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1. PREMESSA 

 

Il documento di Piano è uno strumento di indirizzo di durata quinquennale. Dei tre elaborati 

in cui è suddiviso il Piano di Governo del Territorio è il più importante perché unisce gli 

aspetti e la forma del territorio e dell’ambiente con la dimensione sociale, economica e 

demografica dello stesso territorio. 

Ha quindi una forte valenza politica nel senso che è uno strumento importante per 

esprimere le volontà dell’Amministrazione di Pizzighettone, quasi un Piano del Sindaco, un 

programma elettorale della Giunta che lo stila. 

Ne deriva la necessità di una maggiore attenzione degli Amministratori nella capacità di 

programmare e di giustificare più a fondo le scelte fatte dal Piano di Governo del Territorio 

e definendo strategie ed azioni che nel loro complesso perseguano l’obiettivo dello 

sviluppo sostenibile. 

 

La Legge Regionale 12/2005 individua i contenuti che debbono entrare nel documento di 

Piano (quadro ricognitivo e programmatorio – descrizione del territorio: la viabilità, i vincoli 

e le limitazioni – l’assetto geologico) praticamente la fotografia dinamica più fedele 

possibile alla realtà del territorio comunale. 

Questa parte del Documento di Piano viene contenuta nella prima parte della Relazione A 

dal titolo “Orientamenti, criticità e potenzialità”. 

La seconda parte del Documento di Piano, quella che potremmo definire più progettuale, 

riporta invece i contenuti del Documento di Piano (v. art. 8). Trattandosi, la prima parte, 

praticamente di una relazione di analisi, solo in caso di varianti alla sua seconda parte 

(cioè questo documento) comporta l’eventuale processo di Valutazione Ambientale 

Strategica (VAS) e l’inoltro alla Provincia per l’iter di variante previsto dalle norme. 
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2. LA DIMENSIONE STRATEGICA DEL PIANO DI GOVERNO DE L 

TERRITORIO 

 

Il Piano di Governo del Territorio (PGT) si propone come un progetto urbanistico unitario 

per il territorio comunale al fine di: 

- tutelare il territorio inteso come risorsa non rinnovabile per un migliore assetto e qualità 

dell’ambiente; 

- definire, collocare e coordinare le destinazioni d’uso del suolo per un organico sviluppo 

degli insediamenti in rapporto alle infrastrutture necessarie; 

- assicurare nell’ambito del territorio comunale forme di orientamento e controllo pubblico 

su ogni attività che comporti trasformazioni urbanistiche od edilizie. 

Per quanto riguarda il centro storico e gli ambiti di pregio, il Piano di Governo del Territorio 

tende alla tutela ed alla restituzione dei valori storici, ambientali, culturali e sociali del 

patrimonio edilizio. 

Per raggiungere tali obiettivi il P.G.T. favorisce il recupero del patrimonio edilizio esistente 

e lo sviluppo della progettazione edilizia verso tipologie non di spreco e rispettose della 

crescente scarsità di risorse e di servizi. 

Lo stesso atteggiamento culturale viene favorito anche negli episodi progettuali al di fuori 

del centro storico e degli ambiti di pregio ed in particolare negli ambiti di trasformazione 

urbanistica che, per una utilizzazione ottimale delle risorse territoriali, non devono essere 

minimamente sottoutilizzati. 

Le peculiarità del nostro territorio inducono inoltre ad una specifica attenzione agli aspetti 

ambientali, naturalistici e paesistici dei luoghi, attraverso l’attivazione, da parte del PGT, di 

politiche che dovranno essere volte alla loro tutela e salvaguardia, ma anche alla loro 

riqualificazione e valorizzazione con obiettivo anche quello di potenziare l’offerta turistica 

locale, ovviamente in modo compatibile con le notevoli peculiarità naturalistiche e 

morfologiche che caratterizzano il territorio comunale e sfruttando le importanti sinergie 

che si possono sviluppare con la presenza del Parco Adda Sud. In questo senso un ruolo 

centrale dovrà essere svolto dai percorsi ciclo-pedonali, non solo di rilievo locale, ma 

anche territoriale, sfruttando le direttrici naturali presenti sul territorio ed eventualmente 

correlandole alla navigabilità fluviale. 

Dal punto di vista naturalistico ed ecologico gli elementi di maggiore interesse sono 

rappresentati dalla presenza del F. Adda, ma anche del Serio Morto e in generale del 

reticolo idrografico secondario, che dovranno garantire le indispensabili connessioni 

ecologiche all’interno degli ambiti agricoli. Nel territorio comunale è inoltre presente il Sito 

di Importanza Comunitaria (SIC) “Morta di Pizzighettone”, presente nella porzione 

meridionale del territorio comunale e che per le sue peculiari valenze naturalistiche risulta 

protetto, oltre che dal Parco dell’Adda, anche dalla Comunità Europea. A questi elementi 

“particolari” si aggiungono elementi di naturalità “diffusa”, che, nonostante l’intensa 

antropizzazione del territorio (aree edificate ed agricoltura intensiva), sono comunque 
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abbondanti, in particolare lungo le discontinuità morfologiche, con la presenza di 

formazioni vegetazionali lineari.  

Tali elementi rappresentano anche importanti occasioni di diversità del paesaggio naturale 

e nel complesso forniscono al territorio comunale (congiuntamente agli elementi di valenza 

storico-architettonica) un aspetto molto diversificato in relazione ad altri territori vicini. Da 

questo punto di vista, considerando quale elemento d’unione la forma del territorio, 

potrebbe essere interessante proporre l’istituzione di un PLIS legato all’antico tracciato del 

Fiume Serio, comprendente il sistema di terrazzi morfologici e dei dislivelli che 

caratterizzano proprio l’antico tracciato del corso d’acqua, da estendere ai vicini comuni. 

Ulteriore aspetto di particolare rilevanza è rappresentato dagli elementi della rete ecologica 

provinciale, che nel territorio comunale interessano sia il F. Adda e le relative aree di 

pertinenza che il Serio Morto e le piccole lanche che ne caratterizzano il tracciato, 

evidenziando, in particolare, una zona di notevole pregio in termini di rete ecologica. Si 

tratta della porzione a nord della confluenza tra i due corsi d’acqua, che potrebbe 

assumere la rilevanza di nodo di interesse quantomeno provinciale. Altra zona di notevole 

pregio dal punto di vista della rete ecologica è rappresentata dalla lanca relitta dell’Adda 

presente nella porzione meridionale del territorio comunale, che, a fronte della sua 

notevole valenza naturalistica, presenta una scarsa connessioni con gli altri elementi della 

rete e quindi la cui connessione sarebbe un obiettivo prioritario da perseguire. 

Particolare attenzione dovrà essere anche posta a garantire la permeabilità ecologica tra la 

porzione settentrionale e la porzione meridionale del territorio comunale, che oggi risulta 

fortemente aggredita dalle conurbazioni esistenti (e previste) lungo l’asse della viabilità 

storica che collega il centro abitato di Pizzighettone con quello di Roggione, oltre che 

dall’abbondante sistema infrastrutturale presente. 

Ulteriore tematica prioritaria da affrontare con il PGT è quella del contenimento delle 

pressioni ambientali generate dalla presenza antropica, con particolare riferimento alla 

diffusa presenza di attività produttive, che risulta peraltro destinata ad incrementare. Gli 

interventi di nuova trasformazione del territorio, dovranno, quindi, essere accompagnati da 

una particolare attenzione al contenimento dei consumi di risorse, primo fra tutti il consumo 

di suolo agricolo, che deve essere per quanto possibile contenuto. A tal proposito 

dovranno essere evitati fenomeni di consumo indiretto di suolo, che determinano la 

creazione di aree intercluse non più funzionali all’attività agricola e di conseguenza 

destinate all’abbandono o alla successiva urbanizzazione. 

Altrettanto rilevante è anche il tema del contenimento dei consumi energetici e della 

produzione di scarti e rifiuti, che dovranno essere gestiti in modo attento perseguendone il 

contenimento e la minimizzazione.  

Discorso del tutto analogo deve essere effettuato per i fenomeni di inquinamento delle 

varie matrici ambientali (con particolare riferimento ad aria e acqua), prevedendo 

l’attivazione di tutte le misure tecnologiche e gestionali volte al contenimento degli effetti 

negativi indotti. In particolare, per quanto riguarda il tema della matrice acqua, si 

evidenziano le condizioni di rilevante vulnerabilità degli acquiferi e di rischio idraulico a cui 
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almeno alcune porzioni del territorio sono esposte, oltre alla generale inadeguatezza dei 

sistemi fognari e di depurazione (solo in parte in via di risoluzione in corrispondenza dei 

centri abitati di Pizzighettone e Roggione). Questa situazione comporta il necessario 

perseguimento di obiettivi di corretta gestione del sistema delle acque di scarico (sia 

bianche che nere) e di contenimento dei fenomeni di impermeabilizzazione dei suoli, in 

modo da non gravare eccessivamente dal punto di vista qualitativo e quantitativo sul 

sistema idrografico superficiale. 

