali

Per un totale, per lotti liberi e le aree di espames, di abitanti virtuali:
129,67 + 404,97 = 534,64 = 535 abitanti virtuali

Per quanto si attiene alle case sparse, alle ahitagsistenti in area agricola e delle seconde,cas

presenti peraltro in misura consistente, si valt@emplessivamente 425 abitanti virtuali.

Per quanto attiene le presenze turistiche, rilexarsoli fini della maggiorazione degli standasd,
ipotizza la presenza di 730 presenze derivantagadtenzialita di accoglienza alberghiera e
micoricettivita.

Complessivamente gli abitanti computabili ai finuech corretto dimensionamento degli standard,
risultano essere i seguenti:

A - residenti : 946

B - abitanti insediabili per lotti liberi di espaose residenziale: 535

C - abitanti insediabili nelle case sparse: 425

D - presenze turistiche: 730

Totali abitanti virtuali (A+B+C+D) 2.636

Gli abitanti insediabili negli ambiti di trasformane (vd. Schede operative d'ambito del Documento d
Piano) risultano:

SOA 01 abitanti insediabili 0 abitanti insediabdit{vita turistica gia computata)

SOA 02 mc 1.800 / 150 mc/ab = 12 abitanti insediabil

SOA_03 mc 1.800 / 150 mc/ab = 12 abitanti insediabil

SOA 04 mc 7.610 / 150 mc/ab = 50 abitanti insediabil

SOA 05 mc 6.070 / 150 mc/ab = 40 abitanti insediabil

SOA 06 mc 5.885 / 150 mc/ab = 39 abitanti insediabil

SOA 07 mc 1.356 / 150 mc/ab = 9 abitanti insediabili
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Totali abitanti insediabili negli ambiti di trasfoazione 162 abitanti insediabili

Totali abitanti insediabili nel comune di Val Masinsultano = 2.636 + 162 = 2.798 abitanti

3.3.2. | servizi
La dotazione di servizi pubblici e di uso pubbli&alescritta puntualmente nella relazione illusteati
del Piano dei Servizi.
Le indicazioni del Documento di Piano si sono rigoh due direzioni:

la ubicazione prevalente all'interno degli amdpiali strumenti efficaci di acquisizione e di cita
localizzazione;

I'assunzione dello strumento della perequazpmrel'acquisizione alla proprieta pubblica, a costo
zero e su principi di equita, delle aree necessdlderiorganizzazione del sistema urbano deglezispa

collettivi.

3.3.3. I luoghi delle trasformazioni e il consuma suolo

Le proposte del Documento di Piano si sono rivateninimizzare il consumo di nuovo suolo,
coinvolgendo principalmente aree di riqualificagodei tessuti esistenti, quindi le piccole aree
interstiziali (ormai parte integrante del sistemsediativo) quindi aree marginali localizzate naingli
interstizi degli insediamenti o che costituisserartip di riconfigurazione del perimetro degli

insediamenti stessi.
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Capo IV - La perequazione compensativa
Le ragioni della proposta di perequazione compemaat

Il sistema classico di pianificazione — secondoopitiione ormai largamente diffusa - produce forti
discriminazioni tra i proprietari di immobili a ceal della diversificazione delle zone urbanistiame i
relazione agli usi e ai gradi di edificabilita cheoduce forti diversificazioni nei valori e nelleessa
disponibilita delle aree. In particolare risultad@scriminati i proprietari delle aree assoggettate
vincoli preordinati all’esproprio per la realizzane di attrezzature e servizi collettivi.

| piani urbanistici tradizionali (figli della leggEl50/42 integrata dalla “legge ponte” del 1968lativi
decreti di attuazione) danno prescrizioni e indisiersificati per zone, in applicazione del decreto
ministeriale del 1968 che prescrive di distinguaitéenterno degli abitati le zone territoriali omegee
sulla base dei caratteri storici e delle densiiat@sti, oltre che degli indici di edificazione ellé
destinazioni d’'uso. Lo stesso decreto richiedetiaothe una parte delle aree incluse nelle zone
omogenee sia destinata agli standard urbanistiai gquesto scopo sottratta alla disponibilita dei
proprietari in attesa di un possibile, ma non gextproprio da parte dell’amministrazione comunale.
Da cio deriva una doppia discriminazione: la prireapiu forte, e costituita dal fatto che le aree
destinate alle attrezzature pubbliche (i cosidds#indard urbanistici) sono sottratte all’'uso ediforio
privato e che gli indennizzi di esproprio — purativtati negli ultimi anni - rimangono largamente
inferiori ai valori di mercato; la seconda € casté dal fatto che, tra le aree edificabili, alcuuelono

di situazione piu vantaggiose di altre perché sstate assegnate loro destinazioni d’'uso con valori
immobiliari piu alti o indici edificatori piu eleta Questa discriminazione non solo e ingiusta ma e
anche controproducente perché il piano urbanistiode, inevitabilmente, a diventare uno strumento d
distribuzione di indici edificatori e valori immdlari a discapito della qualita degli interventperché
produce una quantita rilevante di aree vincolatezaeche il Comune abbia la possibilita, e talora
I'interesse, ad acquisirle ed attrezzarle.

