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La presente relazione tecnica è tesa a proporre alcune osservazioni alla deliberazione di Giunta Regionale n. 

XI/748 in data 05/11/2018, riguardante le determinazioni assunte in ordine alla variante al PGT del Comune 

di Dongo, adottata con D.C.C. n. 17 del 02/07/2018 concernente il Piano Attuativo di cui all’ambito 

denominato AT n. 21.  Deliberazione che è stata assunta in seguito alla richiesta di parere nota n. 5261 del 

Com. di Dongo (Prot. Regione Lombardia n.  Z1.2018.0018942 del 07/08/2018). 

Il parere conclusivo di cui all’Allegato A alla Delibera succitata costituisce parte integrante e sostanziale e 

determina carattere prescrittivo con indicazione prevalente. 

Fermo restando che in sede di progetto definitivo finalizzato alla richiesta del titolo abilitativo dovranno 

essere rispettate le indicazioni prevalenti, che si riportano qui di seguito: 

- Considerare la riduzione del numero dei parcheggi a raso e il contestuale aumento della superficie 

drenante e della dotazione arborea; 

- Prevedere l’ampliamento della fascia di rispetto dalla roggia posta a nord e la messa a dimora di 

specie arboree autoctone per favorire la fruibilità del percorso pedonale inc alcestre previsto e 

migliorare la connettività ecologica tra la riva del lago e le sponde terrazzate; 

- Valutare la fattibilità di realizzazione di un tetto verde nella parte di copertura non utilizzata per la 

posa di pannelli fotovoltaici, per contribuire alla mitigazione ambientale e paesaggistica 

dell’intervento. Si ricorda in proposito che sono previsti incentivi statali in materia di riqualificazione 

energetica degli edifici, applicabili anche alle nuove costruzioni. 

In ordine agli atti adottati in variante al PGT, si intende chiarire alcuni aspetti della Relazione Tecnica quale 

allegato del Piano Attuativo AT21 adottato, chiarimenti che rideterminerebbero la lettura dei dati di partenza 

per la verifica di compatibilità, in virtù della presenza dell’obiettivo prioritario “Ambito del Lago di Como”,  

Premesso che: 

1. La modifica del perimetro di piano è limitata a piccole variazioni planimetriche, dovute al rilievo 

topografico di dettaglio eseguito in sito in relazione alla corretta identificazione catastale delle 

proprietà interessate dall’intervento di Piano Attuativo, diminuendo di fatto la superficie territoriale: 

da 8163 mq a 8002,79 mq, escludendo peraltro alcuni reliquati stradali di proprietà delle Provincia 

di Como. 

2. Con riferimento ai dati riportati nella tabella “Parametri urbanistici ed edilizi” di pag. 20 della 

Relazione Tecnica di progetto di Piano Attuativo, l’identificazione della superficie fondiaria al netto 

delle aree da cedersi diminuisce, determinando di fatto una superficie libera da edificazione 

maggiore.  La superficie fondiaria passa pertanto da 6912 mq (scheda AT21 PGT vigente) a 4923,52 

mq. 

3. Il rapporto di copertura di fatto varia lievemente, passando rispetto al PGT vigente, al 37%.  Il dato 

di partenza a cui riferirsi per tale rapporto, affinché il confronto sia sostenibile, è sempre quello tra 

la superficie territoriale e la superficie coperta dal fabbricato di progetto, per il quale è stata proposta 

la variante di piano.  Di fatto, per mero errore materiale il parametro del PGT vigente è stato 

rapportato al rigo in tabella di pag. 20 alla Superficie Fondiaria anziché alla Superficie Territoriale. 

4. La superficie coperta aumenta per motivi logistici e strutturali evidentemente correlati alla superficie 

di vendita determinata nel PGT vigente, ma comunque rapportandosi al contesto territoriale cui si 

inserisce.  

5. Analogo discorso va impostato per il calcolo della superficie permeabile.  Nella scheda di PGT viene 

imposto un parametro di superficie permeabile pari al 40%.  Tale parametro va rapportato alla 

Superficie Territoriale, come da impostazione stessa del PGT;  il parametro di progetto relativamente 

alla superficie permeabile viene leggermente migliorato elevandolo a 41,15%.  Erroneamente nella 

tabella di pag. 20 della Relazione Tecnica di Piano Attuativo il dato relativo alla superficie permeabile 
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di PGT viene rapportato alla superficie Fondiaria, falsando il dato di progetto e alterandone la verifica 

che, in entrambi i casi, si ribadisce, deve essere rapportata alla superficie territoriale. 

6. Tale lettura, se non correttamente interpretata, diviene fuorviante in relazione alla verifica generale 

della variante.  La percezione che ne deriva è che, rispetto ai parametri del PGT vigente, 

aumenterebbe notevolmente la superficie coperta e diminuirebbe altrettanto notevolmente il dato 

relativo alla superficie permeabile limitandone, di fatto la possibile fruibilità ambientale e 

paesaggistica. 

