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I. TITOLO – Disposizioni generali, attuazione e gestione del PdS 

 

 

art. 1 Oggetto del Piano dei Servizi 

 

1.01 Il Piano dei Servizi (PdS) disciplina la dotazione globale di aree per 

attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e generale, le aree per 

attrezzature private a uso pubblico, la dotazione a verde, la rete ecologica, le 

infrastrutture viabilistiche e tecnologiche a supporto delle funzioni esistenti 

e previste dal Documento di Piano. 

 

1.02 Il PdS ha valore prescrittivo nella definizione dei servizi esistenti e di 

indirizzo nella programmazione dei servizi previsti. Il PdS persegue gli 

obiettivi della riqualificazione e valorizzazione dei servizi esistenti e previsti 

secondo i principi di qualità, fruibilità e accessibilità. 

 

1.03 In particolare: 

− Il principio di qualità si traduce nell’individuazione di tre possibili 

indirizzi di trasformazione a servizi stabiliti in base alle specifiche 

esigenze di ogni bacino d’utenza. 

− Il principio di fruibilità si traduce nel reperimento di aree interne alla 

città che favoriscano l’integrazione tra differenti fasce di popolazione 

che abbiano pieno accesso alla città pubblica. 

− Il principio di accessibilità si traduce nella localizzazione di nuovi 

servizi in aree facilmente raggiungibili sia in vista dell’attuale dotazione 

infrastrutturale sia in vista del potenziamento infrastrutturale previsto. 

 

 

art. 2 Abrogazione, sostituzione e modifica di precedenti disposizioni 

2.1. A decorrere dall’entrata in vigore del PdS in caso di discordanza tra le 

definizioni contenute nel Piano dei Servizi con quelle del Regolamento 
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Edilizio ed altri regolamenti comunali, prevalgono quelle contenute nel 

Piano dei Servizi. 

In caso di discordanza fra diversi elaborati del Piano dei Servizi  prevalgono: 

 fra tavole in scala diversa, quelle di maggior dettaglio; 

 fra tavole di Piano e Norme, queste ultime. 

 

art. 3 Validità ed efficacia 

3.01 Il PdS non ha termini di validità ed è sempre modificabile. 

 

3.02 La realizzazione di attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, 

diverse da quelle previste dal PdS, non comporta il ricorso ad una variante 

del Piano stesso e può essere promossa mediante motivata deliberazione del 

Consiglio Comunale, ai sensi dell’art.9 comma 15 L.R. 12/2005 e s.m.i. 

 

3.03 I vincoli preordinati all’espropriazione per la realizzazione, esclusivamente 

ad opera della Pubblica Amministrazione, di attrezzature e servizi previsti 

dal PdS hanno la durata di cinque anni, decorrenti dall’entrata in vigore del 

Piano stesso. Detti vincoli decadono qualora, entro tale termine, l’intervento 

cui sono preordinati non sia inserito, a cura dell’Ente competente alla sua 

realizzazione nel Programma triennale delle opere pubbliche e relativo 

aggiornamento, ovvero non sia stato approvato lo strumento attuativo che 

ne preveda la realizzazione.  

 È comunque ammessa, da parte del proprietario dell’area, entro il predetto 

termine quinquennale, la realizzazione diretta di attrezzature e servizi per la 

cui attuazione è preordinato il vincolo espropriativo, a condizione che la 

Giunta Comunale espliciti con proprio atto la volontà di consentire tale 

realizzazione diretta ovvero, in caso contrario, ne motivi con 

argomentazioni di interesse pubblico il rifiuto. La realizzazione diretta è 

subordinata alla stipula di apposita convenzione intesa a disciplinare le 

modalità attuative e gestionali. 
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3.04 Non configurano vincolo espropriativo e non sono soggette a decadenza le 

previsioni del PdS che demandino al proprietario dell’area la diretta 

realizzazione di attrezzature e servizi, ovvero ne contemplino la facoltà in 

alternativa all’intervento dell’Amministrazione Comunale. 

 

art. 4 Elaborati costitutivi 

4.01 Gli elaborati che compongono il PdS sono di due tipi: 

 gli elaborati costituenti il Quadro Conoscitivo (QC); 

 gli elaborati costituenti il Quadro Programmatico (QP). 

 

4.02 Le tavole contrassegnate dalla sigla QC hanno valore di conoscenza e 

supporto alla tavola del QP. Costituiscono inoltre la base esplicativa su cui è 

stato realizzato il PdS. Esse sono: 

 QC 1 Dotazione dei servizi esistenti; 

 QC 2 Sistema delle reti tecnologiche; 

 

4.03 La tavola contrassegnata dalla sigla QP ha valore prescrittivo e definisce la 

disciplina urbanistica del PdS. Essa è: 

 QP 1 La nuova città pubblica  

 

 

art. 5 Rapporti con altri Piani e Regolamenti comunali 

5.01 Il PdS deve intendersi coerente e complementare alle indicazioni contenute 

nel Documento di Piano.  

 

5.02 Il PdS deve intendersi complementare alle prescrizioni contenute nel Piano 

delle Regole. 

 

5.03 Il PdS deve intendersi sostenibile rispetto al Programma triennale delle 

opere pubbliche. 
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art. 6 Modalità di attuazione del PdS 

6.01 L’acquisizione ordinaria di nuove aree per servizi (verde, servizi, parcheggi) 

avviene per cessione gratuita nell’ambito delle modalità di attuazione 

indicate dal DP . L’acquisizione ordinaria delle aree per l’adeguamento della 

viabilità minore avviene per compensazione gratuita e ha validità di 5 anni 

dall’entrata in vigore del PGT. 