E’ sorta percio, anche a seguito di numerose seatdalla magistratura ordinaria e amministrativa e
della stessa Corte Costituzionale, I'esigenza dolere diversamente i diritti di edificazione per
eliminare o, quantomeno, mitigare le disparitarditamento dei proprietari e rendere piu facile, al

contempo, l'acquisizione di aree per la Pubblicanfinistrazione.
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La soluzione che in molti casi si puo adottare lboani risultati, e che ormai e prevista da moltgle
regionali, € quella della cosiddetta perequazioneompensazione. Essa si fonda sulla rottura del
legame — inscindibile nell'urbanistica classicea-drea, destinazione d’uso urbanistica e potetizial
edificatoria, e sulla mobilizzazione dei dirittiicatori. La perequazione puo essere, a secontia de
impostazioni, generalizzata o limitata ad alcureeaaperta o di comparto, assoluta o strumentae, m
consiste comunque nell’attribuire ad aree nonzzilbili a fini edificatori privati (tipicamente glle a
standard, destinate a soddisfare le esigenze \despubblici) diritti edificatori che potrebbercssere
definiti “virtuali”, nel senso che non possono essesercitati in loco ma sono trasferibili nellear
direttamente edificabili, in aggiunta a quelli giaesse realizzabili, secondo indici e criteri disslallo

strumento urbanistico generale.

Il meccanismo di perequazione compensativa nel 8&Bl Masino

Sulla base dei criteri definiti al presente Titadagalle NTA del Piano delle regole, i piani ativag gli

atti di programmazione negoziata con valenza terale ripartiscono tra tutti i proprietari degli
immobili interessati dagli interventi i diritti efttatori e gli oneri derivanti dalla dotazione dea per
opere di urbanizzazione mediante I'attribuzionairdiidentico indice di edificabilita territoriale It
base dello stato di fatto e di diritto dei suoli.

Ai fini della realizzazione della capacita edificah assegnata dal Piano delle regole, i prediaiti gd
atti di programmazione individuano gli eventualiified esistenti, le aree ove € concentrata
I'edificazione e le aree da cedersi gratuitamelnteraune o da asservirsi, per la realizzazionediisi

ed infrastrutture.

Negli interventi di trasformazione e riqualificam® urbanistica, il mantenimento della volumetria
esistente quando e superiore all'indice di zonae @avenire, laddove ammessa dal Piano delle regole
mediante proposta di Piano attuativo e/o Programegrato di intervento come definito dall’art. 87
seguenti della L.R. n. 12/2005.
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TITOLO Il - EFFICACIA DEL DOCUMENTO DI PIANO
Capo | — Premessa

1. La LR 12/05 stabilisce che "Il documento di giamon contiene previsioni che producano effetti
diretti sul regime giuridico dei suoli" (art. 8.8) pertanto, i contenuti del Documento di Piano non
costituiscono prescrizioni immediatamente opersuite tutele e sulle trasformazioni del territorio.

2. | contenuti del Documento di Piano, che si aituattraverso il piano dei servizi, il piano delle
regole, i piani attuativi e i piani di settore @bBguito "piani"), si esprimono in indirizzi e inrélitive

che tali piani devono assumere e configurare mit@rprescrittivi.

3. Gli indirizzi, che sono espressi nel precedéritelo |, devono essere assunti come disposizioni,
rivolte a fissare obiettivi per la elaborazione g@&ni, che riconoscono margini di discrezionalita
nell'approfondimento ed integrazione di tali oleih riferimento alle specifiche realta dei luagh

4. Le direttive, che sono espresse al present®, tittevono essere assunte come disposizioni da

articolare e tradurre in specifiche prescrizionigantenuti e nelle normative dei piani.

Capo Il — Destinazioni d'uso e standard

5. I Documento di Piano definisce, nella tavol#l'aesetto strutturale, le destinazioni d'uso ppak
delle diverse parti del territorio, la cui articnlane specifica é affidata ai piani di cui al put@he
provvederanno secondo principi di compatibilitaindégrazione e di funzionalita.

