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Parte I 

Disciplina di carattere generale 

 

Art. 1 Riferimenti legislativi 

 

1.1. Le norme di cui alla presente Parte sono comuni a tutti gli atti di Piano di governo del territorio; la loro 

formulazione unica ne garantisce l’interpretazione e possono essere variate a seguito di modifiche riguardanti 

ciascuno degli atti di Piano di governo del territorio. 

 

1.2. Le presenti Disposizioni attuative regolano il governo del territorio nel comune di Robecco sul Naviglio 

in applicazione e nel rispetto dei principi fondamentali dettati dall’ordinamento statale e regionale. 

 

1.3. Per quanto non esplicitamente previsto dalle presenti Disposizioni attuative si rinvia, in ragione dei prin-

cipi di semplificazione ed economicità dell’azione amministrativa, alle disposizioni statali e regionali vigenti 

nonché, in quanto compatibile, alla regolamentazione comunale in materia edilizia. 

 

Art. 2 Ambito di applicazione 

 

2.1. Il Piano di governo del territorio identifica e disciplina l’assetto dell’intero spazio comunale di Robecco 

sul Naviglio, e risulta articolato negli atti del: i) Documento di piano, ii) Piano dei servizi; iii) Piano delle re-

gole; pertanto, tutte le opere edilizie e le trasformazioni urbanistiche che, in base alla vigente legislazione, ri-

chiedano il rilascio ovvero la formazione di titolo edilizio abilitativo, nonché tutti i mutamenti di destinazione 

con opere strutturali di adeguamento al nuovo uso devono risultare conformi alle prescrizioni del presente 

Piano di governo del territorio. 

 

2.2. Tutte le opere, trasformazioni o mutamenti richiamati nel precedente c. 2.1., non esplicitamente vietate 

nelle presenti Disposizioni, debbono essere ritenute ammissibili. 

 

Art. 3 Finalità e obiettivi del Piano di governo del territorio 

 

3.1. Il Piano di governo del territorio si ispira ai principi fondamentali dell’ordinamento comunitario, statale e 

regionale nonché alle regole della sostenibilità ambientale e della sussidiarietà; di conseguenza: a) persegue 

la minimizzazione del consumo di nuovo suolo agricolo, privilegiando la riqualificazione e rigenerazione del 

tessuto urbano consolidato e/o limitatamente utilizzato; b) garantisce la tutela e valorizzazione del patrimonio 

ambientale anche recependo le previsioni contenute negli strumenti di programmazione territoriale e ambien-

tale sovraordinati; c) introduce fattori di sostenibilità ambientale nel processo insediativo e nei modi della ri-

qualificazione urbana; d) promuove la valorizzazione del patrimonio storico e paesaggistico, salvaguardando 

i luoghi della memoria nelle componenti tuttora percepibili e promuovendone la valenza identitaria; e) ade-

gua l’offerta di servizi alla popolazione residente e gravitante, onde conseguire il miglioramento della qualità 

della vita anche col ricorso all’erogazione sussidiaria di attrezzature e attività d’interesse comune; f) aderisce 

ai principi di partecipazione, concertazione, attenzione alla pluralità delle esigenze sociali e culturali, alla so-

stenibilità dello sviluppo, alla valorizzazione delle risorse economiche locali. 

 

3.2. Il Piano di governo del territorio individua i seguenti obiettivi strategici di governance, assumendoli co-

me finalità primaria della progettualità pubblica e dell’iniziativa privata: 

a) potenziamento del sistema del verde: i) estensione e valorizzazione del verde esistente tramite la realiz-

zazione (in conformità agli indirizzi declinati nella Rete ecologica regionale ex Dgr 30 dicembre 2009, 

n. VIII/10962) della rete ecologica comunale quale elemento di connessione e continuità col Parco re-

gionale lombardo del Ticino; ii) adeguamento del verde urbano, composto dall’insieme degli spazi aper-

ti, pubblici e privati, e dal verde ornamentale, di cui il Piano promuove la valorizzazione e potenziamen-

to quale fattore concorrente al riequilibrio della pressione antropica sull’ambiente; 
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b) riqualificazione generale del tessuto edilizio, con particolare e prioritario riferimento alle realtà versanti, 

per differenti motivi, in condizioni di degrado od obsolescenza funzionale, perseguendo la tutela e rivi-

talizzazione delle componenti corrispondenti ai valori ambientali, storici e culturali tipici di Robecco; 

c) realizzazione d’un nuovo ponte e d’una viabilità di by-pass a nord di Robecco sul Naviglio, integrati 

con le peculiarità ambientali e paesaggistiche, giacché il comune è gravato da insostenibili flussi veico-

lari d’esclusivo transito tra le polarità di Magenta e Abbiategrasso attraverso l’unico ponte attualmente 

presente tra i due fulcri, che impongono al centro storico inaccettabili fenomeni di inquinamento atmo-

sferico e acustico, problemi di sicurezza e rischi di degrado fisico del tessuto urbano appesantito dal traf-

fico veicolare. 

 

3.3. Il Piano di governo del territorio: a) è strumento a specifica valenza paesaggistica di maggior definizione 

e dettaglio della disciplina del Piano territoriale paesistico regionale e del Piano territoriale di coordinamento 

provinciale; b) è redatto riferendosi agli esiti del Rapporto ambientale della procedura di Valutazione am-

bientale strategica (Vas) e dello studio d’incidenza ambientale (per la presenza di elementi di Rete Natura 

2000 come il Sic IT2050005 Boschi della Fagiana e la Zps IT2080301 Boschi del Ticino); c) identifica, nel 

Documento di piano, il quadro ricognitivo e gli obiettivi di sviluppo, miglioramento e riqualificazione del 

territorio comunale; d) esprime, nel Piano dei servizi, la disciplina delle attrezzature comunitarie individuan-

do le aree riservate alle destinazioni pubbliche e regolando le modalità di costituzione delle dotazioni di aree 

e opere per servizi d’interesse pubblico; e) localizza, nel Piano delle regole, gli spazi del tessuto consolidato e 

quelli non soggetti a trasformazione, regolando le destinazioni private del suolo e degli edifici, le modalità di 

intervento sulle parti edificare non assoggettate a pianificazione attuativa e le aree a destinazione agricola. 

 

Art. 4 Facoltà di deroga 

 

Sono ammesse deroghe alle presenti Disposizioni attuative in attuazione del disposto ex art. 40 della Lr. 11 

marzo 2005, n. 12 smi. 

 

Art. 5 Programmazione negoziata come metodo di governo del territorio  

 

Stante il dinamismo evolutivo delle trasformazioni urbane, il Piano di governo del territorio assume – quale 

metodo alternativo all’impostazione autoritativa, tipica della pianificazione tradizionale – la programmazione 

negoziata quale metodo urbanistico ordinario contemplando, a tal fine, disposizioni idonee a garantire, da un 

lato, la gestione corrente del ciclo edilizio e, dall’altro, la flessibilità (nel volume, perimetro, articolazione ti-

pomorfologica, compensazioni) delle previsioni da applicarsi tramite strumenti di pianificazione attuativa. 

 

Art. 6 Strumenti della programmazione negoziata: 

il titolo edilizio convenzionato, il Programma integrato d’intervento e gli altri strumenti di 

programmazione negoziata previsti dalla legislazione nazionale e regionale vigente 

 

6.1. Stante la scelta della programmazione negoziata come metodo ordinario di governo del territorio, i corri-

spondenti strumenti attuativi delle trasformazioni sono costituiti: 

a) dal titolo edilizio convenzionato, un atto concertativo del soggetto privato con l’Amministrazione co-

munale in cui vengono identificati gli impegni e i contenuti da tradursi in atto pubblico (convenzione o 

atto unilaterale d’obbligo, trascritti e registrati a spese dell’operatore dell’inizio dei lavori) oltre agli spe-

cifici modi d’intervento, derivanti dagli accordi negoziali intercorsi col Comune; laddove, nelle succes-

sive Disposizioni, non venga prescritta una differente e specifica modalità attuativa, all’insegna della 

concertazione è sempre possibile invocare, da parte dell’operatore, il ricorso a questo strumento la cui 

stipula deve intervenire prima del rilascio o del perfezionamento del titolo edilizio abilitativo; 

b) dal Programma integrato d’intervento, disciplinato nel Titolo VI, Capo I della Lr. 12/2005 smi; 

c) dagli strumenti di programmazione negoziata, disciplinati della Lr. 14 marzo 2003, n. 2 (recante: “Pro-

grammazione negoziata regionale”) o regolamentati, a livello statale, da specifiche norme di settore. 



6 
 

6.2. Rappresentano inoltre strumenti collaterali di supporto alla programmazione negoziata la verifica dello 

stato delle previsioni del Piano dei servizi e, in conformità al principio e c. 15, art. 9 della Lr. 12/2005 e smi, 

la determinazione degli eventuali adeguamenti anche in relazione alle sopravvenute esigenze di servizi, da 

individuarsi in sede di approvazione e/o aggiornamento del Bilancio e del Programma triennale delle opere 

pubbliche. 

 

Art. 7 Attuazione del Piano di governo del territorio 

 

7.1. Le Disposizioni attuative del Documento di piano, del Piano delle regole e del Piano dei servizi, insieme 

alla pertinente cartografia di programmazione e/o conformazione dei suoli, si applicano in tutto il territorio 

comunale mediante gli strumenti di cui al precedente art. 6 e nel rispetto della disciplina ex Parte II (Gestione 

del territorio), Titolo I (Disciplina degli interventi sul territorio) della Lr. 12/2005 smi. 

 

7.2. Il Piano di governo del territorio trova altresì attuazione mediante l’avvio e l’utilizzo del Sistema infor-

mativo territoriale che, tramite apposito Regolamento di costituzione e funzionamento da fare entrare in vi-

gore non oltre sei mesi dall’approvazione del Piano di governo del territorio, regola l’afflusso, la custodia e la 

distribuzione degli archivi informativi riguardanti lo spazio comunale robecchese e le sue trasformazioni. 

 

Art. 8 Prevalenza 

 

Le presenti Disposizioni attuative integrano la disciplina espressa negli elaborati grafici; in particolare: 

a) nel caso di discordanza tra elaborati diversi prevalgono: i) fra tavole di scala diversa quelle di maggior 

dettaglio; ii) fra le tavole e le presenti Disposizioni, queste ultime; 

b) nel caso di difformità tra elaborati appartenenti ad atti diversi del Piano di governo del territorio, preval-

gono: x) le previsioni contenute nel Piano dei servizi, per il loro carattere di pubblica utilità; y) e, nel 

contrasto tra il Documento di piano e il Piano delle regole, la previsione contenuta in questo ultimo, per 

il suo valore conformativo del regime dei suoli. 

 

Art. 9 Destinazioni d’uso 

 

9.1. Costituisce destinazione d’uso di un’area o di un edificio la funzione o il complesso di funzioni ammesse 

dagli strumenti di pianificazione per l’area o per l’edificio; è principale la destinazione d’uso qualificante; è 

complementare o accessoria o compatibile la destinazione d’uso che integra o rende disponibile la destina-

zione d’uso principale; ai sensi del disposto ex art. 51, c. 1, Lr. 12/2005 smi, le destinazioni principali, com-

plementari, accessorie o compatibili possono coesistere senza limitazioni percentuali ed è sempre ammesso il 

passaggio dall’una all’altra, nel rispetto delle disposizioni contenute nel dianzi richiamato art. 51, salvo quel-

le espressamente escluse dal presente Piano di governo del territorio. 

 

9.2. La destinazione d’uso agricola fuori dalle zone d’iniziativa comunale orientata è disciplinata dalle norme 

del Piano territoriale di coordinamento del Parco regionale lombardo della Valle del Ticino mentre, dentro 

tali zone, è disciplinata dagli Ar1 Ambiti agricoli produttivi e Ar2 Ambiti agricoli di valore ambientale di cui 

agli artt. 37 e 38 delle presenti Disposizioni attuative; è comunque consentito il mantenimento delle destina-

zioni d’uso in essere alla data d’adozione del Piano di governo del territorio, ivi comprese le attività manu-

tentive del patrimonio edilizio esistente. 
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9.3. Le destinazioni d’uso principali e complementari sono articolate per raggruppamenti funzionali nel mo-

do che segue: 

 

Categoria Destinazione 

d’uso principale 

Descrizione  

corrispondente 

Destinazione d’uso  

complementare 

R Residenza Residenze, case per studenti e la-

voratori, collegi con eccezione 

delle strutture assimilate alla fun-

zione ricettiva. 

Uffici, studi professionali, agenzie bancarie, esercizi commer-

ciali di vicinato e medie strutture di vendita, bar, ristoranti, al-

berghi, sedi di associazioni, spettacolo e ricreazione, servizi 

comunitari o sociali, artigianato di servizio con tipologie omo-

genee al tessuto edilizio residenziale e purché non molesto, au-

torimesse pubbliche e private 

I Industria Attività industriali di produzione 

e trasformazione di beni, compre-

si i relativi uffici, laboratori e spa-

zi espositivi. 

Attività direzionali, attività commerciali connesse all’attività 

produttiva, attività commerciali all’ingrosso, attività di ricerca e 

di servizio, uffici, magazzeni, residenza di servizio alla destina-

zione d’uso principale 

A Artigianato  Attività artigianali di produzione 

e trasformazione di beni, compre-

si i relativi uffici, laboratori e spa-

zi espositivi 

Attività direzionali, attività commerciali connesse all’attività 

artigianale, attività commerciali all’ingrosso, attività di ricerca e 

di servizio, uffici, magazzeni, residenza di servizio alla destina-

zione d’uso principale 

AS Artigianato di servizio Attività artigianali di produzione 

e trasformazione di beni, compre-

si i relativi uffici, laboratori e spa-

zi espositivi con tipologie omo-

genee al tessuto edilizio residen-

ziale purché non molesto. 

Attività direzionali, attività commerciali per esercizi di vicinato 

e medie strutture di vendita, attività commerciali connesse 

all’attività artigianale, attività di ricerca e di servizio, uffici, ma-

gazzeni, residenza di servizio alla destinazione d’uso principale 

C Commercio Esercizi di vicinato, medie strut-

ture di vendita (n tutto il territorio 

comunale è espressamente esclu-

sa l’attivazione di grandi strutture 

di vendita) 

Residenza di servizio alla destinazione d’uso principale, ma-

gazzeni e depositi, laboratori e attività di vendita connessa, atti-

vità di somministrazione al pubblico di alimenti e bevande, atti-

vità paracommerciali e di artigianato di servizio, attività ricetti-

ve e ludico/ricreative, per lo sport e per il tempo libero 

T Terziario/Ricettivo Uffici, studi professionali, agen-

zie bancarie, alberghi, motel, o-

stelli, attrezzature ricettive, resi-

denze comunitarie, sedi di rappre-

sentanza 

Residenza di servizio alla destinazione d’uso principale, esercizi 

commerciali di vicinato e medie strutture di vendita, attività di 

somministrazione al pubblico di alimenti e bevande, attività pa-

racommerciali e di servizio, magazzeni e depositi, laboratori e 

attività di vendita connesse 

S Servizi pubblici e 

d’interesse pubblico o 

generale 

Come definiti nella disciplina del 

Piano dei servizi 

 

 

9.4. La destinazione d’uso di edifici (ivi compresa quella di singole unita immobiliari) è contenuta nel più re-

cente titolo abilitativo recante efficacia o nella più recente comunicazione preventiva inoltrata per mutamenti 

di destinazione d’uso, ai sensi della disciplina regionale vigente; in assenza, la destinazione è quella riscon-

trabile dal classamento catastale risultante alla data d’adozione del Piano di governo del territorio; in carenza, 

vale la destinazione d’uso in atto alla data d’adozione del Piano di governo del territorio. 

 

9.5. È sempre ammesso il mutamento della destinazione d’uso degli edifici (ivi compresa quella di singole 

unità immobiliari), purché risulti conforme alle previsioni del Piano di governo del territorio, alle norme i-

gienico – sanitarie, alla dotazione di servizi pubblici e d’interesse pubblico e generale prescritta per la nuova 

destinazione invocata, nonché alle vigenti prescrizioni legislative o degli atti sovraordinati al Piano di gover-

no del territorio. 
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Art. 10 Definizioni di indici e parametri urbanistico/edilizi  

 

Le definizioni successive si applicano agli strumenti attuativi del Piano di governo del territorio, individuati 

nel precedente art. 6, nonché agli interventi edilizi diretti disciplinati dalla vigente legislazione nazionale (in 

quanto e se non disapplicata a livello regionale dall’art. 103 Lr. 12/2005 smi) e dalla Parte II (Gestione del 

territorio), Titolo I (Disciplina degli interventi sul territorio) della Lr. 12/2005 smi. 