Per quanto esposto ai punti precedenti, in relazione alle indicazioni prevalenti: 

a) Il numero dei parcheggi a raso, già in sede di pianificazione attuativa, è stato notevolmente ridotto, 

ricollocandone la maggior parte nell’area interrata del fabbricato al fine di limitarne il più possibile 

l’impatto, tenendo conto anche della normativa di PGT.  L’area a parcheggio posta a raso è finalizzata 

anche, e soprattutto, alla fruibilità pubblica del paesaggio lacuale a costituire un’adeguata struttura 

di sosta con il più basso impatto visivo, in previsione di un miglioramento dell’accesso a lago 

costituito dalla viabilità pubblica esistente la quale potrà essere utilizzata e riqualificata anche per la 

mobilità dolce. 

b) In sede di progetto si porrà ulteriore attenzione alla costituzione di una fascia di rispetto alla roggia 

posta a nord integrando quanto già posto in sede di pianificazione attuativa per quanto riguarda la 

messa a dimora di specie autoctone.  Tale intervento dovrà comunque rapportarsi al Regolamento 

di Polizia Idraulica vigente. 

c) La possibilità di realizzare, per quanto possibile, in relazione al posizionamento di eventuali impianti 

in copertura, una copertura a verde viene disposta in sede di progetto edilizio.  Verrà integrata 

l’opera di piantumazione già descritta in sede di piano attuativo a mitigazione dell’impatto prodotto 

dal nuovo fabbricato.  

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI 

DESCRIZIONE 

DA 

PREVISIONI DI 

PGT VIGENTE 

PA IN VARIANTE 

Superficie Territoriale ambito edificatorio St mq. 8163 8002,79 

Superficie Fondiaria ambito edificatorio Sf mq. 6912 4923,52 

Superficie aree previste in cessione/asservimento uso pubblico Scp mq. 1251 da monetizzare 

Superficie aree - minimo previsto in cessione (STANDARD) (*)   mq. - 3000 

Superficie lorda di pavimento max. Slp mq. 2419 3000 

Superficie di vendita complessiva composta da n. 1 media 
struttura di vendita alimentari e non alimentari 

Sv mq. 1500 1500 

Volumetria (compresa quella esistente) V mc. 9648 14100 

Volumetria premiale Vp % -   

Numero massimo piani ammessi (compresi piani interrati e seminterrati) N° 2 2 

Altezza massima fabbricati H mt. 8 8 

Rapporto di copertura (Calcolata su Sf) Rc 

%  
61% 

Rapporto di copertura (calcolata su St)   25 37% 

Superficie permeabile (calcolata su Sf) Spd % 
 

15% 
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Superficie permeabile (calcolata su St)   40 41,15% 

Numero abitanti fluttuanti teorici previsti N° 50   

Destinazione d’uso consentita Commerciale   

Tipologie ammesse Edifici a blocco   

Numero max aggregazioni consentite (nel caso di tipologie a schiera e in linea) N° 
=   

Distanza dai confini mt. 5 5 

Distanza dal ciglio stradale mt. 5 5 

Distanza dal confine con aree agricole (se presenti) mt. 5 5 

 

La tabella sopra riportata diviene sostitutiva dell’elaborato riportato a pagina 20 della relazione tecnica con 

evidenziate le parti modificate. 

Si rileva altresì: 

1) la dimensione “fuori scala” rispetto al suo intorno, evidenziata nella prescrizione regionale, deriva 

dalla lettura del rapporto di copertura al 61% rispetto al valore previsto dal PGT vigente pari al 25%.   

In proposito si evidenzia che in realtà detta valutazione è causata da un semplice errore materiale 

presente nella tabella sottoposta all’esame regionale, in quanto l’aumento del rapporto di copertura 

al 61% come sopra indicato deriva dall’aver riportato il valore del 25% nel rigo n°11 della tabella di 

pagina 20 della relazione tecnica inoltrata alla Regione, invece che al rigo successivo.    Infatti con 

l’indicazione al successivo rigo 12 del predetto valore, il rapporto di copertura passa dal 25% al 37% 

e non al 61%, così come evidenziato nella tabella “parametri urbanistici ed edilizi” contenuta nella 

relazione soprarichiamata. 

  

2) la richiesta di aumentare la superficie permeabile evidenziata nella prescrizione regionale deriva 

anch’essa dai dati riportati nei documenti progettuali iniziali sottoposti all’esame regionale, che 

prevedevano un passaggio di superficie permeabile dal 40% al 15%.    In proposito si evidenzia che in 

realtà detta valutazione è causata da un semplice errore materiale presente nella tabella sottoposta 

all’esame regionale, in quanto la riduzione della superficie permeabile espressa in termini 

percentuali, deriva dall’aver riportato il valore del 40% (previsto dal PGT vigente) nel rigo n°13 della 

tabella di pagina 20 della relazione tecnica inoltrata alla Regione, invece che al rigo successivo.     

Infatti con l’indicazione al successivo rigo 14 del predetto valore, la superficie permeabile aumenta 

dal 40% al 41,15% così come evidenziato nella tabella “parametri urbanistici ed edilizi” contenuta 

nella relazione soprarichiamata. 

 

Il Tecnico Progettista 

Arch. Giovanni Gaspa  
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