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1. FINALITA’ E CONTENUTO DEL P.d.R 

 

 
Con riferimento all’art. 10 L.R. 12/2005 il Piano delle Regole: 

a) definisce, all’interno dell’intero territorio comunale, gli ambiti del tessuto urbano 

consolidato, quali insieme delle parti del territorio su cui è già avvenuta l’edificazione 

o la trasformazione dei suoli, comprendendo in essi le aree libere intercluse  o di 

completamento; 

b) indica gli immobili assoggettati a tutela in base alla normativa statale e regionale; 

c) individua le aree e gli edifici a rischio di compromissione o degrado e a rischio di 

incidente rilevante; 

d) contiene, in ordine alla componente geologica, idrogeologica e sismica il recepimento 

e la verifica di coerenza con gli indirizzi del PTCP e del piano di bacino, nonché 

l’individuazione delle aree a pericolosità e vulnerabilità geologica, idrogeologica e 

sismica; 

e) individua: 

1- le aree destinate all’agricoltura 

2- le aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologiche 

3- le aree non soggette a trasformazione urbanistica. 

Entro gli ambiti del tessuto urbano consolidato, il piano delle regole individua i nuclei di 

antica formazione ed identifica i beni ambientali e storico-artistico-monumentali oggetto di 

tutela ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 (Codice dei beni culturali e del 

paesaggio, ai sensi dell’art. 10 della legge 6 luglio 2002, n. 137) o per i quali si intende 

formulare proposta motivata di vincolo. 

Il Piano delle Regole definisce altresì: 

• le caratteristiche fisico-morfologiche che connotano l’esistente, da rispettare in caso di 

eventuali interventi integrativi o sostitutivi;  

•  le modalità di intervento, anche mediante pianificazione attuativa o permesso di 

costruire convenzionato, nel rispetto dell’impianto urbano esistente; 

• i criteri di valorizzazione degli immobili vincolati. 

Nei vecchi nuclei e negli ambiti con caratteristiche da tutelare il piano delle regole 

individua prescrizione e parametri per gli interventi di nuova edificazione o sostituzione 

relativi a: 

a- caratteristiche tipologiche, allineamenti, orientamenti e percorsi; 

b- consistenza volumetrica o superfici lorde di pavimento esistenti e previste; 

c- rapporti di copertura esistenti e previsti; 

d- altezze massime e minime; 

e- modi insediativi che consentano continuità di elementi di verde e continuità del 

reticolo idrografico superficiale; 

f- destinazioni d’uso non ammissibili; 

g- interventi di integrazione paesaggistica, per ambiti compresi in zone soggette a vincolo 

paesaggistico ai sensi del d.lgs. 42/2004; 

h- requisiti qualitativi degli interventi previsti, ivi compresi quelli di efficienza 

energetica. 

 

Il Piano delle Regole inoltre stabilisce:  

a- per le aree destinate all’agricoltura: 

1) la disciplina d’uso, di valorizzazione e di salvaguardia; 
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2) recepisce i contenuti dei piani di assestamento, di indirizzo forestale e di bonifica, ove 

esistenti; 

3) individua gli edifici esistenti non più adibiti ad usi agricoli, dettandone le normative 

d’uso; 

b- per le aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologico: 

1) le regole di salvaguardia e di valorizzazione in attuazione dei criteri di adeguamento e 

degli obiettivi stabiliti dal piano territoriale regionale, dal piano territoriale paesistico 

regionale e dal piano territoriale di coordinamento provinciale,  

c- per aree non soggette a trasformazione urbanistica: 

     disciplina l’uso degli edifici esistenti e di eventuali interventi per servizi pubblici 

 

 

 

2. VECCHI NUCLEI  

 

 
I vecchi nuclei rappresentano la parte originaria dell’abitato. 

Nell’indagine conoscitiva gli immobili sono stati analizzati e valutati 

dettagliatamente per individuare gli elementi di interesse storico artistico, nonché quelli di 

valore ambientale. 