 

10.1. Superficie territoriale (St) 

Per Superficie territoriale (in mq) s’intende l’intero spazio interessato da uno strumento attuativo del Piano 

di governo del territorio, comprensivo sia della superficie fondiaria, sia della superficie destinata alle attrez-

zature pubbliche e di interesse pubblico e generale, sia della superficie eventualmente destinata alla viabilità 

interna, con esclusione delle aree destinate alla viabilità esterna e delle aree che risultino già pubbliche. 

 

10.2. Superficie fondiaria (Sf) 

Per Superficie fondiaria (in mq), s’intende la superficie di pertinenza degli edifici esistenti o di previsione, 

non comprendendovi le aree con destinazione a strade o spazi pubblici e d’uso pubblico, in atto o previsti, di 

cui alla Tav. 1.2.1, Carta di classificazione della viabilità comunale esistente e prevista, del Documento di 

piano. 

 

10.3. Superficie coperta o copribile (Sc) 

Per Superficie coperta o copribile (in mq), s’intende la superficie risultante dalla proiezione sul piano oriz-

zontale del massimo ingombro della costruzione sovrastante la quota naturale del terreno, con esclusione dei 

soli balconi a sbalzo e degli aggetti non costituenti Slp fino a 1,50 m di sporgenza; le maggiori sporgenze 

vengono computate per la parte eccedente; non si computano le costruzioni interrate purché l’estradosso del-

la soletta sia ≤ al piano di campagna. 

 

10.4. Superficie lorda di pavimento (Slp) 

 

10.4.1. Per Superficie lorda di pavimento (in mq), s’intende la somma delle superfici di tutti i piani fuori terra 

al lordo di tutte le murature interne e perimetrali, con esclusione delle seguenti superfici dei/delle: 

a) portici e gallerie asserviti all’uso pubblico; 

b) portici al piano terreno d’uso privato e contenuti entro il limite del 30% della Slp complessiva della co-

struzione, misurata al netto dei medesimi; 

c) terrazzi e balconi; 

d) logge, incassate rispetto al fronte dell’edificio fino alla profondità di m 2.00, computando le eccedenze 

nella Slp; 

e) area dei volumi tecnici (vani corsa degli impianti di sollevamento, locali macchine per ascensori, centra-

li termiche e simili), contenuta nella dimensione strettamente necessaria alla funzione da svolgere; 

f) scale al servizio di due o più unità abitative e atri d’ingresso alle singole unità; 

g) muri perimetrali dell’edificio; 

h) soppalchi utilizzati per deposito e ripostiglio con altezza interna netta (media) ≤ m 2.10; 

i) superfici destinate a cantina, lavanderia e ripostigli, se interrati per almeno 2/3 della propria altezza, cal-

colata dal piano di pavimento all’intradosso della copertura; 

j) autorimesse interrate e assoggettate al vincolo pertinenziale; 

k) spazi sotto la copertura con altezza media ponderale inferiore a 2,00 m. 

 

10.4.2. Le superfici non concorrenti alla determinazione della Slp, di cui alle lettere precedenti, devono esse-

re computate al lordo dei muri perimetrali esterni e al netto dei muri contigui ad altri locali.  
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10.4.3. Nel caso di edifici, destinati esclusivamente ad attività diverse dalla residenza, la Slp è costituita dalla 

somma di tutte le superfici dei vari livelli, anche interrati e con qualsivoglia uso in atto, tranne quelle dei par-

cheggi, dei muri perimetrali, delle parti interrate o seminterrate purché con altezza netta interna non > 2.60 

m, dei soppalchi interni con altezza interna netta < 2.60 m; le superfici esistenti, eccedenti tali limiti, vengono 

confermate nella loro specifica destinazione e condizione, ed eventuali trasformazioni sono ammissibili solo 

se conformi alle presenti Disposizioni. 

 

10.5. Superficie di vendita (Sv) 

Per Superficie di vendita s’intende l’area destinata alla vendita, compresa quella occupata da banchi, scaffala-

ture e simili, esclusa la superficie destinata a magazzeni, depositi, locali di lavorazione, uffici e servizi, aree a 

disposizione dei consumatori (quali gallerie, scale mobili, ascensori, nastri trasportatori, aree di sosta degli 

automezzi ancorché coperte, con i corrispondenti corselli di manovra). 

 

10.6. Rapporto di copertura (Rc) 

Per Rapporto di copertura (in %) s’intende quello tra la superficie coperta (Sc), riferita a tutte le opere edifi-

cate o da edificare, e la superficie fondiaria (Sf); nelle Disposizioni d’Ambito è identificato il rapporto mas-

simo ammissibile. 

 

10.7. Superficie permeabile (Sp) 

Per Superficie permeabile si intende ogni superficie, sgombra da costruzioni sopra e sotto il suolo, in grado 

di garantire l’assorbimento delle acque meteoriche; nelle aree di pertinenza delle costruzioni la superficie 

permeabile è costituita dai terreni privi di pavimentazione o mantenuti a prato, con o senza arbusti e/o piante 

d’alto fusto, facendone parte anche i vialetti di larghezza massima di 1,20 m purché pedonali, non carrabili, 

inghiaiati o realizzati con materiale permeabile, poggiato su sottofondo non cementizio; sono ammesse solu-

zioni, la cui efficienza tecnica sia comprovata in sede progettuale, che prevedano il recupero e la restituzione 

in falda delle acque meteoriche raccolte da superfici non permeabili; per i fabbricati di nuova edificazione la 

Sp non deve risultare, per i complessi residenziali e misti, < 30% della superficie asservita, e < 15% per gli 

insediamenti produttivi o commerciali. 

 

10.8. Indice di edificabilità territoriale (It) 

Per Indice di edificabilità territoriale (mc/mq) s’intende il rapporto tra il volume costruito o costruibile (per 

qualsiasi scopo o destinazione), calcolato come nel successivo c. 10.11, e la corrispondente superficie territo-

riale interessata; nelle Disposizioni d’Ambito è identificato l’indice di edificabilità territoriale massima am-

missibile. 

 

10.9. Indice fondiario (If) 

Per Indice fondiario (mc/mq) s’intende il rapporto tra il volume, calcolato come nel successivo c. 10.11, co-

struito o costruibile (per qualsiasi scopo o destinazione), e la corrispondente superficie fondiaria interessata; 

nelle Disposizioni d’Ambito è identificato l’indice fondiario massimo ammissibile. 

 

10.10. Indice di sfruttamento (Is) 

Per Indice di sfruttamento (mq/mq) s’intende la massima superficie lorda di pavimento edificabile per ogni 

mq di superficie, intesa come Superficie fondiaria per i titoli abilitativi non preceduti da pianificazione attua-

tiva, ovvero come Superficie territoriale nel caso di pianificazione attuativa; nelle Disposizioni d’Ambito è 

identificato l’indice di sfruttamento massimo ammissibile. 

 

10.11. Volume (V) 

Per Volume s’intende il prodotto della Superficie lorda di pavimento (Slp), come identificata al precedente c. 

10.4., dei singoli piani tranne l’ultimo, per l’altezza virtuale d’interpiano pari a 3,00 m, indipendentemente 

dall’altezza effettiva purché < 3,50 m e ad eccezione dei piani seminterrati e interrati per i quali l’altezza da 

applicare è quella reale computata dalla quota di marciapiede all’intradosso del solaio del piano terreno o ri-
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alzato. Diversamente, il computo va riferito all’altezza reale d’interpiano; riguardo all’ultimo piano il volume 

viene computato come il prodotto della Slp per l’altezza netta interna dei locali e, nel caso di soffitti inclinati, 

si utilizza l’altezza media ponderale. 

 

10.12. Distanza minima degli edifici dai confini 

La distanza minima degli edifici dai confini (in m) determina lo spazio libero minimo che deve intercorrere 

tra i punti più vicini di due costruzioni, anche se realizzate sullo stesso lotto di proprietà o nel medesimo 

comparto di pianificazione attuativa; si misura dal perimetro esterno d’ogni costruzione alla linea di confine, 

al netto di balconi e aggetti come nel precedente comma 10.3. 

 

10.13. Distanza minima dei fabbricati dal ciglio stradale in zona urbana 

La Distanza minima dei fabbricati dal ciglio stradale in zona urbana, definito nel successivo c. 10.19, 

determina l’ampiezza minima dello spazio libero che deve intercorrere tra le costruzioni e il confine stradale 

previsto dallo strumento urbanistico; va intesa come la lunghezza del segmento minimo che congiunge il 

corpo più avanzato d’un fabbricato o di sue parti (esclusi gli aggetti di coperture e gli elementi decorativi di 

dimensione non > m 1,50), inteso quale proiezione a terra della Slp determinata nel precedente c. 10.4. e il 

confine stradale. 

 

10.14. Altezza massima delle costruzioni (Hma) 

L’Altezza massima delle costruzioni, di cui all’art. 11, costituisce il limite sul piano verticale e viene calcolata 

all’intradosso del solaio di copertura dell’ultimo piano abitabile oltre il quale gli edifici non possano elevarsi.  

 

10.15. Aree e superfici destinate a parcheggio privato 

Le Aree e superfici destinate a parcheggio privato sono rappresentate dagli spazi di sosta per autoveicoli (a-

perti o chiusi, coperti, scoperti o interrati) all’uso privato, compresi corselli e spazi di manovra, dimensionati 

come nell’art. 41 sexies della L. 17 agosto 1942, n. 1150 smi e negli artt. 66, 67 della Lr. 12/2005 smi o, co-

munque, assoggettati al vincolo pertinenziale. 

 

10.16. Aree destinate a parcheggio pubblico 

Le Aree (anche pluripiano) destinate a parcheggio pubblico sono rappresentate dagli spazi di sosta a uso 

pubblico per autoveicoli, generalmente da reperirsi in spazi pubblici. 

 

10.17. Verde alberato (Va) 

Il Verde alberato è rappresentato dalla quota % d’area destinata alle dotazioni arboree e arbustive rispetto al-

la Superficie fondiaria del lotto, nel caso d’interventi edilizi diretti, o rispetto alla Superficie territoriale del 

comparto nel caso di pianificazione attuativa, dovendosi garantire la più assoluta permeabilità e la presenza 

di vegetazione arborea e arbustiva. 

 

10.18. Ciglio stradale in zona urbana (Cs) 

Il Ciglio stradale in zona urbana è identificato dalla dividente (ancorché non coincida coi limiti di proprietà) 

che separa la sede stradale, esistente o prevista, dalle aree disciplinate nelle successive Parti II e III delle pre-

senti Disposizioni, localizzate negli elaborati grafici del Piano di governo del territorio; comprende tutte le 

sedi viabili veicolari, pedonali e ciclopedonali, ivi incluse le banchine o altre strutture laterali alla viabilità 

nonché le delimitazioni non transitabili (parapetti, cordonature e simili). 

 

10.19. Parete finestrata (Pf) 

Per Parete finestrata s’intende quella d’un edificio recante vedute per l’areoilluminazione di locali. 

 

Art. 11 Altezza delle costruzioni 

 

11.1. Per ogni ambito previsto dal Piano di governo del territorio è fissato un limite di altezza massima (H) 
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espressa in metri a partire dalla quota dello spiccato del marciapiede stradale, dove esistente o previsto in a-

diacenza all’edificio oppure, dove mancante, dalla quota naturale del terreno (come di seguito definita) fino 

all’imposta del tetto se a falde con pendenza ≤ 40%, ovvero fino al colmo del tetto nel caso di pendenza su-

periore, o fino al punto più alto della veletta o parapetto nel caso di copertura piana, con esclusione dei volu-

mi tecnici (corpo scala, torrette di ascensori, camini e simili) da contenersi, comunque, nell’altezza interna 

massima di 3,50 m; è fatta salva la facoltà degli strumenti attuativi d’individuare, per il computo dell’altezza, 

un diverso piano di campagna in relazione a esigenze e morfologie specifiche delle aree interessate. 

 

11.2. L’altezza degli edifici di carattere produttivo viene calcolata all’intradosso della trave di copertura, con 

esclusione dei volumi tecnici, i quali dovranno comunque essere contenuti nell’altezza interna massima di 

3,50 m dal solaio di copertura. 

 

11.3. Per eventuali fronti di forma irregolare, timpani, archi e simili, l’altezza da computare è quella media, 

ottenuta dividendo l’area del fronte per lo sviluppo della sua proiezione sul piano orizzontale per la parte ec-

cedente 1.2 m; nel caso di terreni in pendenza, l’altezza massima si misura sul fronte più alto, al netto della 

eventuale zoccolatura della struttura di sostegno seminterrata della costruzione o del suo piano cantina se-

minterrato, purché d’altezza < 2,50 m, misurata all’intradosso della soletta superiore. 

 

11.4. L’altezza da utilizzare per il calcolo del volume, nel caso di terreni in pendenza, è rappresentata dalla 

media ponderale delle altezze nei vari punti delle fronti dell’edificio, ottenuta dividendo la superficie com-

plessiva delle fronti medesime per lo sviluppo della loro proiezione sul piano orizzontale.  

 

11.5. Lo spessore dei solai ai diversi piani della costruzione è valutato virtualmente pari a 30 cm, nei limiti 

definiti dalla Lr. 20 aprile 1995, n. 26 smi. 

 

Art. 12 Aree di pertinenza e impegnativa volumetrica 

 

12.1. Le superfici coperte, le superfici lorde di pavimento e i volumi edificabili, secondo gli indici edificatori 

ammessi dal Piano di governo del territorio nei singoli ambiti, restano vincolati alle aree di pertinenza consi-

derate per le valutazioni e i computi dell’edificabilità; di conseguenza, dette aree devono ritenersi sature qua-

lora abbiano sfruttato la massima capacità edificatoria loro conferita; prima del rilascio del titolo edilizio abi-

litativo va prodotta, a cura e spese della proprietà, un’impegnativa volumetrica per atto pubblico onde evitare 

che la medesima area, mediante successivi frazionamenti, venga più volte utilizzata per ottenere indici di edi-

ficabilità. 

 

12.2. È consentita la stipulazione d’impegnative volumetriche, regolarmente trascritte, nelle quali possono 

venire asservite le aree fondiarie delle proprietà confinanti con l’esplicita rinuncia al successivo utilizzo del 

volume ceduto; tuttavia tale trasferimento dell’edificabilità, col relativo asservimento di aree, può avvenire 

soltanto tra aree appartenenti allo stesso ambito omogeneo, tra loro confinanti e purché l’incremento edifica-

bile sul lotto non risulti > 15% dell’indice dell’ambito di riferimento. 

 

12.3. Le aree necessarie all’osservanza degli indici edificatori per le nuove costruzioni non possono essere 

derivate da fondi di pertinenza di edifici esistenti, qualora ciò determini o aggravi carenze negli indici urbani-

stici degli edifici esistenti rispetto ai corrispondenti fondi. 

 

12.4. Negli ambiti agricoli è ammesso, per la verifica degli indici di densità edilizia e del rapporto di copertu-

ra delle attività e funzioni ammesse, utilizzare tutti gli appezzamenti costitutivi dell’azienda agricola, anche 

non contigui, compresi quelli localizzati in Comuni contermini (escluse le superfici già interessate da vincoli 

di non edificazione per precedenti interventi agricoli). 
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12.5. Viene considerata vincolata agli edifici esistenti alla data d’adozione del Piano di governo del territorio 

un’area, nell’ambito della medesima proprietà, corrispondente a quella necessaria alla verifica dell’indice di 

densità fondiaria stabilito per il corrispondente ambito di Piano, tenendo anche conto di eventuali impegnati-

ve volumetriche esistenti a carico o a favore di aree adiacenti, ancorché non formalizzate in atto pubblico. 

