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TITOLO I - NORME DI DOCUMENTO DI PIANO 
 
 

CAPO I - DISPOSIZIONI GENERALI 
 

ART. 1 – INTEGRAZIONE DEL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO 
 
1 Il PGT, ottemperando alle disposizioni della legge regionale n°12/2005 e successive modifiche ed 
integrazioni, contiene in un unico documento le disposizioni del Documento di Piano, del Piano dei 
Servizi e del Piano delle Regole, in quanto riguarda un territorio di due Comuni di popolazione 
complessiva inferiore ai 2000 abitanti.  
 
2 Le Amministrazioni di Magasa e di Valvestino  sono competenti per il proprio territorio comunale 
pur nel rispetto della medesima normativa  di PGT. 
 

ART. 2 – MISURE DI SALVAGUARDIA 
  
1    Fino all’approvazione definitiva del PGT sono in vigore le misure di salvaguardia di cui alla 
legge 3/1/1952 n. 1902 e successive modificazioni e dell’art. 13 comma 12 della legge regionale n. 
12/05.  
 

ART. 3 – PREVALENZA DELLE DISPOSIZIONI, DIFFORMITA' TRA DISPOSIZIONI 
DIVERSE  
 

1    Fino a che i Consigli Comunali non avranno provveduto, con apposita deliberazione, a 
rimuovere eventuali discordanze tra gli elaborati o superare difficoltà interpretative, prevarranno le 
indicazioni grafiche contenute negli elaborati di maggiore dettaglio e l’interpretazione più 
restrittiva.  
 
2  In caso di difformità fra previsioni con diversa valenza, prevalgono:  
§ le prescrizioni;  
§ le indicazioni o gli indirizzi. 
 

3  Per tutto quanto non trattato dalle presenti norme si rinvia nell’ordine:  
§ agli strumenti di pianificazione di settore di livello comunale ed ai regolamenti comunali;  
§ agli strumenti di pianificazione di livello sovracomunale per materie di loro competenza, 

nella fattispecie al PTC del Parco dell’Alto Garda Bresciano;  
§ ai piani di settore di livello sovracomunale;  
§ alle disposizioni delle leggi nazionali e regionali in materia sanitaria. 
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ART. 4 – ERRORI CARTOGRAFICI E INTERPRETAZIONE DEGLI ELABORATI  DEL 
PGT 
 
1   Eventuali errori o carenze di cartografia quali la mancata esatta indicazione di edifici o 
infrastrutture esistenti non possono avere conseguenze sull'applicazione delle previsioni e 
prescrizioni di piano alla situazione reale, da comprovare con documentazioni e rilievi. 
 
2   A titolo documentale la disciplina delle aree, l’individuazione degli AT e dei servizi è riportata 
oltre che su un supporto da CTR Regionale anche su catastale per consentire una più facile 
corrispondenza alla scala reale (Piano delle Regole tavv. C 0, C 1.1 e C 1.2). 
 

ART. 5 – DEROGHE   
 
1      Le prescrizioni di PGT sono derogabili solo nei casi previsti dall’art. 40 della legge regionale 
n. 12/2005.  
 
2      La deroga può essere assentita anche ai fini dell’abbattimento delle barriere architettoniche, nei 
casi ed entro i limiti indicati dall’art. 19 della legge regionale n. 6/1989.  
 
3   Per gli edifici ricadenti nei nuclei antichi e per gli edifici di valore storico, artistico ed 
ambientale ricadenti all’esterno dei centri storici, è ammessa la deroga alle norme igienico sanitarie 
per locali d'abitazione esistenti che, di altezza inferiore a quella consentita dalle norme vigenti, sono 
confermati all’uso residenziale con le altezze esistenti, così come previsto dall’articolo 1 del 
Decreto Ministero della sanità 9 giugno 1999.  
 

ART. 6 – CONTENUTI E FINALITA' DEL DOCUMENTO DI PIANO 
 
1  Il Documento di Piano definisce gli obiettivi generali dell’assetto territoriale dei Comuni di 
Magasa e di Valvestino, indicando le azioni da attivare per rendere concreta la realizzazione di tali 
obiettivi. 
A questo proposito le presenti norme indicano:  
§ disposizioni di indirizzo e di coordinamento per la redazione del Piano dei Servizi e del 

Piano delle Regole;  
§ indirizzi e prescrizioni per l’attuazione degli interventi negli ambiti di trasformazione 

individuati dal Documento di Piano. 
  

2  Ai sensi e per gli effetti del punto 3, dell’art. 8, della legge regionale n°12/2005 e successive 
modifiche ed integrazioni, il Documento di Piano non contiene previsioni che producano effetti 
diretti sul regime giuridico dei suoli, pertanto le indicazioni, le disposizioni e le individuazioni in 
esso contenute assumono efficacia, sul regime dei suoli e nella conformazione dei diritti dei privati, 
attraverso l’approvazione:  
§ del Piano dei Servizi;  
§ del Piano delle Regole;  
§ dei Piani Attuativi che interessano gli ambiti di trasformazione individuati dal Documento di 

Piano. 
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ART. 7 – EFFICACIA DEL DOCUMENTO DI PIANO 
 
1  Tutte le disposizioni vincolanti contenute nel Documento di Piano e gli elaborati grafici, sono 
considerate prescrizioni.  
Hanno valore di prescrizione le seguenti disposizioni:  
§ l’individuazione degli ambiti di trasformazione a fini residenziali, produttivi e 

infrastrutturali, con l’indicazione delle potenzialità di utilizzo degli ambiti medesimi, come 
indicato negli articoli successivi;  

§ le definizioni delle destinazioni d’uso, dei parametri ed indici di utilizzo dei vari ambiti, 
contenute nei successivi articoli, e che dovranno essere recepite dagli altri atti del Piano di 
Governo del Territorio, Piano dei Servizi e Piano delle Regole. 

 
2  Tutte le disposizioni che hanno lo scopo di orientare le scelte dell’Amministrazione Comunale 
competente nell’attuazione delle indicazioni del Documento di Piano sono considerate indirizzi. 
Hanno valore indicativo o di indirizzo le seguenti disposizioni:  
§ le indicazioni circa l’utilizzo dei bonus urbanistici e la conseguente progettazione 

planivolumetrica secondo l’articolo 10 delle presenti norme; 
§ le indicazioni per la redazione del Piano dei Servizi e del Piano delle Regole. 

 

ART. 8 – VALENZA PAESISTICA DEL PGT  
 
1  Il PGT, riporta alla scala comunale le indicazioni del Piano Territoriale Paesistico Regionale, del 
Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale e recepisce interamente il Piano del Parco Alto 
Garda su cui definisce le determinazioni di dettaglio dei contenuti paesistico – ambientali del 
territorio comunale, riportati nelle tavole.  
 
2  Il PGT è stato inoltre adeguato al PPR 2010 approvato con D.C.R. VIII/951 del 29/01/2010, 
recependone obiettivi, norme e contenuti. 

 

ART. 9 – COMPONENTE GEOLOGICA E SISMICA  
 
1     Il Comune di Magasa e il Comune di Valvestino si sono dotati di studio geologico ai sensi della 
L.R. 12/2005 e successive modificazioni ed integrazioni. 
La valutazione incrociata di tutti gli elementi contenuti nella cartografia esistente e consultata, dei 
fattori ambientali, territoriali ed antropici dell’area studiata e delle classi d’ingresso suggerite dal 
Dgr 29 ottobre 2001 porta ad una suddivisione del territorio secondo le classi di fattibilità geologica 
con scala da 1 a 4, dove la classe 1 corrisponde alla categoria di minor vincolo mentre la classe 4  è 
quella che pone le massime limitazioni. 
 
2     Qualsiasi intervento a carattere edilizio, di movimento terra, di manutenzione della vegetazione 
e di realizzazione di infrastrutture deve essere confrontato con la cartografia e con la normativa 
della fattibilità geologica secondo le prescrizioni dettate dalla classe di appartenenza. 
Le prescrizioni ivi contenute sono prevalenti sulle altre norme contenute nel PGT. 
Si rimanda la verifica precisa del contenuto normativo direttamente alla “Relazione geologica in 
prospettiva sismica” e alla cartografia allegata dello studio geologico che a tutti gli effetti 
costituisce parte del PGT. 
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ART. 10 – TUTELA DEI CORPI IDRICI.  RECEPIMENTO DEL REGOLAMENTO DI 
POLIZIA IDRAULICA 
 
1   Le amministrazioni comunali hanno individuato il reticolo idrico minore così come previsto 
dalla Delibera della Giunta Regionale 25 gennaio 2002, n. 7/7868 e D.G.R. del 01 agosto 2003 n. 
7/13950; tale studio costituisce parte integrante e sostanziale del PGT per quanto attiene all’attività 
di Polizia Idraulica di cui al Capitolo I del “Regolamento reticolo idrico minore”; tali norme sono 
comunque prevalenti su eventuali contrastanti previsioni del PGT.  
 
2   Il Regolamento di Polizia Idraulica a cui si rimanda e che costituisce parte del PGT, oltre ad 
individuare specifici obblighi e divieti cui vanno assoggettati i corpi idrici e le relative fasce di 
rispetto idraulico istituite sul Reticolo Idrico Minore e Principale di Magasa e Valvestino, riporta: le 
prescrizioni sulla progettazione ed esecuzione di opere di attraversamento aereo ed in subalveo, 
fornisce indirizzi progettuali per le opere di regimazione delle acque superficiali, linee guida ai fini 
della manutenzione, trasformazione dello stato dei corsi d’acqua unitamente alla prevenzione dai 
rischi idrogeologici.    
 

ART. 11 - COMPENSAZIONE 
 
1  Il Documento di Piano nella normativa dei singoli ambiti di trasformazione precisa le opere 
previste in compensazione (art. 18), laddove  queste non siano specificate il Documento di Piano 
demanda al Piano dei Servizi l’attivazione dell’istituto della compensazione in coordinamento con il 
Piano delle Regole. 
 

ART. 12 – PEREQUAZIONE NEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE  
  
1  L’istituto della perequazione viene utilizzato all’interno degli ambiti di trasformazione 
individuati dal Documento di Piano e si concretizza con la trasferibilità o commercializzazione dei 
diritti edificatori tra i proprietari all’interno dell’ambito di trasformazione. 
 
2  La perequazione si regola con la convenzione urbanistica necessaria per l’attuazione dell’ambito 
di trasformazione, da redigere in forma pubblica e da trascrivere nei pubblici registri immobiliari. 
 
3  La superficie lorda pavimentata edificabile o la superficie copribile assegnati a ciascun ambito di 
trasformazione, con l’utilizzo eventuale dei bonus urbanistici, si considera uniformemente ripartita 
su tutta la superficie dell’ambito, comunque questa sia suddivisa tra i vari proprietari e/o gli stralci 
successivi di attuazione, e senza che influisca la destinazione finale delle aree dell’ambito, che potrà 
essere pubblica (strade, parcheggi e verde) o privata (lotti edificabili). 
 

ART. 13 – INCENTIVAZIONE 
  
1  L’istituto dell’incentivazione, con lo scopo di favorire la qualità del progetto, ha valenza e finalità 
di “bonus urbanistico”; ossia maggiori diritti edificatori, fino al 20% del totale della SLP ammessa, 
da riconoscere per interventi in esecuzione diretta del P.G.T., per promuovere interventi di edilizia 
bio – climatica, di utilizzo di fonti energetiche alternative (riferite a quelle normalmente erogate 
dalle reti di urbanizzazione pubblica), di risparmio energetico e di isolamento acustico, 
sensibilmente superiori, rispetto a quanto stabilito dalle vigenti disposizione di legge, nel momento 
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della richiesta dei Piani Attuativi o dei Permessi di Costruire o dell’inoltro del titolo abilitativo ad 
eseguire le opere. 
 
2  Per poter richiedere il “bonus urbanistico”, ci si deve rifare a quanto elencato nel successivo art. 
17 - Disposizioni generali per gli ambiti di trasformazione, e nella fattispecie ai comma 2 e 3. 
 
3  Per poter richiedere il “bonus urbanistico”, alla documentazione di inoltro della richiesta per 
ottenere il titolo abilitativo all’intervento dovrà essere allegata una dettagliata relazione che illustri, 
unitamente ai materiali che si intendono impiegare (con le caratteristiche tecniche), le fonti 
energetiche che si intendono utilizzare ed il miglioramento dei parametri di isolamento raggiunti, 
questo espresso in percentuale rispetto a quanto previsto dalla vigente normativa sul contenimento 
del consumo energetico. L’Amministrazione Comunale competente valuterà, con i propri organi 
tecnici, sia l’ammissibilità al “bonus urbanistico”, che l’entità dello stesso (con il massimo del 
20%), in funzione della qualità dell’intervento e dell’entità del risparmio ottenuto, secondo quanto 
definito all’art. 96 delle presenti norme. 
 

ART. 14 – PIANIFICAZIONE ATTUATIVA IN ESECUZIONE ALLE AZIONI DEL P.G.T. 
E VIGENTE SECONDO IL PRG PRIMA VIGENTE 
 
1  Le previsioni del Documento di Piano si attuano tramite piani attuativi comunque denominati e il 
permesso di costruire convenzionato, previsti dalla vigente legislazione nazionale e regionale in 
materia. Nell’attuazione di infrastrutture, l’attuazione può essere diretta. 
 
2  I piani attuativi degli ambiti di trasformazione riguardanti i terreni soggetti alla pratica agricola 
dovranno essere integrati con la documentazione relativa agli eventuali contributi comunitari 
ottenuti per l’esercizio dell’attività agricola su tali terreni, al fine del rispetto delle indicazioni in 
materia contenute nel Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale. 
 
3  Il completamento delle opere previste nei piani attuativi del PRG prima vigente, in vigore ed in 
itinere alla data di adozione del Documento di Piano e da questo riconfermati, deve avvenire con le 
definizioni, le prescrizioni e gli indici di edificabilità stabiliti dalla convenzione sottoscritta e da 
tutti i suoi allegati e per il periodo di validità della stessa. 
 
4  Le eventuali varianti che si intendesse apportare ai piani attuativi vigenti, potranno essere redatte 
ed approvate in conformità alla vigente legislazione in materia e a quanto contenuto nel Titolo III – 
Norme del Piano delle Regole. 
 

ART. 15 – DESTINAZIONI D’USO 
 
1  Al fine dell’applicazione della legge regionale n 12/2005 e successive modifiche ed integrazioni, 
il Documento di Piano definisce le destinazioni d’uso ammesse e quelle non ammesse negli ambiti 
di trasformazione individuati nella specifica normativa di cui all’articolo 15. 
 
2  Nei documenti allegati alla richiesta di attuazione degli ambiti di trasformazione deve essere 
dimostrato il rispetto delle prescrizioni del Documento di Piano, anche relativamente alle 
destinazioni d’uso ammesse. Nelle convenzioni o negli atti d’obbligo per il permesso di costruire 
convenzionato, deve essere incluso il rispetto delle destinazioni d’uso ammesse. 
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3  E’ sempre ammesso il mutamento della destinazione d’uso negli ambiti di trasformazione tra 
quelle ammesse con o senza l’esecuzione di opere edilizie previa verifica del carico urbanistico 
eventualmente generato che andrà comunque soddisfatto secondo la nuova destinazione.  
 
4  Per gli ambiti del tessuto urbano consolidato sarà il Piano dei Servizi (Titolo II) ha determinare se 
i mutamenti della destinazione d’uso comportano una variazione nel fabbisogno di aree e di servizi 
pubblici e/o di interesse pubblico o generale. 
 
5  Definizione delle destinazioni d’uso:  
Residenziale comprende le abitazioni e relativi spazi accessori (locali di sgombero, cantine, 
lavanderie, autorimesse pertinenziali e spazi di manovra relativi, sottotetti non aventi caratteristiche 
di abitabilità, locali di deposito di cicli e motocicli, ed ogni altro spazio allo stretto servizio della 
residenza). Rientrano nella categoria residenziale anche gli spazi per l’esercizio delle attività 
professionali quando svolte in ambienti promiscui con la residenza.  
 
Attività agricola comprende tutte le costruzioni necessarie al settore primario per la conduzione del 
fondo agricolo, per gli allevamenti zootecnici, per la conservazione, la lavorazione e la 
commercializzazione dei prodotti derivanti dalla coltivazione del fondo o dall’allevamento 
zootecnico. Rientrano in questa categoria gli immobili destinati all’attività di agriturismo 
complementare all’attività agricola, come definito dalla legislazione regionale.  
 
Attività produttiva comprende tutte le attività produttive del settore secondario, industriali ed 
artigianali, ed i fabbricati necessari per l’attività di produzione, trasformazione, assemblaggio di 
materie prime e di semilavorati, nonché gli spazi di esposizione e di vendita dei beni prodotti, 
nonché gli uffici pertinenziali, esercitate in fabbricati con tipologia e destinazione propria. 
Rientrano in questa categoria anche le attività di magazzinaggio ed autotrasporto dei beni,con 
l’esclusione della vendita diretta al pubblico delle merci immagazzinate. 
 
