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P.E. N. 09 

(VIA DEI LIVELLI PRESSO EX OTECO) 

 
 
 
1. INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE AMBITO 
 
L’area avrà accesso da via Dei Livelli superando il “cavo”. 
L’ambito è così delimitato: 
· a ovest: insediamenti su area ex OTECO 
· a nord: terreni agricoli a valle del dosso Colombè 
· a est, nord/est: terreni rurali con alneti e prati inclusi nel PIP 
· a sud/est: corso d’acqua denominato “ cavo” che scorre lungo via Dei Livelli e SS 

36. 
Il terreno è pianeggiante ed interessato da scoli di drenaggio. 
Lungo il corso d’acqua denominato “cavo”si è sviluppata una vegetazione spontanea 
con alneti, che costituiscano una naturale fascia di mitigazione degli interventi previsti. 
L’ambito ha la seguente consistenza:  
superficie catastale comparto: mq. 8760. 
 
 
2. OBIETTIVO DEL P.E. 
 
Governare l’adeguamento delle attività produttive locali, contigue con nuovi 
insediamenti qualificati e progettualmente definiti in modo unitario in un ambito ove 
l’Amministrazione Comunale possa regolare lo sviluppo. 
Col P.E. si recupererà il collegamento al percorso previsto dal PGT sul lato ovest verso 
c.na Colombè. 
 
 
3. INDICAZIONI PER L’ORGANIZZAZIONE DEL LOTTO 
 
L’accesso al comparto sarà esercitato esclusivamente da via Dei Livelli e sarà 
organizzato in modo tale da non interferire con l’intersezione tra SS 36 e via Dei 
Livelli, né con la pista che si sviluppa lungo la SS 36. 
Parcheggi esterni regolamentari, standards urbanistici, aree di mitigazione esterne 
all’ambito di concentrazione edilizia non saranno recintabili; si tratta di aree  per le 
quali si richiederà la formazione di un condominio tra i vari nuovi insediamenti 
ammissibili per la loro pulizia e manutenzione in quota millesimale. 
Lungo il cavo sarà mantenuta l’integrità delle scarpate e delle piantumazioni. 
La fascia di rispetto lungo via Dei Livelli sarà di almeno m. 20,00. 
I perimetri verso ovest, confinanti con aree agricole di valenza paesaggistica ed 
ambientale, saranno particolarmente considerati nella redazione del P.E., per un 
coerente inserimento degli insediamenti e delle pertinenze. 
Come si rileva dagli elaborati planimetrici allegati, si prevede una organizzazione 
indicativa dell’ambito, da definire col P.E. nel rispetto dei seguenti parametri: 
 
· ambiti di concentrazione edilizia, viabilità e pertinenze varie  

da definire con PE       mq.     5910 



PC01 D Bosisio  PGT DPd PE n. 09 presso ex OTECO –  agg.. 18.05.2017 

· aree di parcheggio pertinenziali esterne alle recinzioni 
(art.40 NTA) , aree di mitigazione ambientale, standards  
per verde,servizi al produttivo, parcheggi di uso pubblico, 
strada di campagna in previsione PGT, sul lato ovest  mq.     2850 

Totale  mq.     8760 
L’organizzazione del lotto prevederà aree di mitigazione ambientale al contorno, lati 
sud e est e dettaglierà la relativa viabilità di disimpegno e parcheggi pertinenziali. 
Con la formazione del P.E. si dovrà verificare e attestare l’accessibilità dei vari 
insediamenti risultati dal frazionamento dell’area ex OTECO, nonchè la relativa 
dotazione di parcheggi in conformità alla normativa vigente.  
Le aree di uso pubblico saranno attrezzate tenendo conto di adeguate piantumazioni di 
mitigazione ambientale, privilegiando l’ubicazione verso il lato di via Dei Livelli. 
In fase di progetto preliminare l’ambito P.E. 9 dovrà essere assoggettato a Valutazione 
di Incidenza che dovrà sviluppare un’approfondita analisi della Rete Ecologica 
Comunale; il progetto dovrà lasciare una fascia di rispetto lungo il lato nord-ovest 
costituita da una adeguata cortina arborea, di profondità di almeno 10 metri, con 
essenze autoctone e fondo permeabile. 
 