 

Art. 13 Arretramento minimo 

 

13.1. Arretramento minimo dagli spazi pubblici e dalle strade: 

è la distanza minima intercorrente tra un edificio e lo spazio pubblico, il confine stradale, la sede dei corsi 

d’acqua e così via; in particolare: 

a) non vengono considerati nel calcolo della distanza minima eventuali balconi aperti e normali aggetti 

(gronde, pensiline, elementi decorativi) fino a 1,50 m di sporgenza; nel caso di sporgenze superiori, la 

distanza va incrementata della misura relativa alla parte eccedente con riferimento alle sezioni stradali 

tipo o agli allineamenti, identificati dal Piano di governo del territorio o dagli strumenti esecutivi;  

b) la distanza minima delle fronti degli edifici dai confini stradali interni al centro abitato (come individua 

la Tav. 1.2.1. del Documento di piano) deve essere di almeno 5.00 m dalle strade larghe fino a 7.00 m; 

7.50 m dalle strade larghe oltre 7.00 m e fino a 15.00 m; 10.00 m dalle strade larghe oltre 15.00 m, fatte 

salve le differenti esigenze d’interesse pubblico, identificate nell’ambito degli strumenti attuativi o delle 

convenzioni con l’Amministrazione comunale, purché il corrispondente atto sia stato approvato o stipu-

lato prima dell’adozione del Piano di governo del territorio, nonché i maggiori arretramenti prescritti 

dalla disciplina d’ambito del Piano di governo del territorio o dall’art. 9 del Dm. 2 aprile 1968, n. 1444, 

che qui s’intendono recepiti integralmente, o dal Dpr. 495/1992 smi; 

c) la larghezza stradale di cui alle lett.) precedenti si considera riferita alla sola strada carrabile, al netto di 

eventuali marciapiedi, piste ciclabili o parcheggi; in corrispondenza di incroci o biforcazioni, le fasce di 

rispetto determinate dalle distanze minime sopra espresse sono raccordate con una linea curva di raggio 

non inferiore a 6.0 m; 

d) all’esterno del perimetro del centro abitato, conformemente all’art. 1 del Dm. 1 aprile 1968, per confine 

stradale s’intende il limite della proprietà stradale, o destinata a diventare tale in attuazione del Piano di 

governo del territorio, rispetto alla previsione di adeguamento o realizzazione della viabilità: esso è co-

stituito dal ciglio esterno del fosso di guardia o della cunetta, ove esistenti, o dal piede della scarpata 

laddove la strada sia in rilevato, o dal ciglio superiore della scarpata laddove la strada sia in trincea; 

e) la distanza minima da piazze e da altri spazi pubblici deve essere pari alla metà dell’altezza delle costru-

zioni previste, con un minimo di 5,00 m fatte salve differenti esigenze d’interesse pubblico o conven-

zionamenti stipulati con la Pubblica Amministrazione; 

f) i fabbricati costruiti in arretramento dal ciglio stradale esistente o da spazi pubblici devono risultare pa-

ralleli agli stessi salvo differenti esigenze che, a cura del richiedente, vanno sottoposte alla valutazione 

della Commissione del paesaggio in relazione a particolari e motivate esigenze progettuali; 

g) in ogni caso sarà a carico del proprietario, che ha arretrato la propria costruzione, l’onere della sistema-

zione decorosa dell’area lasciata libera con l’arretramento stesso; per arretramenti effettuati onde ampli-

are spazi pubblici, strade o piazze, tale onere non sarà più a carico del proprietario all’atto della cessione 

della corrispondente area al Comune; 

h) ove consentito dalle Disposizioni d’ambito, è ammesso il sopralzo di edifici esistenti a distanza inferiore 

a quella prescritta, conservando gli arretramenti in essere, purché ciò non contrasti con le esigenze della 

viabilità o dei progetti per il suo adeguamento; 

i) gli interventi di cui al presente articolo devono in ogni caso essere conformi alle Disposizioni derivanti 

dal Regolamento di attuazione del Dpr. 16 dicembre 1992, n. 495 (nuovo Codice della strada) smi. 

 

13.2. Arretramento minimo dai confini: 

è la distanza minima, misurata in proiezione orizzontale, di un edificio dai confini con i terreni contigui, di 

altre proprietà, e dev’essere: 

a) pari a 0.00 m in tutti gli ambiti, qualora esista una convenzione trascritta tra i proprietari confinanti con 
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l’impegno reciproco di edificare in aderenza; è, altresì, pari a 0.00 m qualora sul tratto di confine interes-

sato già sorga il fabbricato del lotto adiacente, e purché la sagoma del nuovo edificio sul confine non ec-

ceda quella esistente, evitando la messa a nudo di frontespizi che evidenzino l’aspetto d’edificio incom-

pleto in attesa di prosecuzione; nel caso d’una edificazione differita, gli eventuali frontespizi vanno 

completati con idonei rivestimenti o finiture, in armonia con le facciate principali; 

b) non meno di 5.00 m per edifici alti fino a 12.60 m e di 7.50 per edifici con altezza superiore, fatte salve 

le diverse e specifiche prescrizioni d’ambito quando l’edificio non ricada nel caso della lett.) precedente; 

in carenza di prescrizioni d’ambito la distanza dal confine dev’essere pari alla metà dell’altezza; 

c) qualora preesistano edifici addossati al confine o distanti meno di m 1.50 dal confine, è consentita la co-

struzione dei nuovi edifici, o l’ampliamento di quelli esistenti, in continuità con quelli preesistenti alla 

data di adozione del presente Piano di governo del territorio ex art. 875 C.C.; in ogni caso va garantita 

una distanza minima tra pareti finestrate di 10.00 m, fatte salve differenti previsioni planivolumetriche 

di strumenti attuativi; 

d) la distanza dai confini può essere rappresentata da quella reale dal limite di proprietà o da quella virtuale, 

determinata da un’eventuale convenzione tra confinanti e purché vengano rispettate le distanze tra gli 

edifici eventualmente prescritte nelle Disposizioni d’Ambito; 

e) le costruzioni interamente interrate non vengono considerate nella stima della distanza dai confini con le 

proprietà private; 

f) laddove non impedito dalle Disposizioni d’Ambito, è ammesso il sopralzo di edifici esistenti a distanza 

inferiore da quella prescritta, conservando gli arretramenti in essere, purché trovino rispetto le norme del 

Codice Civile e della distanza minima tra gli edifici, previa convenzione tra i confinanti interessati. 

 

13.3. Arretramento minimo tra gli edifici: 

è la distanza, misurata in proiezione orizzontale tra le fronti, finestrate e non, di due edifici o tra i loro spigoli, 

con esclusione dei balconi aperti e delle sporgenze dei normali aggetti; in particolare: 

a) anche quando una sola parete sia finestrata, è prescritta la distanza tra le pareti finestrate degli edifici an-

tistanti per un minimo inderogabile di 10.00 m;  

b) le distanze minime tra fabbricati, tra i quali siano interposte strade destinate al traffico veicolare, devono 

corrispondere alla larghezza della sede stradale maggiorata dell’arretramento dal confine stradale impo-

sto all’edificazione; 

c) sono ammesse distanze inferiori nel caso di gruppi di edifici che formino oggetto di previsioni planivo-

lumetriche contenute in piani attuativi.  

 

Art. 14 Distanze 

 

Fatta salva la disciplina di cui all’art. 13 e le differenti Disposizioni per i singoli ambiti, le distanze da utiliz-

zarsi nella città storica da tramandare e negli ambiti esistenti da valorizzare sono: 

per le funzioni residenziali 

dai confini  Dc = 5.00 m oppure 0.00 m con convenzione tra confinanti 

Dc = 7.50 m per edifici con altezza superiore ai 12.60 m  

tra edifici  De = 10.00 m (senza possibilità di deroga per le distanze tra pareti finestrate) 

dalle strade  Ds = 5.00 m per strade con larghezza sino a 7.00 m  

Ds = 7.50 m per strade con larghezza da 7.00 m a 15.00 m  

Ds = 10.00 m per strade con larghezza > 15.00 m, nel rispetto del Dpr. 495/1992 smi 

per le funzioni industriali, commerciali e agricole 

dai confini  Dc = 5.00 m o 0.00 m con convenzione tra confinanti, 15.00 m minimi dalle zone residenziali 

dalle strade Ds = 5.00 m per strade con larghezza sino a 7.00 m 

Ds = 7,50 m per strade con larghezza da 7.00 m a 15.00 m 

Ds = 10.00 m per strade con larghezza oltre 15.00 m, nel rispetto del Dpr. 495/1992 smi 
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Art. 15 Strade private 
 

15.1. 

La realizzazione di strade private è subordinata al rilascio di apposito titolo autorizzativo, previa presentazio-

ne d’una istanza corredata dal progetto dell’infrastruttura nonché d’un elaborato che motivi le ragioni della 

richiesta e ne illustri i caratteri tecnici costruttivi; il rilascio del conseguente titolo autorizzativo è subordinato 

alla stipula d’apposita convenzione che preveda l’assunzione di tutti gli oneri di costruzione e manutenzione 

a carico degli interessati nonché la facoltà comunale di rendere pubblica la strada, ove sussistano motivi di 

pubblico interesse.  
 

15.2. 

a) Le strade private di nuova formazione al servizio di abitazioni devono avere una larghezza minima di 

6.00 m, al netto degli spazi che l’Amministrazione comunale può richiedere per la sosta veicolare; 

b) le strade a fondo cieco devono terminare con uno slargo di dimensioni tali da assicurare l’inversione di 

marcia ai normali mezzi di trasporto, con raggio minimo pari a 6.00 m;  

c) rispetto all’importanza della rete viaria principale, ai suoi caratteri e alla situazione urbanistica d’ambito 

può venire prescritta la chiusura, con cancello, dell’imbocco delle strade private, in particolare quelle a 

fondo cieco, oltre alla formazione d’adeguati spazi di sosta.  

 

15.3. 

a) Per le strade private esistenti, comprese quelle originate da lottizzazioni di terreno a scopo edificatorio 

già realizzate e con edificazione in corso, il Comune può invitare i proprietari a provvedere alla realizza-

zione di quei servizi e sistemazioni che, in sede di urbanizzazione generale, siano necessari per i colle-

gamenti con i pubblici servizi esistenti; 

b) in difetto d’accordo il Comune può provvedere direttamente, ripartendo le spese in base agli indici di 

edificabilità volumetrica per ciascuna delle proprietà interessate. 

 

Art. 16 Fasce di rispetto 

 

Per gli spazi di rispetto: 

a) dei pozzi d’acqua vige il Dpr. 24 maggio 1988, n. 236, artt. 5, 6, 7 e lo studio geologico del Piano di go-

verno del territorio; 

b) cimiteriale vige il R.D. 27 luglio 1934, n. 1265, art. 388, e Dpr. 10 settembre 1990, n. 28, art. 57; 

c) di rispetto degli elettrodotti vige il Dm. 29 maggio 2008; 

d) stradale fuori del centro abitato vige l’art. 26, Dpr. 16 dicembre 1992, n. 495 (regolamento d’attuazione 

del Codice della Strada), dentro il centro abitato le distanze minime dei fabbricati dal ciglio stradale ex 

art. 28, Dpr. 16 dicembre 1992, n. 495 (regolamento d’attuazione del Codice della Strada), art. 9 Dm. 2 

aprile 1968, n. 1444, Tav. 1.2.1. del Documento di piano, Carta di classificazione della viabilità comu-

nale esistente e prevista;  

e) dei depuratori vige la Delibera del Comitato dei Ministri per la tutela delle acque dall’inquinamento 4 

febbraio 1977, allegato 4, punto 1.2; 

f) del metanodotto vige il Dm 24 novembre 1948 e il Dm. 17 aprile 2008; 

g) delle stazioni radio base vige l’art. 4, c. 2, lett. a) della L. 36/2001, oltre al Dpcm. 8 luglio 2003. 

 

Art. 17 Costruzioni accessorie 

 

17.1. Per costruzioni accessorie s’intendono le piccole costruzioni al servizio e completamento delle costru-

zioni principali residenziali, quali box per auto, piccoli ripostigli connessi alle abitazioni, padiglioni da giar-

dino, serre e simili. 
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17.2. Salvo particolari prescrizioni per gli specifici ambiti, le costruzioni accessorie devono:  

a) essere aderenti agli edifici o distanti non meno di 3.00 m; 

b) essere realizzate con copertura a falde e non superare l’altezza massima di 2.50 m, misurata dal livello 

del terreno attorno alla costruzione accessoria fino al colmo; 

c) avere superficie coperta complessiva non superiore a 5.00 mq, tranne le autorimesse; 

d) le costruzioni accessorie, realizzate anche fuori terra, non devono rispettare gli indici di densità edilizia e 

superficie coperta, tranne quelle destinate ad autorimesse non comprese nel precedente c. 10.16; 

e) gli spazi destinati ad autorimesse s’intendono vincolati a tale funzione, quali pertinenze degli edifici cui 

sono annessi, per il rispetto della dotazione di legge: 

f) le autorimesse devono prevedere soluzioni progettuali, materiali e colori tali da garantire un corretto inse-

rimento ambientale e un coerente rapporto con l’edificazione circostante; 

g) le costruzioni accessorie, escluse le autorimesse, debbono essere in legno, con copertura a falde e manto 

in cotto o ardesia. 

 

17.3. Fra le costruzioni accessorie rientrano anche le strutture in legno a servizio degli spazi pertinenziali, 

realizzabili con dimensioni massime di 8 mq se chiuse con altezza massima di 2,20 m, misurata dal livello 

del terreno attorno alla costruzione accessoria fino al colmo, e di 15 mq se aperti con altezza massima di 2,80 

m, misurata dal livello del terreno attorno alla costruzione accessoria fino al colmo; tali costruzioni non po-

tranno essere realizzate oltre una per tipo (aperta, chiusa), dovranno essere opportunamente mascherate da 

filari alberati e/o siepi sempreverdi, non rilevano al fine dell’ammissibilità planivolumetric (Slp, Sc e V) e, 

tuttavia, per la loro realizzazione va corrisposto il contributo di costruzione in base alla superficie e al volume 

di fatto, realizzati. 

 

17.4. Negli ambiti Ct e Cv1 di cui ai successivi Titolo I e II, non è ammesso realizzare nuove costruzioni ac-

cessorie in assenza d’un progetto unitario, approvato dall’Amministrazione comunale per l’intero cortile e/o 

tutta l’area di pertinenza, attraverso cui s’identifichino le modalità e i caratteri della sistemazione, riqualifica-

zione e uso degli spazi liberi, nel rispetto dell’impronta architettonica, tipologica e ambientale originaria. 

 

Art. 18 Prescrizioni per gli interventi di demolizione e ricostruzione 

 

In tutti gli ambiti dove si proceda a interventi di demolizione e ricostruzione parziale o totale del volume pre-

esistente alla data di adozione del presente Piano di governo del territorio, così come disciplinati dall’art. 27, 

c. 1, lett. d) della Lr. 12/2005 smi, e dove gli indici volumetrici in essere a tale data risultino superiori agli in-

dici d’ambito stabiliti nelle presenti Disposizioni, tali interventi vanno assoggettati a titolo edilizio conven-

zionato, recante l’obbligo al proponente di reperire adeguate aree per attrezzature pubbliche o d’interesse 

pubblico o generale, rapportate all’eccedenza volumetrica rispetto ai singoli indici d’ambito; è fatto obbligo 

in ogni caso d’assicurare, rispetto a tutta la capacità edificatoria coinvolta dalla ricostruzione, il reperimento 

di parcheggi pubblici pari a 10 mq per ogni 150 mc di volume e relative frazioni. 

 

Art. 19 Muri per il contenimento dei terrapieni in ambito IC 

 

19.1. 

a) È ammessa la realizzazione di muri di sostegno atti a contenere il dislivello del suolo, o per creare terra-

pieni artificiali; in ogni caso devono essere adottate tipologie e materiali di finitura, sulla parete visibile, 

in modo da garantire un inserimento armonico nel contesto ambientale; 

b) è ammesso il consolidamento e la ricostruzione nelle condizioni originarie dei muri di sostegno esistenti, 

adottando tutti gli accorgimenti possibili per migliorarne l’inserimento ambientale; 

c) i muri che rivestono valore di carattere ambientale e/o storico vanno conservati nei caratteri originari; 

d) l’Amministrazione comunale può imporre prescrizioni particolari che, non compromettendo il livello di 

sicurezza statica del pendio, garantiscano una miglior tutela del carattere ambientale e/o storico, e ha i-

noltre facoltà di imporre l’uso di materiali specifici (quali pietre naturali o rigenerate e simili) per le parti 
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a vista, oltre a richiedere la posa a dimora di vegetazione per coprire le pareti nude. 

 

19.2. Muri di sostegno verso gli spazi pubblici  

Verso le pubbliche vie e, più in generale, verso gli spazi pubblici o privati aperti al pubblico, i muri di soste-

gno dei terrapieni non possono superare l’altezza complessiva della zoccolatura di recinzione e, comunque, 

l’altezza di 0,60 m dalla quota naturale del terreno; per tali opere devono essere rispettati gli arretramenti di 

cui alle presenti Disposizioni. 

 

19.3. Muri di sostegno verso i confini privati  

Verso i confini con privati, i muri di sostegno dei terrapieni non possono superare l’altezza complessiva della 

zoccolatura di recinzione e, comunque, l’altezza di 0,60 m dalla quota naturale del terreno; per altezze supe-

riori è richiesto il convenzionamento coi proprietari confinanti. 

