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 Parte I 
 Disciplina generale del Documento di piano 
  
Art. 1 Finalità ed elaborati del Documento di Piano  

 
1.1. Il Documento di Piano, in conformità alla legislazione regionale e alle disposizioni provinciali vigenti, 
rappresenta la base di conoscenza dell’intero territorio comunale e dei fattori regionali e provinciali sovraor-
dinati al governo dello spazio comunale, da cui traggono ragione i lineamenti programmatici e i corrispon-
denti riferimenti spaziali delle scelte qui effettuate che, pur non conformando in questo strumento il regime 
dei suoli, comunque animano la disciplina conformativa dei Piani delle regole e dei servizi. 
 
1.2. Il Documento di Piano è costituito da: 
Elaborato1.1  Relazione 
Elaborato 1.2  Disposizioni attuative del Documento di Piano 
Allegato 1  Alla relazione del Documento di Piano, descrittivo delle istanze pervenute dalla consultazio-

ne pubblica, in occasione dell’avvio del procedimento del Pgt ex c. 2, art. 13 della Lr. 
12/2005 e s.m.i.,  

Allegato 1A  Alla relazione del Documento di Piano, descrittivo delle istanze pervenute fuori termine dalla 
consultazione pubblica, in occasione dell’avvio del procedimento del Pgt ex c. 2, art. 13 della 
Lr. 12/2005 e s.m.i., Allegato 2  descrittivo delle procedure e dei calcoli eseguiti per l’indice 
di consumo di suolo (ICS) e gli indici di sostenibilità insediativa (ISI). 

 
1.3. In particolare, il Documento di Piano è costituito dal seguente corredo cartografico (prodotto e disponibi-
le in ambiente Geographical Information System): 

 
2.  Cartografia del quadro ricognitivo e programmatorio 
 
2.1   Carta di sintesi delle prescrizioni del Ptcp della provincia di Como 
2.2   Carta di spazializzazione delle proposte pervenute dalla consultazione pubblica in occasione 

dell’avvio del procedimento del Pgt 
2.3   Carta dei vincoli amministrativi definiti dalla legislazione vigente 
 
3 Cartografia del quadro conoscitivo 
 
3.1   Carta di individuazione dei grandi sistemi territoriali 
3.2   Carta dello stato di attuazione della Variante generale al Prg vigente 
3.3.  Carta di classificazione della viabilità locale 
3.4.  Carta di individuazione dei beni di interesse storico e paesaggistico 
3.5.  Carta dell’articolazione storica del territorio di Lipomo 
3.6   Carta dell’articolazione tipologica del tessuto urbano 
3.7.  Carta della rete ecologica esistente 
3.8.  Carta delle strategie 
3.9   Carta della sensibilità paesaggistica su base matriciale derivante dal trattamento degli indicatori pae-

saggistici 
3.10  Carta degli obiettivi strategici del Piano di governo del territorio 

 
1.4. Ai sensi dell’art. 8 della Lr. 12/2005 e s.m.i., il Documento di Piano contiene la Componente Geologia, 
Idrogeologia e Sismica (GIS), rappresentata da uno studio redatto in conformità ai criteri emanati dalla Giun-
ta Regionale, costituito, oltre che dalla “Relazione geologica generale” e “Norme geologiche di piano”, dalle 
schede e allegati di seguito riportati: 

-  Schede captazioni idropotabili; 
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-  Pozzi privati – dati stratigrafici; 
-  Indagini geognostiche – Sondaggi e Diagrammi penetrometrici; 
-  Dissesti censiti (Geoiffi - PTCP); 
-  Indagine Masw per determinazione Vs30 (II livello sismico); 

e dai seguenti elaborati cartografici: 
-  Carta di inquadramento di dettaglio (All. 1a / 1b, scala 1: 5000); 
-  Carta della pericolosità sismica locale (All. 2, scala 1:5000); 
-  Carta dei vincoli (All. 3A / 3B, scala 1:2000); 
-  Carta di sintesi (All. 4, scala 1:5000); 
-  Carta di fattibilità delle azioni di piano (All. 5A / 5B, scala 1:2000); 
-  Carta di fattibilità delle azioni di piano (All. 6, scala 1:10000); 
-  Carta dei dissesti con legenda uniformata P.A.I. (scala 1:10000); 

 
Gli elaborati costituenti la Componente Geologica, Idrogeologica e Sismica non hanno termini di validità e 
possono essere variati, con le modalità e le procedure previste dalla Lr.12/2005 e s.m.i. per gli atti costituenti 
il Pgt, a seguito di modifiche dell’assetto del territorio dovute al verificarsi di eventi naturali e/o alla realizza-
zione, anche esternamente al territorio comunale, di interventi di difesa idraulica e/o a seguito di nuove di-
sposizioni normative derivanti da leggi o da Piani sovraordinati. 

 
 

Art. 2 Obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del Piano di governo del territorio 
 
Il Documento di piano individua i seguenti obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del Pgt: 
 
Superficie territoriale (mq) 2.433.002 
Superficie urbanizzata (mq)  1.485.636 
Abitanti aggiuntivi insediabili, derivanti dalle sole scelte del Documento di piano 413 ab. 
Volume teorico per abitante 150 mc/ab 
Volume residenziale aggiuntivo, derivante dalle sole scelte del Documento di piano 61.950 mc 
  

 
Parte II  

Disciplina della città in trasformazione 
 
Art. 3 Individuazione degli ambiti di trasformazione 

 
3.1. Il Documento di Piano, ai sensi dell’art. 8 della Lr. 12/2005 e s.m.i., individua i differenti ambiti di tra-
sformazione, e ne definisce i corrispondenti criteri d’intervento, preordinati alla tutela ambientale, paesaggi-
stica e storica – monumentale, ecologica, geologica, idrogeologica e sismica; ai sensi dell’art. 12 della mede-
sima Lr. 12/2005 e s.m.i., inoltre, connette direttamente le azioni di sviluppo degli ambiti di trasformazione 
alla loro modalità di attuazione attraverso la pianificazione attuativa comunale. 
 
3.2. Per ciascun ambito, il Documento di Piano indica, in apposite schede, la perimetrazione e i principali ca-
ratteri degli interventi in previsione. 
 
3.3. La perimetrazione dell'Ambito è da considerare vincolante ai fini dell'individuazione delle zone di con-
centrazione fondiaria delle edificazioni, ferma restando la possibilità di convenire, in sede di pianificazione 
attuativa, interventi di potenziamento ed adeguamento del sistema dei servizi anche all'esterno dell'Ambito. 
 
Art. 4 Tipologie e indirizzi degli Ambiti di trasfo rmazione 
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4.1. Alle finalità di cui all'articolo precedente, il Documento di Piano individua, contrassegnandoli con appo-
sita numerazione nella tavola 3.10 “Carta degli obiettivi strategici del Piano di governo del territorio”: 

·  gli ambiti d’intervento previsti dal Piano regolatore generale previgente e confermati dal Piano di 
Governo del Territorio, denominati "Ambiti di Trasformazione Previsti" (ATp); 

·  gli ambiti d’intervento vigenti (ATv), corrispondenti ai Piani Attuativi approvati con convenzione 
non scaduta, durante il periodo di validità del Piano regolatore generale previgente o del Documento 
d’Inquadramento approvato.  