Artigianato di servizio comprende le attività artigianali di servizio alla casa e alla persona, ed in 
generale le attività artigianali che non richiedano per poter essere esercitate fabbricati con tipologia 
propria, con l’esclusione delle attività classificate insalubri di 1^ classe e rientranti nell’elenco 
emanato dal Ministero della Sanità ai sensi dell’art. 216 del Regio Decreto n 1265/1934. 
 
Attività terziarie comprendono le attività private di produzione dei servizi, con i fabbricati propri e 
le relative pertinenze. Le attività terziarie sono considerate alla stregua della residenza salvo 
l’integrazione delle aree a standard per l’eventuale maggior peso insediativo. 
 
Attività commerciali comprendono le attività commerciali di vendita al dettaglio ed all’ingrosso, 
gli esercizi pubblici e le attività di ristorazione. Le attività di vendita al dettaglio, gli esercizi 
pubblici e le attività di ristorazione esercitate in locali fino a mq 150,00 di superficie, sono 
considerate unità di vicinato e sono compatibili con la residenza ed, eccetto l’integrazione delle aree 
a standard per l’eventuale maggior peso insediativo, non sono soggette a particolari disposizioni. 
Nello specifico le attività commerciali sono così distinte: 
§ esercizio di vicinato: un esercizio avente una superficie di vendita inferiore a 150 mq ; 
§ media struttura di vendita: un esercizio avente una superficie di vendita compresa tra mq 

151 e 1.500; non presente sul territorio; 
§ grande struttura di vendita: un esercizio avente una superficie di vendita superiore a 1.500 

mq; non presente sul territorio; 
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§ centro commerciale: una media o grande struttura di vendita nella quale più esercizi sono 
inseriti secondo le modalità previste dall'art. 41 del Regolamento Regionale n°3 del 21 
luglio 2000; non presente sul territorio; 

§ superficie di vendita: l'area destinata unicamente alla vendita, compresa quella occupata dai 
banchi, dalle scaffalature e simili. Non costituisce superficie di vendita quella destinata ai 
magazzini, ai depositi, ai locali di lavorazione, agli uffici e servizi. 

 
Attività ludico – ricreative – culturali  comprendono i locali destinati allo spettacolo, 
all’intrattenimento del pubblico e alle attività sportive. Possono essere considerati servizi comunali 
se ancorché realizzate o gestite da privati, siano convenzionati con l’Amministrazione Comunale 
competente. 
 
Attività ricettive e alberghiere comprendono gli alberghi, hotel, motel, affittacamere, bed & 
breakfast e RTA. 
 
Attività di servizio pubblico comprendono le attività di produzione di servizi di privati o di uso 
pubblico assimilabili a standards quali ospedali, ambulatori, farmacie, uffici pubblici, biblioteche, 
scuole. Ad eccezione dei cimiteri, sono sempre ammesse in tutti gli ambiti di trasformazione. 
 
Impianti per la distribuzione del carburante di autotrazione comprendono i fabbricati e gli 
spazi accessori per le attività di vendita del carburante e per le attività di servizio connesse, secondo 
quanto specificato dalla legislazione nazionale e regionale in materia. 
 

ART. 16 – PARAMETRI ED INDICI EDILIZI 
 
1  La trasformazione dei suoli eseguita tramite l’edificazione di manufatti edilizi è regolata 
dall’applicazione dei parametri di cui appresso si danno le indicazioni. Il Piano dei Servizi ed il 
Piano delle Regole dovranno recepire queste indicazioni ed assegnare i relativi indici di utilizzo. 
 
2   Superficie territoriale (St), è la superficie totale dell’area compresa all’interno del perimetro 
del comparto o dell’ambito soggetto all’obbligo della redazione di un piano attuativo o del 
permesso di costruire convenzionato e comprende tutte le aree del comparto o dell’ambito e viene 
valutata in mq. 
 
3   Superficie fondiaria (Sf), è la superficie disponibile del/dei lotti  edificabili all’interno del 
comparto o dell’ambito in attuazione, al netto delle aree occupate dalle opere di urbanizzazione 
primaria e secondaria (strade ed aree per standard urbanistici) e viene valutata in mq. 
 
4    Superficie coperta (Sc), o copribile s'intende la proiezione sul piano orizzontale del massimo 
ingombro della costruzione sovrastante il piano di  campagna con esclusione delle sole terrazze 
aperte  a sbalzo e dei normali aggetti (gronde, pensiline, elementi decorativi) inferiori a m 12,00. 
 
5    Altezza dei fabbricati (Hf), è definita dalla distanza in verticale misurata a partire dal punto di 
spiccato più  basso dal suolo, pubblico o privato, fino alla quota dell'intradosso dell'ultimo solaio 
orizzontale di copertura dei locali posti più in alto, abitabili o usufruibili (sottotetti). 
    Al fine della definizione della quota più bassa del suolo, non si considerano le rampe e le corsie 
di accesso ai box, alle cantine o ai volumi tecnici ricavati, a seguito di scavo, a quota inferiore a 
quella del suolo naturale o stradale precedente alla costruzione. 
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   Qualora l'ultimo solaio non sia orizzontale, l'altezza è riferita al punto medio del solaio stesso al 
suo intradosso tra l'imposta ed il colmo. 
   Nelle aree in pendio, la quota media del terreno circostante il/i lati dell’edificio che prospettano a 
valle. Nelle situazioni in pendio dalla misura dell’altezza così calcolata potrà essere esclusa 
l’altezza del piano inferiore (tra pavimento ed intradosso solaio superiore), qualora per esso si 
verifichino tutte le seguenti ipotesi: 

a) sia con due lati contro terra; 
b) sia destinato a locali accessori quali depositi, cantine, autorimesse,servizi igienici, ripostigli; 
c) il pavimento interno sia a livello del terreno naturale; 
d) abbia un’altezza interna massima di mt 2,40.  

   Negli edifici con copertura piana non si computano ai fini dell'altezza i parapetti ed i coronamenti 
che non superano i m 1,50 dall'intradosso dell'ultimo solaio. 
   Potrà essere ammesso il superamento delle sagome di cui ai precedenti commi solo per i volumi 
tecnici di limitata entità purché non superino i 3,00 m o maggiori altezze obbligatorie in base a 
norme legislative in materia, a partire dall'intradosso dell'ultimo solaio orizzontale. Detti volumi 
debbono essere progettati in modo coerente con la concezione architettonica dell'intera costruzione. 
 
6   Volume di un fabbricato (V), viene determinato considerando tutti i volumi fuori terra, nonché 
le parti di volume interrato  eventualmente destinate o destinabili a residenza saltuaria, ad uffici, a 
magazzini, ad attività commerciali, ad attività produttive. 
    Il volume di spazi coperti ma aperti (portici, logge, tettoie) non si computa se il loro volume è 
inferiore a 1/3 del volume dell’immobile cui sono afferenti mentre si computa per l’eccedenza oltre 
il suddetto 1/3, ad esclusione della zona A. 
Non sono conteggiati nel computo dei volumi: 

a) le autorimesse e i locali per gli impianti tecnici (cabine elettriche, centrali termiche e di 
condensamento); 

b) le cantine singole anche di negozi, le autorimesse ed i volumi tecnici e i volumi accessori al 
servizio della residenza per la parte posta al di sotto della quota +1,20 in riferimento alla 
“quota 0,00 di riferimento” che è la quota del marciapiede esistente o di progetto confinante 
con il lotto interessato all’intervento edilizio (nel caso di mancanza di marciapiede la “quota 
di riferimento” è quella della strada più vicina).   

c) gli spazi sottostanti agli aggetti aperti che non superino i metri 2,00 quali: terrazze, balconi, 
ecc.; i portici asserviti ad uso pubblico e lo spazio aperto a piano terra dei portici bassi 
condominiali vincolati al giardino comune e degli edifici su "pilotis"; 

d) I vani scala e i vani ascensore comuni quando il loro volume sia facilmente identificabile 
all’interno o all’esterno del fabbricato. 

e) le superfici lorde destinate a pubblici servizi o asservite ad uso pubblico (porticati, gallerie e 
terrazze aperti al pubblico transito); 

f) i porticati e le logge privati, nonché i sottotetti privi dei requisiti di abitabilità, per i quali il 
proprietario sottoscriva dichiarazione di presa d’atto che ogni eventuale intervento teso alla 
trasformazione in volume chiuso, ove non consentito dall’indice di fabbricabilità verrà 
considerato ad ogni effetto ampliamento della Slp, sanzionabile ai termini di legge in quanto 
variazione essenziale. La norma si applica anche per la ristrutturazione e/o ampliamento 
degli edifici esistenti; 

g) le superfici ricavate in sottosuolo nei complessi edilizi alberghieri, destinate a servizi ed 
attrezzature complementari, funzionali all’attività turistico-alberghiera quali 
esemplificativamente sauna, palestra, spogliatoi, piscina, sala giochi, con l’esclusione di 
cucina, sala ristorante, hall di ingresso che invece rientrano nel conteggio della Slp e del 
volume. 
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La totale o parziale destinazione d’uso pubblico di immobili di proprietà privata deve risultare da 
apposito atto o convenzione, debitamente trascritti nei pubblici registri immobiliari. 
 
7    Superficie lorda di pavimento (Slp), è la superficie del fabbricato più la quota fissa di cm 20 
da considerarsi per i muri perimetrali e per tutti i piani dell’edificio, quindi comprensiva delle 
partiture interne. La superficie lorda di pavimento viene valutata in mq. Dal calcolo della Slp sono 
esclusi: 

h) le autorimesse e i locali per gli impianti tecnici (cabine elettriche, centrali termiche e di 
condensamento); 

i) le cantine singole anche di negozi, le autorimesse ed i volumi tecnici e i volumi accessori al 
servizio della residenza per la parte posta al di sotto della quota +1,20 in riferimento alla 
“quota 0,00 di riferimento” che è la quota del marciapiede esistente o di progetto confinante 
con il lotto interessato all’intervento edilizio (nel caso di mancanza di marciapiede la “quota 
di riferimento” è quella della strada più vicina).   

j) gli spazi sottostanti agli aggetti aperti che non superino i metri 2,00 quali: terrazze, balconi, 
ecc.; i portici asserviti ad uso pubblico e lo spazio aperto a piano terra dei portici bassi 
condominiali vincolati al giardino comune e degli edifici su "pilotis"; 

k) I vani scala e i vani ascensore comuni quando il loro volume sia facilmente identificabile 
all’interno o all’esterno del fabbricato. 

l) le superfici lorde destinate a pubblici servizi o asservite ad uso pubblico (porticati, gallerie e 
terrazze aperti al pubblico transito); 

m) i porticati e le logge privati, nonché i sottotetti privi dei requisiti di abitabilità, per i quali il 
proprietario sottoscriva dichiarazione di presa d’atto che ogni eventuale intervento teso alla 
trasformazione in volume chiuso, ove non consentito dall’indice di fabbricabilità verrà 
considerato ad ogni effetto ampliamento della Slp, sanzionabile ai termini di legge in quanto 
variazione essenziale. La norma si applica anche per la ristrutturazione e/o ampliamento 
degli edifici esistenti; 

n) le superfici ricavate in sottosuolo nei complessi edilizi alberghieri, destinate a servizi ed 
attrezzature complementari, funzionali all’attività turistico-alberghiera quali 
esemplificativamente sauna, palestra, spogliatoi, piscina, sala giochi, con l’esclusione di 
cucina, sala ristorante, hall di ingresso che invece rientrano nel conteggio della Slp e del 
volume. 

La totale o parziale destinazione d’uso pubblico di immobili di proprietà privata deve risultare da 
apposito atto o convenzione, debitamente trascritti nei pubblici registri immobiliari. 

 
8     Superficie di vendita (Sdv), è la superficie occupata dall'area destinata unicamente ala vendita, 
compresa quella occupata dai banchi, dalle scaffalature e simili. 

Non costituisce superficie di vendita quella destinata ai magazzini, ai depositi, ai locali di 
lavorazione, agli uffici ed ai servizi. In caso di attività esclusiva di vendita di merci ingombranti, 
non immediatamente amovibili dall’acquirente ed a consegna differita, la superficie di vendita è 
valutata nella misura di 1/10 della superficie lorda di pavimento se questa è inferiore o uguale a mq 
1.500,00 e nella misura di 1/4 se la superficie lorda di pavimento è superiore a mq 1.500,00. La 
superficie di vendita viene valutata in mq . 
 
9  Indice superficiario di utilizzazione territoriale (Ist), indica la Slp massima territoriale 
edificabile all’interno di ciascun ambito perimetrato. L’Indice di superficie territoriale è espresso in 
mq /mq. 

In tale superficie sono computabili anche le aree di proprietà che vengano destinate a strade e 
servizi pubblici da cedersi al Comune, escluse le sedi stradali esistenti. 
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In mancanza di previsione specifica nelle singole norme di zona, nella formazione dei piani 
esecutivi si applica un indice di densità territoriale pari all’indice di densità fondiaria previsto nella 
stessa zona. 
 
10  Indice superficiario di utilizzazione fondiaria (Isf), indica la Slp massima fondiaria 
edificabile all’interno di ciascun lotto edificabile. L’Indice di superficie fondiario è espresso in mq 
/mq . 

Detto indice si applica in via generale per il calcolo della Slp realizzabile in sede di rilascio di 
singoli permessi di costruire o D.I.A.. 

Nella determinazione della Slp realizzabile sul lotto, dovrà essere detratta quella costituita da 
edifici già esistenti, trasformando il volume esistente in Slp secondo l’indice di conversione. 

Quando venga realizzato il volume corrispondente ad una determinata superficie, questa 
costituisce l’area di pertinenza dell’edificio realizzato e resta vincolata alla non edificazione (sino 
alla demolizione del volume realizzato o all’eventuale aumento degli indici di Piano), in modo che 
indipendentemente da qualsiasi frazionamento o passaggio di proprietà, detta superficie non possa 
più essere considerata nel computo di nuovi volumi da realizzare. 

Il Comune ha facoltà di richiedere la trascrizione del vincolo di cui sopra, a cura e spese del 
proprietario; tale trascrizione è obbligatoria per le zone agricole. 
 
11  Rapporto di copertura (Rc), indica la quantità massima di superficie che può essere coperta 
all’interno di un lotto, è dato dal rapporto tra la superficie coperta (Sc) e la superficie fondiaria del 
lotto (Sf) ed è espresso in valore percentuale. 
 
12 Rapporto di permeabilità (Rp), indica la superficie massima che può essere occupata da 
superfici impermeabili (coperture di fabbricati, porticati e terrazze pavimentate, viali e vialetti 
pavimentati con materiale non drenante, etc.), è dato dal rapporto tra la somma delle superfici 
impermeabili e la superficie fondiaria del lotto, ed è espresso in termini percentuali. 
 
13  Distacco fra gli edifici (De), è la distanza minima alle differenti quote, misurata in proiezione 
orizzontale, tra le costruzioni,anche di uno stesso edificio così come definita dal precedente punto 5.  

Non vengono considerati distacchi i rientri nello stesso corpo di fabbrica se la loro profondità 
non supera i 2/3 della larghezza e comunque non sia superiore a 4,00 m. 
Lo stesso criterio si applica anche in senso verticale. 
14 Distanza dai confini (Dc), E' la distanza minima misurata in proiezione orizzontale, delle 
costruzioni dai confini del lotto edificabile. 
 
15  Arretramento delle strade (Ds), è la distanza minima, misurata in proiezione orizzontale, dei 
fabbricati entro e fuori terra dal ciglio stradale, inteso come limite degli spazi pubblici o di uso 
pubblico, esistenti o previsti, e comprendente quindi, oltre alla sede veicolare, marciapiedi, scarpate. 

Sono computabili, ai fini del raggiungimento delle distanze minime, gli spazi pedonali e di 
parcheggio di proprietà privata, di cui sia convenzionata la cessione gratuita all'Amministrazione 
Comunale competente. 

Le distanze minime indicate, per ciascuna zona, negli articoli seguenti, lasciano salvi gli 
eventuali maggiori arretramenti indicati graficamente nelle tavole di P.R.G. o quelli stabiliti in sede 
di piano urbanistico esecutivo o di progetto esecutivo delle nuove strade. 
 
16 Allineamenti, indicano il limite sul quale si devono attestare le edificazioni per ottenere 
allineamenti uniformi all'interno di zone edificabili. 
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17  Lotto edificabile  (Le), è l’area di pertinenza della costruzione, compresa l’eventuale fascia di 
rispetto delle strade e con l’esclusione delle sedi stradali e delle altre aree pubbliche od asservite ad 
usi diversi dall’edificazione, espressamente previste nel P.R.G. 

In sede di rilascio di singolo permesso di costruire, possono essere computate, al fine del calcolo 
del volume edificabile, le aree non vincolate a destinazione pubblica dal P.R.G., che i proprietari 
cedono gratuitamente al comune per opere di urbanizzazione e servizi di interesse collettivo. 

Le superfici delle aree incluse nelle singole zone omogenee del P.R.G. sono da intendersi come 
indicative. Fanno testo eventuali nuovi dimensionamenti comprovati da rilievi reali. 
Per gli ampliamenti "una tantum" consentiti dai precedenti articoli l'incremento (volumetrico o di 
superficie lorda di pavimento) dovrà essere calcolato su dati planivolumetrici comprovati da rilievi 
reali. 
 