 

Art. 20 Sottotetti 
 

20.1. Il recupero a fini abitativi dei sottotetti esistenti (intesi come volumi sovrastanti l’ultimo piano degli edi-

fici residenziali, rispetto ai quali sia presente almeno un accesso dall’interno mediante scale fisse o retrattili) è 

disciplinato dagli artt. 63 sgg. della Lr. 12/2005 smi; in tutti i casi in cui le opere incrementino il numero di 

unità immobiliari rispetto a quelle esistenti nell’intera unità edilizia alla data d’adozione del presente Piano di 

governo del territorio, i parcheggi pertinenziali vanno reperiti in luogo, o in differente ambito nel caso in cui 

si dimostri l’impossibilità della loro realizzazione, e comunque nella misura di 1 mq ogni 10 mc di residenza 

realizzata; in particolare: 

a) negli ambiti Ct1 e Cv3, di cui ai successivi artt. 25 e 32, non è ammessa alcuna facoltà di recupero dei 

sottotetti per la formazione di nuove unità immobiliari;  

b) negli ambiti Ct2, Ct3, Ct4, Ct5 disciplinati, rispettivamente, dai successivi artt. 26, 27, 28, 29, la facoltà 

di recupero dei sottotetti è ammessa solo se: a) dagli elaborati di progetto risultino, anche attraverso op-

portune rappresentazioni tridimensionali: i) il corretto inserimento paesaggistico dell’intervento nel con-

testo di riferimento; ii) l’utilizzo di materiali e stili coerenti col linguaggio architettonico tradizionale lo-

cale (fatte salvi gli elementi di pregio, da mantenere e conservare, di cui all’allegato C delle presenti Di-

sposizioni attuative); b) negli ambiti Ct5 il reperimento dei parcheggi pertinenziali avvenga in luogo o, 

se impossibile, in area contermine o prossima al sito d’intervento; (c) negli ambiti Ct2, Ct3 il reperimen-

to dei parcheggi pertinenziali avvenga in luogo attraverso il recupero delle corti storiche, da riqualificar-

si mediante un disegno organico e unitario; 

c) in ogni modo, gli interventi di recupero dei sottotetti esistenti sono subordinati al parere favorevole della 

Commissione comunale del paesaggio; 

d) in tutti i casi di recupero a fini abitativi dei sottotetti esistenti, il contributo di costruzione risulta incre-

mentato del 20% ex c. 7, art. 64 della Lr. 12/2005 smi; 

 

Art. 21 Indirizzi e prescrizioni di carattere paesaggistico 

 

21.1. In sintonia con gli indirizzi del Piano territoriale regionale, che riconoscono particolare interesse pae-

saggistico alle testimonianze dell’identità culturale locale, e recependo i principi della Convenzione europea 

del paesaggio sulla centralità della percezione sociale dell’ambiente, inteso quale bene comune, tra i criteri di 

valutazione degli interventi nell’intero territorio comunale riveste significativa importanza la dimensione 

percettiva e simbolica dell’assetto urbano, nell’ottica della sua progressiva riqualificazione architettonica, 

giacché le suggestioni progettuali possono emergere proprio dalla lettura delle vicende storico – paesaggisti-

che e dei caratteri della memoria storica locale, riconosciuti dalla comunità. 

 

21.2. In tal senso, assumono precipua rilevanza i “Criteri e procedure per l’esercizio delle funzioni ammini-

strative in materia di tutela dei beni paesaggistici”, ex Dgr. 15 marzo 2006, n. 8/2121 e, di conseguenza: i) 

gli elaborati tecnici di corredo alle istanze di trasformazione edilizia e urbanistica per tutto il territorio comu-
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nale debbono innanzitutto contenere un’approfondita descrizione del paesaggio, dell’ambiente e del contesto 

urbano coinvolti, da cui derivare un giudizio motivato sulla qualità dell’assetto analizzato; ii) la successiva 

descrizione del progetto risultante deve recare i motivi della compatibilità paesaggistica dell’intervento, oltre 

all’identificazione delle opere mitiganti dell’impatto, se e quando necessarie a giudizio della Commissione 

comunale del paesaggio, contemplando soluzioni progettuali che assicurino l’assonanza con le peculiarità dei 

luoghi (laddove la qualità constatata appaia d’accettabile livello) o, in caso contrario, garantiscano la riquali-

ficazione del paesaggio coinvolto; iii) la Commissione comunale del paesaggio deve perciò accertare gli ef-

fetti sul paesaggio urbano, indotti dall’intervento ipotizzato, verificando se esso esprima un positivo impatto 

riqualificante e/o conservativo nei confronti del contesto ambientale, storico – culturale e naturale oppure, in 

caso contrario, impartendo i più opportuni indirizzi affinché ciò abbia luogo. 

 

21.3. Oltre ai menzionati “Criteri e procedure per l’esercizio delle funzioni amministrative in materia di 

tutela dei beni paesaggistici”, ex Dgr. 15 marzo 2006, n. VIII/2121, vanno rispettate anche – in quanto 

applicabili – le sollecitazioni contenute nelle “Modalità per la pianificazione comunale” ex Dgr. 29 

dicembre 2005, n. VIII/1681, Allegato A, e le linee guida per l’esame paesaggistico dei progetti ex Dgr. 8 

novembre 2002, n. VII/11045, in considerazione del fatto che – per trattare la componente paesaggistica nel 

Piano di governo del territorio – tra la fase conoscitiva di analisi e quella dispositiva o attuativa deve porsi un 

momento interpretativo di valutazione, in cui vengano riconosciuti, descritti e interpretati i valori e la qualità 

aesaggistica presenti sulla base dei criteri: a) d’integrità; b) morfologico – strutturali; c) vedutistici; d) 

simbolici; e) di coerenza linguistica, sulla base d’un percorso autovalutativo che ogni progetto di intervento 

deve affrontare sulla base dei seguenti: 

 

Nodi e chiavi da assumersi nella valutazione della sensibilità paesaggistica 

 

Nodo della valutazione Chiavi valutative 

Grado d’integrità Persistenza d’usi e destinazioni nel tempo. 

Grado d’incidenza delle trasformazioni. 

Leggibilità del rapporto tra fattori naturali e opere dell’uomo. 

Caratteri morfo – strutturali Partecipazione a sistemi paesaggistici d’interesse: i) storico – insediativo (sfruttamento delle risorse, modalità 

d’organizzazione degli spazi, ecc).; ii) geomorfologico (leggibilità delle forme naturali del suolo); iii) naturali-

stico (presenza di reti e/o aree di rilevanza ambientale). 

Appartenenza o contiguità a sistemi paesaggistici di livello locale, riconoscibili dalle relazioni tra elementi sto-

rico – culturali e siti di rilevanza paesaggistica 

Aspetti vedutistici Percepibilità da ambiti spaziali o inclusione in vedute panoramiche. 

Interferenza con percorsi panoramici di fruizione paesaggistico – ambientale.  

Relazioni percettive significative tra elementi locali (rispetto al fiume Lambro, nei confronti dell’armatura stra-

dale, etc.). 

Valenza simbolica Appartenenza ad ambiti descritti nelle fonti letterarie, o tramandati in iconografie storiche.  

Appartenenza ad ambiti di notorietà.  

Rappresentatività nella cultura, nella tradizione o nella memoria locale. 

Coerenza linguistica Partecipazione a sistemi testimoniali della cultura formale e materiale (stili, materiali, tecniche costruttive). 

Appartenenza/contiguità a luoghi contraddistinti da livelli coerenti di natura tipologica, linguistica e iconica. 

 

21.4. 

a) Tutti gli interventi di trasformazione (intendendo come tali le categorie della ristrutturazione urbanistica 

ed edilizia e della nuova costruzione) vengono esaminati dalla Commissione comunale del paesaggio, 

ivi compresi i piani attuativi il cui iter istruttorio va sempre preceduto dall’esame d’impatto paesaggisti-

co; particolare attenzione dev’essere posta agli interventi localizzati negli ambiti ad alto e medio – alto 

grado di sensibilità paesaggistica, individuati nella Tav. 5 Carta continua della sensibilità paesaggistica 

dei luoghi del Piano delle regole e, in ogni modo, i progetti depositati all’istruttoria comunale devono ri-

sultare sempre e comunque accurati ed esaustivi per numero di elaborati, grado di dettaglio, capacità di 
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utilizzo di tutto l’apparato strumentale disponibile – dalla modellazione tridimensionale all’accorta ap-

plicazione delle ombre e dei colori – in maniera da porre il decisore comunale nella condizione di com-

prendere tutti i risvolti dell’organismo urbanistico e architettonico proposto, proprio attraverso la sua più 

ampia efficacia rappresentativa; 

b) si pongono oggi – alla responsabilità del progettista come a quella del decisore pubblico – questioni di 

ricerca e raggiungimento della miglior qualità architettonica e, in tale ottica, l’analisi del contesto è rile-

vante per correlare la soluzione progettuale ai vincoli tipomorfologici della città esistente, in maniera da 

assecondarli ragionevolmente (tramite un corretto inserimento dell’intervento nel tessuto, nel rispetto e 

nella continuità con le stratificazioni storiche) o da discostarsene motivatamente (facendo cioè in modo 

che l’intervento generi assetti diversi da quelli preesistenti, riorganizzando e restituendo una logica 

compiuta non solo alle aree d’immediato intervento ma anche all’intorno); pertanto: i) il rilievo grafico e 

fotografico dell’assetto generale preesistente dev’essere esaustivo, non limitandolo solo all’interno (e/o 

al perimetro) dello spazio coinvolto dall’intervento ma anche al suo contesto urbano, includendo detta-

gliate tavole dello stato attuale ben differenziato da quello di progetto; ii) il progetto va rappresentato – 

oltre che planimetricamente – anche mediante prospettive, assonometrie, sezioni, modelli plastici, ren-

dering del nuovo assetto prevedibile, esprimendo altresì i prospetti per tutti i lati delle nuove costruzioni, 

evidenziandone le connessioni col contesto esterno, dettagliando le sistemazioni esterne, i caratteri cro-

matici fondamentali, i materiali adottati, gli accorgimenti progettuali assunti nei più rilevanti coni per-

cettivi e negli spazi di margine, in maniera da esprimere con chiarezza i modi della rispondenza qualita-

tiva del progetto all’esigenza di riqualificazione architettonica della porzione urbana considerata; iii) per 

migliorare la qualità degli spazi esterni, vanno poi studiate accuratamente le pavimentazioni, differen-

ziandole in base agli usi (corsello, percorso pedonale, pista ciclabile, parcheggi pubblici o privati), oltre 

alle sistemazioni vegetali e alle opere di recinzione; occorre inoltre indirizzare la scelta dei paramenti e-

sterni a motivi estetici connessi al complesso progettuale e alla correttezza formale del loro utilizzo; la 

scelta della morfologia di copertura non può prescindere dalla tipologia della pianta e/o delle facciate e-

vitando, in ogni caso, coperture con pendenze eccessive e l’eccessiva frammentazione della copertura in 

falde; le parti aggettanti o esterne ai volumi principali vanno rese compatibili con la tipologia edilizia e 

omogenee con l’estetica complessiva delle facciate (dovendosi, quindi, evitare sporti, pensiline o porti-

cati incongrui con la composizione dell’edificio e tali da interrompere la lettura uniforme dei prospetti); 

iv) è il caso, infine, d’evitare interventi che assumano la fattezza di un campionario di tipologie differen-

ziate, che accostino casuali e indistinte forme, volumi, materiali, colori, che rappresentino espressione di 

miscellanee stilistiche confuse, che costituiscano motivo di eccentricità immotivata. 

21.5. 

Negli ambiti ad alto e medio alto grado di sensibilità paesaggistica, individuati nella Tavola 5 “Carta 

della sensibilità paesaggistica dei luoghi” del Piano delle Regole, si applicano le seguenti disposizioni: 

(a) gli interventi devono risultare compatibili con le prescrizioni rispettivamente contenute nel Piano territo-

riale paesistico regionale e nel Piano territoriale di coordinamento provinciale in vigore; in particolare, 

devono risultare adempiute le prescrizioni, in quanto applicabili, di cui alla Dgr 2727 del 2011 e ai “Cri-

teri e procedure per l’esercizio delle funzioni amministrative in materia di tutela dei beni paesaggistici”, 

ex Dgr. 15 marzo 2006, n. 8/2121 di cui All. A e alle indicazioni contenute nelle “Modalità per la piani-

ficazione comunale” ex Dgr. 29 dicembre 2005, n. 8/1681, All. A; 

(b) per tutto il territorio comunale - ad eccezione degli ambiti assoggettati a specifica tutela paesaggistica, 

ovvero per le porzioni di territorio rientranti negli ambiti ad alto e medio alto grado di sensibilità pae-

saggistica, individuati nella Tavola 5 “Carta continua della sensibilità paesaggistica dei luoghi” del Pi-

ano delle Regole, (per i quali valgono le procedure dettate dal decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 

e dalla legge regionale 11 marzo 2005, n. 12) - è obbligatorio che i progetti che modificano lo stato dei 

luoghi e l’esteriore aspetto degli edifici siano soggetti ad una valutazione paesaggistica applicando i cri-

teri e gli indirizzi dettati dalla deliberazione regionale Dgr 8 novembre 2002, n. 7/11045 e alle indica-

zioni contenute nelle “Modalità per la pianificazione comunale” ex Dgr. 29 dicembre 2005, n. 8/1681, 

All. A; 

(c) vanno salvaguardati gli elementi orografici e geomorfologici esistenti; 
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(d) le eventuali trasformazioni devono perseguire l’obiettivo del completamento, della riorganizzazione 

verso morfologie insediative di massima compattezza perimetrale e della riqualificazione complessiva 

del margine urbano dei nuclei esistenti, evitando formazioni di nuovi sistemi insediativi sconnessi e di-

stanti dagli assetti insediati preesistenti; inoltre, gli interventi di completamento devono essere rispettosi 

del contesto storico, ambientale e paesaggistico in cui s’inseriscono, e i progetti corrispondenti devono 

evidenziare gli impatti paesaggistici, proponendone l’eventuale mitigazione laddove necessario, sulla 

base degli approfondimenti prescritti nei precedenti commi; 

(e) gli interventi di riqualificazione d’iniziativa pubblica o privata che comportino la ristrutturazione urbani-

stica degli aggregati urbani esistenti, il loro completamento oppure nuove espansioni edilizie devono 

concorrere al perseguimento degli obiettivi di riqualificazione e tutela paesaggistica e devono misurarsi 

con i caratteri del contesto in cui s’inseriscono, rispettandoli se questi ultimi appaiano densi di qualità 

storico – paesaggistico – ambientali oppure migliorandoli se, invece, appaiano dequalificati; i progetti 

corrispondenti devono evidenziare gli impatti paesaggistici, proponendone l’eventuale mitigazione lad-

dove necessario, sulla base degli approfondimenti prescritti nei precedenti commi; 

(f) è consentita, previa autorizzazione da parte dell’Ufficio comunale competente, l’installazione di cartel-

lonistica pubblicitaria finalizzata alle attività ammesse. 

 

Art. 22 Aree ed edifici in contrasto col Pgt 

 

22.1. Gli utilizzi che risultino, alla data d’adozione del Piano di governo del territorio, contrastanti con le cor-

rispondenti previsioni si possono mantenere fino al rilascio dei titoli abilitativi o all’approvazione dei piani 

attuativi o dei progetti di opere pubbliche, che diano esecuzione alle previsioni introdotte dal Piano stesso. 

 

22.2. Per gli edifici, esistenti alla data d’adozione del Piano di governo del territorio e contrastanti con le pre-

visioni del Documento di piano e del Piano dei servizi, sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e 

straordinaria, restauro e risanamento conservativo, senza incremento della Slp esistente né mutamenti di de-

stinazione d’uso fatti salvi, per il Piano dei servizi, i mutamenti conformi alle sue previsioni, previo conven-

zionamento, accreditamento o asservimento d’uso. 

 

22.3. Tranne in caso d’impianti di smaltimento e recupero dei rifiuti, costituenti industrie insalubri di I classe 

per i quali si applica la disciplina prevista dal precedente comma, per gli edifici esistenti alla data di adozione 

del Piano di governo del territorio e contrastanti con le previsioni del Piano delle regole, sono inoltre ammes-

si, senza mutamento della destinazione d’uso: 

a) qualora a uso non produttivo, interventi di ristrutturazione edilizia che non comportino demolizione e 

ricostruzione, senza incremento della Slp esistente e nel rispetto di tutti gli altri limiti previsti dalle pre-

senti Disposizioni; 

b) qualora a uso produttivo, interventi di ristrutturazione edilizia che non comportino demolizione e rico-

struzione, con incremento massimo del 10% della Slp esistente e nel rispetto di tutti gli altri limiti previ-

sti dalle presenti Disposizioni, a condizione che risultino finalizzati a migliorare i caratteri funzionali, 

tecnologici, ambientali e operativi delle attività in esercizio; laddove gli interventi interessino aree a pre-

valente destinazione residenziale, dall’istanza d’intervento dovranno evincersi le garanzie della conte-

stuale assunzione di misure di contenimento e riduzione delle eventuali emissioni inquinanti. 