Il vecchio nucleo principale costituisce ancora il riferimento per tutto l’abitato con 

la presenza dei servizi di quartiere. In questi ambiti sono presenti fabbricati di interesse 

architettonico di cui alcuni sottoposti a tutela della Soprintendenza. I beni simbolici e di 

interesse storico-architettonico vengono così localizzati: 

Reperto archelogico 

• masso avello situato nel cortile Tavecchio di piazza Risorgimento n. 6 

Beni con vincolo Soprintendenza 

• corte rurale denominata “il convento” con provvedimento Soprintendenza 06.08.94 

Beni sottoposti a tutela PTCP 

• Villa Arbusta (codice 97075007PTCP) 

• Casa Rettola (codice 97075008 PTCP) che risulta però situata nel Comune di Oggiono 

presso il confine con Sirone 

Beni sottoposti a tutela d.lgs. 22.01.2004 n. 42 

a- di propr.comunale 

• sede municipale 

• lavatoio via S. Benedetto 

b- di propr. parocchia 

• chiesa parrocchiale 

• chiesa S. Pietro 

• chiesa S. Benedetto 

c- di propr. fondazioni o enti similari 

• scuola dell’infanzia B. Bianconi 

d- elementi significativi per la storia e tradizione del luogo 

• edicola votiva nel parcheggio di via don Fimuli/via Parini 

• cippo storico via Garibaldi/via don Fimuli 

Per regolare gli interventi ammissibili nei vecchi nuclei vengono proposti i 

seguenti elaborati: 

� modalità e prescrizioni di intervento nei vecchi nuclei 

� indicazioni per tutela e per modalità di intervento nei vecchi nuclei 
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3. AMBITI A RESIDENZA NEL CONSOLIDATO URBANO 

 

 
L’evoluzione dell’abitato è stata valutata con riferimento a mappe storiche ed alla 

documentazione agli atti nel Comune. 

All’esterno dei vecchi nuclei l’abitato si è sviluppato dopo il 1950. 

L’edificazione non supera i quattro piani. 

Sul versante del Monte di Sirone i fabbricati sono ad uno e/o due piani. 

I fabbricati di 3 o 4 piani sono localizzati in prossimità dei vecchi nuclei e nella 

parte pianeggiante di via Cavour/via Rimembranze. 

Il profilo dell’abitato non presenta emergenze incoerenti; l’edificazione è dotata di 

verde e giardini anche di piccole dimensioni, che tuttavia costituiscono un elemento di 

mitigazione rilevante. 

Per regolare gli interventi e l’edificazione ammissibile negli ambiti urbanizzati, a 

seguito dell’analisi dell’abitato, si individuano le seguenti zone omogenee con specifiche 

normative: 

• Zona A – di vecchio nucleo 

• Zona B1-  insediamenti residenziali a carattere intensivo 

• Zona B2-  insediamenti residenziali a carattere semintensivo 

• Zona C1-  ambiti urbanizzati con P.E. 

• Zona C2 
- 
 residenza nel verde e giardini 

• Zona C3 – verde privato, giardini, verde filtro 

• Zona C4 – ambiti di nuova edificazione e di ristrutturazione urbanistica 

La nuova edificazione a residenza è prevista in PE n. 2, PRU n. 1. PRU n. 2, PRU 

n. 3, PRU n. 5, oltre che nella saturazione di piccole aree libere con ampliamenti o modesti 

insediamenti. 

La nuova edificazione nei piani attuativi è regolata e normata da specifiche 

schede/progetto. 

Nel consolidato urbano a residenza vengono riconosciuti i seguenti elementi 

significativi per il luogo: 

vincolo in base a d.lgs. 21.01.2004 n. 42: 

• monumento ai caduti presso chiesa S.Pietro 

• lavatoio comunale di via Mazzini 

elementi significativi per la tradizione del luogo: 

• edicola votiva via Fermi 

• cippo storico all’incrocio via S. Pietro con strada Buscanova 

• cippo storico all’incrocio via S. Benedetto con via Manzoni 

• cippo storico all’incrocio via S. Benedetto con via I° Maggio 

 

 

 

 

4. AMBITI AD USO PRODUTTIVO 

 

 
Le aree già utilizzate per le attività produttive sono definite dal PTCP di rilevanza 

sovraccomunale. 