Un tema centrale del nuovo PGT dovrà poi essere quello del recupero delle aree 

degradate e della bonifica delle aree potenzialmente inquinate, con particolare riferimento 

alle zone ex-militari a corona del centro abitato di Pizzighettone. A tal proposito il PGT 

dovrà verificare gli strumenti necessari per perseguire tale obiettivo e definire le basi per 

l’implementazione di azioni, anche sinergiche rispetto all’attività di altri Enti, per garantire la 

riqualificazione e la “restituzione” di tali aree alle comunità locali. In questo senso risulta 

auspicabile un generale progetto di riqualificazione della zona esterna alle mura, volto a 

definire gli interventi di tutela e riqualificazione e ad individuare le modalità per garantirne 

l’attuazione. 

Nell’insieme di tutti questi obiettivi di tutela e riqualificazione ambientale non è possibile 

dimenticare la rilevanza dell’attività agricola che, nonostante tutto, ancora caratterizza il 

territorio. Tale permanenza sarà quindi da agevolare innanzi tutto attraverso la 

salvaguardia dei suoli sulla quale si sviluppa, in particolare di quelli di maggiore pregio 

agricolo-produttivo, ma anche attraverso l’incentivazione di attività complementari al 

reddito agricolo, comunque con l’obiettivo di contenere le pressioni ambientali generate 

dalle pratiche intensive. 
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3. I CONTENUTI DEL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO 

 

I contenuti del Piano di Governo del Territorio sono ispirati agli obiettivi e criteri di efficacia 

dell’azione amministrativa, semplificazione delle procedure, miglioramento dei servizi 

pubblici. 

Il Piano di Governo del Territorio, ai sensi della Legge Regionale n. 12 dell’11/03/2005, è 

costituito da tre documenti: 

- il Documento di Piano; 

- il Piano dei Servizi; 

- il Piano delle Regole. 

In tutti gli elaborati dei tre documenti di cui sopra, la dizione di “Piano di Governo del 

Territorio” assume il significato di “tutti i documenti che costituiscono il P.G.T.”. 

 

Il Piano di Governo del Territorio è obbligatoriamente coerente con il Piano Territoriale di 

Coordinamento della Provincia ed il Piano Paesistico della Regione; attraverso il Piano 

delle Regole individua e norma le destinazioni e le modalità di intervento sulle parti 

edificate non assoggettate a trasformazione urbanistica e le aree a destinazione agricola; 

attraverso il Piano dei Servizi individua e norma le aree e le opere per i servizi pubblici e di 

interesse pubblico compreso il sistema dei corridoi ecologici di valore paesistico e le aree 

da destinare all’edilizia residenziale pubblica; attraverso il Documento di Piano disciplina 

interventi di trasformazione urbanistica con natura di valore strategico, nel breve e nel 

medio termine. 
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4. PRESCRIZIONI, DIRETTIVE, INDIRIZZI 

 

In tutti i documenti del Piano di Governo del Territorio valgono le seguenti indicazioni: 

- prescrizioni: sono le norme vincolanti a cui le azioni di piano si devono attenere e che 

riguardano quantità e localizzazioni specifiche cui il Documento di Piano annette 

importanza strategica; la modificazione di queste norme comporta variante al 

Documento di Piano stesso; 

- direttive: indicano in termini generali le politiche che le azioni di piano devono porre in 

atto provvedendo anche ad integrazioni o adattamenti che traggono motivazioni dalle 

analisi di dettaglio, ovvero dalla articolazione delle stesse politiche in più alternative 

vantaggiose per la più efficace azione di attuazione del piano; 

- indirizzi: insieme di specificazioni che illustrano nel dettaglio gli obiettivi delle singole 

politiche e che devono essere approfonditi e verificati in sede di elaborazione. 

Gli indirizzi forniscono inoltre alle azioni di piano una gamma di possibili interventi, 

anche facoltativi, che possono costituire le condizioni per usufruire di incentivi previsti. 
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5. LA VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA (VAS) 

 

La Valutazione Ambientale Strategica (V.A.S.) è un processo sistematico inteso a valutare 

le conseguenze sul piano ambientale delle azioni proposte – politiche, piani o iniziative 

nell’ambito di programmi – ai fini di garantire che tali conseguenze siano incluse a tutti gli 

effetti e affrontate in modo adeguato fin dalle prime fasi del processo decisionale, sullo 

stesso piano delle considerazioni di ordine economico e sociale. Tale valutazione è quindi 

funzionale agli obiettivi di garantire un elevato livello di protezione dell’ambiente e di 

contribuire all’integrazione di considerazioni ambientali all’atto dell’elaborazione di piani e 

programmi per promuovere lo sviluppo sostenibile, specificando che tale valutazione deve 

essere effettuata durante la fase preparatoria del Piano o del programma e anteriormente 

alla sua adozione o all’avvio della relativa procedura amministrativa (valutazione 

preventiva). Finalità ultima della V.A.S. è, quindi, la verifica della rispondenza dei piani e 

programmi agli obiettivi dello sviluppo sostenibile, verificandone il complessivo effetto 

ambientale, ovvero la diretta incidenza sulla qualità dell’ambiente, e definendo le misure 

necessarie per mitigare gli impatti ambientali generati e compensare gli impatti ambientali 

residui. 

In questo senso un ruolo di particolare importanza è assegnato al coinvolgimento del 

pubblico a cui deve essere offerta un’effettiva opportunità di esprimere in termini congrui il 

proprio parere sulla proposta di piano o programma e sul rapporto ambientale che lo 

accompagna. 

La Regione Lombardia ha formalizzato il processo di VAS per i Piani di Governo del 

Territorio, in particolare per i Documenti di Piano, con la Legge Regionale urbanistica 

n.12/2005 e s.m.i. “Legge per il governo del territorio”, specificandolo ulteriormente con la 

DCR n.8-351/2007 e con la DGR n.8-6420/2007. 

 

Impostazione metodologica della Valutazione Ambientale Strategica 

La metodologia definita per la redazione del Documento di Piano (DP) del Comune di 

Pizzighettone permetterà di prestare particolare attenzione alle tematiche ambientali e 

territoriali fin dalle sue prime fasi di elaborazione. Infatti, gli obiettivi assunti dal Piano 

deriveranno a tutti gli effetti dalle considerazioni che scaturiranno dagli approfondimenti 

conoscitivi ed, in particolare, dalla loro sintesi condotta attraverso l’individuazione dei Punti 

di forza e dei Punti di debolezza del territorio per ciascuna componente ambientale, ma 

anche per gli aspetti sociali ed economici che caratterizzano il territorio comunale. 

In questo senso, si può affermare che l’individuazione dei Punti di forza e dei Punti di 

debolezza per il territorio comunale di Pizzighettone si configurerà come primo elemento 

della considerazione dei temi ambientali all’interno del Piano, come auspicato dalla 

normativa in materia di V.A.S. 

A tal proposito sarà dapprima verificata formalmente la corrispondenza tra gli obiettivi del 

Piano e i contenuti fondamentali degli approfondimenti conoscitivi e la coerenza degli 

stessi obiettivi del Piano con gli obiettivi degli strumenti di pianificazione sovraordinata. 
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Successivamente, saranno approfondite e valutate le vocazionalità del territorio comunale, 

con particolare riferimento agli interventi di trasformazione e quindi alle politiche per la 

tutela e la salvaguardia, al fine di fornire un elemento di indirizzo alle scelte effettuate dallo 

staff di progettazione. 

Successivamente, le politiche/azioni previste dal DP saranno confrontate con gli obiettivi di 

sostenibilità, per valutarne la sostenibilità con le caratteristiche ambientali e territoriali del 

Comune di Pizzighettone sia singolarmente, che complessivamente per componente 

ambientale (valutazione ex-ante). Infine, per ciascuna politica/azione di Piano saranno 

definite, ove necessarie, azioni di mitigazione e/o compensazione finalizzate ad eliminare o 

ridurre gli effetti negativi verificandone puntualmente l’efficienza ed il grado di 

adeguatezza, e sarà definito un Piano di monitoraggio degli effetti dell’attuazione del DP 

(valutazione in-itinere e valutazione ex-post) (Figura 1). 

 

I contenuti della Valutazione Ambientale Strategica 

La V.A.S. per il Documento di Piano del Comune di Pizzighettone si comporrà di cinque 

fasi concatenate e logicamente conseguenti, che concorreranno dapprima alla definizione 

dei contenuti del Piano stesso e successivamente delle Norme Tecniche di Attuazione, 

attraverso una valutazione della sostenibilità ambientale e territoriale dello strumento 

urbanistico. Tali fasi saranno il risultato di un processo dinamico in cui lo staff di 

progettazione formulerà delle proposte, processate secondo la metodologia valutativa 

specificata, eventualmente modificate (feedback) e, quindi, tornate all’Amministrazione e 

allo staff di progettazione e formalizzate solo nel caso di risultanze complessivamente 

positive ed impatti accettabili. È proprio questo processo di feedback, come auspicato dalla 

legislazione sulla V.A.S., che garantirà il puntuale controllo su tutte le azioni proposte e il 

perseguimento dei migliori risultati, sia in termini di sviluppo economico che di tutela 

ambientale. 

a. Fase 1 “Analisi delle componenti ambientali e degli obiettivi”: conterrà le analisi 

propedeutiche all’elaborazione della valutazione di coerenza e della valutazione 

ambientale, oltre a rappresentare la porzione del documento in cui, per semplicità di 

lettura, saranno presentati tutti gli elementi che sono stati oggetto delle valutazioni 

successive. 