·  gli ambiti per pianificazione attuativa di nuovo impianto su aree all’interno dell’urbanizzato, deno-
minati "Ambiti di Trasformazione Urbana" (ATU); 

·  i restanti Ambiti di Trasformazione (ATE), ricadenti in aree esterne al tessuto urbanizzato. 
4.2. Per ogni Ambito di Trasformazione  compreso nelle categorie ATp - ATU - ATE, le schede allegate in-
dividuano le opportunità e le criticità delle condizioni di fatto esistenti, i principi insediativi, gli indici urbani-
stico - edilizi di massima e le destinazioni previste, nonché le prestazioni di interesse pubblico e generale at-
tese. 

 
4.3. In conformità ai disposti dell’art. 8 della Lr. 12/2005 e s.m.i, le previsioni contenute nelle schede non 
producono effetti diretti sul regime giuridico dei suoli, avendo, pertanto, carattere orientativo e non confor-
mativo. In ottemperanza ai disposti dell’art. 12 della Lr. 12/2005 e s.m.i., pertanto, l’attuazione degli inter-
venti di trasformazione negli Ambiti è disciplinata in appositi piani attuativi, che fissano in via definitiva, in 
coerenza con le indicazioni contenute nel Documento di piano, gli indici urbanistico - edilizi necessari alla 
attuazione delle relative previsioni. 
 
4.4. Per gli ambiti di trasformazione ATv si applica quanto previsto dall’art.23 delle disposizioni attuative del 
Piano delle Regole.  

 
Art. 5 Pianificazione attuativa degli Ambiti di trasformazione 

 
5.1. L’intervento negli Ambiti di trasformazione è subordinato alla previa approvazione di strumenti di piani-
ficazione attuativa, recanti, quale contenuto minimo: (a) l'individuazione in dettaglio del perimetro dell'Am-
bito, alla scala adeguata, con funzione conformativa dei suoli coinvolti; (b) le modalità attuative delle indica-
zioni contenute nelle schede (allegate alle presenti disposizioni) espressive dei volumi realizzabili; (c) la pun-
tuale individuazione delle aree di concentrazione volumetrica e della organizzazione planivolumetrica com-
plessiva; (d) la previsione di cessione gratuita al Comune ovvero di asservimento all'uso pubblico, ovvero di 
realizzazione e gestione in regime convenzionale, delle aree per attrezzature di compensazione e/ sussidiarie-
tà, identificate nel Piano dei servizi; (e) la previsione di cessione gratuita al Comune ovvero di asservimento 
all'uso pubblico, delle aree per servizi nella misura minima stabilita nelle schede; (f) l’articolazione tipomor-
fologica dei nuovi organismi edilizi. 

 
5.2. Ai fini della definizione degli indici e parametri edilizi e morfologici, si applicano le disposizioni conte-
nute in materia nelle Disposizioni attuative del Piano delle regole. 

 
 

Parte III  
Le schede relative agli ambiti di trasformazione 

 
Art. 6 SCHEDE AMBITI DI TRASFORMAZIONE 
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N. 
Ambito ATU01 

Localizzazione ecografica: via Luigi Cadorna (Località Lipomo) 
Localizzazione catastale: mappali: 589; 590; 604; 605 (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di trasformazione ATU01 

 
Descrizione 
Corrisponde all’area a servizi (F.1.1 disciplina previgente) su cui insiste la scuola primaria di Lipomo, posta all’angolo tra via 
Luigi Cadorna e via Caio Plinio per una superficie complessiva di circa 3.200 mq. Si tratta di un ambito prossimo al comparto 
residenziale del centro storico di Lipomo il quale risulta caratterizzato da un contesto tipicamente residenziale a media densità. 
Non sussistono vincoli ambientali o urbanistici che limitino la proposta di trasformazione. Con la prossima realizzazione della 
nuova scuola primaria nell’area ex Tiran, e l’aggregazione di tutti gli ordini di istruzione in un unico “polo scolastico”, l’ambito 
ATU01 è destinato alla dismissione come servizio pubblico. 
Classificazione Ambiti di trasformazione commerciale  
Modalità di intervento Pianificazione attuativa, attuabile anche per singoli comparti 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 3.200 mq Destinazioni d’uso ammesse C, R (50%), T 
Volume totale (Sit) Esistente  

(circa 8000mc) 
Destinazioni d’uso non am-
messe  

P, A 

Compensazione NO Rapporto di copertura  40% 
Distanze dai confini minima 5,0 ml Altezza massima 10,50 m 
Distanze dagli edifici minima 10,0 ml N. utenti previsti 27 ab. 
    
Prescrizioni 
particolari 

a) in caso di attuazione unitaria (ATU1+ATU02):  
La trasformazione è subordinata alla cessione gratuita dell’area ATU02, che dovrà avvenire successivamente alla rea-
lizzazione, su di essa, di una piazza pubblica, creando in questo modo un importante servizio di aggregazione sociale 
nel cuore del centro storico. L’attuale funzione commerciale (media superficie di vendita) insediata nell’area ATU02 
(cooperativa) verrà  trasferita nell’area dell’ex scuola primaria ATU01. L’intervento dovrà garantire i parcheggi richie-
sti dalla normativa vigente di cui almeno il 50% dovrà essere reperito all’interno del comparto d’intervento (ATU01). 
L’intervento deve caratterizzarsi per l’utilizzo di tipologie edilizie che non contrastino con la prossimità al centro stori-
co (A.1 disciplina previgente) in cui tale area di trasformazione si colloca. E’ ammessa la realizzazione di media su-
perficie di vendita (MSV �  1500 mq SV). Gli esercizi con SV superiore a 800 mq dovranno trovare validazione attra-
verso idonei approfondimenti in sede di studio di impatto viabilistico con analisi di traffico e risoluzione 
dell’accessibilità diretta alla nuova struttura 
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b) in caso di attuazione del solo comparto ATU01:  
Vista la prossimità con il centro storico e le caratteristiche residenziali del contesto la trasformazione, conseguente la 
dismissione del servizio pubblico esistente (scuola primaria), dovrà avvenire in senso residenziale nella misura mini-
ma del 50%. Saranno ammesse tutte le funzioni compatibili con la residenza incluso l’artigianato di servizio le medie 
strutture di vendita e le unità commerciali di vicinato. 
E’ opportuno che almeno il 10% della volumetria venga destinato a servizi pubblici o privati di interesse generale 
(quali a titolo esemplificativo e non esaustivo: sportelli bancari, sedi assicurative, ambulatori medici e veterinari, agen-
zie di lavoro interinale, altri servizi alla persona). 
Occorre sia garantita la cessione gratuita delle aree per attrezzature pubbliche  e di interesse pubblico o generale nella 
misura prevista dall’art. 4  delle disposizioni attuative del piano dei servizi. 
E’ ammessa la monetizzazione delle stesse in misura non superiore al 50% 
L’intervento deve caratterizzarsi per l’utilizzo di tipologie edilizie che non contrastino con la prossimità al centro stori-
co (A.1 disciplina previgente) in cui tale area di trasformazione si colloca. E’ ammessa la realizzazione di media su-
perficie di vendita (MSV �  1500 mq SV). Gli esercizi con SV superiore a 800 mq dovranno trovare validazione attra-
verso idonei approfondimenti in sede di studio di impatto viabilistico con analisi di traffico e risoluzione 
dell’accessibilità diretta alla nuova struttura 
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N. 
Ambito ATU02 

Localizzazione ecografica: via Cantaluppi (Località Lipomo) 
Localizzazione catastale: mappale: 80 (verificare con  gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di compensazione dell’area di trasformazione ATU01 