 
4. DESTINAZIONE 

 
Sono ammesse attività per la produzione con strutture di servizio connesse, magazzini e 
depositi per l’attività produttiva, attività di servizio all’industria e artigianato quali 
centri vendita materiali e/o riparazione di macchine operatrici, autovetture e veicoli 
industriali, ricambi, servizi di logistica, autotrasporti e simili, laboratori di analisi e 
ricerca, attività di promozione tecnologica e produttiva, alloggi di servizio di superficie 
non superiore a 1/10 di quella destinata all’attività produttiva e con un volume massimo 
di mc. 300 per ogni unità produttiva. 
Non sono ammesse: 
Ø abitazioni, fatta eccezione per quelle di servizio nei limiti sopra specificati 
Ø strutture commerciali con vendita aperta al pubblico 
Ø allevamenti di animali o attività con presenza di animali 
Ø insediamenti per strutture sportive, spettacolo e tempo libero, pubblici esercizi e 

attività similari. 
 
 
5. PARAMETRI E SPECIFICHE PER L’EDIFICAZIONE 
 
Il PE definirà i lotti e l’edificazione secondo uno schema ordinato ed unitario, che 
preveda per gli interventi tipologie edilizie uniformi, nel rispetto dei seguenti parametri: 
Superficie massima copribile: mq. 3300 
Superficie lorda massima di pavimento: mq. 4728 
Distanza minima da confini e ciglio strada: m. 5,00. 
Distanza minima tra costruzioni: m. 10,00. 
Altezza massima costruzioni: m. 10,00 (misurata da pavimento a punto più basso 
dell’intradosso dei tegoli di copertura. 
Dotazione minima di parcheggi pertinenziali in conformità alla norma generale di PGT. 
Le piantumazioni esistenti lungo il “cavo” saranno conservate quale verde di 
mitigazione e di elevato valore paesaggistico. 
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Il P.E. verificherà anche le aree drenanti in conformità alla normativa vigente. 
Nella tipologia edilizia si definiranno anche l’installazione di panelli solari e 
fotovoltaici integrati nella copertura e nei lucernari; saranno altresì previste col P.E. 
modalità di intervento nonché schemi di fognatura, drenaggio e tombinatura in 
conformità alle indicazioni per l’edilizia sostenibile. 
 
 
6. OPERE ED ONERI A CARICO DEL P.E. A TITOLO PEREQUATIVO 

 
· Attrezzatura e asservimento all’uso pubblico degli ambiti esterni alla recinzione e 

destinati a standards urbanistico di uso pubblico ed all’accessibilità al lotto. 
· Realizzazione  strada di campagna lungo il lato ovest. 
· Pulizia e manutenzione delle aree esterne alle recinzioni secondo piano di 

manutenzione da definire con  la convenzione di attuazione; è anche compreso nella 
manutenzione il “cavo” e le scarpate contigue nel tratto antistante al lotto. 

· Versamento al Comune di un contributo perequativo di €. 200.000,00 per 
l’adeguamento e potenziamento dei servizi di interesse comunale in due rate come 
segue: 
1° rata di €. 100.000,00 alla stipula della convenzione di attuazione del P.E. (entro 
6 mesi da approvazione variante PGT) 
2° rata di €. 100.000,00 al rilascio del permesso di costruire (entro 1 anno da 
approvazione variante PGT) 

· Versamento degli oneri di urbanizzazione secondaria e per smaltimento rifiuti al 
rilascio del permesso di costruire.  

Trattandosi di ambito di trasformazione sarà applicata la maggiorazione degli oneri di 
urbanizzazione in conformità alla normativa vigente. 
 
 
7. INTERVENTI DI MITIGAZIONE 
 
Lungo il confine del lotto verso c.na Colombè si piantumerà e manterrà un filare di 
alberi. 
Lungo il “cavo” si manterranno le alberature naturali esistenti, con intervento di pulizia 
e manutenzione. 
Le aree destinate a verde pubblico saranno tenute a prato verde, con adeguate 
piantumazioni da localizzare col P.E. 
 
 
N.B.: Per quanto non esplicitamente indicato nelle specifiche, si fa riferimento a 

normative e regolamenti in vigore nonché alle N.T.A. del Piano delle Regole ed 
alle regolamentazioni vigenti. 

 L’intervento ed attuazione del P.E. sarà regolato da una convenzione, che 
espliciterà quanto esposto nella scheda tecnica sopra definita. 