 

Art. 23 Norme transitorie 

 

23.1. Alla data d’adozione del Piano di governo del territorio, sono fatti salvi:  

a) i titoli abilitativi edilizi presentati, ai sensi della vigente disciplina nazionale e regionale, almeno 30 

giorni prima di tale data; 

b) i piani attuativi, vigenti a quella stessa data, e per la cui esecuzione possano venire rilasciati i titoli abili-

tativi all’edificazione; tali strumenti, identificati nella Tav. 7, Carta della conformazione del regime dei 
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suoli del Piano delle regole, col simbolo APV, conservano efficacia fino alla loro scadenza convenzio-

nale;  

c) gli Accordi di programma vigenti e sottoscritti;  

d) i progetti di opere pubbliche o d’interesse pubblico adottati o approvati. 

 

23.2. Sono fatte salve le disposizioni attuative della Lr. 13/2009 riguardanti il Piano Casa, approvate con De-

liberazione di consiglio comunale 6 ottobre 2009, n. 44. 

 

Parte II 

Norme per l’uso del territorio 

 

Art. 24 Contenuti ed elaborati del Piano delle regole 
 

24.1. Il Piano delle regole, in conformità alla vigente legislazione regionale, rappresenta lo strumento della 

disciplina delle parti di territorio comunale dove ha già avuto luogo la trasformazione dei suoli, comprenden-

dovi l’armatura urbana e gli spazi liberi interclusi o di completamento, oltre agli ambiti non insediati; esso – 

assumendo l’obiettivo della riqualificazione urbanistica e paesaggistica generalizzata – trova perciò applica-

zione sull’intero territorio comunale, tranne nei casi: x) degli Ambiti di trasformazione ex art. 8 della Lr. 

12/2005 smi, disciplinati dall’art. 4 delle Disposizioni attuative del Documento di piano; y) negli spazi disci-

plinati dal Piano dei servizi ex art. 9 della Lr. 12/2005 smi 

 

24.2. In specifico il Piano delle regole disciplina le categorie d’ambito Ct e Cv: le prime, esclusi gli ambiti 

Ct1, vengono identificate come zone di recupero ex art. 27 della L. 457/1978, ammettendovi la possibilità di 

presentare Piani di recupero con finalità di valorizzazione conservativa degli immobili, esistenti alla data di 

adozione del Piano di governo del territorio, nel rispetto dell’assetto morfoinsediativo in atto salvo per i rusti-

ci, depositi e accessori, circa i quali possono venire accolte istanze di modifica planivolumetrica con incre-

mento del volume non superiore al 10% del volume complessivo coinvolto dall’intero Piano di recupero, che 

deve non solo adeguarsi alla qualità linguistica e tipologica del contesto ma garantire anche le dotazioni di 

servizi ex art. 4 delle Disposizioni attuative del Piano dei servizi. 

 

24.3. Il Piano delle regole è costituito dalla relazione, dalle presenti Disposizioni attuative, dagli allegati e dal 

corredo cartografico (prodotto e disponibile in ambiente Geographical Information System), come segue: 

 

Cartografia: 

1 Carta di individuazione dei nuclei di antica formazione alla prima levata Igm (1888) 

2 Carta di individuazione degli ambiti boscati 

3 Carta di confronto degli ambiti agricoli vigenti e di previsione ai sensi della Dgp 24 maggio 2006, 

n. 332 

4 Carta discreta di valutazione della sensibilità paesaggistica dei luoghi 

5 Carta continua della sensibilità paesaggistica dei luoghi 

6 Carta dei vincoli diretti o indiretti all’interno dell’ambito IC 

7 Carta della conformazione del regime dei suoli (scala 1:5.000) 

Carta della conformazione del regime dei suoli (scala 1:2.000) 

8 Carta della disciplina della città storica da tramandare 

 

Allegati: 

A Criteri d’intervento relativi agli ambiti di pianificazione vigenti 

B Criteri d’intervento relativi agli ambiti di pianificazione convenzionata 

C Schede degli elementi di pregio 
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Titolo I 

Disciplina della città storica da tramandare 

 

Art. 25 Ct1 – Ambiti e/o immobili di valore storico-paesaggistico da tutelare e tutelati 

 

25.1. Gli ambiti o immobili di valore storico (Ct1), individuati con apposito simbolo grafico nella Tav. 8 

Carta della disciplina della città storica da tramandare del Piano delle regole, comprendono le parti di tes-

suto (spesso interessate da ville, palazzi e corrispondenti contesti di pregio ambientale) che, per i loro carat-

teri, rivestono importanza storica elevata, meritevole di tutela; in tali ambiti sono ammessi interventi di: 

A Manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo. 

Destinazione principale  R 

Destinazioni complementari limitate al 40% della Slp totale 

funzioni non ammesse  I, A e tutte quelle attività risultanti incompatibili col carattere prevalen-

temente residenziale dell’ambito. 

in particolare: 

a) gli interventi devono curare particolarmente il recupero di tutti i caratteri originali degli immobili; i 

cambi di destinazione d’uso con opere edilizie sono subordinati a permesso di costruire convenzionato 

mentre, per i cambi di destinazione d’uso senza opere edilizie, vige il c. 2, art. 52 della Lr. 12/2005 smi; 

b) circa gli interventi di restauro e risanamento conservativo, oltre agli elaborati tecnici di cui al precedente 

art. 21 va esibita un’accurata rappresentazione dello stato di fatto con rilievo almeno in scala 1:100 e 

con le riprese fotografiche corrispondenti, insieme ad approfondite indagini storiche estese, oltre alle pe-

culiarità architettoniche, pittoriche, ambientali, anche all’assetto vegetativo di parchi, giardini e aree di 

pertinenza; 

c) non è consentito alterare in alcun modo l’aspetto architettonico esistente alla data d’adozione del Piano 

di governo del territorio, dovendosi mantenere forme, finiture, materiali, colori nelle facciate e coperture 

e negli interni, unitamente alla salvaguardia della vegetazione di corredo. 

 

25.2. Negli ambiti o immobili di valore storico (Ct1), sono compresi gli organismi storici e monumentali di 

elevato pregio, corrispondenti a quelli vincolati con provvedimento ex LL. 1089/1939 e 1497/1939 ovvero 

secondo i disposti del D.Lgs. 42/2004, da conservare e restaurare: 

 

Immobile Indirizzo Data decreto 

Cascina Molinetto di Pietrasanta Carpenzago – Strada del Molinetto Pietrasanta  12/10/1950 n. 278 

Stabile c.d. Corte dell’arsenale Robecco – Via corte dell’arsenale, via Matteotti 14/12/1950 n. 280 

Palazzo Confalonieri (parapetto, esedra e 

avanzi di chiesa) Robecco – Via Matteotti, n. 35 11/09/1942 n. 329 

Parco Sironi – Marelli Robecco – Via Ripa del Naviglio, via Adua e via Mazzini 06/05/1943 n. 339 

Villa Gromo di Terrengo (dimora, corte in-

gresso e cappella di S. Francesco) Robecco – Via Matteotti, n. 4 04/02/1969 n. 340 

Edicola Sirenella Robecco – Via Matteotti, n. 4 22/08/1942 n. 341 

Casa Terzaga Robecco – Via San Giovanni, n. 41 28/08/1942 n. 342 

Palazzo Archinto (con annessi e giardino) Robecco – Via Roma, via del Naviglio e via corte dell’arsenale 29/04/1992 n. 343 

Palazzo Comunale Robecco – Via Dente n. 21 24/03/1964 n. 464 

Villa La Bassana e relativo parco Robecco – Via ripa Naviglio, n. 51 27/01/1992 n. 599 

Corte Dugani ed annessi Robecco – Alzaia Naviglio Grande e via Mazzini 05/05/1976 n. 551 

Naviglio Grande (sponde e parapetti) La porzione ricompresa nel comune 17/04/1992 n. 673 

Monastero e chiesa di S. Maria Casterno – Via Monastero, n. 33/35 30/10/1999 n. 706 
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Art. 26 Ct2 – Nuclei storici di antica formazione 

 

Gli ambiti dei tessuti storici di antica formazione (Ct2), individuati con apposito simbolo grafico nella Tav. 8 

Carta della disciplina della città storica da tramandare del Piano delle regole, comprendono le parti di tes-

suto urbano compatto di consolidata formazione e corrispondono prevalentemente ai nuclei storici constatati 

al 1888 e al 1930; le corrispondenti unità edilizie sono dotate di valore documentale e, in genere, di qualità 

architettonica, pur talvolta in condizioni manutentive degradate o, comunque, alterate da successive trasfor-

mazioni e superfetazioni; in tali ambiti sono ammessi interventi di: 

A  Manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo  

B  Ristrutturazione edilizia 

C  Ristrutturazione urbanistica (solo in presenza di edifici senza pregi architettonici e ambientali), e-

sclusivamente tramite Piani di recupero. 

D  Demolizione e ricostruzione di edifici irrecuperabili per comprovato degrado statico e funzionale, 

garantendo comunque risultati armonici con le tipologie urbanistiche ed edilizie del comparto. 

Destinazione principale  R 

Destinazioni complementari limitate al 60% della Slp totale 

Destinazioni non ammesse   I, A e tutte quelle attività risultanti incompatibili col carattere prevalentemen-

te residenziale dell’ambito. 

in particolare: 

a) nel caso di trasformazione d’uso di rustici, depositi e accessori in funzioni residenziali, va garantita la 

dotazione di autorimesse nella misura d’almeno un posto auto per ogni unità immobiliare; per dimostra-

ta impossibilità a corrispondere alla prescrizione, la dotazione può essere reperita fuori dall’area di per-

tinenza della costruzione trasformata, oppure monetizzata; 

b) gli interventi devono curare particolarmente il recupero di tutti i caratteri originali degli immobili; i 

cambi di destinazione d’uso con opere edilizie sono subordinati a permesso di costruire convenzionato 

mentre, per i cambi di destinazione d’uso senza opere edilizie, vige il c. 2, art. 52 della Lr. 12/2005 smi; 

c) circa gli interventi ammessi, oltre agli elaborati tecnici di cui al precedente art. 21 va esibita un’accurata 

rappresentazione dello stato di fatto con rilievo almeno in scala 1:100 e con le riprese fotografiche corri-

spondenti, insieme ad approfondite indagini storiche estese, oltre alle peculiarità architettoniche, pittori-

che, ambientali, anche all’assetto vegetativo di parchi, giardini e aree di pertinenza; 

d) non è consentito alterare in alcun modo l’aspetto architettonico esistente alla data d’adozione del Piano 

di governo del territorio, dovendosi mantenere forme, materiali, colori nelle facciate e coperture e negli 

interni, unitamente alla salvaguardia della vegetazione di corredo; 

d) gli interventi edilizi ammessi non devono comportare incremento volumetrico rispetto a quello esisten-

te, calcolato con le modalità di cui al precedente c. 10.11., fermo restando che per il recupero di fienili, 

porticati e locali accessori non rileva il limite del 30% quale soglia per l’identificazione del volume esi-

stente; nei limiti volumetrici stabiliti, è concessa la facoltà d’adeguare le altezze interne dei locali per 

corrispondere ai requisiti minimi di abitabilità;  

e) per gli interventi di ristrutturazione urbanistica, nonché di sostituzione, l’altezza dell’edificio risultante 

non può superare quella degli organismi preesistenti o circostanti, con esclusione di emergenze eccezio-

nali quali torrette, campanili e simili; 

f) le distanze dagli spazi pubblici, dal confine stradale e tra gli edifici non devono essere inferiori a quelle 

preesistenti, salvo diverse prescrizioni contenute in seno alla pianificazione attuativa di recupero o stabi-

lite dal Comune per realizzare opportuni arretramenti o allineamenti tra gli edifici, o per migliorare la 

viabilità e i corrispondenti spazi di sosta autoveicolare garantendo, in ogni caso, la tutela dei valori stori-

ci e/o architettonici caratterizzanti. 

 

Art. 27 Ct3 – Insediamenti rurali di interesse storico 

 

Gli insediamenti rurali di interesse storico (Ct3), individuati con apposito simbolo grafico nella Tav. 8 Carta 

della disciplina della città storica da tramandare del Piano delle regole, comprendono gli edifici e relativi 
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spazi che hanno (o hanno avuto) una funzione prevalentemente agricola conservandone la struttura edilizia 

originaria; tali porzioni di tessuto sono caratterizzate da un’omogenea connotazione morfologica del tessuto 

storico, e sono per lo più localizzati in spazi a elevato grado d’integrità funzionale e particolare sensibilità pa-

esaggistica; in tali ambiti sono ammessi interventi di: 

A  Manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo. 

B  Ristrutturazione edilizia. 

C  Ristrutturazione urbanistica con Piani di recupero. 

D  Demolizione e ricostruzione di edifici irrecuperabili per comprovato degrado statico e funzionale, 

garantendo comunque risultati armonici con le tipologie urbanistiche ed edilizie del comparto. 

 

 

Destinazione principale  R 

Destinazioni complementari limitate al 60% della Slp totale escluso il commercio 

Ulteriori funzioni ammesse mantenimento delle attività agricole e legate alla tradizione rurale 

Destinazioni non ammesse  I, A e tutte le attività risultanti incompatibili col carattere prevalentemente 

residenziale dell’ambito 

in particolare: 

a) in caso di trasformazione d’uso delle strutture edilizie in funzione residenziale, va garantita la dotazione 

di autorimesse nella misura d’almeno un posto auto per ogni unità immobiliare; in caso di dimostrata 

impossibilità a corrispondere alla prescrizione, la dotazione di posti auto può essere reperita all’esterno 

dell’area di pertinenza della costruzione trasformata, oppure monetizzata; 

g) gli interventi devono avvenire recuperando gli elementi di pregio architettonico (ballatoi in pietra natu-

rale, fregi significativi in cotto, capriate e, comunque, tutti gli elementi caratteristici dell’architettura ru-

rale) e tipologico (avamportici, edifici a corte chiusa e/o parzialmente chiusa ecc.) e ambientale (percor-

si, filari alberati, pertinenze verdi, ecc.), senza generare alterazioni di sorta; i cambi di destinazione d’uso 

con opere edilizie sono subordinati a permesso di costruire convenzionato mentre, per i cambi di desti-

nazione d’uso senza opere edilizie, vige il c. 2, art. 52 della Lr. 12/2005 smi; 

h) circa gli interventi di restauro e risanamento conservativo, oltre agli elaborati tecnici di cui al precedente 

art. 21 va esibita un’accurata rappresentazione dello stato di fatto con rilievo almeno in scala 1:100 e 

con le riprese fotografiche corrispondenti, insieme ad approfondite indagini storiche estese, oltre alle pe-

culiarità architettoniche, pittoriche, ambientali, anche all’assetto vegetativo di parchi, giardini e aree di 

pertinenza; 

e) tranne negli interventi di ristrutturazione urbanistica disciplinati da Piano di recupero, non è consentito 

alterare in alcun modo l’aspetto architettonico esistente alla data d’adozione del Piano di governo del 

territorio, dovendosi mantenere forme, finiture, materiali, colori nelle facciate e coperture e negli interni, 

unitamente alla salvaguardia della vegetazione di corredo;  

f) gli interventi edilizi ammessi non devono comportare incremento volumetrico rispetto a quello esisten-

te, calcolato con le modalità di cui al precedente c. 10.11., fermo restando che per il recupero di fienili, 

porticati e locali accessori non rileva il limite del 30% quale soglia per l’identificazione del volume esi-

stente; per la determinazione di quest’ultimo, gli avamportici sono computabili per non oltre il 50% 

dell’intera loro superficie; 

g) per gli interventi di ristrutturazione edilizia e urbanistica, nonché di sostituzione, l’altezza dell’edificio 

risultante non può superare quella degli organismi preesistenti o circostanti, con esclusione di emergen-

ze eccezionali quali torrette, campanili e simili;  

h) le distanze dagli spazi pubblici, dal confine stradale e tra gli edifici non devono essere inferiori a quelle 

preesistenti, salvo diverse prescrizioni contenute in seno alla pianificazione attuativa di recupero o stabi-

lite dal Comune per realizzare opportuni arretramenti o allineamenti tra gli edifici, o per migliorare la 

viabilità e i corrispondenti spazi di sosta autoveicolare garantendo, in ogni caso, la tutela dei valori stori-

ci e/o architettonici caratterizzanti. 
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Art. 28 Ct4 – Immobili contemporanei che non presentano difformità col contesto 
 

Gli immobili contemporanei di pregio corrente, senza difformità col contesto (Ct4), individuati con apposito 

simbolo grafico nella Tav. 8 Carta della disciplina della città storica da tramandare del Piano delle regole, 

sono quelli che – pur non presentando particolari tratti architettonici storici – si sono radicati nel contesto ri-

sultando talvolta inseriti nel nucleo primigenio e, comunque, in situazioni connotate da particolare sensibilità 

paesaggistica; in tali ambiti sono ammessi interventi di: 

A  Manutenzione ordinaria e straordinaria 

B  Ristrutturazione edilizia 

Destinazione principale  R 

Destinazioni complementari limitate al 60% della Slp totale escluso il commercio 

Destinazioni non ammesse   I, A e tutte quelle attività risultanti incompatibili col carattere prevalente-

mente residenziale dell’ambito. 

in particolare: 

a) i cambi di destinazione d’uso con opere edilizie sono subordinati a permesso di costruire convenzionato 

mentre, per i cambi di destinazione d’uso senza opere edilizie, vige il c. 2, art. 52 della Lr. 12/2005 smi; 

b) va salvaguardata la vegetazione di pregio esistente;  

c) per gli interventi di ristrutturazione edilizia e di sostituzione, l’altezza dell’edificio risultante non può su-

perare quella degli organismi preesistenti o circostanti, con esclusione di emergenze eccezionali quali 

torrette, campanili e simili;  

d) le distanze dagli spazi pubblici, dal confine stradale e tra gli edifici non devono essere inferiori a quelle 

preesistenti, salvo diverse prescrizioni contenute in seno alla pianificazione attuativa di recupero o stabi-

lite dal Comune per realizzare opportuni arretramenti o allineamenti tra gli edifici, o per migliorare la 

viabilità e i corrispondenti spazi di sosta autoveicolare garantendo, in ogni caso, la tutela dei valori stori-

ci e/o architettonici caratterizzanti. 

