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PARTE I 

1. RIFERIMENTI E CONTENUTI 

Il Piano delle Regole (PdR) è redatto ai sensi dell’art. 10 della LR. 

12/2005 e si connota quale strumento di controllo della qualità urbana e 

territoriale. 

Il PdR riguarda, sia le parti del territorio urbanizzato, dove il tessuto 

urbano si è consolidato, per il quale sono ammessi interventi 

conservativi, integrativi o sostitutivi, tra cui quelli di nuova edificazione 

nei lotti interclusi e nelle aree di completamento, sia le parti del 

territorio non urbanizzate e non urbanizzabili destinate all'agricoltura o 

non suscettibili di trasformazione urbanistica. 

Le prescrizioni in esso contenute hanno carattere vincolante e producono 

effetti diretti sul regime giuridico dei suoli. 

Il PdR ha per oggetto la disciplina generale delle modalità attuative di 

tutti gli interventi di trasformazione fisica e funzionale e di 

conservazione degli immobili, delle destinazioni d'uso, nonché le norme 

attinenti alle attività di costruzione, le norme di carattere edilizio, la 

disciplina degli elementi architettonici e urbanistici, degli spazi verdi e 

degli altri elementi che caratterizzano l’ambiente urbano. 

Il PdR, nell’ambito del territorio comunale, fatta eccezione per le aree 

comprese negli ambiti di trasformazione urbanistica individuati dal 

Documento di Piano (di seguito DP), attuabili mediante Piani Attuativi (di 

seguito PA), secondo criteri insediativi e morfologici dettati dallo stesso 

DP, individua e definisce: 

a) Il tessuto urbano consolidato, comprendente: 

- Immobili assoggettati a tutela 

- Immobili per i quali si propone l’assoggettamento a tutela 

- Nuclei di antica formazione 

- Tessuti consolidati recenti 

b) Le aree destinate all’attività agricola, per le quali 

- detta la  disciplina d’uso, di valorizzazione e di salvaguardia, in 

conformità con  quanto  previsto dal titolo terzo della parte seconda; 

- recepisce i contenuti dei piani di assestamento, di indirizzo forestale e 

di bonifica, ove esistenti; 
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- individua gli edifici esistenti non più adibiti ad usi agricoli, dettandone 

le normative d’uso. 

 

c) Le aree di valore paesaggistico - ambientale ed ecologico 

- ambiti di interesse geomorfologico 

- ambiti di interesse naturalistico  

- ambiti, elementi e sistemi del paesaggio agrario tradizionale 

d) Le aree non soggette a trasformazione, comprendenti le parti del 

territorio comunale, esterne al tessuto urbano consolidato e alle aree 

destinate all’agricoltura, sottratte a qualunque forma di utilizzazione 

diversa dallo stato di fatto, quali: 

Inoltre, il PdR, in coordinamento con il Piano dei Servizi (di seguito PdS), 

disciplina - sotto l'aspetto insediativo, tipologico e morfologico - anche 

le aree e gli edifici destinati a servizi (edifici e aree per attrezzature 

pubbliche e di interesse pubblico o generale, aree a verde, corridoi 

ecologici e sistema del verde di connessione tra territorio rurale e 

quello edificato, aree per l'edilizia residenziale pubblica), al fine di 

assicurare l'integrazione tra le diverse componenti del tessuto edificato 

e di questo con il territorio agricolo. 

Il PdR disciplina: 

- l’assetto morfologico per parti di tessuto urbano che risultano 

omogenei per caratteristiche funzionali, insediative, ambientali e di 

paesaggio urbano; 

- i parametri  quantitativi  -  superficie  lorda  di  pavimento  e 

volume - espressi in indici o in valori assoluti, il rapporto di copertura e 

le altezze massime e minime; 

- le destinazioni d'uso non ammissibili; 

- gli  allineamenti  e  gli  orientamenti  degli  edifici  per  dare 

continuità alle strade e agli spazi pubblici;  

- le prescrizioni atte a consentire la continuità degli spazi a verde 

e le modalità di integrazione paesaggistica;  

- i parametri qualitativo - prestazionali riguardanti materiali, 

tecnologie, elementi costruttivi, ecc., per promuovere la qualità degli 

interventi in rapporto alla efficienza energetica, alla riduzione 

dell'inquinamento, al risparmio di risorse naturali, al migliore inserimento 

nel contesto di riferimento. 
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Le indicazioni contenute nel  Piano  delle  Regole  hanno  carattere  

vincolante e producono effetti diretti sul regime giuridico  dei suoli. 

Il Piano delle Regole non ha termini di validità ed è sempre modificabile. 
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1.1. ELABORATI DEL PIANO DELLE REGOLE 

Il Piano delle Regole è composto dai seguenti elaborati. 

- Elaborati cartografici  

PR-1.1 Densità esistente      1:10.000 

PR-1.2 Destinazioni d’uso      1:10.000 

PR-1.3 Numero di piani       1:10.000 

PR-2.1 Destinazioni d’uso Centro storico di Oggiono   1:2.000 

PR-2.2 Stato di conservazione Centro storico di Oggiono  1:2.000 

PR-2.3 Modalità di intervento Centro storico di Oggiono  1:2.000 

PR-2.4 Destinazioni d’uso Nuclei di antica formazione  1:2.000 

PR-2.5 Stato di conservazione Nuclei di antica formazione  1:2.000 

PR-2.6 Modalità di intervento Nuclei di antica formazione  1:2.000 

PR-3.1 Azzonamento del territorio urbanizzato e non   1:5.000 

PR-3.2a Azzonamento del territorio urbanizzato e non   1:2.000 

PR-3.2b Azzonamento del territorio urbanizzato e non   1:2.000 

PR-3 2c Azzonamento del territorio urbanizzato e non   1:2.000 

PR-3 2d Azzonamento del territorio urbanizzato e non   1:2.000 

PR-3 2e Azzonamento del territorio urbanizzato e non   1:2.000 

PR-4.1 Carta della sensibilità paesistica    1:5.000 

PR-5.1 Sovrapposizione assetto di piano e classi geologiche 1:5.000 

PR-6.1 Sovrapposizione assetto di piano e azzonamento acustico 1:5000 

- Relazione generale 

- Allegati alla relazione 

 A-Schede beni storico documentali 
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2. POLITICHE DI INTERVENTO 

Le politiche di intervento del Piano delle Regole rispondono agli   

obiettivi posti dall’Amministrazione comunale che riguardano alcuni temi 

importanti sui quali si è impostato il PdR ed il relativo apparto 

normativo. 