Con la chiusura di filande e filatoi, situati nel centro urbano ed ora trasformati in 

residenza, si sono sviluppati i nuovi insediamenti produttivi a partire dal 1950, che 
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occupano ambiti pianeggianti sostanzialmente situati in via Industria, via don Minzoni, via 

Verdi e via Pavigie, via Puecher, via don Brambilla. 

Per mantenere il livello di occupazione, con l’adeguamento tecnologico della 

produzione, si prevede una nuova edificazione col PE n.1 e con parte del PE n. 2. 

Gli ambiti ad uso produttivo non interferiscono con la residenza. 

L’edificazione in questi ambiti sarà regolata da specifiche norme ambientali per 

evitare situazioni di inquinamento. 

Le aree ad uso produttivo vengono suddivise nelle seguenti zone: 

� Zona D1 – Ambiti di conferma e completamento attività produttive esistenti 

� Zona D2 – Ambiti attuati con P.E. 

� Zona D3 – Aree complementari al produttivo 

� Zona D4 – Ambiti di nuova edificazione e di ristrutturazione urbanistica. 

I nuovi interventi sono regolati e normati da specifiche schede progetto. 

 

 

 

 

5. SISTEMA RURALE 

 

 
Gli ambiti agricoli sono situati nelle aree pianeggianti marcate dal torrente Bevera, 

Gandaloglio, Roggia con valletto del lavatoio di via don Minzoni. 

Sono prati e seminativi ove l’attività agricola viene ancora praticata assicurando 

peraltro manutenzione al territorio. 

Anche il Monte di Sirone, fatta eccezione per i vecchi nuclei sparsi, ricade nel 

sistema rurale. 

Elemento significativo per il paesaggio sono i boschi che vengono a considerarsi 

come ambiti di non trasformazione. 

Anche le aree agricole pianeggianti, con corsi d’acqua, sistemazioni agrarie, filari 

piantumati, percorsi e strade di campagna esistenti, costituiscono un elemento sostanziale 

per la interconnessione del verde e per la continuità della rete ecologica. 

L’edificazione di case e strutture per l’attività agricola è pertanto da concentrare in 

ambiti già edificati in modo tale da evitare il consumo di suolo, non sottrarre spazio 

all’attività agricola e mantenere i caratteri del paesaggio. 

Sul versante del Monte di Sirone, a nord/ovest del vecchio nucleo, sono presenti 

cave abbandonate ove veniva ricavata la pietra (ceppo) per le macine; si prevede la messa 

in sicurezza ed un recupero naturalistico. 

Gli ambiti del sistema rurale vengono così suddivisi: 

• Aree con strutture per l’attività agricola 

• Aree boscate di interesse per la continuità del verde e per la qualità del paesaggio 

• Aree non boscate a valenza ambientale, di interesse per la produzione agricola 

• Aree pertinenziali a fabbricati residenziali sparsi 

• Aree di cava dimesse 

Nella campagna sono sparsi elementi tipici per la storia e tradizione del luogo, che 

sono stati così censiti per la loro tutela: 

• sottoposti a vincolo Soprintendenza: 

lavatoio di via don Minzoni con masso navello 
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• elementi significativi per la storia e tradizione del luogo: 
edicola votiva all’intersezione di strada per Villa Arbusta, Cassina, Castello 

edicola votiva in via don Minzoni 

macina con croce in via Delle Fraschine 

• cippo storico 

cippo storico presso incrocio via per Cassina e via Villa Arbusta  

cippo storico presso incrocio via don Minzoni e via per Cassina-Castello. 

 

 

 

 

6. PEREQUAZIONE, COMPENSAZIONE 

 

 

La perequazione si attua all’interno dei piani attuativi. 

Nelle schede progetto sono così previste: 

• cessione e/o asservimento di ambiti ad uso pubblico previa attrezzatura, a titolo 

gratuito 

• la realizzazione di opere di urbanizzazione di interesse sia per i singoli piani attuativi 

che per l’abitato. 