 

Art. 29 Ct5 – Immobili totalmente o parzialmente contrastanti  

 

Gli immobili totalmente o parzialmente contrastanti col contesto (Ct5), individuati con apposito simbolo gra-

fico nella Tav. 8 Carta della disciplina della città storica da tramandare del Piano delle regole, concernono 

gli organismi edilizi che per morfo/tipologia vanno considerati privi di valore storico e, tuttavia, risultano col-

locati in ambiti connotati da particolare sensibilità paesaggistica; in tali immobili sono ammessi interventi di: 

A Manutenzione ordinaria e straordinaria 

B Ristrutturazione edilizia 

C Demolizione e ricostruzione 

Destinazione principale  R 

Destinazioni complementari limitate al 80% della Slp 

Destinazioni non ammesse   I, A e tutte quelle attività risultanti incompatibili col carattere prevalente-

mente residenziale dell’ambito. 

in particolare: 

a) fatta eccezione per la manutenzione ordinaria e straordinaria, per tutti gli altri interventi ammessi il limi-

te volumetrico massimo non può superare la Slp esistente alla data d’adozione del Piano di governo del 

territorio, per un’altezza virtuale pari a 3 m;  

b) gli interventi di demolizione e ricostruzione possono avere luogo anche generando edifici con sagome 

differenti da quelle preesistenti, purché compatibili col contesto e purché venga salvaguardata la vegeta-

zione di pregio esistente; 

c) i cambi di destinazione d’uso con opere edilizie sono subordinati a permesso di costruire convenzionato 

mentre, per i cambi di destinazione d’uso senza opere edilizie, vige il c. 2, art. 52 della Lr. 12/2005 smi; 

d) per gli interventi di ristrutturazione edilizia e di sostituzione, l’altezza dell’edificio risultante non può su-

perare quella degli organismi preesistenti o circostanti, con esclusione di emergenze eccezionali quali 

torrette, campanili e simili;  
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e) le distanze dagli spazi pubblici, dal confine stradale e tra gli edifici non devono essere inferiori a quelle 

preesistenti, salvo diverse prescrizioni contenute in seno alla pianificazione attuativa di recupero o stabi-

lite dal Comune per realizzare opportuni arretramenti o allineamenti tra gli edifici, o per migliorare la 

viabilità e i corrispondenti spazi di sosta autoveicolare garantendo, in ogni caso, la tutela dei valori stori-

ci e/o architettonici caratterizzanti. 
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Titolo II 

Disciplina della città esistente da valorizzare 

 

Art. 30 Cv1 – Tessuto urbano prevalentemente residenziale a bassa densità 

 

Il tessuto urbano consolidato prevalentemente residenziale a bassa densità (Cv1), identificato con apposito 

simbolo grafico nella Tav. 7, Carta della conformazione del regime dei suoli del Piano delle regole, è costi-

tuito dalle parti del territorio comunale su cui insiste un’edificazione residenziale di tipo rado, con tipologia 

prevalentemente a villa e con significativa presenza di verde alberato; in tali parti sono ammessi interventi di: 

A Manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo  

B Ristrutturazione edilizia 

C Ristrutturazione urbanistica 

D Demolizione e ricostruzione 

E Nuova costruzione 

Destinazione principale R 

Destinazioni non ammesse  I, A e le attività che risultino incompatibili col carattere prevalentemente 

residenziale dell’ambito. 

Indice fondiario (If)  1,0 mc/mq 

Altezza massima (Hma )  7,50 m 

Rapporto copertura (Rc)  40%  

Verde alberato (Va)  25%  

Superficie permeabile (Sp) 30% 

Circa le distanze, vige l’art. 14 delle presenti Disposizioni attuative 

in particolare: 
 

a) sugli edifici di carattere residenziale, composti al massimo da tre unità immobiliari, è consenti-

ta una quota aggiuntiva una tantum fino a 50 mq di Slp per ogni edificio, al netto di eventuali 

condoni e di precedenti concessioni volumetriche, a condizione che venga negoziato con 

l’Amministrazione comunale un contributo di miglioria o, in alternativa, la previsione di ces-

sioni d’aree da destinare a servizi, aggravio che, tuttavia, non trova applicazione se i richiedenti 

siano giovani coppie residenti a cui occorra la prima casa; 

b) eventuali variazioni di parametri nei limiti del 20% massimo saranno consentite solo ed esclusivamente 

per la riqualificazione energetica, finalizzandole al raggiungimento minimo della classe energetica B 

Cened e purché venga sviluppata un’approfondita analisi d’inserimento paesistico che contempli non 

solo il progetto dell’involucro, ma anche il miglioramento del rapporto planivolumetrico;  

c) qualora l’area d’intervento sia ≥ 1.500 mq è prescritto l’obbligatorio ricorso al titolo edilizio convenzio-

nato recante, tra l’altro, l’impegno del soggetto attuatore ad assicurare il reperimento di idonee dotazioni 

di aree per servizi, ottemperando all’art. 4 delle Disposizioni attuative del Piano dei servizi;  

d) riguardo alle aree numerate con 5, 6, 7 nella Tav. 7 Carta della conformazione del regime dei suoli del 

Piano delle regole come Ambiti da assoggettarsi a pianificazione convenzionata – ApC (ex allegato B 

delle presenti Disposizioni attuative), è obbligatorio intervenire nel rispetto delle prescrizioni quali – 

quantitative di cui alle schede allegate alle presenti Disposizioni attuative. 

 

Art. 31 Cv2 – Tessuto urbano prevalentemente residenziale a media densità 

 

Il tessuto urbano consolidato prevalentemente residenziale a media densità (Cv2), identificato con apposito 

simbolo grafico nella Tav. 7 Carta della conformazione del regime dei suoli del Piano delle regole, è costi-

tuito da comparti residenziali non compresi nei centri storici, privi di valore storico/ambientale e suscettibili 

di completamento trattandosi dell’armatura urbana contemporanea nella sua prevalenza residenziale consoli-

data, che presenta differenti tipologie di densità urbanistica; in tali comparti sono ammessi interventi di: 

A Manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo  
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B Ristrutturazione edilizia 

C Ristrutturazione urbanistica 

D Demolizione e ricostruzione 

E Nuova costruzione 

Destinazione principale R 

Destinazioni non ammesse  I, A e le attività che risultino incompatibili col carattere prevalentemente 

residenziale dell’ambito. 

Indice fondiario (If) 1,5 mc/mq 

Altezza massima (Hma ) 8,50 m 

Rapporto copertura (Rc) 40% 

Verde alberato (Va) 25% 

Superficie permeabile (Sp) 30% 

Circa le distanze, vige l’art. 14 delle presenti Disposizioni attuative 

in particolare: 

a) sugli edifici di carattere residenziale, composti al massimo da tre unità immobiliari, è consenti-

ta una quota aggiuntiva una tantum fino a 50 mq di Slp per ogni edificio, al netto di eventuali 

condoni e di precedenti concessioni volumetriche, a condizione che venga negoziato con 

l’Amministrazione comunale un contributo di miglioria o, in alternativa, la previsione di ces-

sioni d’aree da destinare a servizi, aggravio che, tuttavia, non trova applicazione se i richiedenti 

siano giovani coppie residenti a cui occorra la prima casa; 

b) qualora l’area d’intervento sia ≥ 1.500 mq è prescritto l’obbligatorio ricorso al titolo edilizio convenzio-

nato recante, tra l’altro, l’impegno del soggetto attuatore ad assicurare il reperimento di idonee dotazioni 

di aree per servizi, ottemperando all’art. 4 delle Disposizioni attuative del Piano dei servizi;  

c) riguardo alle aree numerate con 1, 2, 3, 4 nella Tav. 7 Carta della conformazione del regime dei suoli 

del Piano delle regole come Ambiti da assoggettarsi a pianificazione convenzionata – ApC (ex allegato 

B delle presenti Disposizioni attuative), è obbligatorio intervenire nel rispetto delle prescrizioni quali – 

quantitative di cui alle schede allegate alle presenti Disposizioni attuative. 

 

Art. 32 Cv3 – Tessuto urbano prevalentemente residenziale ad alta densità 

 

Il tessuto urbano consolidato prevalentemente residenziale ad alta densità (Cv3), identificato con apposito 

simbolo grafico nella Tav. 7 Carta della conformazione del regime dei suoli del Piano delle regole, è costi-

tuito da comparti residenziali non compresi nei centri storici, privi di valore storico/ambientale e suscettibili 

di completamento trattandosi dell’armatura urbana contemporanea nella sua prevalenza residenziale consoli-

data, che presenta differenti tipologie di densità urbanistica; in tali comparti sono ammessi interventi di: 

A Manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo 

B Ristrutturazione edilizia 

C Ristrutturazione urbanistica 

D Demolizione e ricostruzione 

E Nuova costruzione 

Destinazione principale  R 

Destinazioni non ammesse  I, A e tutte quelle attività risultanti incompatibili col carattere prevalente-

mente residenziale dell’ambito 

Superficie permeabile (Sp) 30% 

Circa le distanze, vige l’art. 14 delle presenti Disposizioni attuative 

 

Gli interventi di ristrutturazione edilizia e urbanistica o di nuova costruzione sono assoggettati a permesso di 

costruire convenzionato nel rispetto dei seguenti parametri urbanistici: 

Indice fondiario (If)  2,0 mc/mq 

Altezza massima (Hma )  12,60 m 

Rapporto copertura (Rc)  40% 
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Verde alberato (Va)  15% 

Superficie permeabile (Sp) 30% 

 

Art. 33 Cv4 – Tessuto urbano consolidato prevalentemente commerciale 

 

I tessuti urbani consolidati prevalentemente commerciali (Cv4), individuati con apposito simbolo grafico nel-

la Tav. 7, Carta della conformazione del regime dei suoli del Piano delle regole, sono rappresentati dalle par-

ti di territorio comunale interessate dall’insediamento di attività commerciali, direzionali e ricettive, dove so-

no ammessi interventi di: 

A Manutenzione ordinaria e straordinaria 

B Ristrutturazione edilizia 

C Nuova costruzione 

Destinazione principale: esercizi di vicinato, medie strutture di vendita di primo livello (MS1), direzio-

nale e servizi, uffici, artigianato di servizio, depositi e, laddove localizzato, me-

die strutture di vendita di secondo livello (MS2). 

Destinazioni complemen-

tari: 

bar, ristoranti, alberghi, residenze turistiche alberghiere, sedi di associazioni, 

spettacolo e ricreazione, servizi comunitari e sociali, autorimesse pubbliche e 

private 

Destinazioni non ammesse   industria, artigianato  

Indice di sfruttamento (Is) 0,5 mq/mq per attività commerciale e ricettiva 

Indice di sfruttamento (Is) 1,0 mq/mq direzionale 

Altezza (Hma ) 10,00 m 

Rapporto di copertura (Rc) 40% 

Verde alberato (Va) 15% 

Superficie permeabile (Sp) 15% 

Circa le distanze, vige l’art. 14 delle presenti Disposizioni attuative 

in particolare: 

a) è ammessa la residenza per il custode o titolare d’impresa nel limite di Slp non superiore a quella desti-

nata all’attività e, comunque, non oltre 200 mq per attività insediata con Slp ≤ 1.000 mq, elevabile a 300 

mq per attività insediata con Slp > 1.000 mq; onde assicurare l’osservanza di tali limiti, nonché la loro 

riconoscibilità da parte di terzi, sono inoltre previste le seguenti condizioni: i) la superficie residenziale 

dev’essere integrata nel medesimo immobile produttivo; ii) il rilascio del corrispondente titolo edilizio 

abilitativo è subordinato alla costituzione d’un vincolo pertinenziale, da trascriversi presso la competen-

te Conservatoria dei registri immobiliari a cura e spese del proprietario dell’insediamento commerciale, 

che lo impegni a non trasferire a terzi l’unità immobiliare residenziale indipendentemente dall’attività; 

alla richiesta di rilascio del decreto di agibilità va allegata copia dell’atto costitutivo del vincolo perti-

nenziale di cui sopra; inoltre, il godimento reale del bene è consentito esclusivamente al titolare 

dell’attività e ai suoi familiari oltre, eventualmente, ai collaboratori e/o dipendenti;  

b) il volume di riferimento per stimare la quota di parcheggi pertinenziali ex L. 122/1989 smi viene ottenu-

to moltiplicando la Slp di progetto per un’altezza virtuale di 3 m. 

 

Art. 34 Cv5 – Tessuto urbano consolidato prevalentemente produttivo 

 

Il tessuto urbano consolidato prevalentemente produttivo (Cv5), individuato con apposito simbolo grafico 

nella Tav. 7 Carta della conformazione del regime dei suoli del Piano delle regole, comprende le parti del 

territorio comunale, edificate e non, per le quali si conferma la destinazione produttiva e le cui trasformazioni 

sono finalizzate a mantenere o a insediare funzioni produttive e complementari; in tali aree sono ammessi in-

terventi di: 

A Manutenzione ordinaria e straordinaria 

B Ristrutturazione edilizia  
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C Nuova costruzione  

Destinazione principale: I, A 

Destinazioni complementari: limitate al 30% della Slp totale 
Destinazioni non ammesse : R, C, T, funzioni complementari: oltre il 30% della Slp totale 

Indice di sfruttamento (Is) 0,70 mq/mq  

Altezza massima (Hma ) 11,00 m all’intradosso delle travi di sostegno della copertura, o alla catena nel 

caso di copertura ad arco, o al piano di scorrimento del carroponte, ove presen-

te, tranne altezze maggiori per particolari strutture tecnologiche; 

12,00 m, nel caso di edifici per attività direzionale, uffici e simili. 