Per il tessuto urbanizzato: 

- suddividere il territorio comunale in pochi e coerenti ambiti urbanistici, 

nell’intento di attribuire al suolo già urbanizzato trattamenti di tipo 

omogeneo; 

- migliorare la qualità del tessuto urbano esistente limitando la 

dispersione dell’edificato e mitigando i possibili impatti negativi dovuti 

alla prossimità tra ambiti a funzione diversa; 

- aumentare l’efficienza tecnologica e prestazionale degli edifici 

incentivando l’uso di tecniche costruttive e materiali orientati al 

risparmio energetico. 

Il Piano delle Regole prevede quindi i seguenti ambiti del tessuto urbano 

consolidato, disciplinati in modo puntuale nelle Norme Tecniche di 

Attuazione del PGT alla voce Piano delle Regole ed evidenziati 

graficamente nelle tavole di Assetto di piano del Piano delle Regole 

(PR2.1-PR2.1a-e): 

Centro  storico e  Nuclei  di  antica  formazione,  quali  parti  del  

tessuto urbano consolidato di valore storico documentale; 

Ambiti a bassa densità con indice a 0,20 mq/mq; 

Ambiti a media densità con indice a 0,30 mq/mq; 

Ambiti ad alta densità con indice a 0,40 mq/mq; 

Verde privato con indice pari all’esistente e 20% una tantum; 

Ambiti produttivi e commerciali 

Ambiti turistico ricettivi 

- il Piano delle Regole inoltre, individua gli ambiti ancora caratterizzati 

da possibilità di completamento di una certa importanza e per i quali 

l’amministrazione ha dettato precisi obiettivi di sviluppo anche in termini 

di aree di uso pubblico. Ad essi appartengono: 

Ambiti dei piani attuativi 

Ambiti dei permessi di costruire convenzionati 
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Per il tessuto non urbanizzato: 

- individuazione e salvaguardia degli ambiti agricoli produttivi a maggiore 

specificazione di quanto riportato nel PTCP della provincia di lecco; 

- individuazione e salvaguardia degli ambiti di interesse ecologico-

ambientale anche mediante l’uso dello strumento della compensazione 

ambientale; 

- limitazione dell’edificazione in ambiti di interesse ecologico-ambientale 

individuando un apposito apparato normativo per tutti gli edifici non 

agricoli in ambito rurale e paesistico ambientale. 

In conclusione e in sintesi, la proposta di Piano delle Regole coordinata 

con il Documento di Piano, rispetto al PRG previgente, introduce 

importanti modifiche da un lato, nel consumo di suolo, finalizzate al 

recupero di superfici al sistema rurale, paesistico, ambientale e, 

dall’altro lato, nella capacità insediativa teorica, riducendo gli indici 

edificatori per il tessuto consolidato e il peso delle aree per nuove 

espansioni. 

In sintesi l’attuazione del PGT comporta: 

- il riposizionamento di circa 120.000 mq di aree non edificate dal tessuto 

urbanizzato e urbanizzabile al sistema rurale, paesistico, ambientale; 

- la riduzione della capacità edificatoria teorica totale da 14.453 abitanti 

a 11.390. 

3. ASSETTO DELL’IMPIANTO URBANO 

L’impianto del tessuto urbanizzato è quindi stato suddiviso in due grandi 

gruppi di aree: 

- quelle afferenti al sistema consolidato, storico e di recente 

formazione; 

- quelle afferenti al sistema di completamento. 

3.1. IL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO 

3.1.1. TIS – TESSUTO DI INTERESSE STORICO CULTURE E 

DOCUMENTALE 

In questo ambito sono ricompresi i seguenti sotto ambiti: A1 – Centro 

storico; A2 – Nuclei di antica  formazione; SA – siti di interesse 
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archeologico; Ambiti soggetti a piano di recupero. L’individuazione 

specifica è indicata nella tav. n.° PR 3.1.  

3.1.2. A1 – CENTRO STORICO 

Interessa il nucleo storico dell’abitato di Oggiono quale agglomerato 

urbano che conserva nella sua organizzazione territoriale, nell’impianto 

urbanistico e ambientale, nonché nelle strutture edilizie, i segni di una 

formazione remota e di proprie originarie funzioni abitative, economiche, 

sociali e culturali.  

La perimetrazione è indicata nella tavola PR 3.1 è stata oggetto 

definizione 

All’interno del centro storico sono stati individuati e perimetrati n. 5 

comparti/isolati già assoggettati e/o da assoggettare a piano di 

recupero (PR n. 1-3-4-5-8). 

3.1.3. A2 – NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE 

I nuclei di antica formazione del territorio Oggionese possono 

considerarsi l’insieme di alcune parti di territorio all’esterno del vecchio 

nucleo la cui valenza storica è riconosciuta dalla cartografia dell’Istituto 

Geografico Militare di prima levatura. 

Lo studio relativo ai Nuclei di Antica Formazione, sia centrali che 

periferici, ha avuto come linee guida indicate dall’amministrazione due 

obiettivi: la tutela del patrimonio storico artistico e architettonico e lo 

snellimento delle procedure attuative. 