 
Descrizione 
Corrisponde all’area posta nel centro storico (A.1 disciplina previgente) posta sull’angolo di via Cantaluppi confinante a nord con 
la corte Cavalee, a nord ovest con la corte Granda ad est con una estesa area a servizi (F.1.1 disciplina previgente) in cui è ubicata 
la casa Comunale. Quest’area ha una superficie di circa 1.000 mq e si trova in prossimità del Municipio. Non sussistono vincoli 
ambientali o urbanistici che limitino la proposta di trasformazione. L’area ricade all’interno del principale nucleo di antica for-
mazione di Lipomo, gli interventi urbanistico - edilizi dovranno inserirsi armoniosamente nel contesto e tendere al recupero dei 
valori storico-artistici, ambientali e tipologici esistenti. 
Classificazione Ambiti di trasformazione (Compensazione ambito ATU01 nel caso di attuazione unitaria) 

Ambito di trasformazione commerciale (nel caso di attuazione del solo comparto ATU02) 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa, attuabile anche per singoli comparti 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 1.000 mq Destinazioni d’uso ammesse C, R (50%), T 
Volume totale (Sit) 2.300 mc Destinazioni d’uso non ammesse  P, A 
Compensazione NO Rapporto di copertura  Esistente 
Distanze dai confini minima 5,0 ml Altezza massima Esistente o comunque coe-

rente con il tessuti storico 
Distanze dagli edifici minima 10,0 ml Nuovi  utenti previsti  0 ab. 
    
Prescrizioni 
particolari 

a) in caso di attuazione unitaria (ATU1+ATU02): L’ambito è destinato alla realizzazione di una piazza pubblica, con 
delocalizzazione dell’attuale funzione commerciale da insediarsi nell’ambito ATU01. 
L’intervento è da ritenersi strategico per l’Amministrazione in quanto assicurerebbe la realizzazione di un importante e 
qualificante spazio di aggregazione, rispondendo all’esigenza di rivitalizzazione del centro storico. La piazza si inserisce in 
maniera organica all’interno del sistema dei servizi pubblici esistente e contribuisce al miglioramento della qualità della vi-
ta. Con la sua realizzazione, si delinea un “asse” di pubblici servizi che parte idealmente dal “polo scolastico” e attraverso 
la via Cantaluppi, arriva sino ai giardini pubblici, con la nuova piazza ed il Comune come baricentro. 
 
b) in caso di attuazione del solo comparto ATU02:  
L’edificio e le sue pertinenze fa parte del nucleo di antica formazione del Comune di Lipomo. Per le funzioni insediate in-
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scindibilmente legate alla memoria storica del movimento cooperativo, questo compendio costituisce parte integrante del-
la realtà socio-economica della comunità di Lipomo. Dalle analisi effettuate il comparto è caratterizzato da “intervenibilità 
medio-alta” riclassificabile in “elevata” a fronte di un ridisegno complessivo dell’ambito derivante dalla programmazione 
negoziata. 
Nel caso di intervento di trasformazione è indispensabile, vista la localizzazione dell’ambito, garantire la presenza di servi-
zi pubblici o privati di interesse pubblico o generale organicamente inseriti all’interno del sistema previsto dal Piano dei 
Servizi. Pertanto in questo comparto non è ammessa la monetizzazione, neppure parziale, delle aree per attrezzature pub-
bliche e di interesse pubblico o generale previste in cessione dall’art 4 delle disposizioni attuative del Piano dei Servizi. 
Il volume dovrà essere mantenuto nel limite dell’esistente, fatti salvi i criteri premiali legati al contenimento energetico ed 
al “social housing”. 
L’altezza dovrà essere pari all’esistente o comunque, se modificata dal P.A., coerente con il tessuto storico circostante. 
L’intervento, dovrà caratterizzarsi per l’utilizzo di tipologie edilizie e di arredo urbano coerenti ed armoniche con il conte-
sto e tendere al recupero dei valori storico-artistici, ambientali e tipologici esistenti. 
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N. 
Ambito ATU01+ATU02 

Localizzazione ecografica: via Cantaluppi e via Luigi Cadorna (Località Lipomo) 
Localizzazione catastale: mappali: 80; 589; 590; 604; 605 (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica d’insieme dell’ambito di trasformazione ATU01 e di compensazione ATU02 
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N.  
Ambito ATU03 

Localizzazione ecografica: via Grassi (Località Terlizza) 
Localizzazione catastale: mappali:  (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di trasformazione ATU03 

Descrizione 
Corrisponde all’area prevalentemente produttiva (D1. disciplina previgente) posta lungo via Grassi inserita all’interno di un 
tessuto per la maggior parte residenziale densità media, per una superficie complessiva di circa 3.200 mq. Non sussistono vin-
coli ambientali e urbanistici che limitano la proposta di trasformazione. 
Classificazione Ambiti di trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 3.200 mq Destinazioni d’uso ammesse R (70%),C (30%), T 
Volume totale 
(concentrazione + compensazione) 
(3.200mc da ATU03 + 1.080mc da ATU03b) 

4.280 mc 
Destinazioni d’uso non ammesse  P, A 

Indice ordinario di edificabilità 1,0 mc/mq Rapporto di copertura  30% 
Compensazione SI Altezza massima 10,50 m 
Distanze dai confini minima 5,0 ml N. utenti previsti (150 mc/ab) 20 ab. 
Distanze dagli edifici minima 10,0 ml Va – Verde alberato 30% St 
    
Prescrizioni partico-
lari 

L’intervento deve assicurare l’utilizzo di tipologie edilizie che non contrastino con il contesto in cui l'area di 
trasformazione si colloca. L’ambito è parte di un comparto di completamento a destinazione industriale di-
smesso. L’intervento è subordinato all’acquisizione dell’area e/o alla realizzazione della “pro-loco” (ATU03b) 
e all’assorbimento del relativo volume. I termini per la cessione e/o realizzazione dei servizi pubblici o di uso 
pubblico saranno negoziati in fase di predisposizione di programma integrato. Inoltre, qualora l’utilizzo delle 
aree oggetto di riqualificazione in passato abbia potuto comportare una potenziale insalubrità del suolo, dovrà 
essere presentata idonea proposta di Piano di Indagine Ambientale preliminare da sottoporre a parere di AR-
PA, ai sensi del Regolamento Locale di Igiene. E’ ammessa la realizzazione di media superficie di vendita 
(MSV �  1500 mq SV). Gli esercizi con SV superiore a 800 mq dovranno trovare validazione attraverso idonei 
approfondimenti in sede di studio di impatto viabilistico con analisi di traffico e risoluzione dell’accessibilità 
diretta alla nuova struttura. 
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N. 
Ambito ATU03b 

Localizzazione ecografica: via Cimitero 
Localizzazione catastale: (p) 141;( p) 610;(p) 611; (p) 612; (p) 614,(p) 615; (p) 2919; (p) 2920 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di compensazione dell’area di trasformazione ATU03b 

 
Descrizione 
Corrisponde all’area agricola posta su via Cimitero confinante a nord il piano attuativo vigente ATv07, ad est con l’area agri-
cola ATE04, ad ovest con l’area industriale del Comune di Como (quartiere di Albate) e a sud all’area agricola (E.1 disciplina 
previgente), per una superficie complessiva di circa 5.400 mq. Si tratta di un ambito non caratterizzato da un utilizzo specifico, 
interessato da episodi di accumulo indistinto di materiali. Si evidenzia che l’ambito ricade all’interno della fascia di rispetto 
cimiteriale e in Zone Tampone di primo livello della rete ecologica, contraddistinte dal codice BZP nella specifica cartografia 
provinciale.  
Classificazione Ambiti di compensazione alla trasformazione residenziale ATU03 
Modalità di intervento PA 
Parametri di edificabilità 0,2 mc/mq 
Superficie territoriale (Sit) 5.400 mq   
Volume  1.080 mc   
    