18  Delimitazione Piani esecutivi, sono i contorni che delimitano le porzioni di territorio oggetto di 
un piano di lottizzazione unitario.  
   Le aree pubbliche comprese in tale delimitazione devono essere cedute all'Amministrazione 
Comunale competente in sede di convenzione.
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CAPO II - DISPOSIZIONI SPECIFICHE 
 

ART. 17 – DISPOSIZIONI GENERALI PER GLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 
 
1   Il Documento di Piano individua gli ambiti di trasformazione e le relative norme tecniche per 
ciascuno di essi. 
L’allegata “Tav. A 5.1 – Previsioni di Piano” individua con indice alfa/numerico gli ambiti di 
trasformazione residenziale, produttiva o infrastrutturale (servizi), contornandone il perimetro. Le 
specifiche di utilizzo degli ambiti, in relazione alle destinazioni d’uso ammesse e non, alla Slp o 
superficie coperta massima ammissibile, alle attrezzature ed infrastrutture pubbliche da realizzare 
nel singolo ambito di trasformazione sono contenuti nelle tavole della serie “A 5.2 e A 5.3 – Ambiti 
di Trasformazione” e nel seguente art. 18. 
 
2    Ad ogni ambito di trasformazione viene attribuito una capacità edificatoria, in termini di Slp o 
di superficie copribile in funzione della superficie territoriale dell’ambito stesso. 
La capacità edificatoria assegnata può essere incrementata, laddove previsto, all’interno della 
superficie territoriale dell’ambito, con l’applicazione dei bonus urbanistici che gli operatori possono 
richiedere ed ottenere a fronte del miglioramento della qualità bio – architettonica (utilizzo di fonti 
energetiche alternative, risparmio energetico, isolamento acustico ambientale ecc.) dell’intervento. 
I bonus urbanistici vengono concessi secondo i massimali definiti ambito per ambito.  
Una quota della capacità edificatoria, ove specificato, resta di proprietà comunale e potrà essere 
acquisita dal privato secondo i valori determinati dall’Amministrazione Comunale competente 
all’interno del Piano dei Servizi. 
 
3  Gli interventi per la modifica territoriale negli ambiti di trasformazione sono subordinati 
all’approvazione di piani attuativi o di permessi di costruire convenzionati. I piani attuativi o i 
permessi di costruire convenzionati possono essere oggetto di stralci funzionali. 
Per gli ambiti di trasformazione residenziale i piani attuativi si prevedono di iniziativa privata, 
tuttavia, in difetto dell’intervento privato e previa messa in mora della proprietà, tali ambiti posso 
essere attuati anche per iniziativa pubblica. 
Per l’ambito di trasformazione produttiva il piano attuativo può essere di iniziativa privata o 
pubblica. Alla presentazione della richiesta di piano attuativo negli ambiti di trasformazione deve 
essere allegata la domanda di inizio della procedura, nella quale l’operatore dovrà dichiarare se 
intende richiedere i bonus urbanistici, per quali tipologie di bonus, i relativi massimali e se intende 
acquisire la capacità edificatoria di proprietà comunale. 
A tale scopo alla documentazione di inizio della procedura dovrà essere allegata una dettagliata 
relazione tecnica che dimostri il grado di miglioramento tecnico, acustico e l’utilizzo di fonti 
energetiche alternative. 
L’Amministrazione Comunale competente, attraverso i propri organi tecnici, valuterà sia 
l’ammissibilità ai “bonus urbanistici”, che l’entità degli stessi in funzione della qualità e dell’entità 
delle opere previste. 
In sede di presentazione ed approvazione del Piano Attuativo verranno recepite tutte le indicazioni 
emerse dalla valutazione di ammissibilità ai “bonus urbanistici”.  
La convenzione urbanistica del Piano Attuativo regolerà anche questo aspetto, sia come tempi di 
esecuzione che come entità della garanzia fidejussoria.  
4    La suddivisione in più stralci del piano attuativo di un ambito di trasformazione è possibile solo 
se sono verificate le seguenti condizioni, senza le quali non è possibile l’intervento per stralci:  
§ la conformazione planimetrica e l’estensione del singolo stralcio non deve essere 

pregiudizievole per l’attuazione della residua parte dell’ambito e delle eventuali opere per la 
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riqualificazione dell’intorno e la realizzazione del verde di connessione tra il territorio 
edificato ed il territorio agricolo;  

§ le opere per servizi e le infrastrutture pubbliche da realizzare nello stralcio devono avere la 
caratteristica di lotto funzionale e risultare fruibili anche in difetto di esecuzione degli altri 
stralci del piano attuativo in cui l’ambito di trasformazione fosse ripartito. 

 
5 Fino all’attuazione degli ambiti di trasformazione previsti, sulle aree interessate da tali 
ambiti si applica la disciplina urbanistica prevista dal Piano delle Regole. Eventuali fabbricati 
esistenti in tali ambiti potranno essere oggetto esclusivamente di interventi di manutenzione 
ordinaria e straordinaria. 
 
6 E fatto obbligo di allegare alla richiesta di attuazione degli AT la documentazione attestante 
la non sussistenza di vincoli di destinazione conessi a finanziamenti per attività agricola. 
  

ART. 18 – AMBITI DI TRASFORMAZIONE 
 
1   AMBITO   AT01 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 7.984 mq (da catastale 8.273 mq)  di 
cui 3.750 mq per la realizzazione di 1.500 mq su Slp residenziale e 4.234 mq per la realizzazione di 
piastra polifunzionale. 

       
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alla residenza anche turistica. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, gli esercizi di vicinato (fino a 180 mq per 
attività) e l’artigianato di servizio.  
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Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 
⇒ Ist         =    0,4 mq/mq di cui:  

§ Ist di comparto privato      0,32 mq 
§ Ist per bonus urbanistico   0,08 mq 

⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,5 
⇒ Rp         =    75% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 
⇒ Ds         =    5,00 m 
⇒ De         =    pari a H e mai < 10,00 m 

 
Prescrizioni particolari: 
Cessione di area per la realizzazione di una piastra polifunzionale quale cessione di standard di 
legge e standard di qualità. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione residenziale è posto nelle immediate vicinanze dell’abitato di Armo, dal 
quale in comparto dovrà evitare la connessione mantenendo il corridoio verde previsto. 
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2   AMBITO   AT02 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 15.170 mq (da catastale 13.995 mq)   
per la realizzazione di 9.102 mq su Slp artigianale. 

     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alle attività artigianali, all’artigianato in genere. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, la residenza del titolare o del custode nella 
misura massima di 120 mq. 
Sono vietate le industrie insalubri di Prima e Seconda classe. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =    0,6 mq/mq 
⇒ H max  =   10  m 
⇒ Rc         =    0,7 
⇒ Rp         =   85% 
⇒ Dc         =    5   m 
⇒ Ds         =   10  m 
⇒ De         =   10  m 

 
Prescrizioni particolari: 
Attuazione del P.L. tramite S.U.A.P.  
L’intervento dovrà prevedere le necessarie opere di messa a regime del fiume come obbligo. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione produttiva è posto lungo il fiume a fianco della strada per Magasa, ad est 
dell’abitato di Armo. 
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3   AMBITO   AT03 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 1.747 mq per la realizzazione di 699 
mq su Slp turistico - ricettiva. 

     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alle attività turistico-ricettive. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, la residenza del titolare o del custode nella 
misura massima di 120 mq, gli esercizi di vicinato e l’artigianato di servizio. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =    0,4 mq/mq di cui:  
§ Ist di comparto privato      0,32 mq 
§ Ist per bonus urbanistico   0,08 mq   

⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,5 
⇒ Rp         =   80% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 
⇒ Ds         =    5,00 m 
⇒ De         =    pari a H e mai < 10,00 m 

 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva è in località Molino di Bollone. 
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4   AMBITO   AT04 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 3.897 mq per la realizzazione di 1.559 
mq su Slp turistico - ricettiva. 

     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alle attività turistico-ricettive e alla residenza. 
Sono ammesse gli esercizi di vicinato e l’artigianato di servizio. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist        =    0,4 mq/mq di cui:  
§ Ist di comparto privato      0,32 mq 
§ Ist per bonus urbanistico   0,08 mq   

⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,5 
⇒ Rp         =   80% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 
⇒ Ds         =    5,00 m 
⇒ De         =    pari a H e mai < 10,00 m 

 
Prescrizioni particolari: 
L’accesso al comparto dovrà essere garantito dal lottizzante con la realizzazione delle strade 
necessarie. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva e residenziale è localizzato all’esterno dell’abitato di 
Persone, confermando una scelta del P.R.G. previgente. 
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5   AMBITO   AT05 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 2.592 mq per la realizzazione di 1.037 
mq su Slp turistico - ricettiva. 

   
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alle attività turistico-ricettive. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, la residenza del titolare o del custode nella 
misura massima di 120 mq, gli esercizi di vicinato e l’artigianato di servizio. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =   0,4   mq/mq           
⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,5 
⇒ Rp         =   80% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 
⇒ Ds         =    7,50 m 
⇒ De         =    pari a H e mai < 10,00 m 

 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva è posto all’esterno dell’abitato di Turano. 
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6   AMBITO   AT06 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 24.906 mq (da catastale 25.415 mq) di 
cui 3.147 mq per la realizzazione di 944 mq su Slp per servizi sportivo – ricreativi - ricettivi e 
21.759 mq destinati alla formazione di un invaso artificiale per attività sportive. 

    
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alle attività sportive, ricreative e ricettive di servizio 
pubblico e privato convenzionato nonché alle attività ricettive. 
Sono ammesse le piccole attività artigianali di supporto e gli esercizi di vicinato (max 30%).  
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =   0,3 mq/mq 
⇒ H max  =   7,5 m 
⇒ Rc         =   0,4 
⇒ Rp         =   60% 
⇒ Dc         =     5 m 
⇒ Ds         =   10 m 
⇒ De         =   10 m 

 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione sportivo-ricreativa è posto all’esterno dell’abitato di Turano. 
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7   AMBITO   AT07 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 3.039 mq per la realizzazione di 1.215 
mq su Slp residenziale. 

     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alla residenza anche turistica. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, gli esercizi di vicinato, le medie strutture di 
vendita e l’artigianato di servizio.  
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =    0,4 mq/mq di cui:  
§ Ist di comparto privato      0,32 mq 
§ Ist per bonus urbanistico   0,08 mq  

⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,5 
⇒ Rp         =   75% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 
⇒ Ds         =    7,50 m 
⇒ De         =    pari a H e mai < 10,00 m 

 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione residenziale è posto nelle immediate vicinanze dell’abitato di Moerna da 
cui deve mantenere la massima distanza per evitare la connessione con il nucleo antico esistente. 
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8   AMBITO   AT08 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 1.626 mq per la realizzazione di 
parcheggi. 

     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alla localizzazione di parcheggi. 
 
Modalità d’intervento, diretto con la procedura per le opere pubbliche. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito è posto nelle immediate vicinanze dell’abitato di Turano. 
Il parcheggio andrà debitamente piantumato nella misura di un albero per posto auto 
preferibilmente a confine. 
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9   AMBITO   AT09 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 6.414 mq di cui 3.225 mq destinati a 
verde privato, 688 mq  per la realizzazione di parcheggi e 2.501 mq per la realizzazione di piastra 
polifunzionale. 

       
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alla realizzazione di parcheggi e piastra polifunzionale. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, gli esercizi di vicinato (fino a 150 mq per 
attività) e l’artigianato di servizio.  
 
Modalità d’intervento, diretto con studio planimetrico solo per i servizi della piastra polifunzionale; 
gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =   0,2   mq/mq 
⇒ H max  =   3,50 m 
⇒ Rc         =   0,25 
⇒ Rp         =    85% 
⇒ Ds         =   5,00 m 

 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
Il comparto è posto nelle immediate vicinanze dell’abitato di Cadria. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Piano di Governo del Territorio – Norme Tecniche di Attuazione 
Comune di Valvestino – Comune di Magasa 

 

 27 

10   AMBITO   AT10 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 1.710 mq per la realizzazione di servizi 
tecnologici. 

       
 
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alla realizzazione di servizi 
tecnologici nello specifico un’isola ecologica e relative volumetrie tecniche.  
 
Modalità d’intervento, diretto con la procedura per le opere pubbliche; gli indici applicati sono i 
seguenti: 

⇒ Ist         =   0,3   mq/mq 
⇒ H max  =   3,00 m 
⇒ Dc         =   3,00 m 

 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
Il comparto si trova in località Rocca Pagana. 
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11   AMBITO   AT11 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 20.258 mq per la realizzazione di 3.038 
mq su Slp turistico - ricettiva. 

   
 
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alle attività turistico-ricettive, per 
campeggi ed eventuale rifugio. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, la residenza del titolare o del custode nella 
misura massima di 120 mq, gli esercizi di vicinato e l’artigianato di servizio. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Particolareggiato; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =   0,15   mq/mq   
⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,5 
⇒ Rp         =   80% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 

 
Prescrizioni particolari: 
La volumetria andrà realizzata concentrandola al massimo in 2 edifici, uno destinato ai servizi e 
l’altro all’attività di ristorazione. 
Gli interventi sull’attuale rifugio “Scoiattolo”, di proprietà comunale potranno essere attuati 
autonomamente con Permesso di Costruire. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva è posto in località Malga Corva. 
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12   AMBITO   AT12 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 4.948 mq per la realizzazione di 3 
edifici da 500 mc ciascuno, per un totale di 1.500 mc. 

   
 
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alle attività turistico-ricettive e 
residenza turistica. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, gli esercizi di vicinato e l’artigianato di 
servizio. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Particolareggiato; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Volumetria definita in 1.500 mc   
⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,2 
⇒ Rp         =   50% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 

 
Prescrizioni particolari: 
I caratteri tipologici e architettonici dovranno rifarsi alle costruzioni rurali dei “fienili”. 
È necessario adottare opportuni sistemi di mitigazione sia da un punto di vista vedustico che 
paesaggistico.  
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva e residenziale è posto in località Rest. 
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13   AMBITO   AT13 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 9.528 mq per la realizzazione di 6 
edifici da 500 mc ciascuno, per un totale di 3.000 mc.  

   
 
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alle attività turistico-ricettive e 
residenza turistica. 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato, gli esercizi di vicinato e l’artigianato di 
servizio. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Particolareggiato; gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Volumetria definita in 2.500 mc   
⇒ H max  =   7,50 m 
⇒ Rc         =   0,2 
⇒ Rp         =   50% 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 

 
Prescrizioni particolari: 
I caratteri tipologici e architettonici dovranno rifarsi alle costruzioni rurali dei “fienili”. 
È necessario adottare opportuni sistemi di mitigazione sia da un punto di vista vedustico che 
paesaggistico.  
La proprietà del comparto è comunale. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva e residenziale è posto in località Rest. 
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14   AMBITO   AT14 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 1.478 mq per la realizzazione di servizi 
tecnologici. 

       
 
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alla realizzazione di servizi 
tecnologici nello specifico deposito di bombole di gas. 
 
Modalità d’intervento, diretto con la procedura per le opere pubbliche; gli indici applicati sono i 
seguenti: 

⇒ Volumi tecnici strettamente necessari 
⇒ H max  =   3,00 m 
⇒ Dc         =    pari a H/2 e mai < 5,00 m 
⇒ Ds         =    secondo il Nuovo Codice della Strada 

 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
Il comparto si trova in località Rest a lato della strada per Cadria per l’intervento andrà 
adeguatamente mitigato alla percezione da monte e da valle. 
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15   AMBITO   AT15 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 1.045 mq per la realizzazione di 
parcheggi. 

     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alla localizzazione di parcheggi. 
 
Modalità d’intervento, diretto con la procedura per le opere pubbliche; 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito è posto appena al di fuori dell’abitato di Magasa. 
Il parcheggio andrà debitamente piantumato nella misura di un albero per posto auto 
preferibilmente a confine. 
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16   AMBITO   AT16 
 
Dati generali:  il comparto di proprietà pubblica prevede la realizzazione di un rifugio alpino di 
circa 400 mq di Slp. 

     
 
Destinazione d’uso: Il comparto è destinato alle attività turistico-ricettive (rifugio). 
Sono ammesse le attività di servizio pubblico e privato. 
 
Modalità d’intervento, indiretto con Piano Attuativo se attuato da privati convenzionati; diretto con 
procedura per le opere pubbliche se realizzato da ente pubblico gli indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Volumetria definita in 1.200 mc      
⇒ H max  =   7,50 m 

 
Prescrizioni particolari: 
L’intervento va preceduto da uno studio di fattibilità ambientale e paesaggistica. 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito a destinazione turistico-ricettiva è in località Dosso delle Saette. 
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17   AMBITO   AT17 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 2.494 mq per la realizzazione di 
attività di piscicoltura, utilizzando le volumetrie esistenti con eventuale ampliamento. 

    
 
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alle attività di allevamento di 
pesci in acque dolci e servizi connessi (incubatoio). 
 