Per la salvaguardia degli edifici si è proceduto ad una individuazione 

puntuale, mediante una classificazione basata su criteri 

storici/tipo/morfologici e per ogni edificio individuato è stata redatta una 

scheda dati, sia urbanistici, sia storico/architettonici. 

Inoltre per tutto il territorio, oggetto di studio, sono state prescritte 

tipologie d’intervento edilizio; queste prescrizioni consentono uno 

snellimento della procedura di attuazione degli interventi rispetto 

all’attuale normativa urbanistica vigente (PRG). I nuclei di antica 

formazione (n.° 34) sono individuati nelle tavole PR 3.1 – PR 2.4 - PR 2.5 

- PR 2.6.  

3.1.4. SA – SITI DI INTERESSE ARCHEOLOGICO 

Nel territorio comunale esiste la presenza di numerose aree a rischio di 

rinvenimento archeologico risultanti dalla documentazione presente sia 
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negli archivi e nella bibliografia scientifica presso la Soprintendenza per 

i Beni Archeologici della Lombardia sia nell’elenco depositato all’Ufficio 

Tecnico Comunale e riportato nella tabella che segue.  

 

Nella tavola PR 3.1 sono stati individuati e cartografati tutti i siti in cui, 

stando alle indagini e ricerche effettuate, si conservano tracce 

dell'attività umana del passato - sia preistorico, storico o 

contemporaneo. L’aspetto rilevante dell’individuazione dei siti di interesse 

archeologico riguarda il tema della gestione delle risorse archeologiche 

Numero Carta 

Archeologica della 

Lombardia  

Località Ritrovamento Note  

261,262 Località La Guarnera, 

Cava Di Ghiaia 

Reperti di età 

romana 

 

263 Località imprecisata Ascia di bronzo a 

margini rialzati di 

tipo Grenchen 

 

264 Località Cascina 

Ghisolfa 

Masso Avello  

265 Frazione Imberido, 

Località Vallone, 

Proprietà Riva 

Coperchio di 

Masso Avello 

Area sottoposta a 

tutela con decreto di 

vincolo ex L 

364/1909 notificato 

il 11/08/1914 

267 Località Peslago, 

Casa Gasperinj 

Iscrizione su 

pietra angolare 

 

268 Vigna Del1a Casa 

Parrocchiale 

Tomba tardo 

romana 

 

269 Dalla Torbiera Monete di età 

romana 

 

270 Strada Per Ello, Cava 

Di Pietra, Proprietà 

Amati 

Ripostiglio (XIV 

Sec.ac) 

 

271 Battistero Resti del 

battistero 

paleocristiano 

 

272 Via Vittorio Veneto', 

Proprietà Longhi 

Tombe di età 

romana 

 

273 Chiesa Parrocchiale di 

S. Eufemia 

Abside 

Paleocristiana 
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nel contesto dello sviluppo territoriale integrando, quindi, i siti 

archeologici nelle politiche di sviluppo locale.  

 

Figura 1 - Planimetria con individuazione dei siti archeologici 

3.1.5.  AMBITI SOGGETTI A PIANO DI RECUPERO 

All’interno del centro storico sono stati individuati e perimetrati n. 5 

comparti/isolati già assoggettati e/o da assoggettare a piano di 

recupero (PR n. 1-3-4-5-8) il tutto come meglio indicato nelle tavole PR 

3.1 – PR 2.1- PR 2.2 - PR 2.3. 

Nei nuclei di antica formazione (n.° 34) sono individuati e perimetrati 

come piano di recupero il PR 2  (Molinatto inferiore) – PR 6 (Cascina 

Bergamina) – PR 7  (Tre Cantoni)  nelle tavole PR 3.1 – PR 2.4 - PR 2.5 

- PR 2.6. 
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3.1.6. TESSUTO DI RECENTE FORMAZIONE 

Gli ambiti urbani appartenenti al tessuto di recente formazione 

comprendono le parti del territorio edificato, a prevalente destinazione 

residenziale, esterne ai nuclei storici, che il PdR, in base alle 

caratteristiche morfologiche e funzionali, articola nei seguenti sub-ambiti,  

- a prevalente destinazione residenziale 

B1 –Ambiti a bassa densità 

B2 -Ambiti a media densità 

B3 –Ambiti a alta densità 

VP –Verde privato 

- specializzati per attività produttive  

Ambito industriale, artigianale 

Ambito commerciale e direzionale 

Ambito a destinazione mista di riassetto urbano 

-specializzati per attività ricettive 

Ambito turistico-ricettivo 

Ambito ricettivo-Campeggi 

Infine, a completamento del tessuto urbanizzato il Piano delle Regole  

individua gli ambiti in corso di realizzazione a mezzo di piano attuativo 

approvato antecedentemente la data di adozione del PGT. 

I parametri edificatori sono stati definiti partendo dalla situazione di 

fatto; essa ha evidenziato il diffuso sottoutilizzo degli indici edificatori 

attribuiti dal previgente PRG, per gli ambiti a densità medio-bassa, ma di 

contro un utilizzo quasi sempre superiore alla saturazione, per quelli a 

densità alta. 

Considerati gli obiettivi del PGT in materia di capacità edificatoria e consumo 

di suolo sono stati definiti parametri edificatori più bassi di quelli assegnati 

dal previgente PRG. Sono stati inoltre definiti i parametri compensativi sulla 

base dei quali raggiungere la massima capacità insediativa. 

Le aree comprese nel tessuto di recente formazione a destinazione 

residenziale, ad esclusione di quelle di verde privato, sono disciplinate da 

due indici: 

• l'indice It (territoriale) e l’indice If (fondiario), che definiscono la capacità 

edificatoria minima, espressa in SLP, realizzabile nell’ambito di riferimento. 
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• l'indice Ic (di compensazione) che definisce la capacità edificatoria 

aggiuntiva, espressa in SLP, realizzabile nell’ambito di riferimento a seguito 

di trasferimento volumetrico generato dal raggiungimento degli obiettivi di 

piano. 