Prescrizioni 
particolari 

l’acquisizione dell’ambito è da ritenersi strategica per l’Amministrazione in quanto assicurerebbe la realizzazione di 
un importante e qualificante spazio di aggregazione per le funzioni della pro-loco locale.  
La volumetria generabile da tale ambito dovrà essere trasferita all’ambito ATU03 il quale dovrà prevedere una proget-
tazione attuativa tale da contemplare entrambi gli ambiti. 
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N. 
Ambito ATU03+ATU03b 

Localizzazione ecografica: via Grassi (Località Terlizza), via Cimitero 
Localizzazione catastale: (p) 141;( p) 610;(p) 611; (p) 612; (p) 614,(p) 615; (p) 2919; (p) 2920, da verificare 
Rappresentazione cartografica d’insieme dell’ambito di trasformazione ATU01 e di compensazione ATU02 
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N.  
Ambito ATU04 

Localizzazione ecografica: via IV Novembre (Località Lipomo) 
Localizzazione catastale: mappali:  (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di trasformazione ATU04 

 
Descrizione 
Corrisponde all’area prevalentemente produttiva e in parte residenziale (D1., B disciplina previgente) posta lungo via IV Novem-
bre inserita all’interno di un tessuto per la maggior parte residenziale ad alta densità, per una superficie complessiva di circa 6.500 
mq. Non sussistono vincoli ambientali e urbanistici che limitano la proposta di trasformazione. 
Classificazione Ambiti di trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa attuabile anche per singolo comparto 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 6.500 mq Destinazioni d’uso ammesse R (70%),C (30%), T 
Volume totale 11.605 mc Destinazioni d’uso non ammesse  P, A 
Compensazione NO Rapporto di copertura  30% 
Distanze dai confini minima 5,0 ml Altezza massima 10,50 m 
Distanze dagli edifici minima 10,0 ml N. utenti previsti (150 mc/ab) 54 ab. 
  Va – Verde alberato 30% St 
Prescrizioni partico-
lari 

L’ambito è parte di un comparto di completamento a destinazione industriale da dismettere, ed inoltre tale recinto 
di possibile trasformabilità include una porosità urbana. Coerentemente con la strategia Amministrativa, tesa ad 
eliminare o quantomeno a ridurre le zone miste dalla parte più centrale dell’urbanizzato, per ovvi motivi di incom-
patibilità urbanistiche – ambientali. Di conseguenza la trasformazione del lotto da prevalentemente produttivo a re-
sidenziale rientra nel disegno di delocalizzazione industriale. L’intervento è subordinato al concorso alla realizza-
zione della palestra a servizio del polo scolastico, ove sarà ubicata la nuova scuola elementare o di un’opera pub-
blica di pari valore. I termini per la cessione e/o realizzazione dei servizi pubblici o di uso pubblico saranno nego-
ziati in fase di predisposizione di pianificazione attuativa. L’intervento deve assicurare l’utilizzo di tipologie edilizie 
che non contrastino con il contesto in cui l'area di trasformazione si colloca. Inoltre, qualora l’utilizzo delle aree og-
getto di riqualificazione in passato abbia potuto comportare una potenziale insalubrità del suolo, dovrà essere pre-
sentata idonea proposta di Piano di Indagine Ambientale preliminare da sottoporre a parere di ARPA, ai sensi del 
Regolamento Locale di Igiene.  E’ ammessa la realizzazione di media superficie di vendita (MSV �  1500 mq SV). 
Gli esercizi con SV superiore a 800 mq dovranno trovare validazione attraverso idonei approfondimenti in sede di 
studio di impatto viabilistico con analisi di traffico e risoluzione dell’accessibilità diretta alla nuova struttura 
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N.  
Ambito ATU04a 

Localizzazione ecografica: via IV Novembre (Località Lipomo) 
Localizzazione catastale: mappali:  (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di trasformazione ATU04 

 
Classificazione Ambiti di trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa attuabile anche per singolo comparto 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 2.790 mq Destinazioni d’uso ammesse R (70%), C (30%), T 
Volume totale 4.185 mc Destinazioni d’uso non ammesse  P, A 
Indice ordinario di edificabilità 1,5 mc/mq Rapporto di copertura  30% 
Compensazione NO Altezza massima 10,50 m 
Distanze dai confini minima 5,0 ml N. utenti previsti (150 mc/ab) 20 ab. 
Distanze dagli edifici minima 10,0 ml Va – Verde alberato 30% St 
    
Prescrizioni 
particolari 

L’intervento è subordinato al concorso alla realizzazione della palestra a servizio del polo scolastico, ove sarà ubicata 
la nuova scuola elementare o di un’opera pubblica di pari valore. I termini per la cessione e/o realizzazione dei servizi 
pubblici o di uso pubblico saranno negoziati in fase di predisposizione di pianificazione attuativa. L’indice ordinario di 
edificabilità è comprensivo di volumetrie eventualmente mantenute. 
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N.  
Ambito ATU04b 

Localizzazione ecografica: via IV Novembre (Località Lipomo) 
Localizzazione catastale: mappali:  (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di trasformazione ATU04 

 
Classificazione Ambiti di trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa attuabile anche per singolo comparto 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 3.710 mq Destinazioni d’uso ammesse R (70%),C (30%), T 
Volume totale 7.420 mc Destinazioni d’uso non ammesse  P, A 
Indice ordinario di edificabilità 
Edilizia libera 
Edilizia residenziale pubblica 

 
1,5 mc/mq 
0,5 mc/mq 

Rapporto di copertura  30% 

Compensazione NO Altezza massima 10,50 m 
Distanze dai confini minima 5,0 ml N. utenti previsti (150 mc/ab) 35 ab. 
Distanze dagli edifici minima 10,0 ml Va – Verde alberato 30% St 
    
Prescrizioni 
particolari 

L’intervento deve assicurare l’utilizzo di tipologie edilizie che non contrastino con il contesto in cui l'area di trasfor-
mazione si colloca. L’ambito è parte di un comparto di completamento a destinazione industriale da dismettere, ed 
inoltre tale recinto di possibile trasformabilità include una porosità urbana. Coerentemente con la strategia Ammini-
strativa, tesa ad eliminare o quantomeno a ridurre le zone miste dalla parte più centrale dell’urbanizzato, per ovvi mo-
tivi di incompatibilità urbanistiche – ambientali. Di conseguenza la trasformazione del lotto da prevalentemente pro-
duttivo a residenziale rientra nel disegno di delocalizzazione industriale. L’intervento è subordinato al concorso alla 
realizzazione della palestra a servizio del polo scolastico, ove sarà ubicata la nuova scuola elementare o di un’opera 
pubblica di pari valore. I termini per la cessione e/o realizzazione dei servizi pubblici o di uso pubblico saranno nego-
ziati in fase di predisposizione di pianificazione attuativa. La trasformazione è subordinata alla realizzazione di una 
quota  di edilizia residenziale pubblica  pari a 0,5 mc/mq. La eventuale cessione di alloggi di edilizia residenziale pub-
blica al Comune potrà concorrere alla dotazione dei servizi pubblici  del comparto. 
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N.  
Ambito ATU05 

Localizzazione ecografica: via IV Novembre (Località Lipomo) 
Localizzazione catastale: mappali:  (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di trasformazione ATU05   