Rapporto di copertura (Rc) 60%  

Verde alberato (Va) 15% 

Superficie permeabile (Sp) 15% 

Circa le distanze, vige l’art. 14 delle presenti Disposizioni attuative 

in particolare: 

a) per le attività individuate nel Dm. 5 settembre 1994 e classificate come insalubri ex art. 216 del Rd. 27 

luglio 1934, n. 1265, si applicano le limitazioni espresse dal vigente Regolamento di igiene; 

b) per le attività classificate a rischio di incidente rilevante, ex allegato 1 del D.Lgs. 17 agosto 1999, n. 334, 

si applicano le disposizioni nazionali e regionali vigenti in materia;  

c) è ammessa la residenza per il custode o il titolare d’impresa nel limite di Slp non superiore a quella de-

stinata all’attività e, comunque, non oltre 200 mq per attività insediata con Slp ≤ 2.000 mq, elevabile a 

300 mq per attività insediata con Slp > 2.000 mq e ≤ 5.000 mq nonché a 400 mq per attività insediata 

con Slp > 5.000 mq; onde assicurare l’osservanza di tali limiti, nonché la loro riconoscibilità da parte di 

terzi, sono inoltre previste le seguenti condizioni: i) la superficie residenziale dev’essere integrata nel 

medesimo immobile produttivo; ii) il rilascio del corrispondente titolo edilizio abilitativo è subordinato 

alla costituzione d’un vincolo pertinenziale, da trascriversi presso la competente Conservatoria dei regi-

stri immobiliari a cura e spese del proprietario dell’insediamento commerciale, che lo impegni a non tra-

sferire a terzi l’unità immobiliare residenziale indipendentemente dall’attività; alla richiesta di rilascio 

del decreto di agibilità va allegata copia dell’atto costitutivo del vincolo pertinenziale di cui sopra; inol-

tre, il godimento reale del bene è consentito esclusivamente al titolare dell’attività e ai suoi familiari ol-

tre, eventualmente, ai collaboratori e/o dipendenti;  

c) nel caso di interventi derivanti da strumenti attuativi, i limiti di cui alla precedente lett. c) possono essere 

verificati in seno a tali strumenti e non necessariamente per ogni singolo lotto d’intervento ma, comun-

que e sempre, con l’obbligo d’una adeguata dotazione delle corrispondenti aree per servizi ex art. 4 delle 

Disposizioni attuative del Piano dei servizi; 

d) per gli interventi di nuova costruzione, l’Amministrazione comunale effettua l’istruttoria di ammissibili-

tà riferendosi agli obiettivi di Apea (area produttiva ecologicamente attrezzata) derianti dalle linee guida 

per la promozione e gestione delle Apea della Provincia di Milano;  

e) il volume di riferimento per stimare la quota di parcheggi pertinenziali ex L. 122/1989 smi viene ottenu-

to moltiplicando la Slp di progetto per un’altezza virtuale di 3 m;  

f) le aree libere devono essere adeguatamente dotate di vegetazione d’alto fusto con essenze autoctone;  

g) le nuove costruzioni o gli ampliamenti debbono rispettare una distanza ≥ 15,00 m dai confini con gli 

ambiti residenziali, con obbligo di dotarsi di quinte alberate e arbustate a foglia persistente al confine; 

h) per gli interventi da realizzarsi nell’ambito di piani attuativi vigenti, sono fatte salve le previsioni e pre-

scrizioni contenute negli stessi e nelle corrispondenti convenzioni. 
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Titolo III 

Disciplina degli ambiti di cautela e valorizzazione 

 

Art. 35 Sv1 – Verde urbano di connessione ecologica 

 

Il verde urbano di connessione ecologica (Sv1), individuato con apposito simbolo grafico nella Tav. 7 Carta 

della conformazione del regime dei suoli del Piano delle regole, identifica gli spazi non edificati d’interesse 

ambientale e paesaggistico, risultanti: i) espressivi della rete ecologica comunale, ii) prevalentemente loca-

lizzati in prossimità d’elementi lineari naturali, iii) vocazionalmente deputati a costituire l’evidente connes-

sione naturalistica tra gli ambiti disciplinati dal Piano delle regole e il territorio disciplinato dal Parco regio-

nale lombardo della Valle del Ticino; in particolare: 

a) gli spazi coinvolti dalla rete sono inedificabili, essendovi ammesso soltanto il mantenimento delle attivi-

tà colturali agricole con salvaguardia degli elementi d’interesse naturale eventualmente esistenti;  

b) in tali spazi non è ammesso alcun intervento differente dalla manutenzione ordinaria e straordinaria dei 

manufatti edilizi esistenti (purché regolarmente condonati) alla data di adozione del Piano di governo 

del territorio, senza alcuna possibilità d’incremento volumetrico o di Slp. 

 

Art. 36 Sv2 – Verde privato complementare del tessuto urbano consolidato 

 

Il verde privato complementare del tessuto urbano consolidato (Sv2), individuato con apposito simbolo gra-

fico nella Tav. 7 “Carta della conformazione del regime dei suoli” del Piano delle regole, identifica gli spazi 

adiacenti al tessuto urbano consolidato e rappresenta: i) la fascia d’interposizione tra l’abitato e gli spazi a-

gricoli, localizzata soprattutto in prossimità degli elementi antropici, ii) la naturale vocazione alla salvaguar-

dia delle relazioni con gli spazi aperti e al mantenimento dei varchi percettivi esistenti;  in particolare: 

a) tali spazi sono inedificabili essendovi ammesso soltanto il mantenimento e/o la formazione di orti o 

giardini e parchi privati, con interventi unicamente finalizzati all’orticoltura, al florovivaismo, al giardi-

naggio, alla sistemazione a parco mediante siepi, recinzioni, percorsi pedonali, cordonature di vialetti e 

simili;  

b) in tali spazi non è ammesso alcun intervento differente dalla manutenzione ordinaria e straordinaria dei 

manufatti edilizi esistenti (purché regolarmente condonati) alla data di adozione del Piano di governo 

del territorio, senza alcuna possibilità d’incremento volumetrico o di Slp. 

 

Art. 37 Ar1 – Ambiti agricoli produttivi 

 

Negli ambiti agricoli produttivi (Ar1), individuati con apposito simbolo grafico nella Tav. 7 Carta della con-

formazione del regime dei suoli del Piano delle regole, prevale la valutazione dell’aspetto economico – pro-

duttivo del contesto agrario verso spazi in prevalenza riservati alla conduzione colturale e alla valorizzazione 

ambientale, assicurando la tutela e l’efficienza delle unità produttive, degli insediamenti e delle attrezzature 

per l’allevamento zootecnico e per la conservazione cerealicola, vengono perciò disciplinate, in seno agli 

ambiti Ar1, le parti di territorio su cui insistono le unità produttive agrarie, i corrispondenti annessi rustici ne-

cessari alla conduzione del fondo e alle esigenze abitative dell’imprenditore agricolo, singolo o associato, e 

dei dipendenti dell’azienda, e riguardo a tali ambiti trova applicazione la disciplina derivata dal Titolo III 

(Norme in materia di edificazione nelle aree destinate all’agricoltura) della Lr. 12/2005 smi; in particolare: 

a) nei limiti delle previsioni del Piano delle regole, sono ammesse esclusivamente opere realizzate in fun-

zione della conduzione agricola del fondo e destinate alle attrezzature e infrastrutture produttive, nonché 

alla residenza dell’imprenditore agricolo e dei dipendenti dell’azienda; 

b) la destinazione principale è agricola, comprendendovi tutte le funzioni ammesse ai sensi della disciplina 

regionale vigente ed escludendo tutte le altre destinazioni; in tal senso, negli ambiti agricoli produttivi 

(Ar1) vigono le modalità d’intervento contemplate dal Titolo III (Norme in materia di edificazione nelle 

aree destinate all’agricoltura) della Lr. 12/2005 smi, ivi compresi i parametri edilizi per la residenza 
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dell’imprenditore agricolo e dei dipendenti dell’azienda nonché per le attrezzature e infrastrutture pro-

duttive necessarie all’effettuazione delle attività agricole;  

c) in ogni modo la nuova capacità insediativa residenziale, ammessa dalla disciplina regionale, non deve 

superare il 2% del Rc dell’intera superficie aziendale, e il rilascio del corrispondente titolo edilizio abili-

tativo è subordinato alla costituzione d’un vincolo non aedificandi sulla restante superficie dell’azienda, 

da trascriversi presso la competente Conservatoria dei registri immobiliari a cura e spese del proprieta-

rio, che lo impegni altresì a non trasferire a terzi indipendentemente dall’attività il volume residenziale 

realizzato;  

d) tutti gli interventi di nuova edificazione ovvero ampliamento o riqualificazione dei manufatti esistenti 

dovranno contemperare alla qualità del contesto paesaggistico, corrispondendo opportunamente ai ca-

ratteri tipologici, ai materiali e alle tecniche costruttive del patrimonio edilizio rurale esistente; l’istanza 

di realizzazione di nuovi edifici e attrezzature o d’ampliamento o riqualificazione di quelli esistenti deve 

essere corredata da una relazione che dimostri la congruità della destinazione dei fabbricati e delle loro 

dimensioni rispetto all’estensione colturale dell’azienda individuando, tra l’altro, le costruzioni esistenti 

e dettagliandone l’utilizzo. 

 

Art. 38 Ar2 – Ambiti agricoli di valore ambientale 

 

Agli ambiti agricoli di valore ambientale (Ar2), individuati con apposito simbolo grafico nella Tav. 7 Carta 

della conformazione del regime dei suoli del Piano delle regole, appartengono gli spazi con valore paesaggi-

stico, funzionali alla continuità dei corridoi ecologici nel contesto della rete; in essi pertanto, nonostante ven-

ga incentivata la prosecuzione dell’attività agricola, non è consentito realizzare nuove edificazioni a qualsi-

voglia titolo. 
 

Art. 39 Insediamenti rurali dismessi 
 

Gli insediamenti rurali dismessi sono individuati nella Tav. 7 Carta della conformazione del regime dei suoli 

del Piano delle regole con apposito simbolo grafico, e per la loro disciplina si rimanda agli artt. 9.G.6 e 9.G.7 

delle Norme tecniche attuative del Piano territoriale di coordinamento del Parco regionale lombardo della 

Valle del Ticino. 

 

Art. 40 Edifici non legati all’attività agricola 
 

Per i manufatti esistenti (e regolarmente condonati), non connessi all’attività agricola ma ricadenti negli Am-

biti agricoli produttivi e negli Ambiti agricoli di valore ambientale, di cui agli artt. 37 e 38 delle presenti Di-

sposizioni attuative, sono ammessi anche per i non aventi titolo ex Titolo III della Lr. 12/2005 smi gli inter-

venti di manutenzione ordinaria e straordinaria, disciplinati dall’art. 27 della Lr. 12/2005 smi, purché nel ri-

spetto degli obiettivi di tutela e valorizzazione dei caratteri del paesaggio agricolo, in particolare subordinan-

doli alla riqualificazione morfologica dell’edificio e ambientale dell’area di pertinenza, oltre alla eliminazio-

ne dei fenomeni di degrado. 
 

Art. 41 La disciplina del Piano territoriale di coordinamento del Parco Lombardo della Valle del 

Ticino all’esterno delle zone di iniziativa comunale orientata 
 

La rimanente parte di territorio, all’esterno delle zone di iniziativa comunale orientata ex art. 12 delle Norme 

tecniche attuative del Piano territoriale di coordinamento del Parco Lombardo della Valle del Ticino, è disci-

plinata da quest’ultimo. 

Per tutti i futuri interventi, vista la presenza di Sic e Zps, all’interno o in prossimità alle stesse dovrà essere 

predisposta la valutazione di incidenza. 
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Parte III 

Disciplina delle attività commerciali e dell’insediamento di pubblici esercizi 
 

Art. 42 Ambito di applicazione e definizioni 
 

Le presenti Disposizioni assumono validità su ogni area e immobile o sua parte dove il Piano di governo del 

territorio comunale ammetta la localizzazione di funzioni commerciali e/o l’insediamento di pubblici eserci-

zi, di cui ai raggruppamenti funzionali articolati nel precedente c. 9.2., art. 9; in particolare: 

a) le funzioni commerciali sono classificate in relazione alla loro superficie di vendita (Sv), con riferimento 

alle diverse tipologie distributive identificate nell’art. 4 del D.Lgs. 114/1998 smi; 

b) la Sv di un esercizio commerciale è rappresentata dall’area destinata alla vendita, compresa quella oc-

cupata da banchi, scaffalature e simili, esclusa la superficie destinata a magazzeni, depositi, locali di la-

vorazione, uffici e servizi, aree a disposizione dei consumatori (quali gallerie, scale mobili, ascensori, 

nastri trasportatori, aree di sosta degli automezzi ancorché coperte, con i corrispondenti corselli di ma-

novra); 

c) la Sv degli nuovi esercizi commerciali, finalizzati alla sola vendita di merci ingombranti, non facilmente 

amovibili e a consegna differita quali i mobilifici, le concessionarie di veicoli a motore, le rivendite di 

legnami, materiali per l’edilizia e tipologie simili, è limitata alla misura di 1/8 dell’intera Slp disponibile, 

computata come nel precedente c. 10.4. art. 10 delle presenti Disposizioni; in tali esercizi non possono 

essere introdotte o vendute merci diverse da quelle qui individuate, salvo che vengano richieste e ottenu-

te le autorizzazioni prescritte dagli artt. 8 e 9 del D.Lgs. 114/1998 per l’intera ed effettiva superficie di 

vendita; 

d) la Sv degli esercizi che, nello stesso locale, effettuano la vendita congiunta all’ingrosso e al dettaglio è 

limitata alla misura di 1/2 dell’intera Slp disponibile e non vi si possono né introdurre né vendere merci 

diverse dalle seguenti: i) macchine, attrezzature e articoli tecnici per l’agricoltura, industria, commercio 

e artigianato; ii) materiale elettrico; iii) colori, vernici carte da parati; iv) ferramenta e utensileria; v) 

articoli per impianti idraulici a gas e igienici; vi) articoli per riscaldamento; strumenti scientifici e di 

misura; vii) macchine per ufficio; viii) auto, moto, cicli e relativi accessori e parti di ricambio; ix) 

combustibili; x) materiali per l’edilizia; xi) legnami, salvo l’ottenimenti delle autorizzazioni ex artt. 8 e 9 

del D.Lgs. 114/1998 per l’intera ed effettiva superficie di vendita;  

e) l’attività di commercio al dettaglio va esercitata con specifico riferimento a uno o ambedue i seguenti 

settori merceologici: i) alimentare; ii) non alimentare. 

 

Art. 43 Definizione ed ammissibilità delle tipologie distributive commerciali 

 

Le attività di commercio al dettaglio sono definite, in riferimento alle tipologie distributive di cui all’art. 4 del 

D.Lgs.114/1998, nelle seguenti tipologie distributive:  

a) esercizi di vicinato (V): esercizio per attività di commercio al dettaglio con superficie di vendita non 

superiore a 150,00 mq, articolato vendita di prodotti alimentari (VA) e prodotti non alimentari (VN);  

b) medie strutture di vendita di livello 1 (MS1): esercizio per attività di commercio al dettaglio con 

superficie di vendita compresa tra mq 151,00 e mq 900,00, articolato in medie strutture alimentari di 

livello 1 (MS1A) e medie strutture non alimentari di livello 1 (MS1N);  

c) medie strutture di vendita di livello 2 (MS2): esercizio per attività di commercio al dettaglio con 

superficie di vendita compresa tra mq 901 e mq 1.500, articolato in medie strutture alimentari di livello 

2 (MS2A) e medie strutture non alimentari di livello 2 (MS2N); 

non concreta la fattispecie di struttura di vendita organizzata in forma unitaria l’insieme degli esercizi e di 

altre attività di servizio che si affacciano su vie e piazze pubbliche, esistenti e di progetto. 



33 
 

 

Art. 44 Correlazione dei procedimenti 

 

44.1. La comunicazione per aprire e/o modificare esercizi di vicinato o il procedimento autorizzativo per 

aprire e/o modificare medie strutture di vendita con opere edilizie dev’essere contestuale al procedimento 

edilizio ex artt. 38, 42 della Lr. 12/2005 smi, ai sensi del Dpr. 447/1998 smi. 

 

44.2. Per aprire e/o modificare esercizi di vicinato o medie strutture di vendita in ambiti non subordinati a 

strumenti attuativi, né coinvolti/e da opere edilizie, la dichiarazione d’inizio attività ex art. 5 Lr. 1/2007 

produce effetti esclusivamente in capo ai requisiti igienico/sanitari, rimanendo in essere le procedure 

autorizzative del D.Lgs. 114/1998; nei casi in cui, per aprire e/o modificare esercizi di vicinato o medie 

strutture di vendita, conformi alle presenti Disposizioni, non ci s’avvalga della facoltà di presentare una 

dichiarazione d’inizio attività ex art. 42 Lr. 12/2005 smi, va presentata – insieme alla comunicazione ex art. 

7 D.Lgs. 114/1998 o alla richiesta di autorizzazione ex art. 8 D.Lgs. 114/1998 – un’istanza di rilascio del 

permesso di costruire per la realizzazione delle opere necessarie ex art. 38 della Lr. 12/2005 smi. 

 

44.3. Per aprire e/o modificare esercizi di vicinato o medie strutture di vendita in ambiti subordinati a 

strumenti attuativi, la dichiarazione d’inizio attività ex art. 5 Lr. 1/2007 può interessare solo i locali dove 

l’attività viene esercitata mentre, per le opere di urbanizzazione richieste, vanno presentati i progetti nelle 

forme definite nella convenzione, e nella dichiarazione d’inizio attività va sempre espressamente dichiarato 

il completamento delle opere di urbanizzazione primarie e secondarie, definite dalla Lr. 12/2005 smi. 

