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TITOLO I  - NORME DI CARATTERE GENERALE 
 

Art. 1 – Finalità e contenuti del Documento di Piano 
 

 

Il Documento di Piano, in attuazione all’art. 10-bis della legge regionale 11 marzo 205 n°12, 
definisce il quadro conoscitivo del territorio comunale, prendendo in considerazione gli aspetti e 

le previsioni contenute nella pianificazione sovraordinata, definendo l’assetto del territorio 
urbano ed extraurbano, le caratteristiche peculiari del territorio e del paesaggio, dei sistemi 

territoriali di riferimento. 
Il Documento di Piano individua gli obiettivi generali di sviluppo qualitativo e quantitativo, 

determina le politiche di intervento, individua gli ambiti di trasformazione determinandone gli 

indici urbanistico-edilizi di massima, le destinazioni funzionali e le modalità di attuazione. 
 

Art. 2 – Elaborati del Documento di Piano 
 

Il Documento di Piano e costituito dai seguenti elaborati: 

All. A1 – Relazione tecnica  
All. A2 – Disposizioni normative 

All. A3 – Rapporto con la pianificazione regionale 
All. A4 – Schedatura nuclei di antica formazione  

TAV. 1A: Inquadramento geografico - Ambito territoriale   scala 1:10000 

TAV. 2A: Uso del suolo ad orientamento vegetazionale - Tavola generale     scala 1:5000 
TAV. 3A: Previsioni urbanistiche vigenti ed istanze pervenute -  

        Tavola generale        scala 1:5000 
 TAV. 4A: Stato di fatto e sistema della mobilità - Ambiti urbani    scala 1:2000 

TAV. 5A: Tavola dei vincoli - Tavola generale      scala 1:5000 
TAV. 6A: Sensibilità paesistica dei luoghi ed elementi del paesaggio -  

         Tavola generale           scala 1:5000 

TAV. 7A: Tavola fotografica 
TAV. 8Aa: Tavola delle previsioni di piano - Tavola generale    scala 1:10000 

TAV. 8Ab: Tavola delle previsioni di piano – Ambiti urbani    scala 1:2000 
 

 

Art. 3 – Criteri per la compensazione, perequazione, incentivazione 

 
In applicazione dei disposti di cui all’art 11 della LR 11/03/2005 n. 12 il Documento di Piano 

definisce che il Piano delle regole può prevedere un indice di edificabilità territoriale 
differenziato per parti del territorio comunale, disciplinando in rapporto in relazione alle tipologie 

di intervento previste. 

 
Alle aree destinate alla realizzazione di interventi di interesse pubblico, possono essere attribuiti 

a compensazione della cessione gratuita al comune, diritti edificatori trasferibili su aree 
edificabili definite dal Piano delle Regole. 

In caso di avvalimento di questa facoltà, il Piano delle regole stabilisce gli ambiti nei quali è 
possibile la ricollocazione dei diritti volumetrici. 

 

Al fine di promuovere interventi di edilizia Bioclimatica e di risparmio energetico, il Documento 
di Piano prevede la possibilità di attribuire agli interventi con caratteristiche di particolare rilievo 

un premio volumetrico aggiuntivo pari al 10% delle volumetrie assegnate. 
Il Piano delle regole può prevedere con maggio dettaglio le modalità di applicazione della 

presente norma. 
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Art. 4 – Criteri di negoziazione  per l’attuazione degli interventi  

– Flessibilità degli ambiti di trasformazione. 

 
 

Le norme contenute nel successivo art. 5, riguardanti gli ambiti di trasformazione sono 
vincolanti per gli interventi in fase di attuazione della pianificazione attuativa, e le modifiche 

costituiscono una variante al documento di Piano tranne che per i seguenti casi di cui al comma 

successivo. 
 

Non costituiscono variante al Documento di Piano le modifiche al perimetro degli ambiti di 
trasformazione riportati nelle tavole 8Aa-8Ab–Tavola delle previsioni di piano- nel limite 

massimo del 10% in aumento o in riduzione, sulla base delle effettive necessità riscontrate in 

sede di definizione della pianificazione attuativa per una migliore aderenza alla situazione 
effettiva dei luoghi ed alle necessità operative delle proprietà coinvolte. 

 
In fase di negoziazione de Piano attuativo, l’Amministrazione può chiedere l’esecuzione di opere 

di urbanizzazione anche al di fuori dell’ambito di trasformazione in sintonia con le previsioni di 
sviluppo contenute nel PGT. 
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TITOLO II  - NORMATIVA SPECIFICA PER GLI AMBITI DI 
TRASFORMAZIONE 

Art. 5 –  Ambiti di trasformazione  
 

Il Documento di piano identifica nelle Tavole di progetto 8Aa-8Ab l’ambito di trasformazione  

AT_1 nel quale sono previste trasformazioni urbanistiche ai sensi del comma 4 lettera c) dell’art. 
10.bis legge 12/2005. 

Nella tabella che segue è riportata  la relativa normativa di riferimento. 
 