 
Descrizione 
Corrisponde all’area prevalentemente produttiva (D1 disciplina previgente) posta lungo via IV Novembre inserita all’interno 
di un tessuto per la maggior parte residenziale ad alta densità, per una superficie complessiva di circa 12.000 mq. Non sussi-
stono vincoli ambientali e urbanistici che limitano la proposta di trasformazione. 
Classificazione Ambiti di trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 12.000 mq Destinazioni d’uso ammesse R (70%),C, T (30%) 
Volume totale 37.000 mc Destinazioni d’uso non ammesse  P, A 
Indice ordinario di edificabilità  Rapporto di copertura  40% 
Compensazione NO Altezza massima 13,50/16,50  m 
Distanze dai confini minima 5,0 ml N. utenti previsti (150 mc/ab) 173 ab. 
Distanze dagli edifici minima 10,0 ml Va – Verde alberato 30% St 
    
Prescrizioni 
particolari 

Deve essere integralmente rispettato il protocollo d’intesa tra Comune di Lipomo e società Cosed costruzioni edili 
s.r.l. e r.g.v. Paper s.r.l.; finalizzato alla presentazione del Programma integrato di intervento del comparto di via 4 
Novembre. Protocollato il 27 dicembre 2010 al n. 9.211. 
In considerazione della rilevanza della trasformazione e del precedente utilizzo produttivo dell’area, la conferma degli 
indici in scheda della trasformazione sarà subordinata a studi puntuali di verifica degli impatti sui servizi comunali esi-
stenti (viabilità e rete sottoservizi in particolare) nonchè a approfonditi  studi di mitigazione e compensazione 
dell’impatto paesaggistico e visivo dell’intervento in progetto. Inoltre, qualora l’utilizzo delle aree oggetto di riqualifi-
cazione in passato abbia potuto comportare una potenziale insalubrità del suolo, dovrà essere presentata idonea propo-
sta di Piano di Indagine Ambientale preliminare da sottoporre a parere di ARPA, ai sensi del Regolamento Locale di 
Igiene. E’ ammessa la realizzazione di media superficie di vendita (MSV �  1500 mq SV). Gli esercizi con SV supe-
riore a 800 mq dovranno trovare validazione attraverso idonei approfondimenti in sede di studio di impatto viabilisti-
co con analisi di traffico e risoluzione dell’accessibilità diretta alla nuova struttura. 
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N.  
Ambito ATU06 

Localizzazione ecografica: via Fornace (Località Ca’ Franca) 
Localizzazione catastale: mappali:  (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di trasformazione ATU06   

 
Descrizione 
Corrisponde all’area prevalentemente terziario (D1 disciplina previgente) posta in via Fornace e inserita all’interno di un tes-
suto per la maggior parte residenziale a bassa densità, per una superficie complessiva di circa 16.000 mq. Non sussistono vin-
coli ambientali e urbanistici che limitano la proposta di trasformazione. 
Classificazione Ambiti di trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 16.000 mq Destinazioni d’uso ammesse R (50%), C (30%), T 
Volume totale 8.000 mc Destinazioni d’uso non ammesse  P, A 
Indice ordinario di edificabilità 0,5 mc/mq Rapporto di copertura  30% 
Compensazione NO Altezza massima 7,50 m 
Distanze dai confini minima 5,0 ml N. utenti previsti (150 mc/ab) 27 ab. 
Distanze dagli edifici minima 10,0 ml Va – Verde alberato 30% St 
    
Prescrizioni 
particolari 

L’area individuata con retino, in tinta arancione, corrisponde alla superficie di concentrazione volumetrica, la restante 
superficie dovrà essere destinata a verde e parcheggio. L’intervento deve assicurare l’utilizzo di tipologie edilizie che 
non contrastino con il contesto in cui l'area di trasformazione si colloca. L’ambito è parte di un comparto a destina-
zione ricreativa dismessa. I termini per la cessione e/o realizzazione dei servizi pubblici o di uso pubblico saranno ne-
goziati in fase di predisposizione del programma integrato. In conformità alla normativa vigente nonché allo studio 
idrogeologico dovrà essere preservata una fascia di rispetto in fregio alla roggia esistente. In tale ambito non è am-
messa la realizzazione di grandi e medie superfici di vendita. 
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N. 
Ambito ATE01a 

ATE01b 
Localizzazione ecografica: via alla Torretta (Località Terlizza) 
Localizzazione catastale: mappali: 239; 243, 333; 855; 1251 (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di trasformazione ATE01 

 
Descrizione 
Corrisponde all’area (F.1.1 disciplina previgente) di superficie complessiva di circa 11.900 mq con vincolo a standard decaduto per decorso 
quinquennio, posta a sud di via Alla Torretta, confinante ad ovest con l’abitato di Terlizza e a sud ed est con una estesa area a servizi (F.1.1 di-
sciplina previgente). Si tratta di un ambito prossimo al comparto residenziale, in località Terlizza, il quale risulta caratterizzato da un contesto 
tipicamente residenziale a media – bassa densità. Si evidenzia che non sussistono vincoli ambientali e urbanistici che limitino la proposta di tra-
sformazione, ad eccezione di un’area boscata soggetta alla disciplina di cui all’art. 142 comma g) del Dlgs. 42/04 ed alla L.R. 27/04. 
Classificazione Ambiti di trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit)(a+b) 8.900 mq Destinazioni d’uso ammesse R 
Volume totale (conc. + comp.) 
(1.780 mc + 7.540 mc = 9.320 mc) 9.320 mc 

Destinazioni d’uso non ammesse  T, C, P, A 

Indice ordinario di edificabilità 0,2 mc/mq Rapporto di copertura  30% 
Compensazione SI Altezza massima 7,50 m 
Indice aggiuntivo di compensazione 0,2 mc/mq N. utenti previsti (150 mc/ab) 62 ab. 
Distanze dai confini minima 5,0 ml Va – Verde alberato minimo 30% St 
Distanze dagli edifici minima 10,0 ml   
    
Prescrizioni 
particolari 

L’intervento deve assicurare l’utilizzo di tipologie edilizie che non contrastino con il contesto naturalistico in cui si col-
loca e con il tessuto consolidato circostante. Sull’area di trasformazione ATE01(a e b) verrà insediata in termini com-
pensativi anche la volumetria dell’adiacente comparto ATE02(a e b) a seguito della contestuale cessione gratuita al 
Comune delle aree, senza la quale non potrà attuarsi la trasformazione dei suoli. Al fine di garantire una più congrua 
organizzazione degli spazi e delle volumetrie all’interno dell’area di concentrazione volumetrica ATE01a e ATE01b, le 
opere di urbanizzazione primaria e secondaria potranno essere realizzate, su indicazione dell’Amministrazione e com-
patibilmente con la naturalità dei luoghi, nell’area di compensazione ATE02a, nella parte non sottoposta alle prescri-
zioni di cui all’art. 11 del PTCP.  
In particolare si dovranno approfondire gli aspetti legati all’accessibilità degli ambiti edificabili, con l’eventuale realiz-
zazione, a carico degli interventori, di viabilità di collegamento tra le due aree. Tale collegamento dovrà svilupparsi in 
aderenza al margine nord dell’ambito ATE02a. I termini per la cessione e realizzazione delle aree necessarie alla pub-
blica viabilità saranno negoziati in fase di predisposizione di piano attuativo. 
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N.  
Ambito ATE02a 

ATE02b 
Localizzazione ecografica: via alla Torretta (Località Terlizza) 
Localizzazione catastale: mappali: 245; 248; 251; 252; 334; 848; 849; 850; 851a; 851b; 852; 854; 1223; 

1285; 1685; 1866; 1867; 1868; 1869 (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica degli ambiti di compensazione dell’area di trasformazione ATE2 a e b 

 
 