L’indice Ic rappresenta la capacità edificatoria obbligatoria, espressa in 

SLP, funzionale alla completa realizzazione degli obiettivi di PGT, e 

generata dalle aree destinate a servizi (SR,SP), dalle aree di interesse 

ambientale ed urbano (AIA-AIU) e dalle aree destinate alla nuova 

viabilità comunale (IM), di cui all’Art. 2.14 comma 3 delle NTA. 

3.1.7. AMBITI PREVALENTEMENTE RESIDENZIALI 

- B1 –Ambiti a Bassa Densità 

Comprendono le parti dell’abitato diffuso e più sfrangiato, cresciuto ai 

margini del tessuto urbano compatto e caratterizzato dalle tipologie 

edilizie della villetta singola o a schiara con giardino. 

L’ambito nel complesso interessa una superficie fondiaria di circa 

685.488,15 mq, e di cui circa 51.176,00 mq interessano lotti liberi. 

Nelle aree ancora libere da edificazione sono ammessi, a fronte 

dell’indice di 0.20 mq/mq  interventi per una superficie lorda di pavimento 

di 10.235,28 mq. 

- B2 -Ambiti a Media Densità 

Comprendono le parti dell’abitato cresciute intorno al centro storico di 

Oggiono capoluogo durante l’espansione novecentesca più recente 

rispetto a quelli ad alta densità. L’ambito è caratterizzato dalle tipologie 

edilizie a edifici mono – bifamiliari, ovvero a schiera, con annessi spazi a 

verde e a parcheggi pertinenziali. 

L’ambito nel complesso interessa una superficie fondiaria di circa 

307.859,00 mq, e di cui circa 3.936,00 mq interessano lotti liberi. 

Nelle residuali aree ancora libere da edificazione sono ammessi, a fronte 

dell’indice di 0.30 mq/mq  interventi per una superficie lorda di pavimento 

di 1.180,70 mq.  

- B3 –Ambiti a Alta Densità 

Comprendono le parti dell’abitato più compatto cresciute intorno al 

centro storico di Oggiono capoluogo durante la prima espansione 

novecentesca e caratterizzato dalla tipologia edilizia degli edifici 

plurifamiliari multipiano.  
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L’ambito nel complesso interessa una superficie fondiaria di circa 

187.753,4 mq, e di cui circa 2.580,00 mq interessano lotti liberi.  

Nelle poche aree ancora libere da edificazione sono ammessi, a fronte 

dell’indice di 0,40 mq/mq  interventi per una superficie lorda di 

pavimento di 1.032,20 mq. 

- VP –Verde Privato 

L’ambito è costituito dall’edificato isolato, dotato di spazi pertinenziali e 

non, da tutelare in relazione alla morfologia dei luoghi e agli impianti 

vegetali esistenti, naturali e artificiali quali giardini, pachi e boschi. Esso 

comprende anche aree libere dall’edificazione per le quali si vuole 

mantenere l’assetto attuale. 

La superficie fondiaria complessiva è di circa 186,258,14 mq. 

A fronte dell’incremento una tantum del 20% della SLP esistente, nelle 

aree edificate del verde privato sono ammessi interventi aggiuntivi per 

una SLP totale di circa 5.220,10 mq. 

3.1.8. AMBITI DEL TESSUTO PRODUTTIVO E COMMERCIALE 

- Ambito Industriale, Artigianale 

Comprende le parti dell’edificato caratterizzati dalla presenza di 

insediamenti per le attività produttive, del secondario, e funzioni 

connesse. 

Gli ambiti per attività produttive comprendono tetti insediamenti già 

esistenti, infatti le sole aree libere per attività produttive sono state 

individuate all’interno di ambiti produttivi del Documento di Piano. Le 

attività insediate fanno principalmente riferimento al comparto 

manifatturiero, e ai relativi servizi, e attività compatibili. 

La superficie fondiaria è di circa 446.450 mq. 

- Ambito Commerciale e Direzionale  

Gli ambiti per attività commerciali e direzionali comprendono gli 

insediamenti sui quali insistono attività legate al commercio diretto e 

interessano una superficie fondiaria di 10.956,7 mq.  

- Ambito a Destinazione Mista di Riassetto Urbano 

Questi ambiti comprendono le parti di territorio comunale sulle quali 

insistono fabbricati a destinazione mista per i quali si vuole agevolare il 

trasferimento dell’attività. Al momento ivi coesistono a stretto contatto 

attività produttive, commerciali, artigianali e residenziali mentre il piano 
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vuole favorirne la progressiva trasformazione, non solo funzionale, ma 

anche urbana ed edilizia. 

La superficie fondiaria interessata da questo tipo di ambito è di circa 

26.875 mq. 

3.1.9. AMBITI DEL TESSUTO TURISTICO RICETTIVO 

- Turistico Ricettivo 

Comprende le parti del territorio totalmente o parzialmente edificate 

riservate a insediamenti prevalentemente destinati alla ricettività 

alberghiera, allo sport, al tempo libero, diverse da quelle riservate ad 

attrezzature pubbliche. 

La superficie fondiaria è di circa 27.175 mq. 

- Campeggi 

Aree delle attrezzature e servizi per la ricettività all’aperto 

organizzata con strutture fisse e mobili, esistenti e di nuovo impianto, in 

conformità alla LR. 15/07 e smi. 

La superficie fondiaria complessiva è di circa 12.634 mq. 

3.1.10. AMBITI IN CORSO DI ATTUAZIONE 

Per i PA approvati antecedentemente alla data di adozione del PGT si 

applicano i parametri stabiliti dalla convenzione sottoscritta, qualora la 

convenzione non venga sottoscritta entro un anno dalla data di 

pubblicazione degli atti del PGT, il PA viene dichiarato decaduto. 