AT_1 –   AMBITO DI TRASFORMAZIONE AREA EX FILATURA 

 
Obiettivi generali 

Recupero di un’attività produttiva dismessa posta in una posizione di 

interesse paesaggistico ed ambientale, in diretta relazione con il paesaggio 
delle acque superficiali del lago. 

Strumenti di 
attuazione 

Approvazione di un piano attuativo da parte del Consiglio Comunale 

 
Destinazioni d’uso  

Costruzioni residenziali, attività commerciali, attività turistico-ricettive, 

servizi. 

 
Tipologia edilizia  
–Aspetti morfo-
tipologici 
 

Ai fini dell’ottenimento di un corretto inserimento ambientale, l’intervento 
deve utilizzare una tipologia edilizia adeguata rispetto alle caratteristiche 

insediative del comune, ricercando una composizione architettonica che 
permetta un corretto inserimento delle volumetrie proposte. 

In particolare la progettazione deve prevedere il recupero dell’archeologia 

industriale attraverso una rilettura delle forme dell’architettura esistente, 
riproponendo un ingombro volumetrico simile a quello attualmente 

presente nel comparto.   
Il P.A. deve essere corredato da un’ipotesi plani volumetrica e da previsioni 

architettoniche di massima che consentano di verificare, alla scala 
urbanistica, un corretto inserimento ambientale delle volumetrie proposte. 

Il progetto deve mantenere la leggibilità dei valori dell’architettura esisten-

te, riconducibile alla tipologia dell’archeologia industriale e l’intervento deve 
avvenire cercando di evitare la completa demolizione e ricostruzione dell’im-

mobile, salvo problematiche strutturali emergenti. 

 
Parametri urbanistici 
 

Volumetria esistente                                            mc   8.859 
Volumetria minima di progetto                              mc   5.000 

Volumetria massima di progetto                            mc   7.000                                
N° piani fuori terra                                              3/4                                 

Il rapporto di copertura  verrà definito dal Piano Attuativo.                                

Standard e opere di 
urbanizzazione 

Definiti dal Piano Attuativo  come segue: 
Gli standard previsti sono quantificati con le modalità indicate nel Piano dei 

Servizi. 
E’ prevista la cessione di aree per la realizzazione di un parcheggio pubblico 

e di un’area attrezzata di verde pubblico sul fronte lago. 

E’ prevista inoltre la realizzazione a carico della proprietà di uno standard 
qualitativo relativo all’esecuzione di un’opera pubblica da definirsi in sede di 

attuazione dell’ambito di trasformazione; le parti potranno prevedere la 
monetizzazione della stessa. 

La tipologia dell’opera ed i relativi costi saranno stabiliti in proporzione 

all’effettiva dimensione dell’intervento ed in relazione all’incremento di 
valore determinato dalla destinazione d’uso attribuita alla proprietà. 

Rapporto con il 
sistema della mobilità 
 

Il Piano attuativo deve valutare il rapporto tra il traffico indotto dal nuovo 
insediamento, il sistema della viabilità di accesso e la viabilità principale, 

prevedendo interventi che possano mitigare le problematiche indotte. 
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Art. 6   – Riferimento a parametri urbanistici 

 

 
Per quanto riguarda i parametri urbanistici da utilizzare nella definizione degli ambiti di 

trasformazione attraverso la pianificazione attuativa, si fa riferimento a quanto contenuto all’art. 
4 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole del P.G.T. 

 

 

TITOLO III  - NORME GENERALI SUL PAESAGGIO 
 

Art. 7 –  Unità di Paesaggio 

  

Il Documento di piano identifica nella tavola 6A – Sensibilità paesistica dei luoghi ed elementi 
del paesaggio - l’articolazione del territorio comunale per unità di paesaggio, in attuazione ai 

contenuti del PTR e del PTCP. 
Si riportano nelle presenti Disposizioni normative gli indirizzi di tutela indicati dalla pianificazione 

provinciale per i paesaggi del territorio comunale, che divengono indirizzi normativi di 

riferimento per gli interventi normati dal Piano delle Regole. 
 

Le indicazioni progettuali e gli indirizzi di tutela nelle unità di paesaggio sono i seguenti:  
 

a- Le dorsali ed i sistemi del rilievo prealpino  

-Difesa degli elementi morfologici di naturalità quale condizioni per la fruizione degli 
ambiti vocati all’escursionismo ed al turismo 

-Salvaguardia degli elementi di eccezionalità costituiti da belvedere panoramici e tutela 
delle testate di valle quale punto rilevante della percezione paesistica. 

-Salvaguardia dello stato vegetazionale dei luoghi con specifica attenzione nei confronti 
delle tipologie forestali autoctone. 

-Tutela degli elementi relativi ai tracciati storici ed alle percorrenze 

-Conservazione dei valori tradizionali della cultura materiale, salvaguardia dei luoghi 
naturali sacralizzati dalla memoria. 

-Tutela degli alpeggi, i prati e i pascoli e valorizzazione dei soprasuoli forestali. 
b- b- Il lago ed i paesaggi insubrici 

-Tutela dell’integrità dei luoghi lungo le sponde dei laghi e protezione dei livelli 

altitudinali posti al di sopra delle riviere lacustri nei loro contenuti e contesti naturali 
ed antropici. 