 

44.4. Per aprire e/o modificare grandi strutture di vendita si applicano le disposizioni legislative e 

regolamentari vigenti in materia; nel caso di medie e grandi strutture di vendita assentibili mediante 

permesso di costruire o dichiarazione d’inizio attività, l’autorizzazione commerciale precede il rilascio del 

corrispondente titolo edilizio abilitativo. 

 

44.5. Se l’intervento interessa aree paesaggisticamente vincolate, l’autorizzazione ex art. 146 del D.Lgs. n. 

42/2004 va richiesta congiuntamente all’istanza d’autorizzazione commerciale e rilasciata contestualmente, 

rispettando le procedure ex art. 82 della Lr. 12/2005 e i vigenti criteri applicativi; l’atto autorizzatorio 

commerciale con valenza paesaggistica viene poi inviato, unitamente al parere della Commissione 

comunale del Paesaggio, alla competente Soprintendenza per l’espletamento delle procedure autorizzative. 

 

44.6. La conclusione del procedimento urbanistico – edilizio non può in alcun modo precedere le 

determinazioni sulla domanda di rilascio di media struttura di vendita, di cui all’art. 8 D.Lgs. n. 114/1998; 

nei casi in cui l’intervento edilizio necessiti di preventivo piano attuativo, l’avvio del procedimento 

pianificatorio può essere contestuale o successivo al procedimento di rilascio dell’autorizzazione 

commerciale. 

 

Art. 45 Compatibilità urbanistica, viabilistica e ambientale 

 

La compatibilità urbanistica delle funzioni commerciali è garantita dalla seguente disciplina: 

a) per tutti gli insediamenti commerciali la dotazione dei servizi dovuti, e da reperire in luogo, viene 

determinata secondo l’art. 4 delle Disposizioni attuative del Piano dei servizi; 

b) l’insediamento o ampliamento degli esercizi commerciali, in qualunque forma effettuato, obbliga a 

costituire o integrare la dotazione di servizi; 

c) in caso d’interventi destinati a ospitare attività con superficie di vendita ≥ mq 800, è necessario garantire 

l’accesso e uscita dalla viabilità ordinaria senza che l’accumulo di traffico diretto al, o proveniente dal, 

parcheggio di pertinenza dell’attività intralci la circolazione; a tal fine, se necessarie o, comunque, rite-

nute utili dall’Amministrazione comunale debbono essere previste apposite opere di raccordo alla viabi-

lità ordinaria, insistenti su aree comprese nel comparto d’intervento;  
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d) costituisce condizione imprescindibile, per ammettere l’insediamento delle medie strutture di vendita 

(MS), la realizzazione di efficaci soluzioni d’accesso e uscita che non compromettano la fluidità del traf-

fico sulla viabilità esistente; 

e) gli spazi da destinare al parcheggio degli insediamenti commerciali possono interessare anche le fasce di 

rispetto stradale qualora l’Amministrazione comunale lo reputi utile al perseguimento dell’interesse 

pubblico, e purché ne venga previsto l’adeguato arredo; 

f) a corredo delle istanze per l’ottenimento dei titoli edilizi abilitativi degli interventi commerciali, vanno 

allegati i progetti delle opere infrastrutturali e degli impianti connessi, onde garantire un’istruttoria com-

plessiva dell’interezza dell’intervento; 

g) per quanto concerne la valutazione d’impatto ambientale degli insediamenti commerciali, si applicano 

le disposizioni contenute nella Lr. 5/2010. 

 

Art. 46 Situazioni esistenti in difformità 

 

La permanenza di attività commerciali, preesistenti alla data d’adozione del presente Piano di governo del 

territorio e non rispondenti alle presenti Disposizioni, è consentita fino alla loro cessazione; è, in ogni caso, 

ammesso l’esercizio del diritto di sub – ingresso; il loro ampliamento è ammesso per non oltre il 20% della 

superficie di vendita, a condizione che ciò non dia luogo al superamento del limite dimensionale assegnato 

alle diverse tipologie di esercizi attivabili nei diversi Ambiti urbanistici di riferimento; per la superficie 

ampliata dev’essere, in ogni caso, garantito l’integrale reperimento in luogo della dotazione di servizi 

dovuti. 

 

Art. 47 Procedure e criteri per il rilascio di medie strutture di vendita 

 

47.1. In attuazione dell’art. 8, c. 3, D.Lgs. 114/1998, in coerenza con l’art. 150, c. 4, Lr. 6/2010, in conformi-

tà con la Dgr. 5 dicembre 2007, n. VIII/6024 smi, vengono regolate come segue le modalità di rilascio delle 

autorizzazioni per l’apertura, il trasferimento e l’ampliamento degli esercizi commerciali al dettaglio con su-

perficie di vendita superiore ai limiti degli esercizi di vicinato (mq 150.00) e, comunque, compresa fino a mq 

1.500. 
 

47.2. In conformità alle previsioni del presente Piano delle regole, con esclusivo riferimento agli Ambiti ur-

banistici dove è possibile allocare medie strutture di vendita (MS1, MS2), viene espressa la priorità per aprire 

nuove medie strutture di vendita nelle:  

a) aree urbane dismesse – previa produzione di apposita certificazione comprovante il non superamento 

dei valori di concentrazione limite accettabili per l’inquinamento del suolo, sottosuolo, acque superficia-

li, acque sotterranee, come stabiliscono le norme vigenti in materia ambientale – ovvero aree versanti in 

condizioni di sottoutilizzo e obsolescenza funzionale, assicurando la priorità agli insediamenti di media 

distribuzione inseriti in piani o programmi di riqualificazione urbanistica e territoriale;  

b) aree di completamento della forma urbana, idonee ad assicurare la riqualificazione, la razionalizzazione, 

l’ammodernamento e il completamento dell’offerta commerciale dei poli già esistenti, compresi i parchi 

commerciali di fatto, con priorità agli ambiti caratterizzati da idonei elementi di raccordo e connessione 

con la maglia viabilistica sovralocale; 

c) aree poste in prossimità di fermate del trasporto pubblico locale e di nodi d’interscambio del trasporto 

pubblico o privato;  

d) aree che presentano significativa erosione dell’offerta commerciale e aree periferiche del territorio co-

munale che presentano, in associazione alle condizioni di criticità del servizio commerciale, degrado fi-

sico e sociale. 

 

43.3. A norma del par. 2.8 della Dgr. 5 dicembre 2007, n. VIII/6024 smi, non possono essere autorizzate sin-

gole medie strutture di vendita, ancorché previste in piani attuativi o strumenti di programmazione negoziata, 

laddove configurino una grande struttura di vendita organizzata in forma unitaria, riconducibile alle tipologie 
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di cui al par. 4.2.1 della Dgr. 4 luglio 2007, n. VIII/5054. 

 

47.4. Laddove le disposizioni dei singoli Ambiti urbanistici del Piano delle regole stabiliscano espressamente 

l’ammissibilità di medie strutture di vendita di livello 1 e 2 (MS1 e MS2), deve altresì intendersi consentita la 

realizzazione dell’intervento secondo la tipologia distributiva della “media struttura di vendita organizzata in 

forma unitaria”, secondo la definizione del precedente art. 47. 

 

47.5 Sono soggette ad autorizzazione del Comune le seguenti istanze relative alle medie strutture di vendita: 

a) apertura di esercizio: i) nuovo esercizio; ii) concentrazioni; 

b) variazioni: i) trasferimento di sede; ii) ampliamento di superficie di vendita; iii) ampliamento di superfi-

cie di vendita a seguito di accorpamento; iv) estensione del settore merceologico; 

sono invece soggette a comunicazione al Comune le seguenti richieste: 

a) apertura per sub – ingresso; 

b) variazioni: i) riduzione di superficie di vendita; ii) riduzione di settore merceologico; 

c) cessazione di attività. 

 

47.6. Per quanto concerne in particolare l’apertura, l’ampliamento e il trasferimento di medie strutture di 

vendita, la relativa autorizzazione è concessa unicamente per le aree urbanisticamente idonee a ospitare tale 

tipologia distributiva, assegnando specifica priorità ai tipi d’area indicate nel presente art. 43; in particolare: 

a) qualora il rilascio delle autorizzazioni commerciali non sia correlato all’esecuzione d’interventi edilizi, 

l’interessato deve inoltrare apposita istanza al Comune corredata dal modello ministeriale “COM 2”, 

debitamente compilato, insieme alla documentazione tecnica esplicativa di cui ai successivi commi; 

b) nel caso in cui l’avvio dell’attività commerciale necessiti d’interventi edilizi preventivi l’interessato, in 

conformità al paragrafo “Correlazione dei procedimenti” ex Dgr. 21 novembre 2007, n. VIII/5913, do-

vrà inoltrare, insieme al deposito della domanda di autorizzazione commerciale, istanza di rilascio dei 

necessari titoli edilizi abilitativi; in ogni caso, il rilascio dell’autorizzazione commerciale dovrà precede-

re il perfezionamento della procedura relativa al titolo edilizio abilitativo;  

c) qualora, invece, l’intervento edilizio necessiti d’approvazione di specifico strumento di pianificazione 

attuativa, l’avvio del procedimento pianificatorio può essere contestuale o successivo al procedimento di 

rilascio dell’autorizzazione commerciale precisandosi, però, che la conclusione del procedimento di na-

tura urbanistico – edilizia non può in nessun caso precedere le determinazioni sulle istanze di rilascio 

delle autorizzazioni commerciali di media struttura.  

 

47.7. L’apertura di medie struttura di vendita (MS1, MS2, MS3) è soggetta al rilascio di autorizzazione 

commerciale; in particolare le istanze oltre al corredo, a pena d’inammissibilità, di certificazione attestante il 

non superamento dei valori di concentrazione limite (così come stabiliti dalla vigente normativa ambientale) 

per le acque superficiali e sotterranee, suolo e sottosuolo, vanno accompagnate da uno specifico Rapporto di 

compatibilità, articolato nelle seguenti sezioni:  

a) Sezione I (compatibilità commerciale): va predisposto un apposito elaborato analitico, recante coerenza 

dell’istanza coi fabbisogni relativi alla scala comunale (analisi della domanda e dell’offerta); ricadute 

occupazionali del nuovo punto vendita; impatto sulla rete distributiva di vicinato; integrazione con le al-

tre tipologie di vendita; accertamento del livello d’attrazione del nuovo punto vendita; in conformità al 

disposto del paragrafo 2.9.3 della Dgr. 5 dicembre 2007 smi, n. VIII/6024, la struttura assume carattere 

sovracomunale qualora il peso insediativo del Comune, costituito dal rapporto tra residenti, addetti e su-

perficie di vendita, sia ≤ 1,5; tale peso insediativo è dato dalla somma dei residenti e addetti, occupati 

nelle unità locali, in relazione alla superficie di vendita richiesta e a quelle di media struttura già esisten-

ti; quando sia riscontrato un livello d’attrazione sovracomunale dell’istanza, il Comune deve comunica-

re ai Comuni contermini i contenuti e gli effetti dell’istanza anche per acquisire gli eventuali pareri di 

competenza di tali Enti; 

b) Sezione II (compatibilità infrastrutturale, urbanistica, paesaggistica e ambientale): va predisposto un 

apposito elaborato analitico, recante: i) descrizione dei caratteri progettuali dell’insediamento; ii) tutte le 
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informazioni concernenti l’ubicazione dell’area interessata dall’intervento; iii) descrizione del rapporto 

del nuovo esercizio commerciale con i caratteri naturali, paesaggistici e ambientali dell’ambito di inter-

vento, anche rispetto ai potenziali impatti acustici, atmosferici, luminosi e indicante, altresì, la sussisten-

za di eventuali vincoli sull’area interessata dal progetto, con le eventuali misure di mitigazione proposte; 

iv) dimostrazione della sussistenza delle condizioni d’accessibilità pedonale, automobilistica, ciclabile e 

con mezzi di trasporto pubblico, dell’idoneità dei parcheggi (esistenti e in progetto), del sistema infra-

strutturale presente al contorno dell’ambito di intervento e del rapporto col sistema logistico; v) descri-

zione delle relazioni tra ambito d’intervento e servizi pubblici comunali; vi) stralcio dello strumento ur-

banistico vigente in rapp. 1/2.000; vii) rilievo planimetrico e altimetrico dell’uso del suolo e della consi-

stenza dello stato di fatto, in rapp. 1/500 o rapporti superiori se opportuni; viii) estratto catastale ed elen-

co delle proprietà, in rapp. 1/2.000; ix) rappresentazione della maglia modulare con l’individuazione de-

gli inviluppi edificabili giustificati dalle infrastrutture di viabilità pubblica esistenti, in rapp. 1/1.000, ivi 

compresa l’identificazione delle destinazioni d’uso d’ogni modulo individuato; x) rappresentazioni pla-

nivolumetriche, sezioni, prospetti, viste assonometriche di progetto, comprensive delle prescrizioni ar-

chitettoniche d’insieme e di dettaglio sull’organizzazione della pubblica viabilità, dei servizi e attrezza-

ture collettive, degli impianti tecnici di rete, del tipo di recinzione, della qualità e quantità delle essenze 

arbustive e arboree adottate dell’organizzazione planimetrica degli spazi scoperti e della superficie pra-

tiva; xi) elaborati grafici dimostrativi degli accessi e uscite dall’insediamento senza compromettere la 

fluidità del traffico, dei più opportuni raccordi alla viabilità esistente dall’area di intervento, degli studi 

dei flussi di traffico; xii) approfondimenti analitici, elaborati cartografici, relazione e norme tecniche geo 

– ambientali, sulla base delle prescrizioni vigenti in materia;  

 

48.8. Il rilascio dell’autorizzazione commerciale di media struttura di vendita è subordinato: 

a) alla verifica della conformità urbanistica dell’area o dell’immobile da destinare a sede dell’attività; 

b) alla verifica della sussistenza della dotazione di aree a servizi (verde e parcheggi) e di parcheggi privati 

pertinenziali; 

c) all’esclusione di episodi di inquinamento del sito o all’assunzione, da parte del proponente, dell’obbligo 

di provvedere alla corrispondente bonifica, da effettuarsi coi modi ex art. 242 del D.Lgs. 152/2006 smi; 

d) alla dimostrazione dell’efficienza della rete viabilistica d’accesso all’insediamento e dei corrispondenti 

punti di connessione; 

e) all’accertamento della sostenibilità ambientale dell’insediamento rispetto alle matrici coinvolte (inqui-

namento acustico, inquinamento atmosferico, sostenibilità energetica, inquinamento luminoso ed elet-

tromagnetico, smaltimento rifiuti); 

 

Art. 48 Interventi in ambito agricolo 

 

Nelle zone agricole, la funzione commerciale è ammessa quale uso complementare all’attività agricola nei 

limiti e alle condizioni indicate dall’art. 4, c. 2, lett. d) del D.Lgs. 31 marzo 1998, n. 114, dall’art. 2135 cod. 

civ. e dalla L. 9 marzo 1963, n. 59; per l’effetto l’attività commerciale è consentita, previo rilascio della spe-

ciale autorizzazione di cui all’art. 3 della L. 59/1963, esclusivamente “per la vendita al dettaglio dei prodotti 

ottenuti nei rispettivi fondi per coltura o allevamento”, con sanzione della decadenza in caso di vendita di 

“prodotti non ottenuti direttamente dall’impresa agricola gestita o dai fondi degli agricoltori associati nel 

comune per il quale è autorizzata la vendita” (cfr. artt. 1, 6, L. 59/1963). 

 

Art. 49 Dimostrazione di compatibilità urbanistica e ambientale 

per i locali destinati al pubblico esercizio 

 

I locali da destinare al pubblico esercizio devono corrispondere ai requisiti di conformità alle presenti Dispo-

sizioni attuative, ove applicabili, al Regolamento edilizio, alla disciplina di sorvegliabilità ex Dm. 17 dicem-

bre 1992, n. 564 e alla disciplina igienico – sanitaria contenuta nel Regolamento di igiene; negli ambiti di ca-

rattere prevalentemente residenziale, individuati dal Piano di governo del territorio per il capoluogo e per le 
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frazioni, le attività autorizzate, comprese nelle funzioni complementari, devono limitare gli orari di esercizio 

nella fascia oraria dalle ore 7.00 (apertura al pubblico) alle ore 22.00 (chiusura al pubblico), ovvero a diffe-

rente orario previa attestazione rilasciata da tecnico abilitato e accertante l’insonorizzazione del locale. 