Modalità d’intervento, indiretto con convenzione se realizzato da privati; diretto con la procedura 
per le opere pubbliche se realizzato dall’Amministrazione Comunale o da un ente pubblico; gli 
indici applicati sono i seguenti: 

⇒ Ist         =   0,2 mq/mq 
⇒ H max  =   7,5 m 

 
Prescrizioni particolari: 
Riutillizo dei manufatti esistenti con eventuale previsione di nuova costruzione – ristrutturazione. 
  
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
Il comparto di piscicoltura si trova in località  Cornalù. 
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18   AMBITO   AT18 
 
Dati generali:  Il comparto ha una superficie complessiva di 1.999 mq per la realizzazione di 
parcheggi su area pubblica. 

     
 
Destinazione d’uso: Il comparto di proprietà pubblica è destinato alla localizzazione di parcheggi. 
 
Modalità d’intervento, diretto con la procedura per le opere pubbliche; 
 
Inquadramento paesaggistico e relative prescrizioni: 
L’ambito è posto nella zona del Cordeter. 
Il parcheggio andrà debitamente piantumato nella misura di un albero per posto auto 
preferibilmente a confine. 
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ART. 18 bis – S.U.A.P. 
 
1  I Comuni di Valvestino e Magasa promuoveranno procedure S.U.A.P finalizzate allo sviluppo 
delle attività artigianali legate all’economia montana e al turismo. 

 
2    L’attuazione dei comparti andrà attentamente valutata in riferimento: 

a) al quadro paesaggistico e alle relativa normativa derivante dal presente PGT e dal 
PTC del Parco Alto Garda; 

b) alla situazione ambientale secondo il rispetto della rete ecologica ai vari livelli e ai 
vincoli/restrizioni da essi derivanti ( ZPS, SIC, RER, ecc. ecc.); 

c) alla classe di fattibilità geologica del sito. 
La depurazione delle acque di scarico e il controllo delle emissioni atmosferiche dovrà avvenire 
secondo gli standard previsti dalle disposizioni di legge statali e regionali. 
Il regime giuridico dei suoli resta invariato fino all’approvazione degli eventuali comparti S.U.A.P. 
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CAPO III – COMPONENTE PAESAGGISTICA  DEL P.G.T. 
 

ART. 19 – OGGETTO E APPLICAZIONE 
 
1    La componente paesaggistica del P.G.T. è lo strumento di lettura, interpretazione e valutazione 
del paesaggio con l’obiettivo di tutelare la qualità paesistico – ambientale del territorio comunale e 
di influire sulla qualità dei progetti. 
 
2  La componente paesistica del P.G.T. viene applicata a qualsiasi intervento che comporti 
trasformazioni urbanistiche sul territorio o modifiche sensibili del paesaggio. 
 
3   Ogni intervento non può prescindere dalle preesistenze dei valori paesistici e ambientali locali e 
di quanto indicato nel D. Lgs. n. 42/2006 e s.m.i. 
 
4   Tutti i progetti che comportano trasformazioni territoriali devono essere esaminati in rapporto al 
complessivo stato del paesaggio e in particolare al suo grado di vulnerabilità e alle criticità 
evidenziate nelle singole e specifiche situazioni dagli elementi paesaggistici e dalle classi di 
sensibilità. 
 
5   Ai sensi dell’art. 4 delle N.T.A. del P.T.C. del Parco Alto Garda Bresciano, e del comma 4, art. 
18 della l.r. 86/83, il Piano di Governo del Territorio recepisce, attraverso gli elaborati grafici e le 
norme di cui al presente articolo, i contenuti della pianificazione del Parco.  
 
6  Le prescrizioni di seguito riportate si intendono prevalenti sul Piano delle Regole che le potrà 
eventualmente precisare in maggior dettaglio, e sul Piano dei Servizi che ne dovrà tener conto sia 
nella fase progettuale che nella fase operativa. 
 
7  Il PGT recepisce i contenuti del PPR approvato con D.C.R. VIII/951 del 29/01/2010 in quanto 
piano paesaggistico immediatamente prevalente sul PTCP e sul PTC del Parco, strumenti di 
pianificazione ancora non adeguati al PPR e alla l.r. 12/2005. In particolare vengono richiamati i 
disposti dell’art. 17 e dell’art. 26 della Normativa del suddetto PPR. 
 

ART. 20 – AMBITI  DELLE  EMERGENZE DEL SISTEMA AMBIENTALE PRIMARIO 
 
1    Il territorio comunale è parte integrante del sistema ambientale del Parco, così come definito dal 
PTC. Il Sistema Ambientale è composto da porzioni di territorio ed elementi di particolare valenza o 
potenzialità ambientale e naturalistica, nei quali la finalità principale è la conservazione e 
l’implementazione dei livelli di naturalità raggiunti. 
 
2    In tali ambiti è ammessa la sola attività silvopastorale. 
 
3    In tali ambiti sono vietati: 

a) la formazione di nuove strutture residenziali, turistiche, produttive o a queste 
assimilabili; 

b) gli impianti di smaltimento e di stoccaggio, anche provvisorio, di rifiuti;  
c) i depositi all’aperto di prodotti e materiali, anche se non modificano la morfologia 

dei luoghi; 
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d) la realizzazione di recinzioni dei fondi e di barriere di qualsiasi tipo che 
impediscano la normale circolazione della fauna selvatica; 

e) l’apertura o la prosecuzione di attività di cava e miniera, e l’attività di ricerca di 
materiali di interesse estrattivo. È consentito il riassetto delle cave cessate se 
finalizzato al recupero ambientale qualora l’intervento non comprometta biotopi o 
biocenosi ormai consolidate e di rilevanza ecologica.  

 

ART. 21 – AMBITI DI INTEGRAZIONE DEL SISTEMA AMBIENTALE PRIMARIO 
 
1   Comprendono gli ambiti che richiedono interventi di potenziamento della propria struttura 
ecologica e del grado di naturalità, necessari al consolidamento, completamento e potenziamento 
della rete ecologica del Parco. 
 
2      In questi ambiti l’obiettivo fondamentale è il raggiungimento di un elevato grado di naturalità. 
 
3      In tali ambiti sono vietati: 

a) la formazione di nuove strutture residenziali, turistiche, produttive o a queste 
assimilabili; 

b) gli impianti di smaltimento e di stoccaggio, anche provvisorio, di rifiuti;  
c) i depositi all’aperto di prodotti e materiali, anche se non modificano la morfologia 

dei luoghi; 
d) la realizzazione di recinzioni dei fondi e di barriere di qualsiasi tipo che impediscano 

la normale circolazione della fauna selvatica; 
e) l’apertura o la prosecuzione di attività di cava e miniera, e l’attività di ricerca di 

materiali di interesse estrattivo. È consentito il riassetto delle cave cessate se 
finalizzato al recupero ambientale qualora l’intervento non comprometta biotopi o 
biocenosi ormai consolidate e di rilevanza ecologica.  

 
4  Negli ambiti di integrazione è ammessa la prosecuzione dell’attività agricola e 
silvopastorale, allo scopo di assicurare un adeguato livello di biodiversità. Sono incentivati 
i piani di miglioramento aziendale finalizzati al miglioramento della qualità ecologica, 
attraverso l’introduzione di pratiche agricole sostenibili, e lo sviluppo di coltivazioni in 
grado di valorizzare le permanenze storiche del paesaggio agrario.  
 

ART. 22 – AMBITI  DELLE  EMERGENZE  VEGETAZIONALI  
 
1    Entro gli ambiti perimetrati come emergenze vegetazionali  sono vietati: 

a) l’abbattimento o i prelievi di specie arboree ed arbustive, se non per motivi fito – 
sanitari; 

b) le introduzioni di specie vegetali e animali non autoctone. Tale divieto non si 
applica ai parchi e ai giardini chiusi, ad esclusione delle specie infestanti e fermo 
restando l'obbligo dell'autorizzazione da parte dell’Ente Parco;  

c) le introduzioni di entomospecie, se non per finalità di lotta biologica, previa 
autorizzazione dell’Ente Parco. 
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ART. 23 – AMBITI PECULIARI 
 
1   La Tavola “A 1.2.1 PTC Parco Alto Garda – Sistema Ambientale” individua alcuni ambiti 
territoriali nei quali le emergenze e gli elementi territoriali di cui all’art. 27 si presentano in forme e 
in combinazioni tali da dare luogo ad ambienti peculiari del paesaggio gardesano. Si tratta in 
particolare di: 

a) Dosso delle Saette; 
b) Vott – Camin di Vott; 
c) Denai – Camin di Vott; 
d) Rest; 
e) Cima Bus del Bali; 
f) Cima del Costone. 

 

ART. 24 – PUNTI E PERCORSI PANORAMICI – PUNTI DI VISTA SIGNIFICATIVI 
 
1    Sono quei siti o quei percorsi dai quali si godono ampie viste a grande distanza e/o con ampio 
campo visivo, che permettono di cogliere in modo sintetico i caratteri distintivi del paesaggio. Ai 
sensi del comma 9 dell’art. 26 del PPR 2010 è considerata viabilità di fruizione panoramica e di 
rilevanza paesaggistica quella che domina ampie prospettive e quella che attraversa, per tratti di 
significativa lunghezza zone agricole e boschive, riserve naturali, territori ampiamente dotati di 
verde, o che costeggia corsi d’acqua e laghi, o che collega mete di interesse turistico anche minore. 
 
2    Lungo i percorsi di cui sopra, sono incentivate tutte le opere necessarie al miglioramento delle 
condizioni di fruizione visiva (piazzole, punti di sosta, aree attrezzate, ecc.), anche attraverso 
l’eliminazione di singoli esemplari arborei o arbustivi che occludano le visuali panoramiche. È 
altresì incentivata la divulgazione del ruolo svolto dai punti panoramici o significativi nel 
“consacrare” l’immagine del paesaggio gardesano.  
La tutela dei punti e percorsi panoramici si esplica attraverso il rispetto dei seguenti indirizzi e 
prescrizioni: 

a) Sono vietati interventi che occludano in tutto o in parte la visuale verso il quadro paesistico. 
In particolare vanno salvaguardate prioritariamente le direttrici visive di maggiore 
sensibilità presenti lungo i percorsi o nei punti panoramici, ossia le direttrici che offrono 
una “veduta” su luoghi di particolare interesse paesistico — quali le emergenze 
geomorfologiche, vegetazionali e storico – culturali (architetture e insediamenti) — o viste 
di particolare profondità e ampiezza. 

b) Lungo i tratti stradali indicati nella tavola A 2.3.3 del PGT come percorsi panoramici PTC 
Alto Garda, è fatto divieto di installare nuova cartellonistica pubblicitaria all’esterno dei 
centri abitati. 

 

ART. 25 – TUTELA DELLA VIABILITA' STORICA E DI INTERESSE PAESAGGISTICO 
 
1    Con riferimento alla normativa di tutela del Parco Alto Garda Bresciano e a quella dell’art. 26 
del PPR 2010 si dettano i seguenti indirizzi e prescrizioni: 

a) Sono da evitare gli interventi che materialmente cancellino e interrompano la leggibilità e la 
continuità della viabilità storica di cui ai tracciati pedonali o mulattieri presenti nella prima 
levate delle tavolette IGM 1:25.000 e riportati nella tavola A 2.3.2 del Documento di Piano 
Si avrà cura inoltre di conservare, per quanto possibile la loro struttura (pavimentazioni, 
muri in pietra, ponti ecc…) e mantenere leggibili i segni storicamente legati alla loro 
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presenza quali allineamenti di edifici, alberature, muri di contenimento, edicole sacre, 
recinzioni e cancelli, opere di presidio e simili. 

 

ART. 26 – PARCO NATURALE 
 
1    Per la parte di territorio comunale assoggettata a “Parco naturale dell’Alto Garda Bresciano” 
(L.R. 1° dicembre 2003, n° 24), fino all’approvazione del relativo Piano, valgono le norme di 
salvaguardia di cui all’art. 6 della legge istitutiva. 
 

ART. 27 – ZONE A PROTEZIONE SPECIALE (ZPS) E SITI DI INTERESSE 
COMUNITARIO (SIC) 
 
1     Nella tavola “A 1.2.1 PTC Parco Alto Garda – Sistema Ambientale” sono individuati i Siti di 
Importanza Comunitaria che contribuiscono in modo significativo alla conservazione o al ripristino 
di habitat naturali o presentano gli elementi fisici o biologici essenziali alla vita ed alla riproduzione 
di alcune specie animali, per il mantenimento della diversità biologica nella regione bio – 
geografica continentale, secondo quanto definito dalla direttiva comunitaria n. 43 del 21 maggio 
1992, (92/43/CEE) “Direttiva del Consiglio relativa alla conservazione degli habitat naturali e 
seminaturali e della flora e della fauna selvatiche” nota anche come Direttiva "Habitat", recepita in 
Italia a partire dal 1997. 
Sono presenti nel territorio di Magasa e Valvestino  i seguenti S.I.C.: 

§ Valvestino IT2070021 (parte). 
In tali ambiti dovrà essere favorita la tutela e la conservazione del macro ecosistema e tutti gli 
interventi rivolti al ripristino di condizioni adatte allo sviluppo della zoocenosi originaria del Parco. 
Sono vietate tutte le trasformazioni territoriali di tipo urbanistico ed infrastrutturale che riducano od 
impediscano il raggiungimento degli obbiettivi ambientali sopraindicati. 
Nei SIC valgono altresì i divieti e le prescrizioni della zona ambientale su cui insistono (art. 17 e 
art. 24 ). 
 
2  La cartografia indica il territorio classificato come Zona a protezione speciale o ZPS, 
corrispondente alla totalità della superficie territoriale, ai sensi  dell’art. 1 comma 5 della Legge n° 
157/1992 sono zone di protezione scelte lungo le rotte di migrazione dell’avifauna, finalizzate al 
mantenimento ed alla sistemazione di idonei habitat per la conservazione e gestione delle 
popolazioni di uccelli selvatici migratori. 
 
3   Ogni intervento edilizio o di modifica del territorio in tali zone sono soggetti a Valutazione di 
Incidenza Ambientale ai sensi degli  artt. 5 e 6 del DPR n° 357/97 o in assenza di incidenze 
significative a DICHIARAZIONE DI NON INCIDENZA SIGNIFICATIVA ai sensi dell’allegato C 
della DGR Lombardia 8-8-2003 n°7/14106 e s.m.i.. 
 

ART. 28 – PRESCRIZIONI GENERALI PER LA TUTELA E IL RAFFORZAMENTO 
DELLE POTENZIALITA’ ECOLOGICHE E DELLE IDENTITA’ PAESISTICA 
 
1     Fatte salve le prescrizioni di cui agli articoli precedenti, relative ad ambiti o elementi paesistico 
– ambientali particolari, in tutto il territorio comunale si applicano le seguenti prescrizioni per 
tutelarne e rafforzarne la potenzialità ecologica e l’identità paesistica, conformemente agli indirizzi 
di cui all’art. 4 delle N.T.  del P.T.C. 
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2    La tutela e il rafforzamento delle potenzialità ecologiche e dell’identità paesistica si esplicano 
attraverso la tutela di specifici elementi territoriali, appartenenti alle seguenti categorie: 

a) elementi geomorfologici; 
b) elementi idrografici; 
c) elementi vegetazionali; 
d) elementi antropici. 

Tali categorie comprendono gli elementi che caratterizzano il territorio del Parco rilevati dagli studi 
del P.T.C. 
 

ART. 29 – INDIVIDUAZIONE DEGLI ELEMENTI TERRITORIALI 
 
1   I richiedenti l’autorizzazione per gli interventi dovranno produrre, ai fini dell’autorizzazione 
paesaggistica, la documentazione cartografica e fotografica sullo stato dei luoghi oggetto 
dell’intervento. In particolare andrà evidenziata la presenza degli elementi paesistici di cui al 
successivo art. 34 attraverso la predisposizione degli elaborati previsti dalla normativa di tutela 
paesaggistica vigente. Ad integrazione delle indicazioni contenute nella D.G.R. n. 9/2727 del 22 
dicembre 2011 e si farà altresì riferimento agli indirizzi di cui al punto 2.B dei “Quaderni del 
piano”. 
 

ART. 30 – VALUTAZIONE DELL’AMMISSIBILITA’ DEGLI INTERVENTI 
 
1    Per valutare se gli interventi previsti garantiscono la tutela del significato ambientale e 
paesistico degli elementi elencati ai punti successivi, si farà riferimento alla D.G.R. n. 9/2727 del 22 
dicembre 2011 e alla L.R. 12/2005 e s.m.i. Nel caso l’intervento previsto comporti necessariamente 
la cancellazione di uno o più elementi di identità sarà compito della Commissione del Paesaggio di 
cui alla citata legge regionale, qualora ritenessero l’intervento stesso comunque ammissibile, 
argomentare dettagliatamente le ragioni di tale giudizio evidenziando la necessità di eventuali 
misure compensative. 
 