 Eventuale acquisizione di nuove aree per servizi o per l’adeguamento della 

viabilità minore può in ogni caso avvenire attraverso l’esproprio in forza di 

dichiarazione di pubblica utilità (ai sensi dell’art. 12 del DPR 327/2001) 

 

6.02 L’attuazione del PdS avviene tramite intervento diretto, sulla base degli 

indici e parametri di seguito specificati per ciascun servizio; gli stessi indici e 

parametri devono essere utilizzati per gli interventi sulle aree in cessione 

negli Ambiti di Trasformazione salvo specifica definizione. 

 

6.03 Per interventi diretti si intendono quelli realizzabili direttamente senza titolo 

abilitativo ovvero sulla base del titolo abilitativo richiesto dalla normativa 

statale o regionale in materia, il cui rilascio o la cui formazione (nel caso di 

ricorso a Denuncia di Inizio Attività) non risultano subordinati alla 

preventiva approvazione di uno strumento urbanistico esecutivo.  
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II. TITOLO – Disciplina degli interventi edilizi, urbanistici e ambientali 

 

 

art. 7 Categorie d’intervento edilizio-urbanistico 

 

Per ciò che concerne le definizioni di interventi edilizio-urbanistici, si rimanda all’art. 

3 DPR 380/2001.
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III. TITOLO – Sistema dei servizi, del verde e delle infrastrutture 
 

 
 

art. 8 Componenti del sistema dei servizi, del verde e delle infrastrutture 

8.01 Il Sistema dei servizi, del verde e delle infrastrutture si articola nelle seguenti 

componenti:  

− i servizi pubblici divisi in: servizi per l’istruzione, verde e attrezzature 

sportive, servizi di carattere generale; 

− la rete ecologica; 

− le infrastrutture divise in: infrastrutture ferroviarie, infrastrutture 

viabilistiche e fasce di rispetto, fasce di ambientazione stradale, 

infrastrutture tecnologiche, reti energetiche e fasce di rispetto, reti e 

sistemi per la gestione del servizio idrico, rete fognaria e impianti di 

depurazione. 

 

art. 9 Servizi pubblici 

9.01 Le aree per i servizi pubblici comprendono le aree e gli edifici di proprietà 

pubblica utilizzati per gli ex servizi di livello locale e generale alla data 

dell’adozione del presente PGT ed individuate dell’elaborato prescrittivo del 

presente PdS. 

Inoltre, sono servizi pubblici i servizi e le attrezzature private di uso 

pubblico o di interesse generale regolati da apposito atto di asservimento o 

da regolamento d’uso, redatti in conformità alle indicazioni contenute nel 

PdS, ovvero da atto di accreditamento dell’organismo competente in base 

alla legislazione di settore, nella misura in cui assicurino lo svolgimento delle 

attività cui sono destinati a favore della popolazione residente nel Comune e 

di quella non residente eventualmente servita. 

 

9.02 Concorrono alla futura dotazione complessiva di aree per servizi pubblici e di 

uso pubblico le aree di cessione comprese negli Ambiti di Trasformazione 

previsti dal DP; le stesse aree sono quindi le aree di nuova previsione destinate 
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prevalentemente a tre indirizzi di destinazione: parcheggi pubblici, verde 

pubblico e attrezzature generali. 

 

 

art. 10 Servizi per l’istruzione composti da servizi per l’istruzione dell’obbligo e 

vengono disciplinati nel modo seguente. La localizzazione specifica di tali 

servizi è contenuta nella tavola del PdS QC 1 Dotazione dei servizi esistente. 

 

10.01 Istruzione dell’obbligo (asili nido, scuole all’infanzia, scuole primarie e 

scuole secondarie di 1° grado) 

Tutti gli interventi sono ammessi con titolo abilitativo semplice. I parametri 

urbanistico edilizi sono quelli risultanti dalle esigenze funzionali. 

Parcheggi privati = 1m2/5 m2 SUL 

Parcheggi pubblici = 2m2/5m2 SUL 

Da = 1 albero/200 m2 SF 

 

10.02 La realizzazione di nuovi servizi per l’istruzione, sia pubblici che privati, in 

aree di cessione derivate dall’attuazione degli AT avviene secondo gli indici 

e i parametri definiti ai precedenti 10.01. In ogni caso tali aree dovranno 

essere piantumate (con le densità di seguito indicate) o essere usufruibili per 

il pubblico utilizzo qualora la realizzazione dei servizi indicati non avvenga 

entro 3 anni dalla data di sottoscrizione della Convenzione del rispettivo 

AT. 

Da = 1 albero/30m2 SF 

Dar = 1 albero/20 m2 SF 

 

art. 11 Servizi di carattere generale composti da attrezzature d’interesse comune, 

attrezzature religiose, attrezzature sanitarie, attrezzature amministrative 

pubbliche, attrezzature culturali, attrezzature per l’ordine pubblico e la 

sicurezza e cimiteri e vengono disciplinati nel modo seguente. La 

localizzazione di tali servizi è contenuta nella tavola del PdS QC_01 

Dotazione dei servizi esistente. 



10 

 

 

11.01 Attrezzature d’interesse comune (partecipative, culturali, sociali, associative, 

sanitarie, assistenziali, ricreative) 

Tutti gli interventi sono ammessi con titolo abilitativo semplice. I parametri 

urbanistico edilizi sono quelli risultanti dalle esigenze funzionali. 

Parcheggi privati = 1 m2/5 m2 SUL 

Parcheggi pubblici = 1 m2/5m2 SUL 

Da = 1 albero/200 m2 Sf 

 

11.02   Attrezzature religiose (edifici per il culto e attrezzature parrocchiali) 

Tutti gli interventi sono ammessi con titolo abilitativo semplice. I parametri 

urbanistico edilizi sono quelli risultanti dalle esigenze funzionali. 