 
 
ALLEGATI: 1- Individuazione ambito 
  2- Organizzazione indicativa ambito 
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INDICAZIONI E PRESCRIZIONI
DI INTERVENTO PER AMBITO

P.R.U. 1 

COMUNE DI BOSISIO PARINI
Provincia di Lecco

( ex ospedale )
( Agg. Var. 2016 )
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AREA EX OSPEDALE IN BOSISIO PARINI 
 

 
 
 
1. INDIVIDUAZIONE AREA 

 
Il compendio immobiliare è situato in via Beniamino Appiani, con fronte anche su 
Largo San Francesco ed è di propr. ASL (ex Ospedale, ora in disuso) 
Parte dell’ambito è occupato da largo San Francesco e dalla viabilità che collega 
piazza Mauri a via IV Novembre. 
Coerenze: lato nord: via B.Appiani; lato est: via IV Novembre e per salto rientrante 
mapp. n. 141-142-143, trasformati per edificazione; lato sud: strada della Valloggia; 
lato ovest: complesso residenziale ai mapp. 127-128-133 riorganizzati con recente 
Piano di Recupero. 
 
 
 
2. DESCRIZIONE SITUAZIONE DI FATTO 
 
Il compendio immobiliare, già adibito ad ospedale, è stato trasformato con successivi 
interventi, per le esigenze d’uso; l’impianto originario è stato più volte modificato e 
sostituito. 
Di interesse architettonico permane: 
· l’androne di ingresso con portale bugnato su via B. Appiani; 
· il portico a p.t. con colonne in pietra, portali ad arco ed elementi residui nel 

plafone e pareti, sul fronte sud; 
· scalone centrale e residui di superfici decorate. 
L’edificio fu realizzato come residenza rurale padronale. 
Il Beniamino Appiani lasciò il complesso immobiliare alla Comunità di Bosisio con 
dotazione di altri immobili, per la cura degli ammalati; ora è di proprietà ASL. 
Fabbricati e pertinenze sono stati dichiarati di interesse storico artistico ai sensi 
dell’art. 10 comma 1 d.lgs. 22.02.2004 n. 42 come da decreto in data 24.10.2005 del 
Direttore Generale Regionale dei Beni Culturali e Paesaggistici della Lombardia. 
Il compendio insiste su area a rischio archeologico, come dimostra il rinvenimento nel 
1959 di un sarcofago con coperchio a doppio spiovente in granito, datato in periodo 
tardo romano o alto mediovale ed ora conservato al museo civico di Lecco. 
Attualmente viene utilizzato, per Croce Verde e Protezione Civile, un corpo di 
fabbrica su due piani, di superficie mq. 130 circa; il resto del complesso edilizio è in 
disuso e degrado. 
Alcuni fabbricati preesistenti, con fronte su via IV Novembre,  sono crollati e/o sono 
stati rimossi per fatiscienza; parte del sedime degli edifici crollati e/o demoliti ricade 
nell’allargamento di via IV Novembre con relativi parcheggi (Largo San Francesco). 
In sintesi il lotto è così organizzato: 
- superficie totale dell’area (misurazione a computer)    mq.  4890 
- fabbricato principale su tre piani, con fronte su via B.Appiani  Sc=    mq.   605 circa 
                   Vol=   mc.  7430 circa 

parte corpo principale su 2 piani    Sc=   mq.     20 circa
   Vol.= mc.   170 circa 

parte corpo principale a 1 piano     Sc=    mq.    20 circa 
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                                                                                                       Vol = mc.  70 circa 
- fabbricato a corpo semplice, stretto, posto sul lato ovest; 
  su due piani          Sc = mq.   70 circa 
           Vol.= mc. 420 circa 
- fabbricato utilizzato da Croce Verde e Protezione Civile 
  su due piani (lato ovest)              Sc = mq. 130 circa 
           Vol = mc. 780 circa 
- fabbricati tecnologici e magazzini, disposti su un solo piano 
  di altezza m. 4,00 circa (lato ovest)                         Sc = mq. 180 circa 
           Vol.= mc. 720 circa 
- fabbricati e manufatti preesistenti e/o crollati            Vol e Sc non rilevabile 
 
Sul lotto di terreno sono anche disposti manufatti a carattere provvisorio, da 
rimuovere , collocati dalla Protezione Civile per il ricovero delle ambulanze. 
 
 
 
3. OBIETTIVI GENERALI E PRESCRIZIONI 
 
L’Amministrazione Comunale ritiene strategico che l’ambito sia riqualificato, 
eliminando la situazione di degrado esistente. 
Per il riuso dell’area si prevede che: 
· Palazzo Appiani, compresa l’attuale sede della Croce Verde, sia destinato a 

residenza ed attività compatibili con la residenza, ivi compreso attività socio-
sanitarie/sociali/assistenziali. 

· I corpi di fabbrica già destinati ad usi tecnologici, siano recuperati a box per 
assicurare i parametri normativi da valutare con riferimento ad un volume virtuale 
computato considerando la Slp delle singole unità immobiliari, con altezza 
virtuale max. di m. 3.00 (fatte salve minori altezze reali). 