6. Ogni intervento che comporti una variazione peso insediativo, sia di tipo residenziale che
terziario e produttivo, compreso il recupero deitttetti, concorre direttamente o mediante
monetizzazione alla realizzazione e/o potenziamelelte opere di urbanizzazione primaria e delle
attrezzature di interesse pubblico e generale éomdr urbanizzazione secondaria), nonché al
reperimento delle relative aree.

7. La dotazione minima di aree standard, da destinaservizi ed attrezzature pubbliche e di uso
pubblico, per le diverse specifiche destinazionsd'e stabilita, nel rispetto delle leggi e dispiasii
vigenti:

a) dal Piano dei Servizi, per quanto riguarda &iesza e tipologia dei servizi e delle attrezzature
pubbliche e private, e la loro localizzazione &lliv locale e comunale;

b) dal Piano delle Regole per quanto attiene l@ziohi da prevedere attraverso gli interventi nel

tessuto urbano consolidato e nel territorio rurale;
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c) dal PUA per quanto attiene gli ambiti di trasfi@zione, nel rispetto delle dotazioni minime fissat

dal Piano dei Servizi e di quanto stabilito dal Dmento di Piano al successivo capo VIII.

Capo Il — Parametri e indici urbanistici

Definizione degli interventi edilizi
Nei nuclei di antica formazione e nei centri stalecdefinizioni di intervento edilizio sono quelii cui
alle presenti norme relative all’'ambito “Al1” e "A".
Negli altri ambiti e parti del territorio le defiioni di intervento edilizio sono quelle di cui’alt. 27
della LR n. 12/2005.

St (mq) - superficie territoriale
Per superficie territoriale si intende la supe€fidell’area con capacita edificatoria compresanédino
del perimetro di un comparto soggetto a piano udbapn attuativo 0 a programma negoziatba
superficie territoriale comprende, oltre alla stipee fondiaria, le fasce di rispetto, la supedic
necessaria alla realizzazione delle opere di urlzamione primaria e secondaria ed esclude le strade
pubbliche, esistenti alla data di adozione del ®@elle Regole, eventualmente ricadenti, all'intedn

detto perimetro.

Sf (mq) — superficie fondiaria
Nelle zone sottoposte a pianificazione attuativa qugerficie fondiaria si intende la superficieleel
aree destinate alla realizzazione degli intervedta costituire pertinenze degli stessi, detrattarée
destinate ad urbanizzazione primaria e secondaeavizi pubblici.
Nel caso delle altre zone ad intervento diretto peza fondiaria deve intendersi l'intera area
computabile ai fini edificatori, che ha, in baséaatartografia di piano, destinazione insediativa,
comprese le eventuali fasce di rispetto.
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La superficie fondiaria costituisce I'area di peemza della volumetria insediata secondo il ragport
ammesso per ogni zona o ambito, indipendentemeatgualsiasi frazionamento o passaggio di
proprieta successivi all'approvazione con DGR 20fhGfata 04.11.1996.

Nelle zone pubbliche e di interesse generale, [@ersigie fondiaria e la superficie di effettiva
pertinenza degli edifici o delle attrezzature, coamgiva degli spazi di parcheggio di uso pubblico
posti all'esterno di eventuali recinzioni.

In sede di rilascio del permesso di costruire, possssere computate, al fine del calcolo del velum
edificabile, le aree non destinate a servizi publlidi uso pubblico dal PGT, che i proprietari @ed
gratuitamente al Comune per opere di urbanizzazoervizi di interesse collettivo.

I Comune ha sempre la facolta di richiedere ladnaione di un vincolo pertinenziale, a cura esspe
del proprietario. Tale trascrizione é obbligatqré I'edificazione nelle aree agricole E1, E2, E3.

RC (mq/mq) - rapporto di copertura
E’ il rapporto massimo ammissibile tra superficegperta e superficie fondiaria espresso in numero

puro o frazione (mg/mq) o in percentuale (%).

It (m¢/mq) — indice di densita territoriale
Esprime la capacita edificatoria massima in mc & $bstruibile per ogni mq di superficie territoeial

(ST) in numero puro o frazione (mc/mq o SLP/mq).

If (m¢/mq) - indice di densita fondiaria
Esprime la capacita edificatoria massima in mc & 8hbstruibile per ogni mq di superficie fondiaria

(SF) in numero puro o frazione (mc/mq o SLP/mq).