Parcheggi privati = 1 m2/5 m2 SUL 

Parcheggi pubblici = 1 m2/5m2 SUL 

Da = 1 albero/200 m2 SF 

  

11.03  Attrezzature sanitarie (ospedali, cliniche, attrezzature assistenziali) 

Indice di edificabilità fondiaria EF = 0,70 m2/m2 

Indice di permeabilità IP = 30% 

Parcheggi privati = 1 m2/20 m2 SUL 

Parcheggi pubblici = 1 m2/5 m2 SUL 

Da = 1 albero/200 m2 SF 

 

11.04  Attrezzature amministrative pubbliche 

Tutti gli interventi sono ammessi con titolo abilitativo semplice. I parametri 

urbanistico edilizi sono quelli risultanti dalle esigenze funzionali. 

Parcheggi privati = 1 m2/10 m2 SUL 

Parcheggi pubblici = 1 m2/5 m2 SUL 

Da = 1 albero/200 m2 SF 

 

11.05  Attrezzature culturali (musei, biblioteche, centri congressuali) 
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Tutti gli interventi sono ammessi con titolo abilitativo semplice. I parametri 

urbanistico edilizi sono quelli risultanti dalle esigenze funzionali. 

Parcheggi privati = 1 m2/20 m2 SUL 

Parcheggi pubblici = 1m2/5 m2 SUL 

Da = 1 albero/200 m2 SF 

 

            11.06       Attrezzature per l’ordine pubblico e la sicurezza (Polizia, Carabinieri,      

Vigili del fuoco, Protezione Civile, strutture carcerarie) vengono disciplinate 

secondo le normative vigenti in materia 

  

11.07  Cimiteri che comprendono le aree per i cimiteri, i relativi servizi e le fasce di   

rispetto.  

Parcheggi pubblici = 1m2/10 m2 SF 

Le dimensioni delle fasce di rispetto, riportate nell’elaborato 

prescrittivo “QP 1 La nuova città pubblica”  1:2.000 per l’applicazione del 

prescritto vincolo d’inedificabilità, sono soggette alla normativa vigente 

in materia. 

 

La realizzazione di nuovi servizi di carattere generale, sia pubblici che 

privati, in aree di cessione derivate dall’attuazione degli AT avviene secondo 

gli indici e i parametri definiti ai precedenti commi dal 11.01 al 11.07. In 

ogni caso tali aree dovranno essere piantumate (con le densità di seguito 

indicate) o essere usufruibili per il pubblico utilizzo qualora la realizzazione 

dei servizi indicati non avvenga entro 3 anni dalla data di sottoscrizione 

della Convenzione del rispettivo AT. 

Da = 1 albero/30m2 SF 

Dar = 1 albero/20 m2 SF 

 

art. 12 Rete ecologica 

 

12.01 La “Rete ecologica” è articolata nelle seguenti componenti: provinciale e  

comunale. 
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12.02 La rete ecologica di scala provinciale, indicata dal Ptcp (Piano 

territoriale di coordinamento provinciale) , costituita dagli elementi di 

maggiore qualità del sistema ambientale, sia per le caratteristiche degli 

ecosistemi presenti, sia per le relative dimensioni e continuità. Riguarda in 

particolare le aree a nord del territorio comunale, a più forte naturalità.  

 

12.03 La rete ecologica di scala comunale, che rappresenta elementi importanti 

per garantire la connettività della rete e che si costituisce di ambiti di rete 

ecologica come il Parco Pineta di Appiano Gentile e Tradate e dei Parchi 

Locali di Interesse Sovracomunale (PLIS) previsti, nonché delle connessioni 

ecologiche e zone tampone garantite dagli ambiti agricoli, strategici e di 

interesse locale, per quel che concerne la parte più naturale del territorio, a 

ovest e a sud della città consolidata. 

La rete ecologica di scala comunale comprende inoltre elementi di 

connessione  lineare tra i quali viali alberati, parterre verdi, percorsi pedonali, 

gli elementi puntuali di pregio paesaggistico e storico- ambientale. (si veda in 

merito la tav. DP 1.4). 

 

12.04 Nelle aree ricadenti nella Rete ecologica, sono consentite le opere necessarie 

ai fini del collegamento delle infrastrutture a rete (reti per il trasporto 

dell’energia, di liquidi e gas, reti di telecomunicazioni, collettori fognari, canali 

di adduzione e restituzione delle acque per legittime utenze), nonché alla 

realizzazione di sentieri e aree di sosta pedonali, e ciclabili.  

 

art. 13 Reticolo idrografico minore e relative fasce di pertinenza 

13.01 Ne fanno parte i corsi d’acqua naturali e artificiali e le relative fasce di 

pertinenza di cui al DLgs 42/2004; l’insieme di tali corsi d’acqua è definito 

“reticolo idrografico”. 

 

13.02 Al fine di salvaguardare l’integrità del reticolo idrografico, nelle fasce di 

rispetto sono vietati tutti gli interventi che possono modificare gli equilibri 
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idrogeologici ed ecologici; in particolare sono vietati gli interventi che 

prevedono: 

− tombinature e coperture dei corsi d’acqua; 

− sbancamenti, terrazzamenti, sterri e manufatti in calcestruzzo; 

− attività estrattive. 

 

 

art. 14 Infrastrutture 

Le infrastrutture sono divise in: infrastrutture viabilistiche e fasce di rispetto, 

infrastrutture tecnologiche, reti energetiche e fasce di rispetto, reti e sistemi 

per la gestione del servizio idrico, rete fognaria e impianti di depurazione. 