Gli interventi in corso di attuazione coincidono con i piani attuativi 

adottati e approvati i cui interventi sono in corso di realizzazione. 

Tali interventi interessano una superficie complessiva di circa 113.758 m² 

per circa 19.955 mq di SLP in più oltre l’esistente, cui si riferiscono i 

Piani di recupero in corso. 

3.2. TESSUTO URBANO DI COMPLETAMENTO 

Gli ambiti urbani appartenenti al tessuto di completamento comprendono 

le parti del territorio non ancora edificate ma afferenti, per continuità 

al tessuto urbanizzato, e già impegnate per l’edificazione nel PRG 

previgente, sui quali il piano prevede nuovo sviluppo da sottoporre a 

convenzione tramite appositi piani e programmi. 
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3.2.1. PIANI ATTUATIVI RESIDENZIALI 

Si tratta di ambiti da sottoporre a Piano Attuativo già previsti dal 

previgente PRG e comprendenti le parti del territorio destinate a nuova 

urbanizzazione con caratteri insediativi propri dell'ampliamento urbano a 

bassa e media densità. 

Essi si sviluppano su superfici aventi metrature meritevoli di 

pianificazione attuativa in quanto lo studio progettuale dovrà essere di 

completamento dell’assetto urbano sia privato che pubblico. 

Il piano attuativo dovrà prevedere e risolvere tutte le necessità 

tipologiche e urbanistiche specifiche del comparto da definire in accordo 

con l’Amministrazione Comunale.  

La superficie complessiva interessata da ambiti da sottoporre a piano 

attuativo è di circa 25.398 mq per circa 7.298 mq di SLP. 

3.2.2. PERMESSI AI COSTRUIRE CONVENZIONATI  

Si tratta di ambiti da sottoporre a Permesso di Costruito Convenzionato 

per i raggiungimento di predeterminati obiettivi. Al loro interno è sempre 

prevista la realizzazione di servizi ed attrezzature specificatamente 

individuati dall’Amministrazione Comunale.  

- Residenziali 

I permessi di costruire convenzionati a funzione residenziale sono cinque 

e interessano una superficie di circa 32.312,45mq e una SLP di 11.928 mq. 

- Produttivi 

I permessi di costruire a destinazione produttiva si riferiscono ad una 

sola area di circa 1.500 mq cui è attribuita una capacità edificatoria 

aggiuntiva di 1.500 mq. 

- Commerciali 

I permessi di costruire a destinazione commerciale si riferiscono ad una 

sola area di circa 4.000 mq cui è attribuita una capacità edificatoria di 

1.600 mq. 
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Le tabelle allegate al successivo cap. 8, sintetizzano la capacità 

insediativa residenziale complessiva del Piano di Governo del Territorio. 

3.3. SISTEMA RURALE PAESISTICO AMBIENTALE 

3.3.1. AMBITI AGRICOLI STRATEGICI 

Gli ambiti agricoli sono stati definiti in conformità alle indicazioni 

dell’allegato 5 della D.G.R. 19.09.2008 n.° 8/8059. 

Per la definizione degli ambiti destinati all’attività agricola di interesse 

strategico ci si è riferiti, come indicato dal comma 4 dell’art. 15 della l.r. 

12/05, al Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale – P.T.C.P. della 

provincia di Lecco. Questi ambiti occupano il 13,57% della superficie 

territoriale del comune. 

L’individuazione del sistema rurale paesistico ambientale è stato 

articolato come, come riportato in cartografia nella Tavola PR 3.1. 

Per la definizione degli ambiti agricoli si è anche tenuto conto di quanto 

contenuto nelle banche dati D.G. Agricoltura (S.I.A.R.L.) e nella 

strumentazione di pianificazione provinciale P.T.C.P della provincia di 

Lecco ulteriormente dettagliate e precisate attraverso l’osservazione 

puntuale del territorio. 

3.3.2. AMBITI AGRICOLI DI INTERESSE GENERICO 

Tali ambiti (rappresentano il 11,19% della superficie territoriale del 

comune) sono stati perimetrati in coerenza con quanto contenuto nella 

tavola QS3 del P.T.C.P. della provincia di Lecco che assegna, a tutte le 

aree all’interno di tali ambiti, uno specifico valore di interesse 

paesaggistico per la continuità della rete verde.  

3.3.3. FORMAZIONI VEGETALI MINORI 

Tali ambiti (rappresentano il 1,92% della superficie territoriale del 

comune). Gli elementi vegetali minori, singoli e/o raggruppati in formazioni 

variamente composte, svolgono nel paesaggio agrario un ruolo importante 

sotto molteplici aspetti:  

- sotto il profilo paesistico, nel caratterizzare e nello strutturare 

i paesaggi aperti in modo significativo, determinante nel 

concorrere alla riconoscibilità complessiva di una data porzione 

territoriale;  
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- sotto il profilo ambientale, nel contribuire a mantenere efficienti 

le condizioni di equilibrio e stabilità biologica dell’agroecosistema. 

Per questo motivo, nel definire indirizzi e criteri normativi relativi alle 

aree boscate si è inteso altresì di promuovere la tutela e salvaguardia 

degli elementi vegetali minori ritenuti comunque di pregio paesistico-

ambientale e quindi da salvaguardare. 