b. Fase 2 “Valutazione Ambientale preliminare (VAp) degli obiettivi generali del Piano”: 

rappresenterà la prima fase di valutazione, in cui gli Obiettivi generali del Piano saranno 

confrontati con le caratteristiche del territorio comunale, prima, e con gli obiettivi 

generali di sostenibilità, poi, al fine di verificare la coerenza tra gli obiettivi definiti e le 

problematiche territoriali esistenti e quindi di indirizzare, fin dai primi momenti di 

elaborazione del Piano, le scelte verso la sostenibilità. 

c. Fase 3 “Valutazione della sensibilità ambientale alla trasformazione – alternative di 

piano”: saranno confrontati gli obiettivi di Piano con la sensibilità del territorio alla 

trasformazione definita sulla base delle caratteristiche ambientali dello stesso. Tale 

elaborazione permetterà di valutare le vocazioni delle differenti porzioni del territorio 
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comunale indirizzando la localizzazione delle scelte di trasformazione verso gli ambiti a 

minor valenza ambientale e minori problematiche territoriali, prestando particolare 

attenzione alle aree da tutelare e salvaguardare; tale fase rappresenterà, quindi, la 

valutazione delle alternative, in quanto è evidente che la definizione della sensibilità 

ambientale alla trasformazione del territorio comunale fornisce allo staff di progettazione 

tutte le informazioni necessarie per scegliere la localizzazione maggiormente 

compatibile per gli interventi di trasformazione e di tutela, in un momento preliminare 

alla definizione delle scelte di Piano. 

d. Fase 4 “Valutazione Ambientale (VA) delle politiche/azioni di Piano”: rappresenterà la 

vera e propria valutazione ambientale quantitativa e preventiva delle singole 

politiche/azioni di Piano (valutazione ex-ante), permettendo di quantificare la 

sostenibilità di ciascuna politica/azione e di ciascuna componente ambientale, oltre che 

dell’intero Piano, e di definire e verificare le opportune azioni di mitigazione e 

compensazione per garantire la complessiva sostenibilità degli interventi.  

e. Fase 5 “Definizione del Piano di Monitoraggio”: l’ultima fase del procedimento valutativo 

sarà dedicata alla predisposizione di un sistema di monitoraggio nel tempo degli effetti 

di Piano, con riferimento agli obiettivi ivi definiti ed ai risultati prestazionali attesi 

(valutazione in-itinere e valutazione ex-post), attraverso l’individuazione di specifici 

parametri da verificare periodicamente (indicatori). Per ciascun indicatore saranno 

definite le frequenze, modalità e responsabilità di misurazione e, ove possibile, il valore 

atteso con la completa attuazione del Piano. 



 
 

Comune di Pizzighettone – P.G.T. – Documento di Piano – parte seconda 13

studio 

 

Figura 1 – Impostazione metodologica della V.A.S. 
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6. DIFFORMITÀ E CONTRASTI 

 

In caso di incompatibilità, le disposizioni legislative statali e regionali prevalgono su quelle 

del P.G.T. 

In caso di difformità tra previsioni di eguale cogenza contenute in elaborati appartenenti a 

documenti diversi del PGT prevale quella contenuta nel Piano dei Servizi, stante il 

carattere di pubblica utilità delle previsioni in esso contenute; mentre negli altri casi prevale 

il Documento di Piano, stante il valore conformativo delle previsioni in esso contenute. 

Le prescrizioni del PGT hanno valore prevalente rispetto ai Piani attuativi mentre le 

direttive e gli indirizzi del PGT hanno, rispetto ai Piani attuativi, un valore orientativo. 

In caso di difformità tra cartografia e norme, prevale la regola scritta. In caso di difformità e 

più in generale di incongruenza tra le tavole dei disegni, prevale quella a scala più 

dettagliata. 

Nel caso di incongruenze, difficoltà o contraddizioni, il Consiglio Comunale di Pizzighettone 

può sempre adottare con procedura semplificata, secondo quanto disposto dalle leggi, 

quella che ritiene sia la interpretazione più genuina e consona allo spirito del Piano di 

Governo del Territorio, ovviamente a condizione che tale interpretazione rimanga nel 

rispetto delle leggi in vigore. 
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7. PIANI DI SETTORE 

 

Per l’attuazione degli interventi pubblici e privati, il PGT si avvale e può fare riferimento 

anche ai seguenti Piani di settore: 

- Piano Urbano Generale dei Servizi nel Sottosuolo (P.U.G.S.S.), redatto ai sensi della 

L.R. n. 26/2003 e del Nuovo Codice della Strada; 

- Classificazione Acustica del territorio comunale, redatta ai sensi della L. n. 447/95 e 

della L.R. 13/2001; 

- Deliberazione relativa ai Criteri di Rilascio delle Autorizzazioni per le Attività di 

Somministrazione di Alimenti e Bevande, di cui alla L.R. n. 30/03. 

- Piano del Commercio ai sensi della L.R. n. 14 del 23.07.1999. 

 

In particolare il P.U.G.S.S. individua le direttrici di sviluppo generale delle infrastrutture 

sotterranee con programmazione connessa al Programma Triennale delle Opere 

Pubbliche. Con specifiche prescrizioni del Regolamento di Attuazione del P.U.G.S.S. 

saranno indicate le finalità e modalità di attuazione degli interventi di sottosuolo in 

relazione agli obblighi e competenze degli interventi pubblici e privati in attuazione del 

P.G.T. 

 

Tutte le prescrizioni contenute nei Piani di Settore, per quanto non in contrasto con quelle 

contenute nel P.G.T., costituiscono parte integrante e sostanziale delle presenti 

disposizioni. 
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8. FASE TRANSITORIA 

 

I Piani Attuativi vigenti nel Comune di Pizzighettone alla data di adozione del presente 

PGT, comunque denominati, conservano efficacia sino alla loro scadenza convenzionale 

(nel rispetto cioè degli impegni convenzionali sottoscritti). 

Sono inoltre recepiti dal PGT: 

- permessi di costruire già rilasciati, alla data di adozione del presente Piano, 

- progetti esecutivi infrastrutturali a carattere regionale e provinciale; 

- accordi di programma; 

- programmi integrati di intervento; 

- progetti di opere pubbliche o di interesse pubblico adottati o approvati prima della data 

di adozione del presente PGT. 

Le costruzioni esistenti alla data di adozione del presente PGT, comprese quelle 

autorizzate prima di tale data e concluse regolarmente nei termini previsti dai relativi titoli 

abilitativi già rilasciati, in contrasto con le destinazioni funzionali di zona, possono essere 

oggetto solo di interventi di manutenzione ordinaria e/o straordinaria, restauro e 

risanamento conservativo che non aumentino la S.l.p. 

Per le costruzioni già esistenti, con destinazione conforme a quella prevista dal PGT e con 

capacità edificatoria eventualmente eccedente quella ammessa, sono ammessi interventi 

di ristrutturazione edilizia, con mantenimento della S.l.p esistente, per necessità subentrate 

successivamente all’ultimazione delle costruzioni stesse. 

Le opere condonate ai sensi di legge, possono essere oggetto di interventi di 

adeguamento al PGT e di manutenzione o di risanamento conservativo che non 

determinino la configurazione di un nuovo organismo edilizio. 
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9. CONTENUTO DEL DOCUMENTO DI PIANO 

 

Il documento di Piano definisce, nella prima parte della Relazione A denominata 

“Orientamenti, criticità e potenzialità”. 

a) il quadro ricognitivo e programmatorio di riferimento per lo sviluppo economico e sociale 

del Comune di Pizzighettone, anche sulla base delle proposte dei cittadini singoli o 

associati e tenuto conto degli atti di programmazione provinciale e regionale; 

b) il quadro conoscitivo del territorio comunale, come risultante dalle trasformazioni 

avvenute, individuando i grandi sistemi territoriali, il sistema della mobilità, le eventuali 

aree di interesse archeologico e i beni di interesse paesaggistico o storico-

monumentale, e le relative aree di rispetto, gli aspetti socio-economici, culturali, rurali  e 

di ecosistema, la struttura del paesaggio agrario e l’assetto tipologico del tessuto 

urbano e ogni altra emergenza del territorio che vincoli la trasformabilità del sottosuolo. 

c) l’assetto geologico, idrogeologico e sismico mediante rinvio ad appositi studi. 

 

Sulla base degli elementi di cui sopra, il documento di piano: 

a) individua gli obiettivi di sviluppo, miglioramento e conservazione che abbiano valore 

strategico per la politica territoriale, indicandone i limiti e le condizioni di coerenza con le 

previsioni di livello sovracomunale; 

b) determina gli obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del PGT; nella definizione di 

tali obiettivi il documento di piano tiene conto della riqualificazione del territorio, della  

minimizzazione del consumo del suolo, della eventuale definizione dell’assetto 

viabilistico e della mobilità, nonché della possibilità di utilizzazione e miglioramento dei 

servizi, anche a livello sovracomunale; 

c) determina, in coerenza con i predetti obiettivi le politiche per l’edilizia residenziale 

pubblica, le attività produttive primarie, secondarie e terziarie, ivi comprese quelle della 

distribuzione commerciale; 

d) dimostra la compatibilità delle predette politiche di intervento con le risorse economiche 

attivabili dalla pubblica amministrazione, anche in relazione agli effetti indotti sul 

territorio contiguo; 

e) individua, anche con rappresentazioni grafiche in scala adeguata, gli ambiti di 

trasformazione, definendo i relativi criteri di intervento, preordinati alla tutela ambientale, 

paesaggistica e storico-monumentale, ecologica, geologica, idrogeologica e sismica, 

laddove in tali ambiti siano comprese aree qualificate a tali fini nella documentazione 

conoscitiva; 

f) determina le modalità di recepimento delle previsioni prevalenti contenute nei piani di 

livello sovracomunale ed in particolare del P.T.C.P.. 