 

 

art. 15 Infrastrutture viabilistiche e fasce di rispetto 

15.01 Queste zone comprendono gli spazi pubblici destinati alle sedi stradali 

anche interni a strumenti urbanistici esecutivi ai parcheggi pubblici e/o di 

uso pubblico e alle piste ciclabili e generano le fasce di rispetto stradale 

dimensionate in base alla normativa nazionale vigente (DLgs 285/92 

“Nuovo Codice della Strada” e Dl.495/92). All’interno delle stesse 

dovranno essere realizzate le opere finalizzate alla mitigazione degli impatti 

provocati dal traffico motorizzato sui tessuti urbani adiacenti e sul territorio 

extraurbano interessato. 

 

15.02 In sede di progettazione delle singole opere è ammesso lo spostamento dei 

relativi tracciati, che sono quindi solo indicativi, senza alcuna procedura di 

variante urbanistica, a condizione che tale spostamento sia contenuto nelle 

fasce di rispetto stradale previste e che non pregiudichi eventuali 

trasformazioni urbanistiche previste dal PGT.  

 

15.03 In queste zone, oltre alla realizzazione di nuove strade, è previsto 

l’ampliamento delle strade esistenti, la realizzazione di percorsi e piste 

ciclabili, la sistemazione a verde, la rimodellazione del suolo in funzione 
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paesaggistica ed ecologica; la definizione delle caratteristiche geometriche 

delle infrastrutture stradali in ambito urbano ed extraurbano è disciplinata 

dal DM delle Infrastrutture e dei Trasporti del 5 Novembre 2001.  

 

15.04 Ove  si verifichi la sovrapposizione delle fasce di rispetto con un Tessuto 

urbano o un Ambito di Trasformazione, nell’area edificabile inclusa è 

ammesso il calcolo degli Indici di edificabilità e la trasposizione 

dell’edificabilità relativa sulle aree adiacenti aventi la stessa destinazione, 

oltre il limite della fascia.  

 

15.05 Nelle fasce di rispetto sono comunque ammessi interventi di manutenzione 

ordinaria e straordinaria degli edifici eventualmente esistenti, nonché la 

realizzazione di recinzioni con paline e rete metallica e di parcheggi. 

 

15.06 I parcheggi pubblici possono essere realizzati a raso o nel sottosuolo e solo 

se in posizione esterna al limite delle fasce di rispetto mediante strutture in 

elevazione; la localizzazione di tali strutture sarà prevista dal “Piano urbano 

dei parcheggi” di cui alla legge 122/89 e successive modifiche e integrazioni. 

 

15.07 Le strade di uso pubblico ma di proprietà privata devono essere acquisite 

dal patrimonio pubblico tramite cessione bonaria a fronte dell’impegno da 

parte dell’AC alla manutenzione della strada e delle infrastrutture 

tecnologiche relative. In caso di mancata acquisizione l’AC non potrà 

provvedere alla manutenzione della strada stessa. 

 

15.08 Nella realizzazione delle piste e percorsi si attua, per quanto applicabile, la 

disciplina di cui all’art. 11 delle Norme Tecniche del PTCP di Como. 

 
art. 16 Reti energetiche e fasce di rispetto 

16.01 In caso di presenza di linee elettriche aeree, le eventuali trasformazioni 

urbanistiche previste dal Pgt dovranno osservare le seguenti distanzi 

minime, calcolate come disposto dalla normativa vigente in materia. 
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16.02 Nel caso di linee esistenti, al fine di garantire adeguata tutela preventiva ai 

soggetti più esposti, il Comune può pretendere l’adozione di specifici piani 

di risanamento ambientale, previo accordo di programma con gli Enti 

interessati, per definire l’interramento degli elettrodotti esistenti in aree 

sensibili, ove siano presenti servizi pubblici, verde pubblico, insediamenti 

residenziali.  

 

 

art. 17 Reti e sistemi per la gestione del servizio idrico 

17.01 Nei nuovi insediamenti (residenziali, commerciali, terziari, produttivi) 

sottoposti a intervento indiretto disciplinati dal DP, il sistema di 

approvvigionamento idrico deve essere preferibilmente realizzato con una 

doppia rete di distribuzione, una per le acque soddisfacenti i criteri di 

potabilità (“acqua potabile”) e una per le acque di minore qualità (“acqua 

non potabile”). 

 

17.02 Qualora la soluzione tecnica sopracitata si dimostri impraticabile, sulla base 

di un parere opportunamente documentato dell’ente gestore del servizio 

idrico, la rete idrica potrà essere realizzata in modo unitario.  

 

 

 

art. 18 Rete fognaria e impianti di depurazione 

18.01 Tutti gli insediamenti possono essere dotati di sistemi autonomi di 

collettamento e depurazione delle acque nel rispetto del DLgs 152/99. 

 

18.02 Per ottimizzare il sistema di depurazione e ridurre la circolazione artificiale 

delle acque piovane (“acque bianche”), la rete fognaria deve essere, di 

norma, separata dalla rete delle stesse acque piovane, a meno che 

documentate motivazione tecniche e economiche dimostrino 

l’impraticabilità di tale soluzione; la rete delle acque piovane dovrà essere la 

più breve possibile, in modo da restituire le acque alla circolazione naturale; 
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in corrispondenza del punto di restituzione devono essere predisposti 

adeguati sistemi per il trattamento delle acque di “prima pioggia”.  

 

 

Art.19   Ingegneria naturalistica 

 

19.01    Nelle aree di proprietà pubblica, gli interventi su elementi naturali o seminaturali, 

quali corsi d’acqua e loro sponde, rilievi del terreno, dislivelli comunque 

configurati, formazioni o affioramenti rocciosi e simili, dovranno essere previsti 

preferibilmente con ricorso alle tecniche di ingegneria naturalistica. 