2    Con riferimento ai casi in cui la trasformazione è subordinata all’espressione, da parte dell’Ente 
Parco, del parere ai sensi dell’art. 21 delle N.T. del P.T.C. la proposta di trasformazione dovrà 
riportare sulla cartografia adottata le componenti dei sistemi Paesistico e Ambientale di cui agli 
articoli del presente capo ed alle tavole paesaggistiche (A 2.3.1 - A 2.3.2 - A 2.3.3), nonché con 
quelli di cui al punto B3 dell’allegato”indirizzi” del P.T.C. (art. 6 N.T.). 
 

ART. 31 – ESAME PAESISTICO DEI PROGETTI  
 
1   Tutti i progetti di opere, essendo l’intero territorio comunale soggetto a vincolo di cui al D. Lgs 
42/2004, devono essere oggetto di valutazione paesistica in relazione alla sensibilità dei luoghi, 
definita dalla componente  paesaggistica del PGT. 
 
2   I criteri da applicare sono quelli di cui alla componente paesistica del PGT nelle Norme 
Tecniche di Attuazione del Documento di Piano Titolo III con le modalità previste dalla D.G.R. n. 
9/2727 del 22 dicembre 2011 nonché gli indirizzi di tutela delle singole componenti del paesaggio 
di cui all’allegato I alle NTA “Il sistema del Paesaggio dei beni storici” del PTCP della Provincia di 
Brescia e in particolare il Regolamento del “Parco Alto Garda Bresciano” che qui si intendono 
integralmente trascritti.  



Piano di Governo del Territorio – Norme Tecniche di Attuazione 
Comune di Valvestino – Comune di Magasa 

 

 42 

 
3   L'autorizzazione non è richiesta per gli interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, di 
consolidamento statico e di restauro conservativo  che non alterino lo stato dei luoghi e l'aspetto 
esteriore degli edifici, nonché per l'esercizio dell'attività agro-silvo-pastorale che non comporti 
alterazione permanente dello stato dei luoghi e sempre che si tratti di attività ed opere che non 
alterano l'assetto idrogeologico del territorio.  
Nei boschi, nelle foreste e nelle aree di rimboschimento sono consentiti il taglio colturale, la 
forestazione, la riforestazione, le opere di bonifica, antincendio e di conservazione previsti ed 
autorizzati in base alle norme vigenti in materia. 
 

ART. 32 - TUTELA, POTENZIAMENTO E VALORIZZAZIONE DEL VERDE 
 
1   Nella progettazione di interventi nuovi o di ristrutturazione dell’esistente, siano essi pubblici o 
privati, dovrà essere posta particolare attenzione alle sistemazioni a verde, alla scelta e ubicazione 
delle alberature, delle siepi, degli arbusti o dei giardini. 
 
4   Nelle zone produttive ed agricole i progetti dovranno indicare la messa a dimora di alberature 
d'alto fusto lungo i confini od in altre posizioni che meglio esaltino la funzione paesistica e di 
arredo degli alberi; 
 
6   I progetti redatti per la realizzazione di strade urbane ed extraurbane dovranno essere corredati 
da un progetto di sistemazione paesistica che ponga particolare attenzione alla sistemazione con 
vegetazione di scarpate, terrapieni, svincoli. 
 
7  Nella progettazione di interventi sia pubblici che privati, per i rimboschimenti, i rinfoltimenti, le 
ricostituzioni boschive, le opere di sistemazione a verde ecc. si dovrà fare riferimento, per le specie 
ammissibili, all’“Elenco delle specie arboree ed arbustive utilizzabili” di cui al punto 2.C dei 
“Quaderni del Piano” del P.T.C. 
 

ART. 33 – TUTELA, CONSERVAZIONE E PREVISIONE DI PERCORSI PEDONALI E/O 
CICLABILI 
 
1  In tutte le zone del territorio comunale l’edificazione deve rispettare i percorsi pedonali e/o 
ciclabili esistenti. 
 
2   I Comuni potranno imporre arretramenti delle recinzioni anche per consentire il ripristino di 
passaggi abbandonati, il completamento dei percorsi esistenti o l’apertura di nuovi passaggi 
pedonali e/o ciclabili. 
 
3  I tracciati dei percorsi pedonali e/o ciclabili di previsione  individuati   nella  tavola   della  
viabilità   sono indicativi e saranno precisati in sede di redazione  di  piani  e progetti specifici. 
 

ART. 34 – ELEMENTI DEL SISTEMA PAESISTICO-AMBIENTALE: INDIVIDUAZIONE 
E PRESCRIZIONI PER LA TUTELA 
 
1    Sono specifici elementi, singolarmente identificabili o appartenenti a sistemi paesistici, che in 
varia misura e secondo modalità diverse (visive, culturali, ecologiche, scientifiche), identificano un 



Piano di Governo del Territorio – Norme Tecniche di Attuazione 
Comune di Valvestino – Comune di Magasa 

 

 43 

paesaggio; rappresentano gli elementi “irrinunciabili” del paesaggio stesso, senza i quali ne 
andrebbe persa l’identità.  
 

ART. 34.1 – ELEMENTI GEOMORFOLOGICI 
 
A. Energie di rilievo 
A.1 - Caratteri identificativi 
1    Costituiscono gli spartiacque dei bacini idrografici principali e secondari, e assumono rilevanza 
paesistica poiché definiscono bacini di percezione visuale e caratterizzano il paesaggio. 
Le energie di rilievo possiedono un’estrema variabilità morfologica in relazione ai diversi fattori 
fisico – geologici e ambientali (climatici), essenzialmente collegati alla quota di altitudine, che 
danno luogo alle seguenti conformazioni: 

§ Picchi, cime, sommità montane 
Rappresentano l’espressione massima delle energie di rilievo e costituiscono punti 
topografici privilegiati per la lettura del territorio, di altissimo significato culturale. 
Compongono la struttura visibile e la sagoma della imponente geomorfologia prealpina, 
elementi primari nella definizione dello spazio della montagna: questi elementi (insieme a 
creste, crinali, selle, passi e valichi) concorrono alla rappresentazione dello scenario del 
paesaggio della montagna, il cui alto grado di naturalità costituisce una condizione 
eccezionale nell'ambito regionale. 

§ Creste 
Energie di rilievo costituite dall’alternanza di cime, vette e passi, collocate alle quote più 
elevate (paesaggi alpini e prealpini), la cui complessa morfologia (guglie, pinnacoli, ecc.) 
è influenzata dai processi microclimatici di gelo e disgelo, con conseguente intenso grado 
di fratturazione delle rocce e impedimento alla formazione di suoli profondi. Al piede 
delle creste sono generalmente presenti estese falde di detrito alimentate dalla 
disgregazione delle soprastanti pareti rocciose. I fattori geologici (litologia, giacitura degli 
strati, ecc.) incidono solo marginalmente sulla formazione delle creste, poiché predomina 
l’elemento strutturale e climatico: ciò determina un elevato grado di erodibilità, a causa 
dei continui fenomeni di crollo dovuti proprio ai processi climatici. Presenza di forme di 
vegetazione naturale spontanea (vegetazione rupicola e placche di pascoli magri, con 
presenze floristiche rare e talvolta endemiche). Elevate qualità estetico – visuali e assenza 
di angoli visuali particolari: le creste evidenziano la propria significatività visiva in ogni 
direzione (visibilità “assoluta”). 

§ Crinali 
Energie di rilievo collocate a quote più basse, caratterizzate da una morfologia imponente, 
ma meno aspra rispetto alle creste a causa della sensibile diminuzione delle escursioni 
termiche e conseguente presenza di suoli di limitato spessore; i crinali, caratterizzati da 
una morfologia regolare e continua, presentano generalmente, nel punto di unione dei 
versanti, spazi sufficientemente ampi da contenere un sentiero di transito. I fattori 
geologici assumono, nei crinali della media e bassa montagna, fondamentale importanza: 
le rocce calcaree e calcareo – dolomitiche presenti nella media montagna, consentono la 
formazione di crinali di dimensioni contenute e di minor spicco paesaggistico rispetto alle 
creste. Debole grado di erodibilità, dovuto essenzialmente alla dinamica dei processi di 
erosione normale dei corsi d’acqua, che incidono i crinali, dando luogo a passi e selle. 
Valenza estetico – visuale notevole, soprattutto per i contorni che delimitano bacini 
imbriferi paesaggisticamente rilevanti. In generale risulta difficile leggerne il profilo 
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(skyline), poiché, soprattutto ad una certa distanza, essi risultano come sommatoria di tratti 
di crinali posti a diversa profondità. 

§ Passi, valichi e forcelle 
Si tratta di elementi fondamentali della struttura morfologica di alta quota, complementari 
alle energie di rilievo vere e proprie e in stretta connessione fisico –percettiva con esse. 
Costituiscono elementi di raccordo nel profilo che segna la linea dell'orizzonte tra energie 
di rilievo emergenti, di elevatissimo valore paesistico. Svolgono l’importante ruolo di 
relazione tra vallate contigue, costituendo spesso un rilevante “cannocchiale” visivo. 

§ Dossi e sommità collinari 
Formazioni geologiche che danno luogo a morfologie ampie e dolci, presenti nel 
paesaggio collinare e pedecollinare; in questo caso la natura litologica del substrato 
lapideo che costituisce la struttura dei dossi assume un ruolo primario. Grado di erodibilità 
praticamente nullo, grazie anche alla diffusa copertura vegetale, con funzione di 
protezione del suolo. 

 
A.2 - Elementi di criticità  
1  Presenza diffusa di elementi tecnologici “intrusivi” (elettrodotti, antenne e ripetitori), con 
possibile alterazione della morfologia e dello stato di naturalità dei luoghi e con effetti negativi dal 
punto di vista percettivo. 
 
A.3 - Obiettivi 
1 Tutela della morfologia e degli assetti vegetazionali originari; 
2 Tutela della percezione visiva. 
 
A.4 - Prescrizioni per la tutela 
1 Sono vietati gli interventi di trasformazione che comportino alterazioni della morfologia e degli 

assetti vegetazionali, e che alterino la percezione visiva degli elementi, come le edificazioni di 
crinale e/o di sommità. L’altezza massima delle eventuali edificazioni dovrà essere contenuta 
entro la soglia di percezione visuale dai percorsi circostanti (itinerari escursionistici o strade) e/o 
dagli spazi pubblici. 

2 L’installazione di elettrodotti, di ripetitori radiotelevisivi e di antenne dovrà rispondere a criteri 
di compatibilità paesistica, senza alterare la morfologia dei luoghi e lo sky-line dei rilievi; dovrà 
essere prestata particolare attenzione nella posa dei sostegni degli elettrodotti e alla 
localizzazione delle antenne e dei ripetitori di grandi dimensioni. 

3 La costruzione di nuove strade è ammessa se è dimostrata l’impossibilità di realizzare tracciati 
con una minore visibilità paesistica. 

4 È consentita la costruzione e/o l’ampliamento di rifugi e bivacchi e delle relative strutture di 
servizio secondo le modalità previste  dalla normativa del Parco Alto Garda Bresciano. 

 
B. Versanti 
B.1 - Caratteri identificativi 
1   I versanti sono formati dalle pendici vallive dei principali bacini idrografici e costituiscono 
elementi di raccordo tra fondovalle e energie di rilievo. 
Il versante è l'elemento percettivo dominante che determina la “plastica” dei paesaggi vallivi. Due 
sono le principali modalità di percezione dei versanti: dal versante opposto e dal fondovalle. 
I versanti possono dar luogo a configurazioni differenti: 

§ Versanti rocciosi 
Si tratta di versanti ad elevata acclività. L’elemento di peculiarità di tali versanti è dato 
dalla sottile coltre di humus che consente la vita alla vegetazione arborea e arbustiva. La 
vegetazione svolge un importante e significativo ruolo di protezione idrologeologica 
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impedendo all’acqua battente e dilavante di raggiungere il fondovalle a forte velocità, 
innescando pericolosi fenomeni di trasporto e di erosione. Presenza di falde di detrito ai 
piedi dei versanti.  
Sulla base della natura litologica e delle condizioni giaciturali è possibile riconoscere due 
situazioni: 

a) versanti interessati da affioramenti calcareo – dolomitici, caratterizzati dalla 
presenza di guglie e pinnacoli rocciosi, che spiccano dai pendii ripidi, con suolo 
estremamente superficiale o talvolta nullo (soprattutto dove sono presenti falde di 
detrito attive); la vegetazione è caratterizzata da praterie magre o da cespugli di 
ontano, nocciolo, carpino, ecc.; gli elementi arborei di alto fusto sono normalmente 
presenti sotto forma di individui isolati o di piccoli raggruppamenti, nelle conche 
in cui si è accumulato uno spessore maggiore di suolo; i versanti di questa natura 
costituiscono paesaggi aspri, particolarmente spettacolari e riconoscibili; 

b) versanti interessati da strati rocciosi, con giaciture che vanno dal sub-verticale ai 
limiti del reggipoggio; si presentano a banchi rocciosi variamente inclinati, che 
possono dare luogo a vere e proprie paretine strapiombanti, interrotte da frange di 
bosco rado; difficilmente si riscontrano radure a prato o prato-pascolo a causa della 
morfologia ripida e dell’esiguità del suolo superficiale; la sola vegetazione 
presente è costituita generalmente da bosco ceduo degradato; tali versanti sono 
paesisticamente meno evidenti rispetto ai primi. 

§ Versanti a media acclività 
Si tratta di versanti ampi e dolci a medio – bassa pendenza, caratterizzati dalla presenza di 
coltri eluviali di spessore significativo che, rimodellando in modo uniforme le 
discontinuità tipiche delle rocce affioranti, consentono la presenza di una fitta vegetazione 
naturale. Su questi versanti sono spesso presenti estese praterie. 

§ Versanti di raccordo 
Definiscono sempre fasce dolci, continue e regolari a debole pendenza, che si riscontrano 
nella maggioranza dei casi ai piedi delle colline: costituiscono vere e proprie fasce di 
raccordo tra le colline e la pianura. 
La natura litologica di detti paesaggi collinari dà luogo a potenti coltri eluviali ed al 
conseguente loro dilavamento e accumulo, nella zona di contatto con la pianura; si 
formano a causa del dilavamento delle particelle più fini (argillose) delle coperture eluviali 
e del loro conseguente trasporto a valle e relativo accumulo. 
Tali versanti hanno un elevato significato paesistico, sia per l’utilizzo agricolo, 
privilegiato, che per l’intensa occupazione insediativa, che, infine, per il ruolo di 
congiunzione tra i sistemi boscati della collina e i seminativi della pianura: dal punto di 
vista paesistico ed estetico – visuale essi risultano sempre ben percettibili e riconoscibili. 
 

B.2 - Elementi di criticità  
1  Possibilità di alterazione antropica della morfologia e dello stato di naturalità dei luoghi 
attraverso interventi antropici determinati dallo sfruttamento delle risorse montane (impianti 
idroelettrici, elettrodotti, ecc.), con tracce evidenti di frizione con il contesto naturale. Si 
distinguono le seguenti criticità: 

§ Versanti rocciosi 
a) Rischio di asportazione naturale della sottile coltre eluviale presente, con conseguente 

innesco di un processo irreversibile di degrado che porta al denudamento di interi 
versanti e alla modifica del paesaggio originario. 

b) Rischio geologico legato alla gravità, che determina la caduta frequente di masse 
rocciose. 
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c) Apertura di cave, che provocano profonde e irreversibili lacerazioni; spesso queste 
sono collocate all’interno delle falde di detrito situate ai piedi dei versanti interessati 
da affioramenti rocciosi. 

§ Versanti a media acclività 
a) Cattiva regimazione delle acque superficiali, che provoca fenomeni di dissesto, con 

conseguente denudamento dei versanti e formazione di nicchie di distacco che, anche 
se consolidate, interrompono l’andamento uniforme del versante rendendolo meno 
fruibile e paesisticamente incongruo. 

b) Asportazione delle coperture erbacee per far posto a profonde arature per l’impianto 
di seminativi (specialmente se eseguite a rittochino), con innesco di gravi processi di 
alterazione dei versanti, quali il trasporto solido e l’erosione. 

c) Intaglio di scarpate per l’esecuzione di opere infrastrutturali (strade, insediamenti, 
ecc.), con rischio di innesco di fenomeni di scivolamento superficiale. 

d) Sovraccarico da pascolo con rischio di rottura della cotica: formazione di piccoli 
terrazzamenti paralleli provocati dal sovraccarico che, in concomitanza di 
precipitazioni intense, si staccano, dando origine a vaste aree denudate; oppure 
favoriscono processi di degrado del pascolo con la crescita di rododendri, ginepri o 
felci. 

§ Versanti di raccordo 
a) Rischio di innesco di dissesti, in quanto si tratta di aree estremamente fragili e 

sensibili, sia per la loro composizione litologica, sia per le loro condizioni giaciturali. 
 
B.3 - Obiettivi 
1 Tutela dal rischio idrogeomorfologico, in particolare dal rischio di determinazione di situazioni 

di instabilità (frane, erosioni, decorticamento), anche di notevole importanza, variabili in 
funzione delle locali caratteristiche geologiche. 

2 Tutela delle specificità che caratterizzano i diversi tipi di versante, e che articolano il quadro 
paesistico generale. 