 

Il Documento di Piano ha durata quinquennale ed è s empre modificabile. 

Ogni sua variante richiede la Valutazione Ambientale Strategica, esclusi i casi in cui la 

verifica di esclusione esenti il Documento di Piano da tale procedura. 
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10. OBIETTIVI DI SVILUPPO QUANTITATIVO 

 

Il documento di Piano indica nel periodo di 5 anni della sua validità una possibilità 

edificatoria ed una dotazione di servizi così ripartite: 

 
a) destinazioni residenziali: St = mq 44.659,34; Su = mq 18.756,92 

 
b) destinazioni terziarie e commerciali: all’interno delle zone residenziali (P.R.4) 

St = mq 5.973,22 

 
c) destinazioni terziarie e commerciali di espansione: St = mq 21.605,45 

 
d) destinazioni produttive di aree nuove: St mq 76.915,62 + mq 1.189.100,00 (Tencara) 

 
e) dotazione di spazi destinati ai servizi pubblici di livello comunale esistenti e futuri 

mq 507.745,00 pari a 68,63 mq complessivi per abitante (insediato e da insediare); gli 

attuali abitanti del Comune di Pizzighettone godono già di mq 399.103,00 di standards 

esistenti. 

 
f) riutilizzo di aree già trasformate e contenimento del consumo di nuovo suolo agricolo. 

 
Il Documento di Piano non contiene previsioni che producano effetti diretti sul regime 

giuridico dei suoli. Tutte le previsioni relative ad aree private in esso contenute acquistano 

efficacia, sotto il profilo del consolidamento di diritti privati, o nelle previsioni del Piano dei 

Servizi o del Piano delle Regole, ovvero nei contenuti degli Strumenti Attuativi del PGT, 

una volta approvati ai sensi della legge. 
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11. IL PIANO DELLE REGOLE 

 

Il Piano delle Regole: 

a) definisce gli ambiti del tessuto urbano consolidato di Pizzighettone e delle sue frazioni, 

quali insieme delle parti di territorio su cui è già avvenuta l’edificazione o la 

trasformazione dei suoli, comprendendo in essi le aree libere intercluse o di 

completamento; 

b) indica gli immobili assoggettati a tutela e vincolo in base alla normativa statale e 

regionale; 

c) contiene, in ordine alla componente geologica, idrogeologica e sismica: 

1. il recepimento e la verifica di coerenza con gli indirizzi e le prescrizioni del PTCP e 

del piano di bacino; 

2. l’individuazione delle aree a pericolosità e vulnerabilità geologica, idrogeologica e 

sismica; 

d) individua: 

1. le aree destinate all’agricoltura; 

2. le aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologiche; 

3. le aree non soggette a trasformazione urbanistica. 
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12. PRESCRIZIONI PER IL PIANO DELLE REGOLE 

 

Il Piano delle Regole: 

a) definisce gli indici ed i parametri edilizi ed urbanistici da usare nel P.G.T.; 

b) individua all’interno delle previsioni del PGT le aree che per dimensione, per particolare 

collocazione all’interno del tessuto consolidato, per forma geometrica o per altre ragioni 

possono essere assoggettate ad uno strumento attuativo, ne determina la 

conformazione fissandone i parametri e gli indici; 

c) recepisce le indicazioni contenute nella tavola del Piano Paesistico e definisce la 

normativa delle zone sulla base delle indicazioni che da essa emergono; 

d) individua, sulla base della valutazione delle destinazioni in atto o previste, del loro 

contesto ambientale e di ogni altro elemento utile, le aree su cui possono essere 

ricollocate le volumetrie derivanti dai meccanismi di compensazione; 

e) indica le norme per le aree sia pubbliche che private su cui possono essere attivati gli 

incentivi, relativi ai temi di: 

I. risparmio e produzione energetica; 

II. miglioramento della qualità ambientale ed ecologica; 

III. fasce di transizione tra territorio agricolo ed urbano. 

 

Per la definizione dei caratteri architettonici degli interventi (con particolare attenzione ai 

nuclei storici di antica formazione), di funzionalità edilizia, di qualità e salubrità dei materiali 

edili, di compatibilità ambientale e paesistica, di promozione di energie alternative, il Piano 

delle Regole detta norme specifiche ed indirizzi per le relative procedure e modalità di 

presentazione delle richieste di intervento. 

 

Il Piano delle Regole definisce infine le attività rientranti nelle destinazioni d’uso 

commerciali, in recepimento delle prescrizioni di legge nazionali e regionali sul commercio, 

ed individua le categorie ammesse o escluse. 
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13. DIRETTIVE PER IL PIANO DELLE REGOLE 

 

Vengono qui di seguito indicate le direttive, intese come politiche che il Piano delle Regole 

deve porre in atto, provvedendo anche ad integrazioni o adattamenti che traggono 

motivazioni dalle analisi di dettaglio, ovvero dalla articolazione delle stesse politiche in più 

alternative vantaggiose per la più efficace azione di attuazione del piano. 

 

Politiche per il sistema della mobilità: 

- favorire connessioni di scala sovracomunale; (per quanto è concesso al livello comunale) 

- contenimento traffico privato; 

- inserimento ambientale e territoriale delle infrastrutture; 

 

Politiche per il sistema insediativo: 

- favorire la qualità di vita (per quanto è concesso al livello comunale); 

- sostenibilità ambientale e funzionalità urbanistica; 

- adeguata offerta di alloggi a canone moderato; 

- adeguato livello qualitativo dell’offerta; 

- rinnovo e rilancio del sistema commerciale; 

- sostegno all’insediamento di attività con elevato contenuto tecnologico; 

- inserimento paesistico delle trasformazioni; 

- ricostruzione del disegno di frangia urbana; 

- tutela e valorizzazione del patrimonio storico, architettonico ed archeologico. 

- sostegno alle attività agricole, anche attraverso l’incentivazione di attività integrative del 

reddito agricolo, perseguendo la riduzione degli impatti ambientali generati. 

 

Politiche per il sistema ambientale: 

- Riduzione delle emissioni di gas climalteranti; 

- Diffusione utilizzo di tecnologie energetiche innovative; 

- Contenere l’esposizione a fattori inquinanti (atmosferico, acustico e campi elm); 

- Disinquinamento o recupero ambientale delle acque inquinate; 

- Riduzione della quantità di rifiuti in discarica, ed ottimizzazione gestione rifiuti; 

- Tutela della qualità dei terreni e della falda; 

- Contenimento del rischio geologico e idraulico; 

- Realizzazione di un sistema continuo di aree verdi lungo la fascia dell’Adda e lungo il 

percorso dei terrazzi morfologici; 

- Valorizzazione dei corsi d’acqua principali e secondari come corridoi naturalistici; 

- Estensione degli elementi di connessione ecologica, anche diffusa; 

- Riqualificazione delle aree degradate. 
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14. INDIRIZZI PER IL PIANO DELLE REGOLE 

 

Gli indirizzi individuati per il Piano delle Regole possono essere ricondotti ai tre filoni 

principali, cui sono state riferite le corrispondenti politiche territoriali, espresse dalle 

direttive precedenti. 

La traduzione di tali politiche in precisi indirizzi non è facile e non immediatamente 

tramutabile in regole definite. Il termine esatto è proprio “indirizzi”. 

 

Politiche per il sistema delle mobilità: 

Per il potenziamento delle connessioni di scala sovracomunale  

* Riorganizzazione gerarchica delle strade e soluzione dei nodi più critici; 

Per il contenimento traffico privato 

* Potenziamento connessioni per evitare il traffico di attraversamento; 

* Potenziamento dei percorsi ciclo-pedonali sia di valenza urbana (spostamenti casa-

scuola o casa-lavoro) che di valenza territoriale; 

Per il migliore inserimento ambientale e territoriale delle infastrutture 

* Sviluppo indicazioni progettuali per l’inserimento ambientale delle infrastrutture (Canale 

Navigabile, terminal Tencara). 

 

Politiche per il sistema insediativo: 

Per garantire una sostenibilità ambientale e funzionalità urbanistica 

* Priorità alla trasformazione dell’esistente, recuperando caratteri ambientali nell’edificato; 

* Tutela e fruizione delle aree non edificate 

Per garantire un’adeguata offerta di alloggi a canone moderato 

* Valorizzazione del patrimonio edilizio esistente a canone sociale 

Per garantire un adeguato livello qualitativo dell’offerta 

* Cura dell’inserimento nel contesto urbano (altezza edifici e altri parametri edilizi) 

* Cura della compatibilità ambientale degli interventi 

* Promozione di tecnologie a basso consumo energetico e basso impatto 

Per la creazione di luoghi commerciali 

* Sostegno alla creazione di nuovi esercizi di vicinato 

* Tutela e qualificazione rete commerciale esistente 

* Inserimento di medie strutture come rafforzamento di sistemi commerciali esistenti 

* Cura dell’attrattività e presenza di un adeguato mix merceologico 

* Nel centro storico gli interventi dovranno preservare l’unitarietà morfologica e tipologica. 