Come si è cercato di mettere in rilievo nell’ambito del PGT, sotto il 

profilo paesistico-ambientale, le formazioni e gli elementi vegetali minori 

assumono un ruolo fondamentale nei paesaggi agrari, specie 

relativamente agli aspetti percettivi ed ambientali, ma anche dal punto di 

vista storico e morfologico, in quanto:  

- costituiscono importanti elementi di riconoscibilità e di 

caratterizzazione del paesaggio agrario e degli ecosistemi ad 

esso correlati;  

- contribuiscono al miglioramento delle condizioni 

dell’agroecosistema , attraverso la regolazione del clima 

esercitata soprattutto da fasce boscate (protezione dai venti, 

ombreggiamento, radiazione solare indiretta), attraverso il 

miglioramento delle caratteristiche del suolo, svolgendo funzioni 

di regolazione idraulica e conservazione del suolo, attraverso le 

funzioni biologiche di arricchimento floristico e faunistico.  

Queste riconosciute valenze paesistico ambientali portano quindi alla 

necessità di tutela e di salvaguardia degli elementi vegetali minori che 

anche nel loro complesso costituiscono una significativa emergenza 

determinante nello strutturare il paesaggio agrario. 

3.3.4.  AMBITI DEI BOSCHI 

Le aree boscate rappresentano senza dubbio un elemento forte di 

riconoscibilità del territorio occorre da subito precisare che le aree 

boscate, ovvero le porzioni di territorio più o meno vaste ricoperte da 

vegetazione arborea e/o arbustiva, di origine naturale o artificiale, a 

seconda dell’ubicazione, dell’importanza, dell’estensione che assumono nel 

contesto di un territorio, diventano paesaggio prevalente, dominante 

rispetto ad altre componenti o elemento di contorno, emergenze naturali 

che caratterizzano paesaggi diversi, in particolare quello agrario, del 

quale risultano essere uno degli elementi strutturanti di sfondo 

(rappresentano il 13,57% della superficie territoriale del comune). Proprio 

per questo motivo il PGT tende alla loro salvaguardia in coerenza con 
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quanto indicato nella L.R. n.° 31/2008 e con le previsioni urbanistiche 

sovraccomunali e la R.E.R. sia provinciale che regionale. 

E’ da evidenziare che tali aree oltre a fornire un eventuale supporto 

all’attività agro-silvo-pastorale, contribuiscono a preservare l’equilibrio 

ecologico dei luoghi. La loro presenza rappresenta un elemento di alto 

valore ambientale e come tale deve essere salvaguardata. 

Il Piano delle Regole persegue per questi ambiti l’obiettivo di 

salvaguardia, valorizzazione e potenziamento dei caratteri ambientali, 

paesaggistici e naturali che li contraddistinguono e promuove la relazione 

tra l’uso del suolo a fini agricoli e la sua fruizione ambientale. 

3.4.  AREE DI INETERESSE AMBIENTALE ED URBANO 

In coerenza con quanto previsto dal Piano dei Servizi, il Piano delle 

Regole individua gli ambiti di interesse ambientale ed urbano utili al 

raggiungimento dell’obiettivo di piano di aumentare la connessione 

ambientale tra le diverse parti del territorio comunale. 

Le aree definite di interesse ambientale (AIA) occupano una superficie 

territoriale di circa 109.904 mq mentre quelle definite di interesse urbano 

(AIU) occupano una superficie territoriale di 13.951 mq. 

Le aree del primo gruppo si riferiscono agli ambiti del fronte lago, di 

proprietà pubblica e privata, precedentemente azzonati a standard nel 

PRG previgente. Obiettivo del Piano per questi territori è garantirne la 

salvaguardia ambientale, nelle loro caratteristiche di naturalità lacuale, e 

per questo restituiti al territorio non urbanizzato e non urbanizzabile, 

unitamente alla gestione di un loro sviluppo a fini turistici tramite la 

realizzazione di piccole attrezzature e percorsi compatibili con l’ambiente 

naturale e a basso impatto. Lo sviluppo per questi territori è rimandato 

ad un’attenta progettazione che tenga conto dei vincoli ambientali e 

paesaggistici cui sono sottoposti. 

Le aree del secondo gruppo invece si definiscono di interesse urbano 

perché afferiscono al raggiungimento dell’obiettivo di riqualificazione del 

contesto urbano, in cui sono inserite. Per esse il piano pone l’obiettivo di 

mantenimento dello stato di non edificazione e di loro infrastrutturazione 

per percorsi a mobilità dolce di tipo ciclopedonale. Scopo principale è 

sfruttare tali ambiti per ricostruire linee di connessione verde in grado 

di collegare da un lato, gli ambiti del lago con quelli agricoli a sud 

dell’edificato di Oggiono e dall’altro, l’edificato ad ovest della ferrovia 

con quello ed est sino alle colline boscate al confine con il Comune di 

Ello. 
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Per il raggiungimento di tali obiettivi il PGT offre per tali aree, AIA e 

AIU, la possibilità di generare crediti edilizi, spendibili nella aree di 

Documento di Piano e Piano delle Regole specificatamente individuate 

(vedi Tab.2), a fronte della cessione di territorio o della realizzazione di 

attrezzature da parte di operatori privati.  

La determinazione del valore delle aree da cedere o delle opere da 

realizzare è rimandata al Regolamento di Attuazione, di cui all’art. 2.14 

comma 3 delle NTA, che dovrà: 

- fissare le direttive per la determinazione delle aree di isovalore 

fondiarie ed i relativi coefficienti di conguaglio da applicare in caso di 

trasferimenti del credito edilizio in ambiti aventi differenti valori;  

- fissare le modalità attuative per la redazione delle perizie estimative 

di determinazione dei valori fondiari degli ambiti;  

- fissare la durata e l’efficacia dei valori estimativi; 

- specificare tutti i passaggi amministrativi necessari per trasferire ed 

utilizzare il credito edilizio; 

- definire le priorità di intervento con le relative premialità. 

3.4.1.  AIA – AMBITI DI INTERESSE AMBIENTALE 

Sono le aree ubicate all’interno degli ambiti di riqualificazione del fronte 

lago come individuate nella tav. n.° DP 04 alle quali il PGT assegna un 

valore di rilevante importanza sotto il profilo ecologico – ambientale che 

concorrono anche alla garanzia di continuità della rete ecologica 

comunale in coerenza con quella di interesse sovraccomunale (Regionale e 

Provinciale).  