3 Manutenzione dei sentieri esistenti e della relativa segnaletica. 
 
B.4 - Prescrizioni per la tutela 
1 L’installazione di elettrodotti, di ripetitori radiotelevisivi e di antenne dovrà rispondere a criteri 

di compatibilità paesistica, senza alterare la morfologia dei luoghi e lo sky-line dei rilievi; 
particolare attenzione nella posa dei sostegni degli elettrodotti e alla localizzazione delle 
antenne e dei ripetitori di grandi dimensioni. 

2 Nei versanti di raccordo, a causa della natura litologica prevalentemente argillosa, si dovranno 
evitare le modificazioni alle condizioni giaciturali del pendio, in quanto rischiano di innescare 
situazioni di dissesto, spesso irreversibili. Ogni intervento di modifica dell’assetto attuale deve 
essere comunque valutato tramite approfondite indagini geotecniche. 

3 Sulle aree di versante aventi forte pendenza (superiore al 30%) devono, in linea generale, essere 
esclusi gli interventi edilizi, nonché qualsiasi impedimento al deflusso delle acque, i riporti e i 
movimenti di terra che alterino in modo sostanziale e/o stabilmente il profilo del terreno (salvo 
le opere di recupero ambientale). 

4 L’eventuale costruzione o ampliamento delle strade sui versanti dovrà seguire criteri di corretto 
inserimento paesistico, seguendo la morfologia naturale del versante (curve di livello, 
morfologie emergenti, ecc.) ed evitando la realizzazione di muri di sostegno di forte impatto 
percettivo. 

5 Possibilità di costruzione e/o ampliamento di rifugi e bivacchi e delle relative strutture di 
servizio, con criteri di compatibilità paesistica, secondo quanto previsto all’art. 18.9.3. 
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C. Elementi vallivi e di versante 
C.1 - Caratteri identificativi 
1   Nell’ambito dei versanti e delle valli è riconoscibile la presenza di elementi morfologici 
peculiari, che marcano una “discontinuità” morfologica di forte valenza visiva. Tra gli elementi di 
discontinuità dei versanti sono individuabili: 

§ Terrazzi morfologici 
I terrazzi morfologici sono il risultato del modellamento dei versanti delle principali 
vallate operato in parte dai grandi ghiacciai e in parte dall’alternarsi di fasi di deposizione 
e incisione per opera dei corsi d’acqua. 
Ciò ha dato luogo a terrazzi fluvio – glaciali di differente composizione litologica, che 
interrompono la continuità morfologica del versante verso il fondovalle; essi sono 
caratterizzati da pianori più o meno ampi, delimitati da orli morfologici e da ripide 
scarpate di raccordo al fondovalle. Ne risultano situazioni morfologiche di forte contrasto 
con l’ambiente circostante e di grande rilevanza paesistica: i terrazzi, per il loro carattere 
solitamente deforestato, si configurano come potenti elementi di contrasto con 
l'omogeneità della copertura boschiva dei versanti. 
Morfologicamente i terrazzi si presentano pressoché pianeggianti, e leggermente 
digradanti verso il fondovalle. Spesso, a causa della profonda incisione operata dagli 
affluenti del corso d’acqua principale, si presentano in lembi non troppo estesi, posti alle 
medesime quote sia sui due versanti del corso d’acqua che li ha generati, che sulle due 
sponde degli affluenti che li hanno erosi. Per le loro prerogative litologiche e 
geomorfologiche queste aree sono tradizionalmente utilizzate a fini agronomici, quali 
praterie da sfalcio e, alternativamente, a piccoli orti di sostentamento aziendale. Inoltre, 
proprio per la loro morfologia e per il panorama che da essi si gode, sono intensamente 
utilizzati anche a fini insediativi. La valenza visiva dei terrazzi è forte rispetto a punti di 
vista collocati a quote relativamente elevate, mentre dal fondovalle assumono rilevanza 
visiva principalmente gli orli e le scarpate. 

§ Orli di terrazzo 
L’orlo di terrazzo disegna, in quota, l’andamento della valle, con la quale definisce un 
rapporto percettivo biunivoco: infatti esso è ben visibile dal fondovalle e, allo stesso 
tempo, consente un’ampia e privilegiata percezione della stessa. Ciò ha indotto, soprattutto 
a livello insediativo, a sfruttare questa peculiarità, innescando spesso situazioni di rischio 
antropico. 

§ Scarpate, dirupi, pareti, rocciose affioramenti litoidi 
Sono costituite da ripidi pendii lungo un versante. I dirupi e le scarpate corrispondono per 
lo più a cornici rocciose formate da rocce più resistenti che quelle sottostanti o sovrastanti. 
Costituiscono uno degli elementi paesistici più significativi degli ambiti montani; esse 
acquistano rilevanza maggiore allorché evidenziano motivi geologico – strutturali di 
rilevante valore scientifico-culturale (pieghe, faglie); le scarpate si presentano sempre 
molto ripide e talvolta verticali, normalmente sono ricoperte da vegetazione arborea che 
svolge un’azione protettiva, concorrendo a disegnare un paesaggio peculiare. 

§ Ripiani morfologici 
Spesso i versanti montuosi sono interrotti da ripiani di non rilevante estensione, di origini 
diverse, che si differenziano dai terrazzi fluvio – glaciali veri e propri perché sono 
distribuiti casualmente, a varie quote e in varie situazioni. Sono tradizionalmente utilizzati 
a prato e a pascolo in ragione di una maggiore potenzialità produttiva legata anche ai 
maggiori spessori del suolo agrario. Il loro significato paesistico è diverso secondo le 
situazioni ambientali in cui sono inseriti: a volte si presentano come spiazzi all’interno di 
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complessi boscati, altre volte si manifestano come estesi altopiani, anche intensamente 
utilizzati.  

§ Falde e coni di detrito 
Sono costituite da depositi pedemontani di frammenti di roccia incoerenti, derivanti dalla 
disgregazione dei versanti rocciosi soprastanti, e sono quindi collegate alla presenza di 
energie di rilievo. Possono essere attive o stabilizzate; queste ultime presentano 
vegetazione spontanea. Sono un elemento dinamico strettamente collegato alle energie di 
rilievo soprastanti e al processo di colonizzazione stabilizzante del bosco: costituiscono 
generalmente una fascia intermedia (spesso considerevolmente estesa longitudinalmente) 
tra le energie di rilievo e il bosco, e pertanto rappresentano un elemento visivamente 
rilevante del paesaggio montano. 

§ Paleofrane e nicchie di distacco 
Si tratta di discontinuità che si formano in una cornice rocciosa o in un versante ripido a 
seguito di un franamento o uno scivolamento di terreno. 

§ Testate di valle 
Elementi terminali di una valle a forma di conca, anfiteatro o nicchia; spesso possono 
confondersi con i circhi glaciali di alta quota e si distinguono da questi per la mancanza 
della conca lacustre, in cui normalmente è presente un laghetto relitto o una torbiera d’alta 
quota. 
Nelle testate di valle, verso monte, due versanti di un corso d’acqua si raccordano fino ad 
unirsi in un sistema semicircolare. I vari tratti del corso d’acqua si presentano qui 
ramificati e si ricongiungono a valle dando luogo al corso d’acqua principale. Dal punto di 
vista geomorfologico le testate di valle sono caratterizzate da forme con roccia affiorante 
(prevalente rispetto a quella sub-affiorante), di varia composizione litologica, ricoperte da 
coltri detritiche (falde di detrito), più o meno significative. 
Le testate di valle risultano morfologicamente come gli elementi portanti e più 
significativi di tutto il sistema vallivo: esse costituiscono elementi di sfondo della struttura 
morfologica di una valle e rappresentano un fondamentale riferimento visivo in quanto 
elementi conclusivi della valle stessa. Questi elementi contribuiscono fortemente alla 
definizione dello scenario prealpino e partecipano alla composizione di sistemi 
paesaggistici diversi e lontani, data la loro percettibilità, anche da notevoli distanze, come 
componenti dell'orizzonte visivo. 

§ Conoidi di deiezione 
Accumulo di detriti alluvionali a forma di ventaglio generato da un torrente in 
corrispondenza del suo sbocco a valle. La formazione di un conoide di deiezione è dovuta 
alla brusca diminuzione della pendenza del letto del torrente al suo arrivo nella valle 
principale. L’innalzamento del letto, determinato dal deposito di materiali alluvionali che 
lo ostruiscono completamente durante le piene, provoca continue deviazioni del corso 
terminale (prima della valle) del torrente, che distribuisce i materiali detritici secondo un 
ventaglio, il cui apice si trova allo sbocco del canale torrentizio. 
Sono spesso caratterizzati da insediamenti edilizi tradizionali concentrati normalmente 
all'apice del conoide (per proteggersi dai fenomeni alluvionali e dall’ambiente a valle del 
conoide, tradizionalmente insalubre) e da un paesaggio agrario diffuso e notevolmente 
strutturato. 

C.2 - Elementi di criticità  
1    Si tratta complessivamente di elementi ad elevata naturalità, dotati di una propria dinamica di 
sviluppo e di stabilizzazione che di norma non richiede l’intervento dell’uomo: sono comunque 
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situazioni vulnerabili, che, in caso di instabilità, devono essere posti sotto controllo, soprattutto se a 
valle sono presenti insediamenti o infrastrutture. 

§ Terrazzi morfologici, orli, scarpate, ripiani 
a) Trasformazione e modifica continua degli orli e delle scarpate, che costituiscono 

elementi in forte evoluzione morfodinamica; gli ambiti che presentano maggiore 
fragilità sono quelli più prossimi agli orli dei terrazzi, che, normalmente, sono 
soggetti ad arretramento, a causa dei fenomeni geomorfici in atto sulla scarpata. 

b) Elevato grado di erodibilità delle scarpate, strettamente legato alla presenza di 
copertura arborea e alla capacità erosiva del sottostante corso d’acqua. Fenomeni 
naturali di dissesto (frane, crolli) spesso interrompono la continuità morfologica delle 
scarpate. 

c) Urbanizzazione dei terrazzi; presenza sui bordi di elementi infrastrutturali (tralicci) 
e/o insediativi. 

d) Fragilità naturale dei ripiani, legata soprattutto alla loro natura litologica, con 
conseguenti probabili fenomeni di dissesto, che talvolta compromettono quasi 
irrimediabilmente la loro utilizzazione; tra i pianori più a rischio vi sono quelli più 
prossimi ai fondovalle, in quanto risentono dell’influenza erosiva dei corsi d’acqua 
che ne provoca il costante smantellamento dei bordi, in continua evoluzione 
morfodinamica. 

§ Testate di valle 
a) Le testate di valle non presentano intrinsecamente problemi di fragilità ambientale, in 

quanto la complessa morfologia, l’accentuata pendenza e la presenza di un reticolo 
idrografico articolato ne definiscono livelli di tutela autonomi. La presenza di estese 
falde di detrito denota una fase in continua evoluzione del versante e pertanto una 
condizione generale ancora non stabilizzata, da ritenere complessivamente a rischio 
geologico potenziale. Il grado di rischio aumenta se si considerano i numerosi canali 
di drenaggio che definiscono il complesso sistema idrografico locale. 

b) La testata di valle risulta morfologicamente come l’elemento portante e più 
significativo di tutto il sistema vallivo e pertanto ogni modificazione strutturale, 
idraulica o naturalistica, ha forti ripercussioni sull’intero sistema idrografico. Tra gli 
elementi turbativi possono essere richiamati tutti quegli interventi antropici che 
modificano l’assetto strutturale del sistema e lo stato di naturalità dei luoghi: strade, 
insediamenti, tagli eccessivi della vegetazione arborea e/o arbustiva, impianti di 
risalita. 

§ Conoidi di deiezione 
a) Rischio di alluvionamento dovuti alla frequente prassi dell’arginatura dei torrenti 

(finalizzata a contrastare la tendenza esondativa del torrente, al fine di salvaguardare 
gli insediamenti recenti), con conseguente innalzamento rapido del letto e trasporto di 
massa dei terreni. 

 
C.3 - Obiettivi 
1 Ogni intervento nei terrazzi deve essere finalizzato alla tutela idrologica e alla conservazione 

morfologica, ripristinando dissesti pregressi o in atto. 
 
C.4 - Prescrizioni per la tutela 

§ Falde di detrito 
a) Le falde di detrito non stabilizzate (o “attive”, cioè periodicamente alimentate da 

crolli) vanno preservate a causa dei fenomeni di instabilità intrinseca e per l'estrema 
vulnerabilità dal punto di vista idrogeologico. Esse possono essere oggetto di tutti gli 
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interventi necessari per disinnescare situazioni di dissesto e di pericolo, soprattutto 
quando sottendono infrastrutture e insediamenti. 

b) Le falde di detrito stabilizzate contigue ad aree antropizzate possono essere oggetto 
di interventi di carattere paesistico, con rimboschimento parziale dei tratti di 
demarcazione, dove è presente l’accumulo di materiali di grossa pezzatura (con 
utilizzo di essenze autoctone). 

§ Terrazzi morfologici, orli, scarpate, ripiani 
a) Vanno limitati gli usi agronomici diversi dai prati, quali i seminativi, se non in 

limitate porzioni, in quanto nelle varie fasi stagionali si riscontrerebbero ampie 
superfici denudate; 

b) L’azione preventiva di eventuali dissesti deve fondarsi: sul consolidamento delle 
formazioni vegetali esistenti o da introdurre, sulla razionalizzazione degli 
scorrimenti idrici superficiali, sul consolidamento e il rimodellamento di tratti di 
scarpata alterati o degradati. Sono vietati gli interventi che comportino alterazione 
dell’assetto morfologico naturale, compresi quelli per esigenze di razionalizzazione 
dell’attività agricola; è altresì vietato l’insediamento di nuove strutture produttive 
agricole; è favorito il recupero degli edifici esistenti nel rispetto dei caratteri 
paesistico-ambientali della zona. 

c) È Vietato qualsiasi utilizzo degli ambiti prossimi agli orli e alle scarpate di terrazzo 
per fini diversi da quelli agronomici e forestali o finalizzati al riassetto 
idrogeologico. 

d) Nella costruzione di strade, anche a carattere agro-silvo-pastorale, e di elettrodotti, si 
dovrà privilegiare il passaggio a margine dei ripiani, piuttosto che il loro intaglio 
trasversale. 

§ Testate di valle 
a) È vietata l’attività edilizia nelle testate di valle, 
b) Sono vietate le attività e le trasformazioni che alterino i caratteri geomorfologici, 

vegetazionali e di percezione visuale. 
c) L’installazione di elettrodotti e di ripetitori radiotelevisivi dovrà rispondere a criteri 

di compatibilità paesistica, senza alterare la morfologia dei luoghi e lo sky-line dei 
rilievi; particolare attenzione nella posa dei sostegni degli elettrodotti e alla 
localizzazione delle antenne e dei ripetitori di grandi dimensioni. 

§ Conoidi di deiezione 
a) Vanno limitate le canalizzazioni artificiali dei corsi d'acqua; devono comunque 

essere adottate tecniche di ingegneria naturalistica. 
 

ART. 34.2 – EMERGENZE GEOMORFOLOGICHE 
 
A1 – Caratteri  identificativi 
1    Comprendono tutti gli elementi e gli ambiti di particolare interesse geologico e geomorfologico, 
dal punto di vista scientifico e didattico, e/o di particolare evidenza percettiva, importanti per la 
caratterizzazione di determinati paesaggi. 
Spesso sono collocate in ambiti dotati di un alto grado di naturalità; quando non lo sono, 
costituiscono un elemento di confronto con il fattore antropico del quadro paesaggistico, sia come 
oggetti di riferimento simbolico alla componente naturale dei luoghi, sia come presenze evocative 
del paesaggio originario. 
Nel territorio del Parco questi ambiti mostrano una connotazione geologica e geomorfologica e 
paesistica suddivisibile in quattro gruppi principali:  
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1°. Morfologie carsiche 
Morfologie determinate dall’azione solvente esercitata dalle acque meteoriche sulle rocce 
calcaree, che favoriscono un’intensa circolazione idrica in profondità, con formazione di cavità 
di notevoli dimensioni e morfologie di erosione caratteristiche; sono ubicate prevalentemente in 
aree montane, in cui l’interazione tra acque di infiltrazione e rocce di tipo calcareo ha dato 
spesso vita a forme di notevole valenza naturalistica. 
Tra le morfologie carsiche, sono individuabili i seguenti elementi: 
§ Campi solcati o carreggiati 

Modellamenti carsici di superficie, caratterizzati dalla presenza di solchi e crepe, più o 
meno profonde e pressoché parallele, formatesi su superfici calcaree inclinate a seguito 
della dissoluzione chimica del calcare da parte delle acque meteoriche. 

§ Doline e foibe 
Le doline sono depressioni chiuse di origine carsica, di forma pressoché circolare e con 
dimensioni variabili da alcuni decimetri a diverse centinaia di metri di diametro; le foibe 
sono doline terminanti sul fondo con un inghiottitoio attraverso il quale vengono smaltite 
le acque. 

§ Inghiottitoi e pozzi 
Voragini naturali comunicanti con l’esterno, formatesi in regioni calcaree, attraverso le 
quali vengono smaltite le acque di superficie. 