Descrizione 
L’Ambito ATE02a corrisponde all’area a servizi (F1.1 disciplina previgente) con vincolo decaduto per decorso quinquennio po-
sta a sud di via alla Torretta confinante ad ovest con l’area di trasformazione ATE01 e per il restante perimetro con la zona 
agricola (E1 disciplina previgente). Si osserva che nella parte più occidentale l’area è compresa per piccola parte nella rete ecolo-
gica caratterizzata da biodiversità di secondo livello, contraddistinta dal codice CAS. Tale porzione di territorio, denominata an-
che Core Areas, è caratterizzata da valori medi di biodiversità e da ecomosaici continui. Si configura come una porzione di terri-
torio con caratteristiche ambientali di elevata strategicità sia per l’equipaggiamento arboreo - naturalistico del territorio di Li-
pomo, sia per la formazione di servizi di carattere ambientale. Infine la parte più meridionale dell’area è interessata dalla fascia 
di rispetto della tangenziale di previsione (pedemontana). L’ambito ATE02b , zona agricola E1 nella disciplina previgente, è in-
vece interamente compreso all’interno della rete ecologica (CAS). 
Classificazione Ambiti di compensazione alla trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) AT02a 
Superficie territoriale (Sit) AT02b 

31.210 mq 
6.490 mq 

  

Volume compensazione 7.540 mc   
Indice aggiuntivo di compensazione 0,2 mc/mq   
    
Prescrizioni 
particolari 

Le aree AT02a e AT02b sono oggetto di cessione a titolo gratuito all’Amministrazione Comunale, condizione vincolante 
per l’attuazione dell’intervento di trasformazione residenziale denominato ATE01. L’ambito AT02a è destinata a diven-
tare una zona per servizi comunali che amplierà la dotazione di verde pubblico. Dato il contesto naturalistico nel quale 
l’area è inserita, gli interventi previsti, nella parte assoggettata alle disposizioni di cui all’art. 11 del PTCP, saranno fina-
lizzati esclusivamente alla sistemazione dei percorsi agroforestali esistenti, alla realizzazione di piste forestali, piste cicla-
bili ed altre vie verdi (greenways) oltre ad  opere che aumentino la fruibilità del comparto nel rispetto dell’ambiente natu-
rale. Non è prevista alcuna trasformazione per l’ambito AT02b, che verrà acquisito al patrimonio comunale come area di 
compensazione e a salvaguardia dei valori ambientali, ma resterà nella rete ecologica provinciale.  
Al fine di garantirne l’elevato valore ambientale ed ecosistemico queste aree sono sottoposte alla disciplina normativa 
dell’art. 11 delle norme del Ptcp. La viabilità di collegamento tra gli ambiti ATE01a e ATE01b dovrà svilupparsi in ade-
renza al margine nord del presente ambito. 
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N. 
Ambito ATE01+ATE02 

Localizzazione ecografica: via alla Torretta (Località Terlizza) 
Localizzazione catastale: mappali: 239; 243, 333; 855; 1251; 245; 248; 251; 252; 334; 848; 849; 850; 851a; 851b; 852; 854; 

1223; 1285; 1685; 1866; 1867; 1868; 1869 (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica d’insieme dell’ambito di trasformazione ATE01 e di compensazione AT02 (a e b) 
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N. 
Ambito ATE03 

Localizzazione ecografica: via Gino Grassi (Prossimità Tarliscia) 
Localizzazione catastale: mappali: 966; 1154;790;2198 (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di trasformazione ATE03 

 
Descrizione 
Corrisponde all’area a servizi (F.1.1 disciplina previgente) con vincolo decaduto per decorso quinquennio posta all’angolo di via Gino Grassi e 
via Cimitero confinante a nord con ambiti residenziali (B, C.2 e C.4 disciplina previgente), e a sud con ambiti a servizi (F.1.1 disciplina previgen-
te) con vincolo decaduto per decorso quinquennio ed agricoli (E.1 disciplina previgente). L’area ATE03 si estende per una superficie complessi-
va di circa 6.137 mq. Si tratta di un ambito, di proprietà del Comune, prossimo ad un contesto prevalentemente residenziale a medio–alta 
densità di cui si presenta come il naturale completamento. Non sussistono vincoli ambientali a limitare la proposta di trasformazione. 
L’ambito è parzialmente interessato nella parte sud dalla zona di rispetto cimiteriale. 
Classificazione Ambiti di trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 6.137 mq Destinazioni d’uso ammesse R 
Volume totale (concentrazione + comp.) 
UNI-1= 2.000 mc 
UNI-2= 1.500 mc (di cui 700 comp.) 

3.500 mc 
Destinazioni d’uso non ammesse  T, C, P, A 

Compensazione SI Rapporto di copertura  30% 
Distanze dai confini minima 5,0 ml Altezza massima 7,50 m 
Distanze dagli edifici minima 10,0 ml N. utenti previsti (150 mc/ab) 23 ab. 
  Va – Verde alberato 30% St 
    
Prescrizioni 
particolari 

L’intervento deve assicurare l’utilizzo di tipologie edilizie che non contrastino con il contesto in cui l’area si colloca. 
Al fine di garantire una corretta organizzazione degli spazi, il volume assegnato dovrà essere realizzato esclusivamen-
te nell’area di concentrazione a volumetria controllata ATE03, in linea con i parametri urbanistici della zona e subor-
dinata alla cessione gratuita al Comune dell’ area ATE04, condizione indispensabile per l’attuazione della trasforma-
zione. L’ambito ATE03 si divide in due “unità minime d’intervento” indipendenti UNI-1 e UNI-2 con volumetria as-
segnata (corrispondente in 2.000 mc per UNI-1 e 1.500 mc per UNI-2 di cui 700 mc derivanti dalla compensazione 
dell’ambito ATEO4). Al fine di facilitare le operazioni e di raggiungere gli obiettivi del Pgt gli interventi devono esse-
re sottoposti a Piano Attuativo di carattere strategico promosso dall’Amministrazione comunale (interessante anche la 
riqualificazione dell’ATE04), le cui spese sono ripartite in modo perequato tra i proprietari. Il Piano attuativo dovrà 
prevedere la cessione al Comune e parallela sistemazione dell’area verde (di entrambe le UNI) da parte dell’operatore 
privato con le modalità definite in sede di concertazione pubblico privato. Infine la completa trasformabilità 
dell’ambito dovrà essere assicurata mediante la redazione del Piano cimiteriale e la conseguente riduzione del vincolo 
di inedificabilità. 
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N. 
Ambito ATE04 

Localizzazione ecografica: via Cimitero e via Vincenzo Bellini (Prossimità Tarliscia) 
Localizzazione catastale: mappali: 197; 339; 790; 1058; 1059; 1060; 2918 (verificare con gli uffici Comuna-

li) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di compensazione dell’area di trasformazione ATE03 

 
Descrizione 
Corrisponde all’area agricola (E.1 disciplina previgente) posta su via al Cimitero, si estende per una superficie di circa 19.500 
mq e confina a nord con l’area di trasformazione ATE03, a sud con il cimitero, ad ovest con un’area a servizi (F.1.1 disciplina 
previgente) con vincolo decaduto per decorso quinquennio ed un’area agricola (E.1 disciplina previgente) e ad est in parte con 
un’area residenziale (B disciplina previgente) e in parte con un’area agricola (E.1 disciplina previgente) entrambe poste su via 
Vincenzo Bellini. L’area è gravata da vincoli ambientali, urbanistici e igienico-sanitari. In fine l’ambito è ricompreso nella rete 
ecologica Provinciale in Zone Tampone di 1° livello BZP e risulta interamente ricompreso nel vincolo cimiteriale. 
Classificazione Ambiti di compensazione alla trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 15.740 mq   
Volume totale assegnato 700 mc   
Compensazione SI   
Prescrizioni 
particolari 