Gli interventi da realizzare a carattere perequativo sono anche indicati nel Piano 

dei Servizi e non prevedono oneri a carico del Comune. 

La compensazione si attua per gli ambiti agricoli di interesse strategico, recependo 

le indicazioni del Documento di Piano; alcuni ambiti di interesse agricolo strategico nel 

PTCP e destinati all’edificazione e/o ad altri usi nel PGT, sono compensati con altre aree 

agricole considerate di interesse strategico perché più funzionali all’attività agricola. 

 

 

 

 

7. SISTEMA DEL PAESAGGIO 

 

 

Il Monte di Sirone, con la sua caratteristica morfologica, i boschi, le aree agricole, 

la campagna ancora coltivata segnata dal torrente Gandaloglio, sono un elemento 

sostanziale del paesaggio. 

Il Monte di Sirone è stato dichiarato di notevole interesse pubblico ai sensi delle 

lettere c, d, punto 1, art. 136 del D.Lgs. 22.01.2004 n. 42 con deliberazione G.R. 

10.12.2004 n. 7/19800. 

Sono inclusi nel vincolo anche ambiti di altri comuni confinanti. 

I boschi, per la rilevanza nella connotazione del paesaggio, sono sottoposti a tutela 

ai sensi dell’art. 142 D.Lgs. 22.01.2004 n. 42 lettera g. 

I corsi d’acqua con le piantumazioni sul loro ciglio sono anch’essi degli elementi 

costitutivi del paesaggio, sono così individuate e normate le fasce di rispetto di: 

- torrente Bevera 

- torrente Gandaloglio 

- roggia Bigiola 

- roggia del Lavatoio di via don Minzoni 

- fosso Dei Pascoli. 
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 Per tutelare il paesaggio si propongono specifici articoli nelle norme tecniche di 

attuazione di PGT, nonché il fascicolo con norme e indirizzi per la tutela del paesaggio. 

 

 

 

 

8. RISCHIO ARCHEOLOGICO  

 

 

A seguito dell’evoluzione storica dell’abitato e dei ritrovamenti archeologici, sono 

sottoposti a rischio archeologico i seguenti ambiti, evidenziati nella Tavola dei Vincoli: 

* vecchio nucleo principale 

* nucleo di S. Benedetto con relativa chiesa 

* nuclei vari sul Monte di Sirone 

* chiesa di S. Pietro e ambiti contigui. 

 Nel territorio sono localizzati i seguenti reperti di interesse archeologico: 

• masso avello nel lavatoio di via don Minzoni 

• masso navello nel cortile Tavecchio di piazza Risorgimento n. 6. 

Sono da ritenersi a rischio archeologico anche l’interno di chiese. 

 Per eventuali lavori di scavo in questo ambito si nominerà un tecnico con 

competenza in archeologica per valutare il rischio archeologico, lo stesso tecnico seguirà i 

lavori. 

Nel caso di eventuale ritrovamento di reperti si valuteranno con la Soprintendenza 

le modalità per la prosecuzione dei lavori. 

 Nel caso non si dovessero riscontrare ritrovamenti, il tecnico incaricato relazionerà 

comunque, alla conclusione dei lavori, sull’andamento degli stessi e sulla mancanza di 

reperti archeologici. 

 

 

 

 

9. RISCHIO E FATTIBILITA’ GEOLOGICA 

 

 
Lo studio geologico ha individuato: 

• le classi di fattibilità geologica e di pericolosità sismica 

• le fasce di rispetto dei pozzi idropotabili 

• gli ambiti PAI 

• i reticoli idrici 

• le aree franose ed ambiti sottoposti ad esondazione. 

Le aree con rischio idrogeologico sopra specificate non sono interessate da 

edificazione. 

Per i nuovi interventi sono richiesti studi di dettaglio per definire al meglio la 

progettazione e costruzione con le condizioni del suolo e la relativa fattibilità. 

Per il maggior dettaglio si rimanda allo studio geologico De Maron. Pozza, con le 

relative norme che costituiscono parte integrante del PGT. 