 

19.02   gli ambiti di applicazione del presente articolo sono: 

- bonifiche e recupero ambientale di discariche e cave; 

- difesa del suolo in generale; 

- infrastrutture viarie; 

- rinaturalizzazione; 

- opere idrauliche in generale; 

- valorizzazione ambientale; 

- operazioni di protezione civile. 

 

19.03     Gli interventi sopra descritti devono essere programmati, progettati e realizzati in 

funzione della salvaguardia e della promozione della qualità dell’ambiente; per la 

costruzione di opere, è necessario adottare metodi di realizzazione tali da non 

compromettere in modo irreversibile le funzioni biologiche dell’ecosistema in 

cui vengono inserite e da arrecare il minimo danno possibile alle comunità 

vegetali ed animali presenti, rispettando contestualmente i valori paesaggistici e 

dell’ambiente acquatico. 

 

19.04   Le tipologie di intervento da applicare negli ambiti di cui al comma 1 sono 

riassumibili al seguente elenco: 

tipologie di interventi semplici: 

- semine; 
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- rivestimenti per inerbimento; 

- piantagioni; 

- copertura diffusa con astoni; 

- viminata viva; 

- fascinata viva; 

- cordonata viva; 

- gradonata viva; 

- graticciata; 

- palizzata viva; 

- grata viva; 

- palificata viva; 

- palificata spondale con graticcio; 

- palificata a doppia parete; 

- gabbionate rinverdite; 

- materasso con rete metallica rinverdito; 

- terre rinforzate a parametro vegetato; 

- scogliera rinverdita. 

 

Tipologie di intervento combinate: 

- pannello vivo; 

- traversa viva; 

- cuneo filtrante; 

- rampa a blocchi; 

- briglia in legname e pietrame; 

- muro vegetativo; 

- barriera vegetativa antirumore. 

 

19.05   Le tipologie di intervento sopra elencate, sono da attivare per il loro minore 

impatto rispetto alle opere in muratura e in calcestruzzo, e sono caratterizzate 

dall’avere funzioni, costi e gradi di inserimento nell’ambiente diversi tra loro: da 

ciò deriva la necessità che il progettista valuti, contemplando anche l’opzione di 

non intervento, in relazione alle diverse situazioni locali, ai valori naturalistici 
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presenti o desiderabili ed agli obiettivi dell’intervento, quelle che rispondono 

meglio ai criteri di funzionalità, di economicità e di compatibilità ambientale. 

 

19.06     Qualunque sia la tipologia delle opere realizzate, è obbligatoria la risistemazione 

dell’area interessata dal cantiere, al fine di minimizzare lo stravolgimento 

dell’ecosistema e del paesaggio,con il rinverdimento; detti interventi dovranno 

essere specificamente indicati all’interno del progetto. 

 

19.07      Qualora si debbano realizzare interventi di manutenzione di opere preesistenti, si 

dovrà ricercare, per quanto possibile, di sostituire o integrare le stesse con gli 

interventi che rispondono ai criteri dell’ingegneria naturalistica sopra richiamati, 

garantendo anche la minimizzazione dell’impatto attraverso opportuni interventi 

di mitigazione da valutare caso per caso. 

 

19.08     E’ sempre vietata la realizzazione di interventi che prevedano: 

- rivestimenti di alvei e di sponde fluviali in calcestruzzo; 

- tombamenti di corsi d’acqua; 

- rettificazioni e modifiche dei tracciati naturali dei corsi d’acqua; 

- eliminazione completa della vegetazione riparia arbustiva e arborea. 

 

19.09     Qualora si verifichino situazioni particolari per la tutela della pubblica incolumità 

e sicurezza si potrà fare ricorso a queste tipologie di intervento. 

 

19.10  Tali situazioni dovranno, comunque, essere adeguatamente documentate e 

motivate nel progetto, secondo i procedimenti di legge previsti per l’adozione di 

provvedimenti con tingibili ed urgenti. 

 

19.11   Sono consentite le opere completamente interrate (drenaggi di vario genere, 

diaframmi, pali di fondazione, ecc.) che non interferiscano negativamente con le 

dinamiche degli acquiferi sotterranei e che non alterino significativamente 

l’assetto morfologico – vegetazionale dei luoghi a lavoro ultimato. 
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GLOSSARIO 

 

a. Indici urbanistici e parametri edilizi 

 

St superficie territoriale (mq) 

E’ l’intera area di un ambito territoriale sottoposta a pianificazione attuativa, 

comprensiva della superficie fondiaria e delle aree necessarie per la 

realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria, sulla quale 

viene determinata la Slp massima ammissibile. In caso di discordanza tra 

estensione della superficie catastale e di rilievo si terrà conto di quest’ ultima 

purchè asseverata a norma di Legge. 

 

Sf superficie fondiaria (mq) 

E' la superficie del lotto edificabile, intendendosi per tale l'area di pertinenza 

della costruzione, con l'esclusione di aree per la realizzazione di opere di 

urbanizzazione primaria e secondaria, esistenti o previste. La superficie 

utilizzata per il computo deve essere esattamente definita, su specifico 

elaborato di progetto, e resta vincolata in modo tale che, indipendentemente 

da qualsiasi frazionamento o passaggio di proprietà, non possa essere 

considerata nel computo dell'If per eventuali costruzioni ulteriori. In caso di 

discordanza tra estensione della superficie catastale e di rilievo si terrà conto 

di quest’ ultima purchè asseverata a norma di Legge. 

 
It Indice di edificabilità territoriale (mq/mq) 

E’ la superficie massima  edificabile per ogni metro quadrato di superficie 

territoriale interessato dall'intervento. 
 