Per l’inserimento paesistico delle trasformazioni 

* Collegamento tra il regolamento edilizio e l’attività di valutazione paesistica dei progetti 

* Modulazione e differenziazione degli interventi in funzione delle specifiche 

caratteristiche di diversi ambiti 

* Interventi di mimetizzazione e di mascheramento di edifici incongrui con il contesto 
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Per la ricostituzione del disegno di frangia urbana 

* Favorire lotti di completamento inseriti in margini urbani continui e chiaramente definiti 

* Contrastare la realizzazione di edifici isolati, che non siano in relazione con il resto del 

contesto urbano 

* Inserimento interventi per la ricucitura degli insediamenti attraversati da infrastrutture 

* Evitare l’interferenza con le linee elettriche aeree 

* Evitare la contemporanea presenza di tipologie abitative troppo differenti tra di loro (es. 

per altezza) 

* Evitare gli usi impropri (quali depositi, discariche e orti urbani abusivi) 

* Cura dell’inserimento paesistico delle infrastrutture, anche quelle già esistenti. 

 

Politiche per il sistema ambientale 

Per la riduzione delle emissioni di gas responsabili di alterazioni al clima 

* Introduzione di protocolli di certificazioni energetica degli edifici, e applicazioni 

sperimentali 

Per la diffusione utilizzo di tecnologie innovative 

* Sviluppo delle fonti rinnovabili, informazione e sensibilizzazione dei cittadini all’uso di 

pratiche di risparmio energetico 

* Promozione dell’utilizzo di fonti rinnovabili (es. solare) e valorizzare il contributo degli 

autoproduttori 

* Politiche incentivanti nelle disposizioni normative per l’efficienza energetica dei nuovi 

edifici e di quelli soggetti a ristrutturazione 

* Promozione dell’utilizzo della migliore tecnologia disponibile (BAT) per la maggiore 

efficienza energetica possibile 

* Promozione dell’utilizzo di sistemi di certificazione ambientale, tipo EMAS o ISO 14001 

Per gli elettrodi e altri impianti a rete 

* Interramento elettrodotti esistenti in situazioni di interazione con gli ambiti urbani e 

paesaggistici. Monitoraggio campi elettromagnetici 

* Regolamentazione impianti telefonia mobile in contesti urbani e paesaggistici 

Per contenere l’esposizione rispetto a aree industriali 

* Verifica della compatibilità ambientale degli stabilimenti esistenti e di eventuali nuove 

localizzazioni. Valutazione stato ambientale del sottosuolo 

* Razionalizzazione della rete di distribuzione del carburante 

Per contenere l’esposizione a fattori inquinanti (atmosferico, acustico e campi 

elettromagnetici) 

* Completamento ed aggiornamento della zonizzazione acustica comunale ed 

inserimento verifica acustica nelle procedure edilizie ed urbanistiche. Monitoraggio 

situazione acustica ed interventi di risanamento. 

* Promozione di una corretta progettazione architettonica degli edifici 

* Sviluppo di piani di risanamento acustico nelle aree critiche 

* Realizzazione di barriere antirumore o strutture di mitigazione nelle aree critiche 
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* Riduzione delle emissioni e delle concentrazioni di inquinanti atmosferici 

* Definizione di incentivi per la manutenzione ed il miglioramento tecnologico degli 

impianti termici 

* Individuazione cartografica di zone od ambiti da tutelare da forme di inquinamento 

elettromagnetico dovute ad impianti per le telecomunicazioni. 

Per la riduzione della quantità di rifiuti in discarica 

* Incentivazione ai comportamenti di contenimento della produzione di rifiuti. 

* Incentivazione di azioni di auto smaltimento dei rifiuti urbani prodotti (compostaggio 

domestico) 

Per la gestione dei rifiuti pericolosi e/o ingombranti 

* Ampliamento area ecologica. Incentivazione raccolta differenziata. 

* Previsione di adeguate misure di sicurezza. 

Per la tutela della qualità dei terreni e della falda 

* Riqualificazione e riuso dei terreni e della falda. 

* Previsione dei progetti di bonifica e successivo recupero delle eventuali cave dismesse 

* Mantenimento qualità pedologica nelle aree ad uso agricolo. 

Per il contenimento del rischio geologico e di esondazione 

* Previsione di indicazioni relativamente ai problemi di discontinuità del sottosuolo 

* Previsione nella normativa di specifiche regole per le aree di esondazione 

* Contenimento processo di impermeabilizzazione del suolo 

Per la realizzazione di un sistema continuo di aree verdi 

* Linee guida progettuali per evitare la frammentazione causata dalle infrastrutture, 

comprensive di misure di mitigazione e compensazione 

Per la valorizzazione dei corsi d’acqua come corridoi naturalistici 

* Utilizzo di tecniche di ingegneria naturalistica nella realizzazione di opere all’interno 

degli alvei 

* Privilegiare la reintroduzione delle specie vegetali autoctone 

* Garantire il deflusso minimo attraverso il controllo dei prelievi di terra. 

 

Per la riqualificazione delle aree degradate. 

* Individuazione di progetti per la riqualificazione, ed eventualmente la bonifica, delle aree 

ex-militari qualora le trattative per la loro cessione al Comune dovessero concludersi. 
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15. IL PIANO DEI SERVIZI 

 

Il Piano dei Servizi del Comune di Pizzighettone assume quale finalità quella di assicurare 

una dotazione globale di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o 

generale, le aree per l’edilizia residenziale pubblica e le dotazioni a verde, i corridoi 

ecologici ed il sistema del verde di connessione tra territorio rurale e quello edificato, 

secondo una loro razionale distribuzione sul territorio comunale, a supporto delle funzioni 

insediate e previste. 

 

Il Piano dei Servizi valuta l’insieme delle attrezzature esistenti, anche con riferimento a 

fattori di qualità, fruibilità ed accessibilità, individua le modalità di intervento e quantifica i 

costi per il loro adeguamento. Analogamente il Piano dei Servizi indica, con riferimento agli 

obiettivi di sviluppo individuati nel Documento di Piano, le modalità di sviluppo e 

integrazione dei servizi esistenti e ne quantifica i costi di attuazione. 
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16. PRESCRIZIONI PER IL PIANO DEI SERVIZI 

 

Il Piano dei Servizi: 

a) recepisce integralmente le definizioni ed i parametri previsti nell’ art. 2 del Piano delle 

Regole; 

b) conferma le aree per servizi esistenti e definisce le altre aree per il completamento della 

dotazione complessiva di servizi; 

c) definisce le aree destinate alla realizzazione delle infrastrutture e viabilità; 

d) definisce un complesso di aree atte a portare l’indice di dotazione minima comunale di 

aree per servizi almeno al valore di 18,0 mq/ab (residenti attuali e da insediare); 

e) definisce analiticamente i servizi, operando anche variazioni sia di localizzazione sia di 

estensione, rispetto alla previsione del presente Documento di Piano, quando ciò 

contribuisca alla loro rapida attuazione; 

f) individua le funzioni ecologiche svolte dalle aree agricole e localizza quelle che, tramite 

incentivi ed accordi con i conduttori del fondo, sono in grado di svolgere funzioni di 

pregio ambientale; 

g) ribadisce, ai sensi del comma 7 art. 9 della Legge Regionale n. 12/05 i servizi da 

assicurare per le aree di trasformazione a carattere prevalentemente produttivo e 

commerciale. 

 

Il Piano dei Servizi oltre a verificare l’adeguatezza della previsione dei servizi, tra quelli già 

previsti ma non ancora attuati, verifica anche la rispondenza alle esigenze degli utenti di 

quelli già realizzati, disponendo eventuali provvedimenti migliorativi degli aspetti non 

rispondenti ad una loro completa funzionalità. 

 

Per l’acquisizione delle aree necessarie alla realizzazione dei nuovi servizi il Piano 

utilizzerà i meccanismi di permuta, ricorrendo, ove ciò non fosse possibile, anche all’istituto 

dell’esproprio. 
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17. DIRETTIVE PER IL PIANO DEI SERVIZI 

 

Vengono qui di seguito indicate tre direttive, intese come “politiche” che il Piano dei Servizi 

deve porre in atto. 

 

Politiche per il sistema della mobilità: 

a) Contenimento del traffico privato 

b) Organizzazione della rete di mobilità ciclopedonale 

 

Politiche per il sistema insediativo: 

a) Perseguire la sostenibilità ambientale e la funzionalità urbanistica 

b) Garantire un adeguato livello qualitativo dell’offerta 

c) Porre attenzione alle esigenze sia degli operatori sia dei cittadini 

d) Rinnovare e rilanciare il sistema commerciale urbano esistente 

e) Curare l’inserimento paesistico delle trasformazioni 

f) Operare per il contenimento del consumo di suolo libero 

g) Tutelare e valorizzazione il patrimonio storico, architettonico e archeologico, (antiche 

mura e zona circostante la torre di Francesco I, bastione austriaco e nucleo di antica 

formazione di Pizzighettone, con le frazioni di Ferie, Regona, Roggione). 