§ Grotte e cunicoli 
Fenomeni carsici sotterranei che si trovano lungo il percorso delle acque sotterranee. Sono 
costituite da cavità naturali in una parete rocciosa montana o nel sottosuolo, e 
relativamente estese in lunghezza. 

2°. Morfologie glaciali 
Sono individuabili sia nelle zone montane che nella fascia collinare e pedemontana; sono 
ereditate dal passaggio dei ghiacciai e spesso connotano in modo fondamentale le forme del 
paesaggio (cordoni morenici e terrazzi morfologici, che costituiscono un elemento di spicco 
nella percezione visiva della fascia pedemontana). 
Tra le morfologie glaciali sono individuabili i seguenti elementi: 
§ Circhi glaciali 

Depressioni modellate dai ghiacciai, di forma semicircolare, a pareti ripide (anche 
verticali), chiuse verso valle da una soglia rialzata. I circhi si formano nella zona di 
alimentazione dei ghiacciai; quando non sono più occupati da un ghiacciaio i circhi 
possono trattenere le acque di un lago o di una palude. 

§ Massi erratici 
Blocchi di roccia, generalmente di grande dimensione (dell’ordine del metro), trasportati e 
poi abbandonati da un ghiacciaio. I massi erratici, formati dai blocchi più resistenti di 
morene completamente smantellate dall’erosione, sono spesso stati utilizzati per 
ricostruire l’estensione dei ghiacciai quaternari. 
Sono riconoscibili in quanto costituiti da rocce differenti da quelle affioranti nelle 
vicinanze, e perché non sono ancorati al substrato ma semplicemente appoggiati, a volte in 
bilico. 

§ Rocce montonate 
Rocce con superfici arrotondate, formatesi in seguito all’erosione esercitata dai ghiacciai 
su rocce resistenti del fondo e del fianco della valle glaciale. 
 



Piano di Governo del Territorio – Norme Tecniche di Attuazione 
Comune di Valvestino – Comune di Magasa 

 

 52 

§ Depressioni morfologiche 
Superfici che si trovano ad un livello inferiore rispetto a quello delle zone circostanti, a 
causa di una sovraescavazione glaciale.  

§ Cordoni morenici 
Successione di "morene", ossia, di dossi collinari costituiti da materiali rocciosi, terrosi o 
limosi, trasportati e depositati da un ghiacciaio. Sono peculiari e caratterizzanti il 
paesaggio del basso lago; piccole morene sono presenti nell'entroterra (per esempio nella 
valle di Bondo). 

3°. Morfologie lacustri 
Si tratta di tutte quelle conformazioni morfologiche particolari presenti in ambito lacustre e che 
costituiscono elementi di notevole rilevanza visiva. Tra le morfologie lacustri sono individuabili 
i seguenti elementi: 
§ Punte e penisole 

Sporgenze più o meno pronunciate della linea costiera verso l'interno del lago. Spesso 
sono caratterizzate dalla presenza di rilievi o da lingue di terra pianeggianti; in entrambi i 
casi esse assumono rilevanza paesistica primaria. Una particolare forma di "punta" 
lacustre è costituita dai conoidi di deiezione formati dai torrenti che scendono verso il 
lago. 

§ Insenature 
Le insenature individuano porzioni lacustri racchiuse da penisole e comunicanti con il 
bacino lacustre principale attraverso stretti passaggi.  

4°. Morfologie dei corsi d'acqua 
Si tratta di tutte quelle conformazioni morfologiche particolari presenti negli ambiti dei corsi 
d'acqua e che spesso costituiscono elementi di notevole rilevanza visiva e/o di interesse 
scientifico. 
Tra le morfologie dei corsi d'acqua sono individuabili i seguenti elementi: 
§ Sorgenti 

Siti dove emergono in superficie falde acquifere sotterranee; le sorgenti si distinguono in 
base alla continuità e alle variazioni di portata delle acque (sorgenti perenni, temporanee, 
ecc.) e in base alla natura della falda acquifera che le alimenta (sorgenti artesiane, 
carsiche, ecc.). 

§ Cascate 
Salti d’acqua lungo il corso dei torrenti, dovuti a un brusco dislivello del fondo, causato 
spesso da differenze nella resistenza all’erosione delle rocce del letto; il materiale abrasivo 
trasportato dalle acque scava frequentemente, alla base delle cascate, cavità più o meno 
larghe e profonde (marmitte dei giganti). 

§ Marmitte dei giganti 
Cavità semicircolari, con pareti lisce, che si formano lungo l’alveo di un corso d’acqua, a 
causa dell’erosione esercitata dai materiali trascinati nei moti vorticosi della corrente. 
Dimensioni notevoli hanno le cavità che si formano alla base di una cascata. 

§ Gole, forre, orridi 
Le gole e le forre sono valli profondamente incise dal corso di un fiume, con pareti molto 
ripide o strapiombi; gli orridi, o gole in roccia, sono delle gole particolarmente profonde e 
incassate tra due pareti rocciose strapiombanti, incise da un torrente che generalmente vi 
forma una cascata. 
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A.2 Elementi di criticità  
1 Diverso grado di vulnerabilità in relazione alle fasce geografiche di appartenenza — in cui 

intervengono fattori di rischio differenziati —,  all'alterazione morfologica diretta e indotta 
(erosione), all'edificazione, ecc. In generale: rischio di alterazione dello stato di naturalità dei 
luoghi. 

 
A.3 Obiettivi  
1 Conservare gli ecosistemi costitutivi. 
2 Valorizzare il loro significato scientifico. 
3 Favorire la tutela della fruizione visiva delle emergenze; in caso di interventi di qualsiasi natura 

è opportuno garantire la percezione visiva delle emergenze geomorfologiche dai sentieri, dalle 
strade e dalle aree prative che le contornano. 

 
A.4  Prescrizioni per la tutela 
1 Sono vietate le trasformazioni che alterino la morfologia e la consistenza fisica delle emergenze, 

compresa l’alterazione dell'ambito territoriale di pertinenza. È ammessa la sola tutela degli 
ecosistemi costitutivi. 

 

ART. 34.3 – ELEMENTI IDROGRAFICI 

A. Laghi 
A.1 - Caratteri identificativi 
1    Si definisce “lago” una raccolta d'acqua stabilmente contenuta in una depressione naturale del 
terreno. Il lago è l'elemento fondamentale dell’immagine del paesaggio gardesano; la parte 
paesisticamente più fragile dei laghi è la sponda, ossia la linea di contatto tra l’acqua e il terreno. 
Rilevanza paesistica primaria assumono altresì i versanti affacciati su bacini lacustri. 
Appartengono a tale categoria: 

§ Laghi subalpini 
Bacini lacustri che occupano grandi depressioni vallive subalpine di origine glaciale; il 
lago di Garda, come tutti quelli subalpini lombardi, occupa una depressione dovuta 
all’esarazione di ghiacciai, o alla sovraescavazione glaciale; tali laghi si trovano a monte 
di un gradino di valle o allo sbocco delle valli al piano, dove l'azione sbarrante degli 
anfiteatri morenici consente di raggiungere dimensioni notevoli dei bacini; i laghi 
prealpini, data la loro dimensione, agiscono sul clima delle regioni limitrofe, determinando 
configurazioni paesistiche particolari. 

§ Bacini artificiali 
Bacini creatisi in seguito a sbarramenti artificiali dei corsi d'acqua per sfruttarne le 
potenzialità energetiche. Benché la loro dimensione non sia tale, generalmente, da agire 
sul clima degli ambiti limitrofi, sono elementi che connotano fortemente il paesaggio.  
 

A.2 - Elementi di criticità  
1 Urbanizzazione delle sponde, con modificazione delle stesse e edificazione nell'immediato 

contesto (cantieristica, impianti tecnologici, arginature, ecc.) 
2 Inquinamento delle acque dovuto a reflui agricoli, civili e industriali, con perdita o riduzione 

della vegetazione ripariale. 
 
A.3 Obiettivi 
1  Riqualificazione paesistica dei litorali degradati o compromessi da interventi antropici, 

garantendo la libertà di accesso e la percorribilità pedonale delle sponde. 
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2   Conservazione di tutte le infrastrutture e i manufatti tradizionali legati alla pesca, favorendo il 
mantenimento e la realizzazione di attrezzature leggere per l’attività di pesca. 

 
A.4 - Prescrizioni per la tutela 
1 È vietata l’alterazione della morfologia delle sponde non ancora interessate da modificazioni 

antropiche (edificazione, infrastrutture, impianti). 
2 Nel caso di nuove edificazioni lungo le sponde, dovrà essere garantita un’adeguata visibilità del 

lago dai percorsi pubblici. 
 

B. Corsi d’acqua 
B.1 - Caratteri identificativi 
1  La categoria comprende i corsi d'acqua naturali, comprese le aree relative agli alvei e ai 
paleoalvei, sia a morfologia variata delimitata da scarpate alluvionali o da superfici inclinate da 
terrazzamenti, che a morfologia pianeggiante perimetrata da arginature. Appartengono a tale 
categoria i torrenti, ossia i corsi d'acqua con alvei a pendenza forte e irregolare, con alta velocità 
delle acque e con regime estremamente variabile, caratterizzato da piene brusche e violente 
alternate a magre spesso molto accentuate. Caratterizzano i paesaggi di montagna, delle valli, dei 
laghi insubrici, delle colline pedemontane e, in genere, di tutti quei territori caratterizzati dalla 
presenza di rilievi e versanti. 
 
B.2 - Elementi di criticità  
1 Perdita o riduzione della fauna ittica e della vegetazione ripariale. Problemi relativi all'assetto 

vegetazionale: invadenza delle piante anche ad alto fusto in alveo, mancata coltivazione delle 
fasce vegetazionali di ripa. 

2 Modificazione delle sponde e nuova edificazione nell'immediato contesto (cantieristica, 
impianti tecnologici, arginature). 

3 Rischio di depauperamento della quantità d'acqua per effetto di sottrazione agli alvei naturali. 
Rischio di impoverimento della portata d’acqua delle cascate a causa del prelievo a monte ad 
uso idroelettrico, con ripercussioni negative dal punto di vista paesistico, oltre che ambientale. 

4 Problemi di assetto idrogeologico, fenomeni di erosione, sovralluvione, dissesto. Locali rischi di 
instabilità delle sponde. 

5 Fenomeni di inquinamento da reflui agricoli, civili, industriali e da rifiuti solidi urbani. 
 
B.3 Obiettivi 
1 Tutela della morfologia naturale dei corsi d’acqua, con conservazione delle modalità naturali di 

evoluzione dei sistemi acquatici e di riva. 
2 Tutela dell'equilibrio biologico ed ecologico dei corsi d'acqua, per le conseguenze che tale 

equilibrio induce sull'assetto globale del territorio e sul paesaggio. A tal fine gli usi consentiti 
dovranno riguardare sia gli aspetti "quantitativi" (minimo deflusso), sia quelli relativi alla 
"qualità" delle acque (depurazione, misure contro l’inquinamento). 

3 Incremento delle possibilità di fruizione ricreativa dei corsi d'acqua, attraverso la 
riqualificazione paesistica, architettonica e fruitiva dei litorali compromessi. 

4 Difesa e valorizzazione della vegetazione ripariale. 
5 La difesa dei corsi d'acqua dal rischio di dissesto idrogeologico dovrà realizzarsi non solo 

attraverso la creazione di "barriere" e "difese strutturali" di tipo "passivo", ma anche attraverso 
l'individuazione di aree libere da infrastrutture e/o insediamenti. Devono essere previsti letti di 
piena raccordati gradatamente al terreno circostante e caratterizzati da scarpate a pendenza 
moderata, piantumate con essenze autoctone. 



Piano di Governo del Territorio – Norme Tecniche di Attuazione 
Comune di Valvestino – Comune di Magasa 

 

 55 

6 Sono da incentivare interventi volti al disinquinamento, al miglioramento del regime idrico 
limitatamente alla pulizia del letto fluviale, alla manutenzione delle infrastrutture idrauliche e 
delle opere di attraversamento esistenti. 

 
B.4 - Prescrizioni per la tutela 
1 I corsi d'acqua i cui tracciati presentino un carattere naturale o naturaliforme dovranno 

mantenere tale carattere, sia ai fini naturalistico – ambientali, sia a fini ricreativi. 
2 In alveo sono ammessi i soli interventi legati ad esigenze di governo del corso d'acqua o 

finalizzati ad un utilizzo idroelettrico secondo criteri di compatibilità ed accettazione da valutare 
nello specifico caso. 

3 Meandri, lanche e zone umide dovranno essere conservati integralmente. 
4 Sono vietate le rettifiche dei corsi d'acqua. Laddove siano indispensabili interventi finalizzati al 

riequilibrio idrogeologico, questi devono aderire il più possibile alla morfologia naturale 
preesistente.  

5 Ove strettamente necessario ai fini del riassetto idrogeologico, sono consentite opere e/o 
interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria sugli alvei (briglie, arginature, opere di 
svaso). Nel caso di realizzazione di briglie e di consolidamento artificiale delle scarpate, devono 
essere utilizzati materiali morti e vivi integrati staticamente (gabbioni e scogliere rinverdite) o 
alternati (pietrame nei tratti a sponda convessa e piantumazioni nei tratti concavi).  

6  È vietata la manomissione, la bruciatura, l’estirpazione o la riduzione in genere della 
vegetazione ripariale. Sono da favorire interventi di manutenzione della vegetazione ripariale, 
con possibilità di introduzione di vegetazione autoctona per la valorizzazione paesistica dei 
corsi d'acqua, purché non in contrasto con il relativo assetto idraulico. Sono inoltre da favorire 
interventi di ampliamento delle fasce di vegetazione ripariale esistenti e/o il rimboschimento 
con specie arboree e arbustive al fine di creare nuove fasce di vegetazione di ampiezza variabile 
in funzione della dimensione del corpo idrico e delle caratteristiche dell'ambiente circostante.  

 

C. Zone umide 
C.1 - Caratteri identificativi 
1    Le zone umide sono elementi che caratterizzano il paesaggio per il micro-clima indotto e per le 
particolarità naturalistiche che ospitano. Comprendono principalmente le paludi, le torbiere e le 
lanche, le pozze per la riproduzione degli anfibi: si tratta di aree di altissimo interesse naturalistico 
per la conservazione dei relativi ecosistemi. In generale si tratta di ambiti ricoperti da acque 
stagnanti poco profonde, in parte invase dalla vegetazione.  
Le paludi si formano in zone depresse a causa della presenza di un terreno impermeabile o della 
mancanza di un sufficiente drenaggio da parte della rete idrografica. Numerose paludi sono 
localizzate in vicinanza dei corsi d’acqua, nelle zone che sono state abbandonate dalle acque 
correnti (lanche, anse dei meandri abbandonati). 
 
C.2 - Elementi di criticità  
1 Elevata vulnerabilità agli agenti inquinanti che si configurano come distruttivi del sistema sia 

sotto il profilo ambientale che paesaggistico (degrado della vegetazione caratteristica). 
2 Progressiva tendenza all’interramento, con conseguente scomparsa della vegetazione palustre e 

insediamento di essenze non igrofile. 
3 La tendenza alla scomparsa dell’acqua in superficie porta ad una percezione alterata delle zone 

umide, che tendono ad unirsi visivamente con l’ambiente circostante. 
 
C.3 - Obiettivi  
1 Conservazione delle zone umide e del relativo ecosistema, evitando qualunque intervento di 

trasformazione e manomissione diretta o indiretta. 
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2 Conservazione della qualità e varietà della flora e della fauna che sono ospitate dai suoli 
caratterizzati dalla presenza di acqua. 

 
C.4 - Prescrizioni per la  tutela 
1 Sono ammessi soltanto gli interventi di conservazione degli ecosistemi, e di recupero 

paesaggistico – ambientale delle zone umide degradate o compromesse, finalizzato al ritorno 
all’equilibrio preesistente. 

2 E’ ammesso l’uso scientifico, culturale e ricreativo delle zone umide, senza installazione di 
strutture permanenti o semipermanenti, purché ciò non comporti il degrado o la vulnerabilità 
degli ecosistemi. 

3 È ammesso il modellamento del fondo al fine di creare zone con profondità differenziate per il 
controllo dei livelli idrici. 

4 Lo sfalcio della vegetazione palustre è ammissibile solo se finalizzato al mantenimento della 
funzione ecologica delle zone umide. 

 

ART. 34.4 – ELEMENTI VEGETAZIONALI 

A. Boschi e foreste 
A.1 - Caratteri identificativi 
1   Si definisce "bosco" l’insieme di una superficie di terreno e del soprassuolo arboreo che lo 
ricopre; quando l'estensione è notevole più che di bosco si parla di foresta. 
Secondo l’età delle piante che compongono il soprassuolo, il bosco può essere coetaneo (specie 
arboree della stessa età) o disetaneo (specie arboree di età diversa); mentre in relazione alle specie 
può risultare puro (di una sola specie) o misto (di più specie). Secondo le modalità di rinnovo del 
soprassuolo arboreo il bosco può essere ceduo (bosco di basso fusto sottoposto a taglio periodico) o 
di alto fusto. 
Le fasce boscate, fortemente caratterizzate per estensione, omogeneità di versante, acclività, 
esposizione, altitudine e qualità del substrato litologico, costituiscono elementi di forte 
connotazione paesistica. 
Dal punto di vista paesistico, la funzione primaria del bosco è di "connettivo" rispetto ad altri 
elementi puntuali, quali insediamenti rurali, pascoli, detriti di falda, rocce affioranti, ecc. 
 