L’ ambito ATE04 risulta strategico per il demanio Comunale al fine di garantire all’Amministrazione uno spazio suf-
ficiente per i futuri ampliamenti del cimitero e di uno spazio destinato a parco pubblico, con un’evidente migliora-
mento in termini di servizi al cittadino.  L’ampliamento del cimitero è stato definito dal relativo piano cimiteriale. Il 
parco pubblico attrezzato viene localizzato nella parte nord dell’area.. La rimanente parte dell’area al fine di garantirne 
l’elevato valore ambientale ed ecosistemico è sottoposta alla disciplina normativa dell’art. 11 delle norme del Ptcp. 
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N. 
Ambito ATE03+ATE04 

Localizzazione ecografica: via Cimitero e via Vincenzo Bellini (Prossimità Tarliscia) 
Localizzazione catastale: mappali: 197; 339; 790; 966; 1058; 1059; 1060; 1154; 2918  

(verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica d’insieme dell’ambito di trasformazione ATE03 e di compensazione ATE04 

 
 

 



 
 

                                   Comune di Lipomo 
 

TP4 ASSOCIATI 
STUDIO PROGETTAZIONE 

Via Carcano, n. 14 – Cantù (CO) 
  

Documento di piano 
Criteri d’intervento relativi agli ambiti di trasfo rmazione 

 

� � � � � � � � �
� � � � � � � � 	 � 
 � � � � 
 � � � �

25

N. 
Ambito ATE05 

Localizzazione ecografica: interna via Gardanesi (Località Fornace) 
Localizzazione catastale: mappale: parte 304 (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di trasformazione ATE05 

 
Descrizione 
Corrisponde all’area a servizi (F.1.1 disciplina previgente) con vincolo decaduto per decorso quinquennio posta a est di via ai 
Boschi, confinante a sud ed est con l’area a servizio del campo sportivo, ad ovest con l’ambito a verde tutelato (A.2 disciplina 
previgente), per una superficie complessiva di circa 4.000 mq. Si tratta di un ambito prossimo al comparto residenziale a bassa 
densità con ampia dotazione di verde privato. L’ambito è in parte interessato da un’area boscata soggetta alla disciplina di cui 
all’art. 142 comma g) del Dlgs. 42/04 ed alla L.R. 27/04 e risulta classificata, per una piccola porzione, in classe di fattibilità geo-
logica 3. 
Classificazione Ambiti di trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 4.000 mq Destinazioni d’uso ammesse R 
Volume totale assegnato 1.200 mc Destinazioni d’uso non ammesse  T, C, P, A 
Compensazione NO Rapporto di copertura  25% 
Distanze dai confini minima 5,0 ml Altezza massima 7,5 m 
Distanze dagli edifici minima 10,0 ml N. utenti previsti (150 mc/ab) 8 ab. 
  Va – Verde alberato minimo 30% St 
    
Prescrizioni 
particolari 

L’intervento deve  assicurare l’utilizzo di tipologie edilizie che non contrastino con il contesto in cui tale area di tra-
sformazione si colloca. Al fine di garantire una corretta organizzazione degli spazi e delle volumetrie all’interno 
dell’area di concentrazione volumetrica ATE05 si è ritenuto opportuno individuare un ambito di trasformazione a vo-
lumetria controllata, in linea con i parametri urbanistici della zona, subordinata alla cessione gratuita al comune delle 
aree ATE06, ATE07 e ATE08, senza la quale la trasformazione non potrà attuarsi. 
L’intervento è inoltre subordinato alla cessione a titolo gratuito delle aree per la viabilità e della partecipazione alla 
messa in opera del nuovo tratto viabilistico di comparto o di un’opera pubblica di pari valore. I termini per la cessione 
e realizzazione delle aree necessarie alla pubblica viabilità saranno negoziati in fase di predisposizione di piano attua-
tivo.  
In considerazione dei beni di interesse paesaggistico e della componente geologica e idrogeologica del sito, la realiz-
zazione della trasformazione sarà subordinata a tutte le verifiche richieste dalla normativa vigente compresa quella 
della verifica di boschi di alto fusto e di salvaguardia della roggia esistente, nonchè approfondimenti e studi di mitiga-
zione e compensazione, eventualmente richiesti dall’Amministrazione Comunale. 
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N.  
Ambito ATE06 

Localizzazione ecografica: via ai Boschi (Località Fornace) 
Localizzazione catastale: mappali: 360 (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di compensazione dell’area di trasformazione ATE05 

 
Descrizione 
Corrisponde all’area a servizi (F.1.1 disciplina previgente) con vincolo decaduto per decorso quinquennio posta in prossimità 
del centro sportivo di via Olimpica in località Fornace inferiore, per una superficie complessiva di circa 13.500 mq. Si eviden-
zia che una piccola porzione dell’area è compresa nella rete ecologica provinciale in aree sorgenti di biodiversità di secondo li-
vello (CAS) e che non sussistono vincoli ambientali e urbanistici che limitino la proposta di trasformazione, ad eccezione di una 
parte boscata soggetta alla disciplina di ci all’art. 142 comma g) del Dlgs. 42/04 ed alla L.R. 27/04 
Classificazione Ambiti di compensazione alla trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 13.500 mq   
Prescrizioni 
particolari 

Ambito di compensazione dell’area di trasformazione ATE05, strategico per il demanio Comunale al fine di poter ga-
rantire all’Amministrazione uno spazio sufficiente per il consolidamento e/o il futuro ampliamento del centro sportivo 
e per la necessita di identificare nuovi servizi pubblici per la popolazione in una zona strategica interessata dal “polo 
sportivo”. ”. La progettazione di ogni intervento, che dovrà valutare nel dettaglio la compatibilità con i valori ambien-
tali dell’ecosistema e con le finalità dichiarate sia nella VIC che nella VAS sia nel provvedimento di compatibilità del 
Pgt con il Ptcp, dovrà essere preventivamente concertata con la Provincia. In assenza di specifico progetto autorizzato 
saranno ammessi solo gli interventi conformi alle disposizioni di cui all’art. 11 delle norme del Ptcp. 
In considerazione dei beni di interesse paesaggistico e della componente geologica e idrogeologica del sito, la realiz-
zazione della trasformazione sarà subordinata a tutte le verifiche richieste dalla normativa vigente, nonchè approfon-
dimenti e studi di mitigazione e compensazione, eventualmente richiesti dall’Amministrazione Comunale. 
L’intervento di trasformazione, da definirsi in sede attuativa, dovrà interessare la fascia nord dell’area concentrando 
invece nella fascia sud tutti gli interventi di mitigazione e compensazione richiesti per incrementare la naturalità 
dell’ecosistema, in coerenza con quanto stabilito dall’art. 11 delle NTA del PTCP 
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N.  
Ambito ATE07 

Localizzazione ecografica: interna via Gardanesi (Località Fornace) 
Localizzazione catastale: mappali: 227; parte 304; parte 308 (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di compensazione dell’area di trasformazione ATE05 