 

Politiche per il sistema ambientale: 

a) Promuovere il disinquinamento ed il recupero ambientale delle acque inquinate 

b) Tutelare la qualità dei terreni e della falda 

c) Operare per la realizzazione di un sistema continuo di aree verdi tra urbano ed 

extraurbano 

d) Incrementare le superfici boscate 

e) Individuare e censire le aree di elevato valore naturalistico 

f) Valorizzare i corsi d’acqua come corridoi naturalistici ed ecologici 

g) Assumere il sistema del verde come punto di riferimento per la riorganizzazione 

paesaggistica del territorio comunale. (Cascine: Bosco, Valentino, Pirolo, Ca’ Nuova, 

Marar e Tencara; S. Eusebio sopra e sotto, Coradello, Cantonello, Ca’ Manria, 

Crocetta, Torrazzo, Valpatasso, Crocettina, Commenda, Rimello, Camozza, Guarnera, 

Graziala, Valli, Belvedere, S. Stefano, Ronchi, Codogna, Panigale, Gerala I, Pirolo I e II, 

Bosco Gerola). 
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18. INDIRIZZI PER IL PIANO DEI SERVIZI 

 

Gli indirizzi individuati per il Piano dei Servizi possono essere ricondotti ai tre filoni 

principali cui sono state riferite le corrispondenti “politiche”: 

 

Politiche per il sistema della mobilità: 

Per il contenimento traffico privato 

* Realizzazione parcheggi urbani 

* Realizzazione assi di penetrazione ciclabili nel centro 

Per l’organizzazione di una rete di mobilità ciclopedonale 

* Organizzazione dei percorsi ciclopedonali come rete di importanza primaria 

* Creazione di percorsi che facilitino l’accesso e la fruizione delle aree verdi 

 

Politiche per il sistema insediativo: 

Per garantire una sostenibilità ambientale e funzionalità urbanistica 

* Attenzione alle opportunità per infanzia e adolescenza 

* Realizzazione di punti di centralità 

* Ottimizzazione del patrimonio di aree e opere pubbliche 

* Accessibilità dei servizi anche a scala ciclo-pedonale 

* Vietare la realizzazione di nuove grandi strutture di vendita, e permettere solo limitati 

ampliamenti finalizzati alla razionalizzazione e riqualificazione della rete esistente 

* Creazione di luoghi polinfunzionali (con residenza, attrezzature collettive, attività 

funzionali culturali e del tipo libero) 

* Creazione di servizi (sosta, offerta culturale, tempo libero, …) 

Per l’inserimento paesistico delle trasformazioni 

* Sviluppo di una carta del paesaggio che renda evidenti i valori da tutelare e da 

promuovere 

Per il contenimento del consumo di suolo libero 

* Mantenimento delle aree agricole 

* Cura della qualità del verde e della sistemazione anche fruitiva degli spazi aperti 

* Creazione di una fascia verde periurbana, anche tramite la piantumazione delle aree 

residuali 

* Potenziamento di filari e altre presenze di vegetazione, con finalità naturalistiche e 

paesaggistiche 

 

Politiche per il sistema ambientale 

Per il disinquinamento e recupero ambientale delle acque inquinate 

* Rinaturalizzazione alvei dei corsi d’acqua per incrementarne la capacità autodepurativa 

Per la tutela della qualità dei terreni e della falda 

* Mantenimento della funzione di ricarica della falda per le aree verdi 

Per la realizzazione di un sistema continuo di aree  verdi 
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* Salvaguardia varchi non edificati per la realizzazione di corridoi ecologici 

* Creazione di connessioni tra le aree verdi interne all’abitato e le aree esterne agricole 

* Introduzione di passaggi ecologici nelle infrastrutture esistenti 

* Creazione di un sistema continuo di connessioni tra le aree ancora non edificate 

* Recupero di equipaggiamento a verde delle aree agricole (siepi, filari, macchie boscate) 

attraverso l’utilizzo delle misure agroambientali 

Per l’incremento delle superfici boscate 

* Programmi di riforestazione 

* Creazione di connessioni a verde tra le aree boscate esterne all’abitato e i giardini e 

piccoli parchi interni all’abitato 

Per l’individuazione e censimento delle aree di elevato valore naturalistico 

* Sviluppo di progetti di potenziamento degli aspetti naturalistici 

* Valorizzazione dei siti naturalistici come nodi di riferimento della rete ecologica 

Per la valorizzazione ambiti fluviali come corridoi naturalistici 

* Introduzione e consolidamento delle fasce verdi lungo i corsi d’acqua  

* Curare la connessione tra vegetazione riparia e aree boscate esistenti 

* Privilegiare la reintroduzione delle specie vegetali autoctone 

* Promozione di azioni di sensibilizzazione volte al risparmio e alla razionalizzazione dei 

consumi agricoli, civili e industriali 
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19. LINEE GUIDA PER LA CONSERVAZIONE DEL PAESAGGIO AGRARIO 

 

Con il titolo III la Legge Regionale n. 12/2005 ha regolamentato l’attività edilizia delle aree 

agricole mentre con l’art. 10 le ha delimitate (Piano delle Regole) territorialmente. 

 

Nel settore agricolo la tutela degli elementi costituenti il paesaggio passa essenzialmente 

attraverso la politica agricola comunitaria, quando questa privilegia una agricoltura 

sostenibile. 

 

La conservazione, la tutela e la riqualificazione del paesaggio agrario non può pertanto 

prescindere dalle linee evolutive dell’agricoltura odierna: è l’azienda agricola l’unità minima 

di intervento da dove partono gli indirizzi generali (finanziamenti). 

 

Così la tutela del paesaggio deve seguire due strade: la ricostruzione di un paesaggio nel 

suo insieme oppure il più semplice ripristino del singolo elemento. Il primo processo è 

complesso e richiede livelli di competenza e finanziamenti sovracomunali (Regione, Piano 

Agricolo, ecc.), mentre il secondo è molto semplice e può rientrare nelle indicazioni dello 

stesso P.G.T., in particolare in regole specifiche da seguire. 

 

Alcune norme progettuali per singoli interventi sono contenute nel Piano delle Regole con 

attenzione rivolta a: 

 

- sostituzione, riqualificazione e potenziamento della vegetazione esistente (filari, cortine, 

fasce arborate, siepi, vegetazione di ripa); 

- criteri prestazionali sugli edifici rurali, suddivisi per qualità e valore paesaggistico; 

- risistemazione di canali e rogge con attenzione al rivestimento degli alvei, alla 

manutenzione, alla piantumazione di filari, alberi o siepi di una delle due ripe; 

- recupero e salvaguardia dei bodri e fontanili, se esistenti, pensando ad un loro possibile 

utilizzo in senso turistico od ecologico; 

- in aree significative interventi di recupero di sistemazioni agrarie “storiche” come 

marcite, piantate, filari di viti, filari di gelsi; 

- interventi sulla viabilità poderale per migliorarne la funzionalità ed il valore 

paesaggistico (piste ciclabili), pavimentazione bianca delle strade poderali; 

- interventi di mitigazione di impatti visivi con cortine arboree (infrastrutture, edifici non 

congrui, ecc…); 

- ripristino e manutenzione dei boschi ad essenze autocotone; 

- regolamentazione sulle recinzioni, sulle pavimentazioni esterne, sulla cartellonistica e le 

insegne. 
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20. INDIVIDUAZIONE DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE ( PIANI 

ATTUATIVI) 

 

Ai fini dell’applicazione delle presenti norme le aree di trasformazione sono definite sul 

territorio comunale di Pizzighettone mediante una definizione grafica sulle tavole. Si 

intende genericamente per comparto l’insieme delle aree incluse all’interno di ciascun 

perimetro. 

Il perimetro grafico indica le aree che potrebbero essere sottoposte a trasformazione 

urbanistica. 

Gli interventi edilizi sulle aree di trasformazione sono subordinati all’approvazione di Piani 

Attuativi sia di iniziativa pubblica che privata. 

Il Comune valuta la richiesta del privato per l’attivazione di un Piano Attuativo e, qualora 

non ritenga di procedere con uno strumento di iniziativa pubblica sulla stessa area, 

accoglie tale richiesta ed indica le caratteristiche dell’intervento. 

 

L’attivazione di cui sopra prevede una fase di verifica preliminare da parte del Comune (e 

la comunicazione di tale attivazione ai competenti uffici provinciali) che dovrà rispondere 

entro 30 gg dalla data del protocollo dell’istanza. In caso di mancata determinazione del 

Comune, l’istanza di Piano attuativo potrà seguire l’iter previsto (silenzio-assenso). 

La comunicazione della attivazione dei Piani Attuativi di iniziativa pubblica alla Provincia 

non è dovuta. 

Sulle aree di trasformazione è consentita la realizzazione per parti del Piano Attuativo, nel 

rispetto delle norme di comparto. Sono consentite modifiche delle perimetrazioni di area o 

attuazioni parziali, qualora il Comune, in sede di verifica della proposta, le ritenga utili a 

conseguire una semplificazione delle procedure, od una maggior funzionalità urbanistica e 

compatibilità ambientale. 