Sc (mq) — superficie coperta
Per superficie coperta si intende la proiezionezomtale sul terreno delle parti edificate fuorrae
delimitate dalle superfici esterne delle muratugdrpetrali.
Sono esclusi dal calcolo della SC le parti aggattgrerte come balconi, gronde e simili, con eanazi

di quelli aventi profondita (misurata dal limitelidedelimitazione perimetrale esterna dell’edificioi

Settembre 2013 - Architetto Gaetano Lisciandra
collaboratori: Architetto Giovan Battista BonomAechitetto Maurizio Selvetti
20



sono addossati al limite del lato aperto) maggidren. 2,00. Nel caso di profondita maggiori e

computata solamente la parte eccedente la miswssimma sopra descritta.

Slp (mq) — superficie lorda di pavimento
Per Superficie Lorda di Pavimento si intende la mandella superficie lorda di tutti i piani, intetira
seminterrati e fuori terra, compresi gli eventustippalchi, dell’edificio, per i quali sussistono le
caratteristiche di agibilitda , misurata entro ibfilo esterno delle pareti perimetrali e quindil@ado
delle murature verticali esterne ed interne. Afita le pareti si assumono convenzionalmente pari a

30,00 cm. | maggiori spessori non vengono compreka SLP.
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Capo IV — Il Piano dei Servizi

In coerenza alle finalita e ai contenuti fissaltaal. 9 della LR 12/05, oltre a quanto stabilito a
precedenti punti, il Piano dei Servizi deve deénir

a) la individuazione delle aree per le diverseltip® di servizi ed attrezzature e le relative thegtioni
specifiche, ivi comprese le aree per I'ediliziadesziale pubblica;

b) la distinzione tra servizi ed attrezzature esito previsti su aree gia di proprieta pubblicguelli
Su aree da acquisire;

c) le modalita per il reperimento delle aree daugitg, ivi compresa l'acquisizione diretta con i
proventi delle monetizzazioni;

d) i parametri e le modalita di intervento per iketse tipologie.

Il Piano dei Servizi puo inoltre stabilire per guadee e per quali servizi ed attrezzature e amariess

realizzazione da parte dei proprietari.

Capo V — Il Piano delle Regole
In coerenza alle finalita e ai contenuti fissaltaal. 10 della LR 12/05, ed in coerenza a quatabikto
ai precedenti punti, il Piano delle Regole devéista:
a) all'interno della delimitazione dei centri storé per il patrimonio storico diffuso, le categodi
intervento per ogni edificio e le disposizioni plar coerenza architettonica degli interventi e la
valorizzazione dell'impianto storico; in particaagvitando che gli interventi di recupero dei detto
possano alterare, attraverso la modifica dei prddil delle tipologie degli edifici, I'equilibrio
morfologico complessivo degli insediamenti storici;
b) all'interno degli ambiti urbani consolidati, @sti ai centri storici, l'articolazione degli indie dei
parametri di configurazione in rapporto alla moofypih e alle densita prevalenti esistenti;
c) all'interno degli ambiti di cui in b), la defmone di indici assegnati come diritto edificatodltha
proprieta e di indici limite entro i quali possaessere utilizzati i "bonus” di cui al precedenteach/;
d) la specificazione degli usi ammissibili all'imie degli ambiti del Mix Residenziale, di quello
terziario-commerciale, di quello terziario-produttj di quello produttivo e degli ambiti rurali;
e) lI'assunzione del sistema dei vincoli e dellatamoni individuato dal Documento di Piano e ladlo
puntuale disciplina in conformita alle disposiziosovraordinate e alle caratteristiche fisiche e
paesaggistico-ambientali emergenti dal Quadro Cotinos;
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f) allinterno degli ambiti rurali, la definiziondegli interventi ammissibili e dei relativi indie
parametri di configurazione in rapporto ai divetsielli di tutela imposti dalle disposizioni
sovraordinate e dalle caratteristiche fisiche e saggistico-ambientali emergenti dal Quadro
Conoscitivo e alle esigenze di consolidamento keigpo del settore agricolo;

g) in particolare, negli ambiti rurali, gli inteme compatibili con il generale valore dell'ambiert del
paesaggio che l'intero territorio comunale espimrm@pporto al sistema insediativo territoriale;

h) I'organizzazione degli interventi diffusi di $farmazione ammissibili tenendo conto:

- della esigenza di garantire la continuita dedf& recologica;

- della compiuta protezione del reticolo idrografsuperficiale esistente;

- della opportunita del recupero degli edifici @ adibiti, 0 non piu funzionali agli usi agricoper

usi compatibili con il territorio e coerenti conftaizione del territorio rurale.