 
If Indice di edificabilità fondiaria (mq/mq) 

E’ la superficie massima edificabile per ogni metro quadrato di superficie 

fondiaria interessata dall'intervento. 
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Sc Superficie coperta dell'edificio (mq) 

E’ la proiezione sul piano orizzontale dell'edificio sovrastante il piano di 

campagna con esclusione: 

1. delle parti a sbalzo con sporgenze inferiori a m. 1,20; 

2. delle serre di coltura, a carattere esclusivamente stagionale; 

3. delle opere minori; 

4. delle attrezzature sportive scoperte. 

 

Rc Rapporto di copertura (mq/mq) 

E’ la massima superficie coperta realizzabile per ogni mq. di superficie 

fondiaria. 
 

Sp superficie permeabile (mq) 

E' la quota della superficie di riferimento, permeabile naturalmente in modo 

profondo, senza cioè la presenza di manufatti interrati. 

 

Ut indice di utilizzazione territoriale = Su / St (mq/mq) 

La massima superficie utile Su, espressa in metri quadrati, costruibile per ogni 

metro quadrato di superficie territoriale St; determina l’edificabilità nelle zone 

in cui l’attuazione del Prg è subordinata alla formazione di piani urbanistici 

attuativi. 

 

Ute indice di utilizzazione territoriale esistente (mq) 

Si tratta dell'indice di utilizzazione territoriale pari a quello esistente. 

 

Uf indice di utilizzazione fondiaria = Su / Sf (mq/mq) 

La massima superficie utile Su espressa in metri quadrati, costruibile per ogni 

metro quadrato di superficie fondiaria Sf; determina l’edificabilità nei singoli 

lotti sia nel caso di attuazione di piani urbanistici attuativi approvati, sia nel 

caso di edificazione in zone soggette ad intervento edilizio diretto; esso 

specifica le superfici utili edificabili su ciascun lotto. 
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Ip indice di permeabilità = Sp / Sf (Sp / St) (mq/mq)  

Il rapporto massimo ammissibile tra la superficie permeabile Sp e la superficie 

di riferimento specificata dalle presenti norme. 

 

Cu carico urbanistico 

L'impegno complessivamente indotto sul sistema delle infrastrutture della 

mobilità da parte delle attività insediate e da insediare. Dal punto di vista 

parametrico il Cu viene identificato dagli standard di parcheggio, pubblici e 

privati. 

 

Definizioni edilizie 

Superficie lorda di pavimento (Slp) 

 
E’ la superficie di pavimento misurata al lordo di muratura esterna di 

tamponamento, murature interne, pilastri, sguinci, vani di porte e finestre, 

balconi, terrazze, porticati, logge. Si esprime in mq. ed è relativa ad ogni 

piano. 

 
Su superficie utile (Su) 

 La superficie utile dell'edificio è data dalla somma delle superfici lorde di tutti i 

piani del fabbricato, fuori ed entro terra, escluse le superfici relative a:  

- terrazze, logge coperte e balconi;  

- vani ascensori;  

- impianti tecnologici (cabine gas, enel);  

- portici di uso pubblico e privato, tranne porticati e tettoie negli edifici 

destinati ad attività produttive, pensiline degli impianti di distribuzione 

carburanti;  

- vani interrati: 

cantine e seminterrati di altezza non superiore a ml. 2,50 al servizio 

delle singole unità immobiliari, purché non risultino superiori all’area 

di sedime degli edifici; 
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- autorimesse di pertinenza dei singoli alloggi che non eccedano di 2 volte le 

superfici destinate a parcheggi privati fissate per ogni uso;  

- vani scala e androni di ingresso. (una sola volta per piano): 

nella tipologia edilizia duplex (zona giorno e notte sovrapposti) e/o a 

villette a schiera in cui il vano scala di collegamento dei vari livelli non 

viene esattamente definito da tavolati perimetrali, si terrà conto di una 

superficie convenzionale pari all’ingombro in pianta dei gradini 

aumentata da pianerottoli virtuali della profondità di cm. 100 per 

rampa. 

- vani in sottotetto e/o mansardati non abitabili, non aventi i requisiti di cui alla 

L.R. 12/2005, e comunque aventi i requisiti di accessorietà come specificato 

all’art. 3.1.1. lettera c) del Titolo III° del Regolamento d’Igiene Regionale 

Tipo; di superficie pari o inferiore dell’ultimo piano. 

- Sono consentiti fabbricati locali accessori fuori terra ad eccezione delle 

autorimesse sempre nei limiti sopraelencati. 

- Se all’esterno della superficie coperta degli edifici, fino ad una quantità che 

sommata alla superficie coperta principale non superi il rapporto massimo di 

copertura previsto per le relative zone omogenee, ad eccezione del Tessuto 

Storico, all’interno del quale non vengono posti limiti; oltre tale limiti, e fino a 

raggiungere un rapporto complessivo pari a 50% della superficie del lotto 

sono ammesse unicamente parti di edificio interrate coperte da uno strato di 

coltivo avente altezza minima cm.40 e sistemato a verde. 

 

 Negli edifici destinati ad attività produttive esistenti è inoltre escluso dal 

computo delle Su ogni altro impianto tecnologico necessario al miglioramento 

delle condizioni del lavoro o dell'ambiente.  

 

Altezza dell'edificio (h) 

E’ la misura intercorrente tra la quota del terreno esistente o di progetto, e la 

più alta delle quote relative a: 
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 intradosso del solaio di copertura dell'ultimo piano abitabile, per gli 

edifici residenziali o assimilabili; 

 piano  di imposta delle travi di copertura degli edifici destinati alla 

produzione  ed al terziario. 
 