3.4.2.  AIU – AMBITI DI INTERESSE URBANO 

Rappresentano tre ambiti di interesse strategico di cui due individuati 

per la riqualificazione e il decoro della zona limitrofa all’area cimiteriale 

di Oggiono; il terzo è limitrofo all’ambito produttivo (AP R01) ed è stato 

individuato al fine di riqualificare un percorso pedonale ivi presente e 

chiudere la linea di connessione “verde” tra la parte più occidentale del 

comune e quella orientale. 

4. AMBITI DEL DOCUMENTO DI PIANO 

Il PdR recepisce gli ambiti del Documento di Piano articolati in ambiti di 

trasformazione, perequati e di riqualificazione come definiti e disciplinati 
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dal Documento di Piano, ai soli fini di coordinare l’assetto territoriale nel 

suo insieme. 

Gli interventi in tali ambiti si attuano mediante Piani Attuativi che, una 

volta realizzati, saranno recepiti dal PdR. 

5. DOTAZIONE ARE PER SERVIZI PUBBLICI E DI USO PUBBLICO 

Il complesso delle aree e attrezzature per servizi pubblici e di uso 

pubblico, identificate quale standard nel Piano dei Servizi, a servizio 

della residenza e della produzione è il seguente: 

- aree e attrezzature a servizio della residenza: 388.666 mq. 

- aree e attrezzature a servizio delle attività produttive: 8.539 mq. 

La verifica della dotazione di aree e attrezzature a servizio della 

residenza, è sintetizzata nel parametro di 33,7 mq/ab riferito alla 

capacità insediativa teorica complessiva del PGT, pari a 11.526 abitanti, 

qualora gli interventi ammessi, anche a conferma del previgente PRG, 

fossero completamente attuati (388.666 mq / 11.526 abitanti). 

6. EFFICIENZA ENERGETICA E QUALITA’ COSTRUTTIVA DEGLI EDIFICI 

Le NTA del PGT, al fine di incentivare l’efficienza energetica e la 

qualità costruttiva degli edifici esistenti e di nuova edificazione, 

compresi nel tessuto consolidato, recepiscono gli incentivi, in forma di 

incremento della capacità edificatoria, ammessi dalla vigente normativa 

nazionale e regionale (cifr. art. 2.14 comma 6 delle NTA). 

7. LA VERIFICA DEL CONSUMO DI SUOLO 

Il PGT produce trasformazioni del territorio agricolo principalmente in 

funzione del raggiungimento degli obiettivi di sviluppo posti dal 

Documento di Piano. 

Di contro nell’analisi più di dettaglio, operata dal Piano delle Regole sul 

territorio urbanizzato esistente sono state rilevate alcune piccole 

necessità di ridisegno della forma urbana che sono nell’individuazione di 

aree generanti consumo di suolo e riportate in dettaglio alla seguente 

Tabella 1. 

Come già esposto nella relazione di Documento di Piano, al capitolo 17, in 

merito alla verifica di compatibilità con il PTCP le aree in riduzione di 

suolo agricolo derivano da: 
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Ambiti del Documento di Piano  

- di Trasformazione AT_P01, AT_P02, AT_R01, AT_R02, AT_R04 e 

AT_S01 e AT_S02 per un totale di 61.953 58.906 mq ai quali si 

aggiungono i 6.057 mq dell’AT_R03 che in parte interessa aree già 

urbanizzate e riconosciute dal PRG pre-vigente; 

- Ambiti di Riqualificazione AR_R02, appartenete alla cascina Redaella, 

per un totale di 3.483.mq (4.761-1.277,46 già individuati come zona A2 nel 

PRG previgente); 

- Aree a completamento del tessuto urbanizzato esistente per un totale 

di 11.758 13.620 mq più 1.468 mq prodotti dall’ampliamento di un Piano di 

Recupero in corso di attuazione (Tabella 11); 

Gli ambiti del Documento di Piano dunque, interessano in totale una 

superficie territoriale di 72.771 64.964 mq. 

Aree a completamento del tessuto urbanizzato esistente  

Queste interessano un totale di 11.758 13.620 mq, oltre i 1.468 mq 

prodotti dall’ampliamento di un Piano di Recupero in corso di attuazione. 

Tabella 1 AREE DI COMPLETAMENTO DEL TESSUTO URBANIZZATO ESISTENTE 

N. Uso in PGT Uso in PRG ST mq 

1 Deposito Agricolo 2.372,16 

2 

Ampliamento della superficie di 

pertinenza del Piano di Recupero della 

Cascina Bergamina  

Agricolo 1.468 

3 Bassa Densità Agricolo 4.065 

4 In PCC Agricolo 1.977,82 

5 Bassa Densità V2- Verde di 

Salvaguardia 
503,5 

6 In PCC V2- Verde di 

Salvaguardia 

1.431,44 

1.473,28 

7 In PCC Agricolo 
1.407,86 

1.847,64 

8 In PCC Agricolo 1.143 

9 Bassa Densità Agricolo 237 

Totale 13.266,12 15.088,74 

8. LA CAPACITA’ INSEDIATVA TEORICA  

Il Documento di Piano del P.G.T è lo strumento pilota che determina in 

massima parte il dimensionamento relativo alla popolazione che si 

insedierà nel territorio comunale. La determinazione della popolazione 
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insediabile massima d’altro lato è raggiunta anche in ragione di quanto 

contenuto nel Piano delle Regole in quanto, come già esposto riguardo al 

consumo di suolo (cifr. Tav. DP15), ci sono ambiti non contemplati nel 

Documento di Piano che comunque concorrono all’incremento degli abitanti 

previsti. 