· Le aree già occupate da largo S. Francesco siano cedute al Comune di Bosisio 
Parini confermandone l’uso in atto. 

· Le aree situate tra via Valloggia, gli ex impianti tecnologici e via IV Novembre, 
siano destinate a parcheggi di uso pubblico, verde di uso pubblico ed al 
collegamento viario che renda possibile la circolazione del traffico a senso unico 
nel centro del vecchio nucleo, con collegamento di piazza Mauri a via IV 
Novembre; si tratta di aree da cedere al Comune di Bosisio. 

· Sia previsto un percorso pedonale di uso pubblico che dai parcheggi di uso 
pubblico, da ricavare nella parte a sud dell’ambito, raggiunga via Beniamino 
Appiani e piazza Ospedale, attraversando l’androne di accesso ed il verde 
pertinenziale di palazzo Appiani. 

Non sono ammessi piani interrati per la soggiacenza della falda acquifera. 
Nelle aree da cedere al Comune di Bosisio Parini sono ricomprese quelle già 
specificate nell’accordo transativo stipulato tra l’ASL ed il Comune di Bosisio Parini 
in data 22.07.2015; la restante parte costituisce standard urbanistico a carico 
dell’intervento di riuso dell’immobile. 
La dotazione di parcheggi esterni, prevista dall’art. 21 delle NTA, oltre alla dotazione 
della l. 24.03.189 n. 122, nonché lo standards urbanistico di legge, sono da ritenersi 
soddisfatti con la cessione al Comune di Bosisio Parini delle aree di interesse 
comunale sopra specificate. 
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4. INDICAZIONI DI CARATTERE AMBIENTALE 
 
Le tipologie dei materiali e manufatti saranno coerenti con quelle stabilite per i vecchi 
nuclei. 
Portone ed androne di ingresso, nonché il porticato esistente a piano terra e scala 
centrale, saranno interessati da lavori di restauro.  
I fabbricati saranno interessati da interventi edilizi di adeguamento e carattere 
conservativo. 
L’area contigua al palazzo principale sarà valorizzata a verde, ricostruendo per quanto 
possibile, l’impianto originario.  
L’unitarietà dell’ambito vincolato sarà recuperata per quanto possibile, conservando 
gli elementi originari ancora integri 
Per il recupero e riqualificazione dell’ambito la ditta proprietaria svilupperà un unico 
progetto esteso a tutto l’ambito sottoposto a vincolo della Soprintendenza che dovrà 
valutare ed esprimere preventivamente un parere sul progetto. 
 
 
 
5. RIFERIMENTI E RICHIAMO NORME GENERALI 
 
Gli interventi saranno previsti in conformità alla normativa vigente. 
In particolare saranno osservate: 
· indicazioni del Codice Civile per i rapporti di confinanza e con terzi; 
· le indicazioni e prescrizioni generali stabilite per interventi nei vecchi nuclei e 

dall’art. 30 NTA (PRbter); 
· le procedure di interventi in ambiti a rischio archeologico; 
· il vincolo posto dal Ministero per l’Istruzione a carattere storico artistico relativo 

all’intero compendio immobiliare; 
· il vincolo ambientale interessante l’intero territorio comunale 
· L’ambito ricade in fascia di rispetto di pozzo per acquedotto, si applicheranno 

pertanto le indicazioni e divieti evidenziati all’art. 24.9. delle N.T.A. 
Nell’organizzazione del PRU n.1 si richiamano anche le indicazioni approvate dal 
C.C. di Bosisio Parini con l’esame dell’osservazione alla Variante PGT presentata 
con prot.2784 in data 14.04.2017 

 
 
 

6. ALLEGATI 
 
Per evidenziare la proposta di intervento si allegano: 

1. Estratto aereofotogrammetrico con indicazione ambito 
2. Organizzazione ambito 
 

 
N.B.: Per quanto non esplicitamente indicato nelle specifiche, si fa riferimento a 

normative e regolamenti in vigore, nonché alle indicazioni per l’edilizia 
sostenibile del PTCP e delle NTA del Piano delle Regole (PGT). 

 L’intervento, approvato dalla Soprintendenza, sarà regolato da convenzione, tra 
operatore e Comune di Bosisio Parini, che definirà e espliciterà quanto sopra 
esposto, nonché le modalità attuative, i rapporti tra Comune di Bosisio Parini ed 
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operatore, gli allacciamenti alle reti tecnologiche previo accordo con Enti o 
società che erogano i rispettivi servizi, seguendo quanto indicato nella scheda 
tecnica del PRU n.1 e la normativa di riferimento vigente. 
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