E’ anche parte integrante del PGT lo studio del reticolo idrico minore con le norme 

di polizia idraulica. 
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10. QUALITA’ AMBIENTALE 

 

 
Sono elementi che determinano la qualità ambientale: 

• le modalità e tipologie costruttive 

• le dotazioni pertinenziali alle costruzioni  quali servizi, verde e parcheggi 

• ordine nell’uso del suolo 

• azione di prevenzione dell’inquinamento di sottosuolo, aria, rumori. 

Sono così previste norme tipologiche per i nuovi edifici, in coerenza con la 

situazione locale. 

Sarà assicurata una buona dotazione di parcheggi. 

Saranno evitate nuove emergenze ambientali. 

Il PGT si coordina con Piano dei Servizi normando i nuovi ambiti di uso pubblico. 

Nel recupero dei sottotetti dovrà essere evitata la frammentazione delle linee di 

gronda ed osservare i caratteri ambientali e tipologici della zona. 

Nel territorio comunale sono escluse nuove attività a rischio rilevante (v. art. 2 

D.Lgs. n. 334/1979). 

Coi nuovi interventi si dovrà valutare il clima acustico degli ambiti interessati 

nonché l’impatto acustico dei nuovi interventi correlando la progettazione alla situazione 

del luogo per assicurare un adeguato confort abitativo nel rispetto dei limiti di esposizione 

al rumore. 

Le previsioni di PGT e le relative norme fanno anche riferimento al Piano di 

Zonizzazione Acustica del Comune. 

Particolare attenzione le norme assicurano alle modalità di scarico delle acque 

pluviali, di fognatura e di lavorazione. 

Negli interventi di riqualificazione dovranno essere localizzati e recuperati 

elementi di rischio per l’inquinamento del sottosuolo. 

 

 

 

 

11. SOSTENIBILITA’ AMBIENTALE DEGLI INTERVENTI 

 

 
Coi nuovi interventi si intende recuperare in forma “passiva” energia per contenere 

i consumi di combustibile e le emissioni in atmosfera. 

E’ anche obiettivo realizzare un miglior confort abitativo nella nuova edificazione. 

La materia sarà normata dal regolamento Edilizio, nel PGT tuttavia si prevedono 

norme per: 

• protezione dal sole e isolamento degli edifici 

• ventilazione degli ambienti 

• produzione di calore con sistemi ad alto rendimento 

• efficienza degli impianti elettrici 

• riduzione delle dispersioni verso la volta celeste negli impianti di illuminazione esterna 

• installazione di impianti solari termici 

• regolazione della temperatura dell’aria negli ambienti 

• riduzione del consumo di acqua potabile 

• recupero acque piovane 

• isolamento degli edifici 
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• orientamento edifici 

• mitigazione dell’impermeabilizzazione. 

 

 

 

 

12. ELABORATI NEL PIANO DELLE REGOLE 

 

 
Il Piano delle Regole è sintetizzato nei seguenti elaborati: 

 

Fascicoli 
P.R. a- Relazione illustrativa al Piano delle regole 

P.R. b- Norme tecniche di attuazione 

P.R. c- Modalità e prescrizioni di intervento nei vecchi nuclei 

P.R. d- Schede con indicazioni e prescrizioni per piani attuativi e interventi  

convenzionati 

P.R. e-  Indirizzi per la tutela del paesaggio 

 

Tavole 
P.R 1- Sistema della viabilità e mobilità con adeguamenti in previsione 

P.R  2- Sistema rurale con ambiti agricoli strategici 

P.R. 3- Sensibilità dei siti 

P.R. 4- Vincoli sul territorio comunale 

P.R. 5- Previsioni di PGT 

P.R. 6- Indicazioni e previsioni per interventi nei vecchi nuclei 

P.R. 7- Verifica dimensionamento di Piano 

 

• Studio geologico dr. de Maron-Pozza con relativa normativa 

• Studio reticolo idrico minore dr. Lanfranconi Paola con relative norme di polizia 

idraulica 

• Piano di Zonizzazione Acustica dr. Tiziano Lavelli 

 

 

 

 