Pertanto è ammissibile la realizzazione per parti dei Piani Attuativi, a condizione che: 

- la S.l.p massima ammissibile, gli standard ed i servizi annessi, siano determinati in 

conformità alle prescrizioni ed indicazioni delle norme generali proporzionalmente 

all’effettiva dimensione dell’intervento; 

- gli operatori provvedano alla cessione delle aree a standard, a servizi, a viabilità e per 

l’allacciamento ai pubblici servizi, ove necessario, per la parte di competenza. 

 

Gli interventi pubblici e privati contenuti in strumenti attuativi devono essere preceduti da 

un esame di impatto paesistico del progetto, ai fini della determinazione della sensibilità 

paesistica del sito interessato e dell’incidenza paesistica del progetto. 

Gli interventi di nuova trasformazione dovranno, inoltre, rispettare le relative e puntuali 

prescrizioni derivanti dal processo di VAS e dalla Relazione geologica e volte a garantirne 

la complessiva compatibilità. 

Gli elaborati relativi devono inoltre documentare: 
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- la contestualizzazione con le preesistenze ai fini della compatibilità e qualità 

architettonica dell’intervento; 

- la sistemazione delle superfici scoperte di pertinenza; 

- la fattibilità geologica; 

- l’accessibilità veicolare e ciclopedonale; 

- la dotazione dei servizi di parcheggio e di urbanizzazione prima e secondaria; 

- la compatibilità acustica. 
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21. PRESCRIZIONI PER I PIANI ATTUATIVI 

 

Nel Piano delle Regole sono elencate alcune norme a carattere generale che valgono 

come precondizioni alle indicazioni del presente documento di Piano. 

Le aree di trasformazione sono generalmente costituite da ambiti di rilevanza urbanistica 

tali da incidere sul contesto territoriale ed urbano. 

Si dividono a seconda della prevalente destinazione d’uso in residenziali o produttive. 

 

Le destinazione d’uso (divise tra principali e compatibili) sono elencate nell’apposito 

capitolo del Piano delle Regole. 

Non sono ammessi tutti gli usi e destinazioni non esplicitamente menzionati. Le tavole 

allegate al Documento di Piano indicano con apposito retino la prevalente destinazione 

d’uso e nella relazione (e nelle norme tecniche d’attuazione) del Piano Attuativo verranno 

elencate le destinazioni principali e quelle complementari/compatibili. 

 

Nelle aree di trasformazione non residenziali la destinazione residenziale accessoria non 

potrà superare il 20% dell’indice di utilizzazione territoriale (Ut) e solo per le residenze dei 

proprietari e/o del custode. 

 

Sono comunque destinazioni non ammissibili nelle “aree di trasformazione” le destinazioni 

d’uso agricole e le grandi superfici di vendita. 

 

Ai fini della verifica delle percentuali le destinazioni complementari sono assimilate a quella 

principale cui sono riferite; per destinazioni eventualmente non esplicitamente elencate si 

opera applicando il criterio di analogia. 

* Modalità d’intervento: sono ammessi tutti gli interventi edilizi, con le prescrizioni ed i 

limiti di cui all’art. 4 del Piano delle Regole. 

* Parametri edificatori: 

- indice utilizzazione territoriale (Ut) 4.000 mq/Ha di S.l.p. 

- indice minimo di edificazione (min. e) 2.000 mq/Ha di S S.l.p. 

- altezza massima: due piani fuori terra, derogabili nel caso di edifici produttivi, 

motivando la richiesta 

- viabilità interna: veicolare mt 8, ciclabile mt 2 

- viabilità primaria a viale alberato (quando è possibile) 

- accessi ai lotti solo da rete interna 

- raggi di curvatura adeguati al traffico pesante (Piani Attuativi Produttivi) 

- marciapiedi solo su un lato mt 1,50 

- nessun marciapiede nelle aree produttive 

- corretta progettazione della viabilità (barriere architettoniche). 
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Nel caso di Piani Attuativi di esclusiva iniziativa pubblica (PEEP, PIP, ecc.) i parametri 

edificatori sono quelli dell’indice di utilizzazione territoriale (Ut) pari a 5.000,00 mq/ha. 

 

Nel presente P.G.T. non sono individuate aree per interventi di edilizia economica e 

popolare. L’Amministrazione Comunale, qualora lo ritenesse opportuno o qualora fosse 

sollecitata da richieste (cooperative edilizie, privati, imprese, ecc.) si riserva la 

possibilità di procedere ad acquisire aree o edifici per l’attuazione di residenze di edilizia 

pubblica ed a definirle con atto formale (PEEP, variante P.G.T., P.L.U., art. 51 ex legge 

865/71, ecc.). 
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22. DIRETTIVE PER I PIANI ATTUATIVI 

 

* Politiche per il sistema della mobilità: 

 - contenimento traffico privato 

 - organizzazione rete di mobilità ciclopedonale. 

 

* Politiche per il sistema insediativo: 

- sostenibilità ambientale e funzionalità urbanistica 

- adeguato livello qualitativo dell’offerta 

- rinnovo e rilancio dei sistemi commerciali urbani esistenti 

- inserimento paesistico delle trasformazioni 

- contenimento del consumo di suolo libero 

- ricostituzione del disegno di frangia urbana 

- garantire l’invarianza idraulica del reticolo idrografico 

- minimizzare le superfici impermeabilizzate 

- garantire il riutilizzo delle acque meteoriche per usi compatibili 

- garantire il trattamento adeguato delle acque reflue 

- garantire la mimetizzazione e il mascheramento delle nuove edificazioni 

 

* Politiche per il sistema ambientale: 

- riduzione delle emissioni di gas climalteranti 

- diffusione utilizzo di tecnologie innovative 

- contenere l’esposizione a fattori inquinanti (atmosferico, acustico e campi elm) 

- tutela della qualità dei terreni e della falda 

- realizzazione di un sistema continuo di aree verdi. 
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23. INDIRIZZI PER I PIANI ATTUATIVI 

 

All’interno di ciascuna direttiva sono indicati i possibili indirizzi in cui essa può essere 

declinata. 

 Politiche per il sistema della mobilità: 

Per il contenimento traffico privato: 

* creazione a corona del centro di punti di interscambio modale e di parcheggi 

Per l’organizzazione di una rete di mobilità ciclopedonale 

* organizzazione dei percorsi ciclopedonali come rete di importanza primaria 

* creazione di percorsi che facilitano l’accesso e la fruizione delle aree verdi 

 Politiche per il sistema insediativo: 

Per garantire una sostenibilità ambientale e funzionalità urbanistica 

* risposta ai fabbisogni emergenti: giovani coppie, nuova composizione nuclei familiari, 

elevata percentuale anziani; 

* risposta ai fabbisogni degli immigrati; 

* realizzazione di punti di centralità; 

* verifica ed integrazione tra servizi pubblici e servizi privati esistenti; 

* accessibilità dei servizi anche a scala ciclo-pedonale. 

Per garantire un adeguato livello qualitativo dell’offerta 

* cura della dotazione di aree a verde, connessioni anche ciclopedonali, e altri servizi; 

* cura dell’inserimento nel contesto urbano (altezza edifici ed altri parametri edilizi); 

* cura della compatibilità ambientale degli interventi; 

* promozione di tecnologie a basso consumo energetico e a basso impatto. 

Per la creazione di luoghi con centralità commerciali 

* sostegno alla creazione di nuovi esercizi di vicinato, 

* inserimento di medie strutture come modalità di rafforzamento di sistemi commerciali 

esistenti 

* cura dell’attrattività e presenza di un adeguato mix merceologico. 

Per il contenimento del consumo di suolo libero; 

* cura della qualità del verde e della sistemazione anche fruitiva degli spazi aperti; 

* creazione di una fascia verdi periurbana, anche tramite la piantumazione delle aree 

residuali; 

* potenziamento di filari e altre presenza di vegetazione, con finalità naturalistiche e 

paesaggistiche. 

Per la ricostituzione del disegno di frangia urbana 

* evitare la realizzazione di edifici isolati, che non siano in relazione con il resto del 

contesto urbano; 

* interventi per la ricucitura dei quartieri e degli insediamenti; 

* evitare l’interferenza con le linee elettriche aeree 

* evitare la contemporanea presenza di tipologie abitative troppo differenti tra di loro; 

* evitare gli usi impropri (quali depositi, discariche e orti urbani abusivi) 
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* cura dell’inserimento paesistico delle infrastrutture, anche quelle già esistenti. 

 

Politiche per il sistema ambientale: 

Per la riduzione delle emissioni di gas responsabili di alterazioni al clima. 

* Sostegno alle pratiche di risparmio ed uso efficiente dell’energia. 

Per la diffusione ed utilizzo di tecnologie innovative 

* sviluppo delle fonti rinnovabili, 

* promozione della cogenerazione diffusa 

* promozione dell’utilizzo di fonti rinnovabili (e valorizzare il contributo degli 

autoproduttori 

Per gli elettrodotti e altri impianti a rete 

* interramento degli elettrodotti esistenti in situazioni di interazione con gli ambiti urbani 

e paesaggistici. 

Per contenere l’esposizione a fattori inquinanti (atmosferico, acustico e campi 

elettromagnetici) 

* Promozione di una corretta progettazione architettonica degli edifici 

Per la realizzazione di un sistema continuo di aree verdi 

* recupero di equipaggiamento a verde delle aree agricole (siepi, filari, macchie 

boscate) attraverso l’utilizzo delle misure agroambientali. 