Il complesso delle trasformazioni urbanistiche (ambiti AT, AP e AR), degli 

interventi edilizi ammessi negli ambiti consolidati (TUC), delle com- 

pensazioni e  dei  benefici  volumetrici consentiti,  in  attuazione del 

PGT, comporta una capacità insediativa teorica, calcolata sulla base del 

parametro di 50,00 mq di slp/abitante, sintetizzata nella tabella di 

seguito riportata. 

In essa il calcolo è stato eseguito mediante la somma di tutti gli 

elementi che concorrono alla generazione di nuovi abitanti insediabili, e 

cioè: 

aree governate dal Piano delle Regole  

- aree del tessuto consolidato 

- aree dei P/P in corso  

- aree dei piani attuativi  

- aree dei permessi di costruire convenzionati 

aree governate la Documento di Piano  

- aree degli ambiti AT, AP 

Infine sono state considerate le superfici aggiuntive generate dal 

meccanismo compensativo per l’acquisizione, e/o realizzazione, di aree 

per servizi pubblici e di uso pubblico e per la riqualificazione degli ambiti 

di interesse ambientale ed urbano (ICA, ICU) per le quantità trasferibili 

negli ambiti consolidati del Piano delle Regole e negli ambiti AT e AP del 

Documento di Piano.  

Infatti per il raggiungimento degli obiettivi del Piano dei Servizi e del 

Piano delle Regole, dotare la città dell’adeguata quantità di aree per 

servizi e riqualificare le parti di territorio definite di interesse 

ambientale e di interesse urbano, è stato stabilito un tetto massimo di 

superficie trasferibile che solo a fronte di precise stime sui progetti da 

realizzare potrà essere erosa dai singoli interventi.  

In altre parole il PGT stabilisce il limite massimo di superficie aggiuntiva 

che può “sopportare” il territorio urbanizzato e urbanizzabile, pari a 

circa 25.000 mq di Slp, mentre demanda al Regolamento di attuazione, di 
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cui all’art 2.12 comma 3 delle NTA, la procedura per il calcolo del valore 

di ogni singolo intervento. 
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Tabella 2 CAPACITA’ INSEDIATIVA TEORICA DI PIANO 

Strumento Ambito  St mq Slp mq  It di zona Abitanti teorici 

Piano delle Regole  

   Tessuto consolidato B1 685.488,15 27.643,84 0,2 mq/mq 553  

  B2 307.859,04 9.125,20 0,3 mq/mq 183  

  B3 187.753,40 4.269,20 0,4 mq/mq 85  

  Verde Privato 186.258,80 5.220,10 +20% dell'esistente 104  

   Piani in corso   75.730,14 19.954,97 da PA 399  

   Piani attuativi   25.398,32 5.553,00 da PA 111 

   Permessi di costruire convenzionati   32.312,45  11.927,90  da PCC 239  

Totale parziale        1.674 

Documento di Piano   

  AT 35.565,12 4.854,77 da PA 97 

  AP 41.727,88 19.076,64 da PA 294 

  AR 1.205,13 550 da PA 11 

Totale parziale 402 

Capacità edificatoria trasferibile a fronte di opere di compensazione per realizzazione aree per servizi e riqualificazione territorio di interesse ambientale ed urbano  

                                      Ambito St mq Slp mq Ic Abitanti teorici 

  In aree del Piano delle Regole (B1, B2, B3) 398.114,84 20.705,82 0,05 mq/mq 414  

  In ambiti del Documento di Piano (AT, AP) 78.498,13 4.377,34 0,05 mq/mq 80  

Totale parziale 494 

TOTALE CAPACITÀ EDIFICATORIA 2.570 
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Sintesi delle destinazioni d’uso del suolo 

  Superficie mq 

CENTRO STORICO OGGIONO 161.648,98 

NUCLEI di ANTICA FORMAZIONE 100.561,03 

B1 685.488,15 

B2 307.859,04 

B3 187.753,40 

VERDE PRIVATO 186.258,80 

AT, AP ,AR 138.593,83 

AMBITO MISTO DI RIASSETTO URBANO 26.874,75 

PIANI ATTUATIVI DEL PIANO DELLE REGOLE 25.398,32 

PCC 31.169,40 

AMBITI IN CORSO DI REALIZZAZIONE 75.730,14 

AMBITI TURISTICO RICETTIVI 27.175,13 

AMBITO DI CAMPEGGIO 12.637,41 

AMBITI PRODUTTIVI 455.122,72 

AMBITI COMMERCIALI 28.772,74 

SERVIZI PUBBLICI E DI USO PUBBLICO COMUNALI E 

SOVRACOMUNALI 
485.813,00 

AREE EGRICOLE STRATEGICHE 1.682.100,05 

AREE AGRICOLE GENERICHE 788.671,21 

BOSCHI 1.068.920,35 

FORMAZIONI VEGETALI 140.783,71 

ICA 104.621,04 

ICU 13.951,05 

AMBITO FERROVIARIO 42.526,85 

AMBITO DI RISPETTO CIMITERIALE 9.626,50 

STRADE E PIAZZE ESISTENTI 341.217,57 

LAGO DI ANNONE 779.210,80 

SUPERFICIE TERRITORIALE COMUNALE 7.908.485,97 
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In percentuale infine, il territorio comunale risulta diviso nei seguenti 

ambiti 

Ambito  Funzione  % 

Ambiti Urbanizzati Residenziale 24,4 % 

 
Produttivo 6,6 % 

 
Servizi 6,0 % 

Sub totale ambiti urbanizzati 37,0 % 

Ambiti Non Urbanizzati 48,1 % 

Infrastrutture  5,0 % 

Lago 9,9 % 

Totale   100,0 % 
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ALLEGATI 

A-SCHEDE BENI STORICO-ARTISTICO-MONUMENTALI VINCOLATI 

 