 
Descrizione 
Corrisponde all’area a servizi (F.1.1 disciplina previgente) con vincolo decaduto per decorso quinquennio posta in prossimità 
del centro sportivo di via Olimpica in località Fornace inferiore, per una superficie complessiva di circa 7.700 mq. Si evidenzia 
che non sussistono vincoli ambientali e urbanistici che limitino la proposta di trasformazione, ad eccezione di un’area boscata e 
dei territori contermini ai laghi soggetti alla disciplina di cui all’art. 142 comma g) e b) del Dlgs. 42/04 ed alla L.R. 27/04 oltre 
che alla classe terza di fattibilità geologica ai sensi dell’art 57 L.r.12/05 s.m.i. 
Classificazione Ambiti di compensazione alla trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 2.700 mq   
Prescrizioni 
particolari 

 
Non è prevista alcuna trasformazione per l’ambito ATE07, che verrà acquisita al patrimonio comunale come area di 
compensazione dell’area di trasformazione ATE05 e a salvaguardia dei valori ambientali. Si potranno prevedere 
azioni di rimboschimento o limitati interventi finalizzati alla fruizione della popolazione, in coerenza con quanto stabi-
lito dall’art. 11 delle NTA del PTCP. 
Al fine di garantirne l’elevato valore ambientale ed ecosistemico queste aree sono sottoposte alla disciplina normativa 
dell’art. 11 delle norme del Ptcp. 
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N.  
Ambito ATE08 

Localizzazione ecografica: interna via Gardanesi (Località Fornace) 
Localizzazione catastale: mappali: 301 (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di compensazione dell’area di trasformazione ATE05 

 
Descrizione 
Corrisponde all’area a servizi (F.1.1 disciplina previgente) con vincolo decaduto per decorso quinquennio posta in prossimità 
del centro sportivo di via Olimpica in località Fornace inferiore, per una superficie complessiva di circa 2.800 mq. L’ambito è 
interessato da un’area boscata e dei territori contermini ai laghi, soggetti alla disciplina di cui all’art. 142 comma g) e b) del 
Dlgs. 42/04 ed alla L.R. 27/04 oltre che alla classe terza di fattibilità geologica ai sensi dell’art 57 L.r.12/05 s.m.i. 
Classificazione Ambiti di compensazione alla trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 2.800 mq   
    
Prescrizioni partico-
lari 

 
Non è prevista alcuna trasformazione per l’ambito ATE08, che verrà acquisita al patrimonio comunale come 
area di compensazione dell’area di trasformazione ATE05 e a salvaguardia dei valori ambientali. Si potranno 
prevedere azioni di rimboschimento o limitati interventi finalizzati alla fruizione della popolazione, in coerenza 
con quanto stabilito dall’art. 11 delle NTA del PTCP. 
Al fine di garantirne l’elevato valore ambientale ed ecosistemico queste aree sono sottoposte alla disciplina 
normativa dell’art. 11 delle norme del Ptcp. 
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N. 
Ambito ATE05+ATE06+ATE07+ATE08 

Localizzazione 
ecografica: 

via Boschi, via Olimpica, interna Gardanesi (Località Fornace) 

Localizzazione 
catastale: 

mappali: 227; 301; 304; parte 308; 360 (verificare con gli uffici Comunali) 

Rappresentazione cartografica d’insieme dell’ambito di trasformazione ATE05 e di compensazione ATE08, ATE07 e ATE06  
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N.  
Ambito ATE09 

Localizzazione ecografica: via Provinciale per Lecco, via Brianza (Località Rovascino) 
Localizzazione catastale: mappale: 2467 (verificare con gli uffici Comunali) 
Rappresentazione cartografica dell’ambito di trasformazione ATE09 

 
Descrizione 
Corrisponde all’area a servizi (F.1.1 disciplina previgente) con vincolo decaduto per decorso quinquennio posta in fregio a via Provinciale per 
Lecco e servita dalla viabilità comunale di via Brianza. Confinante a nord con l’area verde del quartiere Lora - Camnago Volta del Comune di 
Como e per la restante parte è inserita in un contesto prevalentemente residenziale a media – alta densità (B, C.1. disciplina previgente), per 
una superficie complessiva di circa 3.400 mq. Non sussistono vincoli ambientali e urbanistici che limitano la proposta di trasformazione.  
Classificazione Ambiti di trasformazione residenziale 
Modalità di intervento Pianificazione attuativa 
Parametri di edificabilità  
Superficie territoriale (Sit) 3.400 mq Destinazioni d’uso ammesse R 
Volume totale 
(concentrazione + compensazione) 2.890 mc 

Destinazioni d’uso non ammesse  T, C, P, A 

Indice ordinario di edificabilità 0,85 mc/mq Rapporto di copertura  30% 
Compensazione NO Altezza massima 7,5 m 
Distanze dai confini minima 5,0 ml N. utenti previsti (150 mc/ab) 19 ab. 
Distanze dagli edifici minima 10,0 ml Va – Verde alberato minimo 30% St 
    
Prescrizioni 
particolari 

L’intervento deve assicurare  l’utilizzo di tipologie edilizie che non contrastino con il contesto in cui l’area di trasfor-
mazione si colloca. Al fine di garantire una corretta riorganizzazione morfologica e funzionale coerente con il contesto 
e finalizzata alla sua riqualificazione ambientale, è prescritta la concentrazione della volumetria nella parte sud 
dell’ambito. Si precisa che nelle immediate vicinanze vi è la strada provinciale. E’ pertanto prescritto il ricorso ad una 
quinta arborea o ad altri accorgimenti che garantiscano la riduzione del salto di classe del Pza. L’intervento è subordi-
nato alla cessione a titolo gratuito delle aree per la viabilità e della partecipazione alla messa in opera del nuovo tratto 
viabilistico di comparto o di un’opera pubblica di pari valore. I termini per la cessione e realizzazione delle aree ne-
cessarie alla pubblica viabilità saranno negoziati in fase di predisposizione di piano attuativo. 



Con riferimento alle schede delle aree di trasformazione sopra individuate è possibile stimare il dimensiona-
mento relativo alla popolazione insorgente il base al quale il Piano dei servizi andrà a quantificare le dotazio-
ni di servizi necessari al soddisfacimento della domanda insorgente. Si precisa inoltre che i volumi individua-
ti nelle aree di trasformazione risultano già caratterizzati dalle azioni di compensazione necessari ad acquisire 
gratuitamente al patrimonio comunale aree di ingente superficie. 
 
Dalle singole schede e dai rispettivi volumi totali (concentrazione + compensazione) si riscontra che:  
 

ATU01 = 27 abitanti 50%R  
ATU03 = 20 abitanti 70%R  
ATU04 = 54 abitanti 70%R 2 unità minime di intervento indipendenti  

ATU05 = 173 abitanti 70%R Dal protocollo di intesa tra Comune di Lipomo e Società COSED/RGV 

ATU06 = 27 abitanti 50%R  
ATE01 = 62 abitanti   
ATE03 = 23 abitanti  2 unità minime di intervento indipendenti con disegno strategico di iniziativa comunale 
ATE05 = 8 abitanti   
ATE09 = 19 abitanti   

 
In relazione alle quantità sopra riportate otteniamo un incremento di popolazione di 413 pari all’7% circa 
% circa della popolazione residente al 2008 . Giova tuttavia ricordare che alcune aree di trasformazione deri-
vano dalla strumentazione previgente (documento di inquadramento) ovvero da accordi pubblico privati 
(protocollo di intesa tra il Comune di Lipomo e la Società COSED Costruzioni Edili s.r.l. e RGV PAPER 
s.r.l.) avviati in fase dei redazione del Piano di governo del territorio il quale si è limitato a recepire. 
Questo strumento risulta pertanto equilibrato, definendo un incremento di popolazione inferiore al 10% della 
popolazione residenze in cambio di cospicui incrementi di servizi assorbiti gratuitamente al demanio comu-
nale. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