Per garantire l’invarianza idraulica del reticolo idrografico 

* prevedere sistemi di laminazione delle acque meteoriche non riutilizzate. 

Per minimizzare le superfici impermeabilizzate: 

* prevedere l’impiego di pavimentazioni permeabili o semipermeabili ove non ci sia 

l’esigenza di raccogliere e trattare le acque di prima pioggia. 

Per garantire il riutilizzo delle acque meteoriche per usi compatibili 

* prevedere sistemi di raccolta e stoccaggio delle acque meteoriche da utilizzare per 

l’irrigazione, lavaggio di aree esterne, scarichi wc. 

Per garantire il trattamento adeguato delle acque reflue: 

* prevedere l’allaccio alla rete fognaria comunale e ad adeguati impianti di trattamento 

delle acque reflue; 

* prevedere, ove necessario, il trattamento delle acque di prima pioggia. 

Per garantire la mimetizzazione e il mascheramento delle nuove edificazioni: 

* prevedere la realizzazione di cortine vegetate perimetrali alle nuove edificazioni in 

corrispondenza dei margini “rivolti” alle zone rurali. 
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24. COMPENSAZIONE E PEREQUAZIONE 

 

La Regione nelle “Modalità per la pianificazione comunale” ha sottolineato che la scelta di 

utilizzare la perequazione e soprattutto con quale grado di incidenza applicarla, è lasciata 

ai comuni, che decidono autonomamente sulla base della propria situazione territoriale. 

Tra le diverse modalità e prassi di applicazione elenchiamo: 

 

Compensazione 

Quando, (per effetto dei vincoli sopravvenuti e diversi da quelli di natura urbanistica) non 

sia più esercitabile completamente il diritto di edificare, il titolare di tale diritto può chiedere 

al Comune (che deve decidere se possibile) di esercitarlo su altra area edificabile di cui 

abbia acquisito la disponibilità ai fini edificatori, cedendo gratuitamente al Comune l’area 

vincolata. 

I diritti edificatori attribuiti dal Comune a titolo di compensazione sono liberamente 

commerciabili. 

Nel caso di compensazione, la capacità edificatoria compensata ricavata dalle aree 

vincolate è stabilita in 0,01 mq/mq (SLP), e prescinde dalla collocazione dell’area 

interessata dal vincolo. 

 

Perequazione 

La perequazione  ha lo scopo di perseguire la giustizia redistributiva verso i proprietari dei 

suoli chiamati ad usi urbani e la formazione, senza spese, di un patrimonio pubblico di aree 

al servizio della collettività. 

Sono esclusi dall’applicazione delle regole perequative: 

- le aree destinate all’agricoltura; 

- le aree non soggette a trasformazione urbanistica; 

- le aree di valore paesaggistico ed ambientale; 

- i nuclei storici del tessuto urbano consolidato. 

* La perequazione tipologica  si fonda sul fatto di ritenere ammissibili tutti gli interventi 

che tendono ad adeguare le costruzioni esistenti e quelle nuove alle caratteristiche 

tipologiche medie nell’ambito territoriale cui esse appartengono. 

Il modello di perequazione tipologica che si applica solo nel Tessuto Urbano 

Consolidato consiste nel riconoscere la facoltà di adeguare ogni unità edilizia – ad 

eccezione di quelle vincolate come bene ambientale o architettonico – ai caratteri 

tipologici medi rilevabili come prevalenti nell’ambito territoriale elementare di cui fa 

parte. Esso non implica quindi trasformazione urbanistica del tessuto. 

L’indice di edificabilità  adeguata  nella perequazione tipologica è applicato solo nel 

caso in cui le nuove sistemazioni determinano l’acquisizione gratuita al demanio 

pubblico di porzioni di area privata.  
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Il suo valore è determinato in 0,10 mq/mq (SLP) per ogni mq ceduto gratuitamente al 

demanio. 

La quantità edilizia determinabile dal prodotto dell’indice di edificabilità adeguata per la 

quantità di terreno ceduto gratuitamente al Comune si aggiunge in tali casi a quella 

realizzabile secondo il criterio dell’adeguamento tipologico. 

Nel Piano delle Regole sono elencate le caratteristiche tipologiche principali degli 

insediamenti più diffusi a cui fare riferimento per l’adeguamento tipologico del tessuto 

urbano consolidato. 

* La perequazione urbanistica  si articola in: 

- perequazione di comparto; 

- perequazione diffusa. 

Perequazione di comparto  

Nei Piani Attuativi e negli atti di programmazione negoziata con valenza territoriale, 

vengono ripartiti, fra tutti i proprietari degli immobili interessati dagli interventi, sia i diritti 

edificatori che gli oneri derivanti dalla dotazione di aree per opere di urbanizzazione 

primaria e secondaria. 

Tale obiettivo sarà realizzato mediante l’attribuzione di un identico indice di utilizzazione 

territoriale all’intera area inclusa nella perimetrazione, confermando le volumetrie 

esistenti, se mantenute. 

Perequazione diffusa 

La perequazione diffusa è ottenuta attribuendo a tutte le aree private destinate a servizi 

non comprese all’interno dei comparti di trasformazione urbanistica una capacità 

edificatoria differita pari a 0,40 mq/mq (SLP). 

Perequazione urbanistica corretta 

La “perequazione urbanistica corretta” si verifica quando al proprietario del terreno su 

cui insistono costruzioni esistenti viene riconosciuto, in vista di un’azione di 

trasformazione urbanistica, un diritto edificatorio aggiuntivo rispetto a quello che 

deriverebbe dalla perequazione urbanistica pura.  

Indici nelle zone di trasformazione urbanistica 

Ai fini dell’applicazione delle presenti norme, le aree sottoposte a trasformazione 

urbanistica sono disciplinate da due distinti indici: l’indice di utilizzazione territoriale e 

l’indice minimo di edificazione: 

- l’indice di utilizzazione territoriale (Ut)  rappresenta il contributo massimo espresso in 

SLP delle aree incluse nella perimetrazione di ogni area sottoposta a trasformazione 

urbanistica ed è fissato in 4.000 mq/Ha (SLP), 

- l’indice minimo di edificazione (min. e) definisce la superficie lorda complessiva di 

pavimento (SLP) minima che deve essere obbligatoriamente prevista nella 

perimetrazione da parte dello strumento attuativo senza utilizzare diritti edificatori 

esterni (perequazione), ed è fissato in 2.000 mq/Ha (SLP). 

La differenza tra indice minimo di edificazione e indice di utilizzazione territoriale definisce 

la superficie lorda di pavimento necessaria per la realizzazione delle previsioni dello 
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strumento urbanistico che deve essere acquisita attraverso il meccanismo della 

perequazione. 

 

Modalità scelta dall'Amministrazione di Pizzighetto ne 

 

E’ necessario però a questo punto esprimere un giudizio realistico sul meccanismo 

perequativo ed in particolare raccordarlo con la situazione locale. 

I pochi e contestati casi finora attuati hanno dimostrato che il principio è sicuramente valido 

e funzionante. Hanno però anche evidenziato che l’applicazione generalizzata della 

perequazione provoca difficoltà di gestione; ma anche che produce effetti positivi (superiori 

alle criticità) solo in presenza di dimensioni territoriali notevoli con forti spinte espansive e/o 

gravi deficienze infrastrutturali. 

Anche per ovviare alle criticità sopra esposte, la L.R. 12/2005 ipotizza due tipologie limite e 

lascia spazio a tutte le soluzioni intermedie; tali ipotesi sono. 

- perequazione circoscritta o di comparto: riguardante gli ambiti interessati da piani 

attuativi e da atti di programmazione negoziata; 

- perequazione generalizzata: estesa all’intero territorio comunale. 

La prima non è in realtà una novità, trattasi della normale ripartizione fra tutti i partecipanti 

ad una piano attuativo della capacità edificatoria ammessa e dei relativi oneri in termini di 

opere di urbanizzazione. 

La seconda è viceversa la perequazione in senso completo, ovvero quella che coinvolge 

un comparto esteso all’intero territorio comunale e che crea il mercato diffuso dei diritti 

immobiliari. E’ questa però la versione che ha fatto emergere le maggiori difficoltà 

gestionali. 

L'Amministrazione comunale di Pizzighettone, stante l'attuale stagnazione dell'attività 

edilizia e la sostanziale buona consistenza delle aree da destinare a servizi, ha optato per 

la perequazione circoscritta o di comparto. 

 

Tale procedura perequativa è applicata negli ambiti di trasformazione. 

Nei piani attuativi e negli atti di programmazione negoziata a valenza territoriale, vengono 

riportati tra tutti i proprietari degli immobili interessati dagli interventi, sia i diritti edificatori che 

quelli derivanti dalla dotazione di aree per opere di urbanizzazione primaria e secondaria. 

All'interno di ogni comparto di trasformazione tutte le aree sono assoggettate allo stesso indice 

di utilizzazione territoriale complessivo (Utc), attribuito sia alle aree destinate alle urbanizzazioni 

primarie che secondarie ed a quelle sulle quali verrà concentrata la Slp (Superficie lorda di 

pavimento). 
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I contenuti del Documento di Piano valgono per tutto il territorio comunale. 

 

La inosservanza delle stesse e degli elaborati del P.G.T. comporta l’applicazione delle 

sanzioni previsto dal capo 1° Legge 47/1985. 
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