-Difesa della naturalità residuale delle sponde e dei corsi d’acqua confluenti. 
-Tutela e recupero dei manufatti e degli elementi della cultura tradizionale (darsene, 

porti, manufatti legati alla pesca, ecc.). 
-Protezione delle varietà di specie della flora insubrica, del bosco di versante e di tutto 

ciò che compone il paesaggio vegetale insubrico. 

-Tutela e valorizzazione delle testimonianze della vita tradizionale, conservazione degli 
insediamenti di mezzacosta, recupero del patrimonio edilizio tradizionale. 

-Tutela delle sistemazioni agrarie terrazzate di versante, favorendo gli interventi di 
manutenzione e salvaguardia del paesaggio tradizionale coltivato a vigna e a olivo. 

-Tutela dell’integrità dei luoghi collocati all’interno del paesaggio urbanizzato, limitando 

l’espansione edilizia e favorendo il recupero della naturalità residua delle sponde del 
lago. 

 
I criteri riportati nel presente articolo costituiscono anche un indirizzo urbanistico e 

paesaggistico per gli interventi nell’intero territorio comunale, oltre che una base di criteri a cui 
il Piano delle Regole deve attenersi. 
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Art. 8 –  Sensibilità paesistica dei luoghi – Elementi del paesaggio 
 

Il Documento di piano identifica nella tavola 6A – Sensibilità paesistica dei luoghi ed elementi 
del paesaggio - anche in attuazione agli indirizzi del PTCP, sia elementi costitutivi del paesaggio  

che una classificazione relativa alla sensibilità paesaggistica dei luoghi. 

La classificazione, segue le analisi puntuali effettuate nel quadro conoscitivo riportate in 
relazione e consente di rilevare gli ambiti di maggiore rilevanza paesaggistica nonchè la 

presenza di situazioni di criticità. 
Le presenti disposizioni normative agli artt. 7 e 10, riportano criteri e modalità di intervento che 

costituiscono un quadro di indirizzi da considerare nella normativa del piano delle regole, 

nell’intero territorio comunale.  
 

Art. 9 –  Tavola dei vincoli 

 

Il Documento di piano riporta nella tavola 5A il sistema dei vincoli che insistono sul territorio 

comunale, parte dei quali derivati, come richiesto dalle modalità per la pianificazione regionale 
predisposte dalla regione Lombardia, dal Sistema Informativo Beni e Ambiti Paesaggistici 

(S.I.B.A.). I dati sono conseguentemente da intendersi di valore indiziario e dunque non 
probatori, data la natura del sistema che non ha carattere prescrittivo diretto. 

L’effettiva presenza del vincolo deve quindi essere accertata sulle fonti originali. 
La tavola 5A riporta le distanze di prima approssimazione dagli elettrodotti determinate secondo 

le indicazioni di cui al decreto Ministero dell’Ambiente del 29 maggio 2008. 

La precisa individuazione dell’area assoggettata a tutela di cui all’art. 136 del D.Lgs. 42 del 
2004, deve essere accertata sulle fonti originali. 
 

Art. 10 –  Norma generale sul paesaggio 
 

Il documento di piano ha rilevato un’elevata sensibilità paesistica dell’intero territorio comunale, 

evidenziata nella tavola 6A, e nello specifico capitolo della relazione. 
 

A tal fine, il Documento di Piano, definisce i seguenti indirizzi per il Piano delle regole: 
 

- Gli interventi edilizi in considerazione dei valori paesaggistici presenti, devono rapportare le 

volumetrie al territorio circostante raccordandosi con la morfologia del territorio, con 
l’obiettivo di costituire un inserimento non invasivo nel paesaggio. 

- I progetti devono essere corredati da un inserimento ambientale degli scorci più significativi 
per prefigurare in forma realistica l’effettivo rapporto tra la nuova costruzione ed il territorio 

circostante e consentire una valutazione dell’effettiva fattibilità. 
- Al fine di garantire un corretto inserimento cromatico delle costruzioni anche in attuazione 

agli obiettivi paesaggistici della pianificazione sovraordinata, i fabbricati devono avere colori 

integrati con le tinte tradizionalmente presenti nel paesaggio storico del comune di Dorio, 
escludendo l’uso delle tinte forti (rossi, gialli, blu ecc.) in quanto avulse dal contesto 

paesaggistico storico del comune. 
- Negli interventi su aree in pendenza, si devono limitare al massimo i muri di contenimento e 

le modifiche dell’andamento naturale del terreno, rispettando, se presenti, i segni fisici della 

morfologia del territorio. 
- In ogni intervento, deve essere verificata la relazione paesaggistica tra le costruzioni ed il 

paesaggio lacuale, valutando le progettazioni anche dagli scorci più significativi del lago. 
A tutela del paesaggio deve essere evitata la posa dei pannelli fotovoltaici nelle aree libere 

e verdi. 

Gli interventi nel territorio comunale devono rispettare i criteri e gli indirizzi specifici dettati dal 
Piano Territoriale Regionale all’art. 17 e all’art. 19 ed in particolare al comma 10 di quest’ultimo. 