Le altezze massime dei fabbricati sono stabilite ambito per ambito. 

Ai fini della determinazione delle distanze fra i fabbricati e dai confini, 

l'altezza di ciascuna fronte del fabbricato o porzione di fronte, è data dalla 

differenza fra la quota della intersezione dell'estradosso del solaio di 

copertura con la fronte misurata nel punto più alto, e la quota del piano del 

marciapiede, ossia la quota media del tratto di marciapiede esterno all’edificio. 

Qualora il marciapiede non esista e non sia previsto si assume la quota media 

della strada pubblica e/o privata nel tratto antistante il lotto, misurato in 

adiacenza al confine di proprietà. 

Un rilevato funzionale alla riduzione delle pendenze delle rampe di accesso 

alle autorimesse ed ai locali dei piani interrati o seminterrati, non deve essere 

considerato ai fini delle misure sull’altezza ammessa e dell’altezza media, a 

condizione che il terreno riportato per la formazione del rilevato  non superi 

1,40 mt di altezza. misurato all’estradosso del solaio di piano terreno, con 

riferimento alla quota come sopra specificato. 

 

L'altezza minima fra pavimento e soffitto dei vani abitabili è stabilita in 2,70 

ml, con possibilità di ridurre a 2,10 ml nei corridoi, disimpegni e bagni, 

comunque in conformità al Regolamento di Igiene tipo. 

Per rustici, garage, centrali termiche, l'altezza minima interna è stabilita in 2,20 

ml. Negli edifici adibiti ad uso produttivo l'altezza minima interna è stabilita 

in 3,00 ml, fatto comunque salvo il parere della competente autorità sanitaria. 
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Volume degli edifici (V) 

Si ottiene moltiplicando la superficie utile di ogni singolo piano per un'altezza 

di interpiano di mt. 3,00 per gli edifici destinati alla residenza e ad attività ad 

essa assimilabili, quali negozi, uffici etc. 

Per gli edifici aventi altra destinazione principale (edifici terziari, produttivi, 

agricoli, etc.),  gli indici saranno riferiti esclusivamente a superficie. 
 

 Distanze e altezze 

 

Distanza minima fra gli edifici 

Nel Tessuto storico e nei tessuti consolidati di cui al successivo Titolo II, 

Capo II e Capo III, in caso di demolizione e ricostruzione (ad eccezione degli 

strumenti attuativi), le distanze minime tra i fabbricati non possono essere 

inferiori a quelle intercorrenti tra i fabbricati preesistenti, considerati senza 

tenere conto delle parti aggiuntive e incongrue prive di qualsiasi valore 

storico, artistico o ambientale. In caso di sopralzo di edifici esistenti è 

consentito mantenere l’allineamento del piano sottostante, nel rispetto del 

Codice Civile. 

 

In tutte le altre zone è prescritto che la distanza  minima tra le pareti 

finestrate (o parti di pareti finestrate) sia pari a metri 10,00. Una parete è 

considerata finestrata quando in essa sono praticate aperture atte a garantire il 

rapporto areoilluminante prescritto dalla regolamentazione edilizia per i locali 

dell’edificio. 

Questa norma si applica anche quando una sola parete sia finestrata e non si 

applica per pareti (o parti di pareti) prospicienti non finestrate purché la 

prospicienza non sia superiore a metri 6,00; in questo caso la distanza minima 

è di metri 6,00.  

 

Distanza minima degli edifici dai confini 

Le distanze dai confini si misurano in senso normale rispetto alle linee di 

confine. 
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La distanza minima degli edifici dai confini di proprietà deve essere pari a 

metri 5,00, ad eccezione delle fasce di rispetto dove è ammessa l’edificazione 

al limite del confine di zona.  

 

La distanza minima degli edifici dai confini di proprietà può essere annullata a 

metri 0,00 se è intercorso un accordo tra i proprietari confinanti, recepito con 

atto regolarmente registrato, o se preesiste edificio con pareti in confine. In 

questo caso si applicano gli artt. 858 e seguenti del Codice Civile in tema di 

distanze tra le costruzioni. 

 

Qualora esistano edifici la cui distanza dai confini sia inferiore a quella fissata 

dal primo comma, le nuove costruzioni su lotti di completamento limitrofi 

dovranno essere realizzate ad una distanza dai confini pari a mt. 10.00 Edifici 

accessori esistenti in confine, la cui fronte non ecceda i metri 3,00 di altezza 

(misurata all’estradosso della soletta), non sono considerati agli effetti della 

determinazione della distanza per i nuovi edifici da edificare sui lotti limitrofi, 

pertanto da essi si potrà edificare a mt. 5,00 di distanza. 

 

Le distanze dei fabbricati dai confini e da altri fabbricati si misurano 

ortogonalmente a questi dalle parti di facciata più sporgenti o dai suoi 

componenti quali balconi, scale esterne, pensiline e gronde; questi, quando 

abbiano aggetti inferiori a metri 1,20 non si considerano. 

 

E' consentita l’edificazione in fregio al confine con spazi privati di 

autorimesse private nelle zone residenziali di completamento, di cui ai 

successivi articoli 28 e seguenti, aventi altezza massima di 3,00 mt (misurata 

dallo spiccato di marciapiede o dal livello naturale del terreno fino 

all’estradosso del solaio di copertura o di eventuali sporgenze di gronda); 

un’altezza minima interna di 2,20 mt; un’estensione non superiore ad 1/3 

della lunghezza complessiva del confine di proprietà con spazi privati di terzi. 