Capo VI — | Piani di settore

Gli strumenti della pianificazione comunale, pattliazione degli interventi previsti, si avvalgao
fanno riferimento anche ai seguenti piani di settor

- Piano Urbano Generale dei Servizi nel Sottos(@i®lt.G.S.S.), redatto ai sensi della Direttiva 3
marzo 1999 — Presidenza del Consiglio dei miniBlipartimento delle Aree Urbane, della I. n.
26/2003, del Nuovo Codice della Strada e s.m.i.desghosizioni normative UNI/CEI;

- Classificazione Acustica del territorio comunakxjatta ai sensi della L n. 447/95 e della |. @312

Capo VII — Ambiti di trasformazione controllata

I Documento di Piano individua gli ambiti di trasmazione e ne definisce puntualmente le
destinazioni, gli indici e i parametri nelle schedemative e di assetto urbanistico allegate inecal

Tutti gli Ambiti di Trasformazione Controllata sorassoggettati ad intervento convenzionato (Piano
delle Regole)

Le destinazioni d'uso ammissibili nei vari ambititchsformazione, in riferimento alle destinazioni

principali assegnate dal Documento di Piano.
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TITOLO Il DEFINIZIONE DELLE CLASSI DI SENSIBILITA’ PAESISTICA

La carta della Sensibilita paesaggistica insetitaTav. n.2 del Documento di Piano, e stata efatiao
recependo le informazioni derivanti dal Quadro Gmitovo e redatta seguendo i riferimenti di cui al
DGR n°8/1681 del 2005 - Criteri attuativi dell'ait.della L.R. 12/2005 - Allegato A - Contenulti
paesaggistici del PGT e alle linee guida per I'es@aesistico dei progetti di cui al DGR n°7/110456 d
2002.

La determinazione delle diverse classi di sensdbiliaesistica del territorio di Val Masino é stata

attribuita seguendo i seguenti criteri:

» sensibilita molto bassa
| progetti in questa zona possono avere un pesifisafivo sul territorio, pertanto € fondamentalee
tali azioni di trasformazione siano associate adruenti di mitigazione dell’'opera e degli elementi

esistenti che incidono sugli aspetti morfologisieglutistici del paesaggio

* sensibilita bassa
Queste zone possono essere trasformate essenadsémpa di uno sviluppo poco armonico al contesto
territoriale di insieme.
| progetti in questa zona possono e devono temmnto della situazione e quindi partecipare ad una
generale rivalorizzazione dellambito mediante izgid di colori tenui, introduzione di verde ed

alberature, rispetto dell'andamento delle coperéudel manto di finitura.

* sensibilita media
| progetti in questa zona devono tenere in gratig@zone le peculiarita urbane, pertanto non devon
sovrapporsi ad edifici che abbiano valenza culéurbé opere dovranno essere ridotte e non invasive
nel massimo rispetto dell’esistente valorizzandcharelementi secondari quali muri, filari, picowti,
con l'obiettivo di mantenere la memoria storica ldegtichi percorsi e del rapporto fra elementi

costruiti e paesaggio.
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| nuovi ingombri volumetrici dovranno rispettare déezze, gli allineamenti degli edifici esisteriti,
rapporti pieni/vuoti, gli allineamenti tra apertweesuperfici piene e I'articolazione dei volumiitipdel

contesto in cui Ssi inseriscono.

* sensibilita alta
| progetti in questa zona devono avere un “pesgdegsimo” ogni intervento puo sottrarre al temitio
un importante documento, pertanto le specificheedgehdegli edifici, dovranno essere seguite con
grande precisione.
Il restauro deve essere alla base di ogni inteoyemtssun elemento di valenza storica deve essere
danneggiato. Gli interventi di riqualificazione édifici e manufatti di recente costruzione di basso
profilo devono integrarsi nel paesaggio recepensistemi costruttivi tradizionali tipici della zomeel
pieno rispetto della cultura materiale del comunéal Masino.

Ai fini della determinazione del grado di incidenzaesistico degli interventi e all’applicazione lileg
indirizzi paesistici, nel caso in cui questi rigtiao aree collocate a confine di ambiti con cladise
sensibilita differenti, essi verranno considergipartenenti alla classe attigua con grado di s#iéib

piu elevato.

TITOLO IV — PROCESSO DI PIANIFICAZIONE

Uno dei modi piu consueti con cui il cittadino pooye il suo intervento nel processo di pianificagién
guello delle proposte dirette alla modifica, o algmziamento o alla conferma delle previsioni dini.
Queste proposte, che sono pervenute negli ultimiaatuni, ammontano complessivamente a 33, parte

di queste sono state accolte e parte respinte.
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