Nei casi in cui tali costruzioni fronteggino anche solo in parte pareti finestrate 

di altri edifici, dovrà essere rispettata una distanza minima di metri 5,00. 
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Rispetto alla quota del terreno del confinante esse non potranno avere, a 

confine altezza maggiore di 3,00 mt. 

Per gli impianti tecnologici ed in particolare le cabine di distribuzione 

dell’energia elettrica, dell’acqua, del gas e del telefono, è ammessa deroga dal 

rispetto delle distanze dai confini di proprietà, acquisito il parere dell’Ufficio 

Tecnico Comunale.  

 

Distanza minima dal ciglio delle strade 

Le distanze dalle strade sono da misurarsi, di norma, dal ciglio  del tracciato 

esistente o di progetto, considerando il relativo calibro derivante  dal progetto 

esecutivo della strada. Nel caso  di strade da allargare o sistemare la distanza 

deve essere determinata  con riferimento alla mezzeria del tracciato esistente 

incrementata di una misura pari a metà del calibro stradale previsto  sulla 

citata tavola. Nella normativa dei diversi ambiti potranno essere determinate 

ulteriori specificazioni. 
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b. Dotazione minima di parcheggi pubblici e privati 

 

In tutte le nuove costruzioni vanno previsti spazi di parcheggio privato P1 

nelle quantità non inferiori a quanto indicato per le diverse destinazioni delle 

aree e degli edifici nella tabella successiva. 

In tale tabella sono inoltre riportate le dotazioni minime aggiuntive di 

parcheggi pubblici P2 da ricavare all'interno dei piani urbanistici attuativi. Per 

gli interventi soggetti a Piano di Recupero, potrà essere consentita la 

monetizzazione degli standard urbanistici ed in particolare dei parcheggi.  

Le dotazioni di parcheggi P1 per le Zone pubbliche di interesse generale sono 

indicate nelle specifiche norme di zona del Piano dei Servizi. 

 

 Usi     P1   P2 

 Usi residenziali (U1/1,U1/2)  1 mq/2,5 mq Su 1 mq/4 mq Su 

 Commercio al dettaglio (U2/1) 1 mq/3,0 mq Su 1 mq/4 mq Su 

 Pubblici esercizi (U2/2)  1 mq/3,0 mq Su 1 mq/2 mq Su 

 Terziario diffuso (U2/3)  1 mq/3,0 mq Su 1mq/2,5mq Su 

 Artigianato di servizio (U2/4)  1 mq/3,0 mq Su 1mq/2,5mq Su 

 Attrezzature culturali e sedi 

 rappresentative (U2/5)  1 mq/3,0 mq Su 1mq/2,5mq Su 

 Supermercati  (U2/6)   2 mq/1  mq Su 4 mq/5  mq Su 

 Banche e sportelli bancari (U2/7) 1 mq/3,0 mq Su 1mq/2,5mq Su 

 Commercio all'ingrosso (U2/8) 1 mq/3,0 mq Su 1 mq/4 mq Su 

 Attrezzature per il tempo libero 

 e lo spettacolo (U2/9)   1 mq/3,0 mq Su 4 mq/5  mq Su 

 Discoteche e attrezzature 

 per la musica di massa (U2/10) 2 mq/1  mq Su 4 mq/5  mq Su 

 Complessi Direzionali  (U2/11) 1 mq/3,0 mq Su 4 mq/5  mq Su 

 Centri Commerciali (U2/12)  2 mq/1  mq Su 4 mq/5  mq Su 

 Usi produttivi (U3/1,U4/3-4)  1 mq/3,0 mq Su 1mq/10 mq Su 

 Depositi e magazzini (U3/2)  1 mq/3,0 mq Su 1 mq/4 mq Su 

 Usi alberghieri (U5/1, U5/2)  1 mq/3,0 mq Su 4 mq/5  mq Su 
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I parcheggi privati possono essere ricavati nelle costruzioni stesse ovvero in 

aree di pertinenza dell’edificio oppure promiscuamente, o anche su aree che 

non facciano parte del lotto purchè siano asservite all'edificio con vincolo di 

destinazione a parcheggio a mezzo di atto registrato. Per destinazioni 

residenziali può essere computata anche la superficie utile lorda delle 

autorimesse. 

 

Per le dotazioni di P1 relative agli usi produttivi U3/1, U4/3, U4/4, il 30% di 

tale dotazione dovrà essere di uso pubblico all'interno del lotto, ma all’esterno 

del perimetro della recinzione, in corrispondenza dell’ingresso, pur 

rimanendo di proprietà privata, con a carico la relativa manutenzione. 

Per le dotazioni di P1 relative agli usi commerciali e direzionali U2/6, U2/8, 

U2/11, U2/12, il 50% di tale dotazione dovrà essere di uso pubblico 

all'interno del lotto, ma all’esterno del perimetro della recinzione, in 

corrispondenza dell’ingresso, pur rimanendo di proprietà privata (con a carico 

la relativa manutenzione). 

 

Nei casi di impianti sportivi e di impianti scoperti (cinema all’aperto, piste da 

ballo, campi da gioco e simili), per cui sono richiesti solo parcheggi P1, questi 

non devono essere inferiori al 20% della superficie fondiaria. 

 

Le quantità di cui sopra sono da considerarsi dotazioni minime ai sensi del 

presente piano. Dovranno comunque essere rispettate eventuali disposizioni 

specifiche di settore previste da norme regionali e/o nazionali vigenti. 

 

All’interno del tessuto storico, ove sia acclarata l’impossibilità a reperire la 

richiesta dotazione di parcheggi è consentita la monetizzazione previo 

assenso dei competenti Uffici; tale deroga è consentita solo attraverso il 

permesso di costruire, nei limiti economici fissati dall’Amministrazione 

Comunale con successivo atto. 