A.2 - Elementi di criticità  
1 Diminuzione della funzione di protezione idrogeologica del territorio nel caso di bosco 

degradato e di forti tagli. Aumento della velocità di scorrimento delle acque superficiali nelle 
zone disboscate, con conseguente aumento del rischio idraulico. 

2 Abbandono del bosco, con conseguente degrado e propensione al dissesto. Abbandono della 
manutenzione e dell'attività di raccolta di prodotti del sottobosco, dovuta all'abbandono delle 
attività agro-pastorali. 

3 Progressiva colonizzazione spontanea del bosco, che si abbassa di quota, con possibilità di 
aggressione anche di nuclei di antica formazione (abbandonati) o di spazi prativi o terrazzati. 

4 Impoverimento della varietà di specie arboree presenti e prevalenza delle specie dominanti. 
5 Omogeneizzazione dei colori e delle forme del bosco in alta e media quota e scadimento del 

paesaggio coltivato in bassa quota, che inducono un’immagine "confusa" della montagna: 
questa appare sempre meno disegnata nelle sue articolazioni funzionali e tendenzialmente 
orientata verso l'omogeneizzazione fisico – percettiva. 

6 Progressiva inaccessibilità e scomparsa dei sentieri e delle mulattiere. 
7 Sfaldamento dei terrazzamenti in assenza di manutenzione e in conseguenza del processo di 

colonizzazione spontanea del bosco. 
8 Uso saltuario e improprio dei percorsi di montagna (motorizzazione). 
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9 Presenza di intrusioni tecnologiche, quali ad esempio gli elettrodotti, che tagliano secondo 
tracciati rettilinei larghe fasce boscate. 

10 Rischio di incendio. 
 
A.3 - Obiettivi  
1 Conservazione delle risorse forestali e dei loro caratteri ecologici e paesistici; conservazione 

dell'integrità delle aree boscate. 
2 Valorizzazione dell'attività agricola, ai fini della manutenzione fisica ed estetica del territorio 

boscato. 
3 Frenare il progressivo avanzamento del bosco verso le aree a pascolo e verso i fondovalle. 

Ridefinizione puntuale dei confini tra bosco e aree libere, con margini non rettilinei, in modo da 
mantenere l'equilibrio percettivo tra le diverse componenti del paesaggio. 

4 Favorire la silvicoltura ad indirizzo produttivo, privilegiando la vocazione delle specie 
vegetazionali in equilibrio con l'ambiente. Le pratiche silvocolturali  devono essere improntate a 
criteri naturalistici: nelle fustaie si deve favorire il rinnovo naturale della specie ed impedire il 
taglio a raso del bosco; il ceduo trentennale dovrebbe essere convertito in fustaia.  

5 Ai fini della prevenzione incendi è opportuno garantire la possibilità di divisione delle superfici 
forestali in porzioni isolate da fasce libere taglia fuoco e la costruzione di riserve d'acqua e di 
piazzole per l'atterraggio di elicotteri. Le fasce taglia fuoco devono essere realizzate 
possibilmente come piste di servizio a debole pendenza o come pascoli alberati, utilizzabili 
anche per il pascolamento; esse devono comunque avere larghezze ridotte (compatibilmente con 
la loro efficacia e funzionalità), soprattutto nei boschi di piccole dimensioni e costituiti da 
popolamenti sparsi. 

6 Manutenzione e reimpianto boschivo con specie autoctone delle aree alterate o riportabili allo 
stato di bosco. 

 
A.4 - Prescrizioni per la tutela 
1 Sono da limitare i seguenti interventi: la riduzione delle superfici forestate; il dissodamento; la 

sostituzione dei boschi con altre colture; l'allevamento zootecnico di tipo intensivo; nuovi 
interventi edilizi e di infrastrutturazione, salvo le opere connesse alla manutenzione; l'uso di 
mezzi motorizzati, salvo che per le attività agro – silvo – pastorali e per la mobilità dei residenti; 
la recinzione delle aree boscate. 

 

B. Vegetazione diffusa 
B.1 - Caratteri identificativi 
1    Sono comprese in tale categoria tutte le presenze vegetazionali isolate o a gruppi, di impianto 
antropico o naturale, presenti in modo diffuso nel paesaggio agrario o in ambiti naturali. Tali 
elementi assumono un'importanza primaria all’interno del paesaggio agrario, sia dal punto di vista 
ecologico – funzionale, che da quello storico – paesistico: la vegetazione diffusa è infatti indicatore 
dell'organizzazione agraria ed elemento di caratterizzazione visuale del paesaggio, oltre che 
elemento fondamentale del sistema ecologico ("corridoi" ecologici). 

§ Macchie e frange boscate 
Macchie arbustive e boschive e frange boscate residuali, costituite da vegetazione naturale 
o seminaturale — formata da cespugli e alberi isolati, in gruppi o filari, siepi, caratterizzati 
da specie prevalentemente autoctone —, particolarmente diffuse nel paesaggio di collina. 
Alcuni alberi sono associati a vigneti e ad altre colture. Questa vegetazione naturale 
veniva un tempo sfruttata anche economicamente: ghiande, noci, fagioli, mele selvatiche, 
ciliege e bacche costituivano per gli animali domestici e per l'uomo un’integrazione 
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dell'alimentazione di base; alberi e cespugli di latifoglie venivano periodicamente trattati a 
ceduo, ricavando così fogliame per foraggio e legna da ardere. 

§ Vegetazione ripariale 
Vegetazione diffusa lungo le sponde dei corsi d’acqua e dei laghi, comprendente essenze 
arboree e arbustive a contenuto sviluppo verticale. La vegetazione ripariale svolge 
un’importante funzione paesistica, legata alla movimentazione visiva del paesaggio 
agrario e alla segnalazione della presenza del corpo d’acqua. 

§ Filari alberati 
Caratterizzano il paesaggio agrario, di cui sottolineando le partizioni colturali (sono 
presenti lungo i fossi e le strade poderali), e il paesaggio urbano. 

§ Esemplari vegetazionali isolati 
Alberi isolati di grande dimensione o di rilevanza botanica e paesistica. Caratterizzano in 
modo peculiare il paesaggio agrario o pastorale. 

§ Siepi stradali e poderali 
Piantagioni lineari di piante selvatiche prevalentemente arbustive, legate a forme di 
economia di sussistenza, che articolano il paesaggio in un “mosaico a maglia stretta”. Le 
siepi in parte sono di origine naturale — residui di boschi preesistenti, per lo più su aree 
morfologicamente poco favorevoli all'agricoltura (ad es. pendii, rive di piccoli corsi 
d'acqua) — e in parte sono di impianto antropico — lungo scarpate stradali, terrazzamenti, 
confini di proprietà o di coltivazioni —; in terreni sassosi, frequentemente le siepi orlano 
cumuli di pietre raccolte dai campi; le piante legnose sono spesso derivate dalla 
vegetazione naturale dei margini dei boschi e delle rive dei fiumi. La formazione delle 
siepi è strettamente legata allo sviluppo storico delle varie forme di utilizzazione del suolo; 
il processo di progressiva suddivisione ereditaria della terra favoriva l'articolazione del 
paesaggio a maglie strette. 

 
B.2 - Elementi di criticità  
1 Trasformazione delle pratiche colturali tradizionali, di tipo estensivo, in quelle di tipo 

“intensivo” contemporanee, con conseguente abbandono o distruzione della vegetazione 
naturale o seminaturale del paesaggio agrario. 

 
B.3 - Obiettivi 
1 Salvaguardia fisica e percettiva dei sistemi vegetazionali diffusi. Mantenimento delle essenze 

arboree presenti lungo le sponde dei fossi, delle rogge e dei canali. 
2 Integrazione del verde urbano con quello rurale, soprattutto dove prevalgano forme di 

urbanizzazione estensiva. 
3 Difesa della vegetazione di alto fusto presente nelle campagne. 
4 Ripristino e arricchimento arboreo dei sistemi vegetazionali degradati. 
 
B.4 - Prescrizioni per la tutela 
1 Evitare l’abbattimento e la manomissione dei sistemi vegetazionali diffusi. 
2 Evitare movimenti di terra che alterino in modo sostanziale e/o stabilmente il profilo del terreno. 
3 Le opere edilizie e di infrastrutturazione, anche ad uso agricolo, in prossimità degli elementi 

vegetazionali diffusi, non dovranno alterare fisicamente tali elementi e non modificare le 
relazioni visive e culturali che gli stessi instaurano con il contesto. 
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ART. 34.5 – EMERGENZE VEGETAZIONALI 
 
A.1 - Caratteri identificativi 
1    Sono comprese in tale categoria le seguenti  presenze vegetazionali: 
§ Alberi o gruppi monumentali; 
§ Formazioni di leccio; 
§ Betulleti;  
§ Faggete;  
§ Pinete pure di pino nero. 
  

A.2 - Elementi di criticità  
1 Incendio, ammaloramenti e complessivo degrado. 
2 Colonizzazione degli ambiti da parte di specie infestanti o maggiormente resistenti. 
 
A.3 - Obiettivi  
1 Tutela e valorizzazione scientifica e conoscitiva delle differenti emergenze vegetazionali. 
  
A.4 - Prescrizioni per la tutela 
1 È vietato il taglio degli esemplari arborei, se non per motivi fito – sanitari. Eventuali esemplari 

rimossi andranno sostituiti con altri della stessa specie, salvo che ragioni fito – sanitarie 
adeguatamente documentate non suggeriscano diversamente. 

2 È vietata l’alterazione, con scavi o asportazione del sottobosco, degli ambiti delle emergenze, se 
non per ragioni fito – sanitarie o di prevenzione del rischio di incendio. 

 

ART. 34.6 – ELEMENTI ANTROPICI 

A. Centri e nuclei storici 
A.1 - Caratteri identificativi 
1  A tale categoria appartengono tutti gli insediamenti che per caratteri tipologici (impianto, 
morfologia, assetto planovolumetrico), componenti architettoniche e funzionali, stato di 
conservazione (inteso come integrità degli assetti originari), rappresentano notevoli riferimenti 
culturali e percettivi per l'immediato contesto o per ambiti territoriali più ampi. 
 
A.2 - Elementi di criticità  
1 Cancellazione dei caratteri originari dei centri storici a causa di interventi urbanistico – edilizi 

distruttivi o di micro-trasformazioni del tessuto edilizio storico e dei suoi caratteri architettonici 
peculiari. 

2 Inserimento di edifici non coerenti con il sistema insediativo. 
3 Perdita di leggibilità per occultamento, interferenza percettiva, accostamento e sovrapposizione 

di elementi impropri. 
4 Modificazione anomala delle coperture dei nuclei rurali, che costituiscono il carattere prevalente 

di un'immagine consolidata dei nuclei di antica formazione. 
5 Degrado complessivo del paesaggio dei centri e delle strutture edilizie in particolare, dovuto 

all'abbandono. 
6 Recinzione e privatizzazione dello spazio comunitario delle case a corte. 
 
A.3 - Obiettivi  
1 Conservare e ricostituire il paesaggio dei centri storici e valorizzare i caratteri originari degli 

insediamenti. A tal fine è necessario tutelare il ruolo di polarizzazione dei nuclei storici nel 
sistema territoriale antico, affinché il carattere globale dell'insediamento emerga come 
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peculiarità nella totalità della sua importanza urbana e non come semplice aggregazione di 
edifici più o meno interessanti sotto il profilo architettonico. 

2 Recupero delle parti dell'abitato particolarmente degradate e delle tipologie edilizie particolari 
(rustici, accessori, ecc.) per nuove destinazioni d'uso (residenziale, commerciale, pubbliche). 

3 Conservazione degli elementi isolati superstiti (in particolare le case a torre) e dei percorsi e 
spazi aperti interposti agli edifici. 

4 Conservazione e valorizzazione delle sistemazioni e dei manufatti esterni, culturalmente e/o 
visivamente collegati all'edificio, che ne connotano il rapporto con il contesto paesistico, quali 
pavimentazioni, strade di accesso, cortili, alberature, recinzioni, ecc. La tutela è estesa anche a 
tutte le "pertinenze" dell'edificio, quali costruzioni accessorie e di servizio, rustici, ecc. 

5 Negli ambiti dei borghi è incentivato l’uso agronomico del suolo. 
 
A.4 - Prescrizioni per la tutela 
Fatte salve le norme della zona “A” in cui sono classificati: 
1 Nei centri e nuclei storici, in riferimento allo studio di dettaglio di cui all’allegato 2 redatto 

secondo le condizioni di valore, conservazione e tipologico – costruttive degli edifici, sono 
ammissibili in generale interventi di tipo conservativo del patrimonio edilizio e degli spazi 
urbani, quali manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro conservativo, risanamento 
igienico, consolidamento statico e, nei casi previsti anche ristrutturazioni restitutive e 
innovative; gli intervento dovranno comunque garantire la permanenza dell’impianto 
planovolumetrico, degli elementi strutturali e decorativi esistenti, sia dal punto di vista formale 
che materico. 

2 Nei centri e nuclei storici, in riferimento allo studio di dettaglio di cui al Piano delle Regole non 
potranno essere introdotte modifiche ai  prospetti che risultino vincolati . 

3 Nei nuclei storici deve essere evitata la realizzazione di impianti tecnologici fuori terra (linee 
elettriche, telefoniche, ecc.). Nuovi edifici, anche se di uso pubblico, sono ammessi soltanto se 
previsti da piani attuativi. 

4 È vietata la realizzazione di infrastrutture che prevedano opere fuori terra, quali muri di 
sostegno, o modifiche alla morfologia dei luoghi, sia all'interno dei nuclei storici, che nel 
contesto territoriale. 

5 Eventuali nuove edificazioni dovranno ricercare l'inserimento nel tessuto edilizio esistente, sia 
dal punto di vista funzionale, che estetico – visuale. Nella valutazione della compatibilità 
relativa ad eventuale nuova edificazione ai margini di questi nuclei, verificare attentamente la 
percettibilità del manufatto progettato da ogni possibile punto di vista, valutando il grado di 
interferenza per intrusione (contrasto con il contesto) e/o occlusione (il nuovo edificio 
impedisce la percezione di parti significative dell'insediamento storico). 

 

B. Manufatti edilizi diffusi 
B.1 - Caratteri identificativi 
1   Rientrano in questa categoria tutti gli edifici necessari per la "leggibilità" storico – culturale e 
paesistica del sito e del contesto, anche se interessati da trasformazioni che ne abbiano alterato 
irrimediabilmente l'integrità architettonica. 
All'interno di tale categoria rientrano i seguenti elementi: 

- Architetture residenziali: comprendono case urbane, ville, palazzi, ecc. 

- Architetture pubbliche e monumenti: comprendono le architetture civiche (municipi, scuole 
ecc.) e un diffuso insieme di elementi di uso o di interesse collettivo come lavatoi, fontane, 
monumenti commemorativi  ecc. 
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- Architetture religiose: comprendono chiese, oratori, eremi, santuari, cimiteri, santelle, 
edicole  e capitelli votivi, ecc. 

- Architetture per la produzione: comprendono tutti gli edifici, i complessi edilizi, i manufatti, 
le infrastrutture, ecc. che testimoniano di modalità e tecnologie produttive e di relazioni che 
legavano tali attività con il contesto delle risorse territoriali e paesaggistiche: oleifici, 
cartiere, opifici in genere, mulini, fornaci, centrali idroelettriche, ecc. ecc.;  

- Architetture e manufatti rurali: comprendono malghe, cascine, stalle, fienili, roccoli ecc. 
ecc.; 

- Architetture e opere di difesa: comprendono fortificazioni, apparati difensivi, torri, ecc. ecc. 
 
B.2 - Elementi di criticità  
1 Cancellazione dei manufatti o dei loro caratteri originari a causa di interventi edilizi distruttivi o 

di micro-trasformazioni dei caratteri architettonici peculiari. 
2 Degrado delle strutture edilizie, dovuto all'abbandono di molte architetture storiche. 
3 Occultamento della leggibilità delle relazioni con il contesto a causa di presenze edilizie o 

infrastrutturali intrusive. 
 
B.3 - Obiettivi  
1 Salvaguardia e recupero dei caratteri materici e formali. La tutela deve essere rivolta alla 

conservazione della "leggibilità" paesistica dell'elemento, che include sia la conservazione fisica 
dell'elemento stesso e dei suoi caratteri costruttivi e architettonici, che la tutela del "contesto" 
paesistico, inteso come l'ambito di riferimento culturale e visivo prossimo all'elemento 
medesimo (ambito di rispetto). 

2 Conservazione e valorizzazione delle sistemazioni e dei manufatti culturalmente e/o 
visivamente collegati all'edificio (anche se esterni), che ne connotano il rapporto con il contesto 
paesistico, quali pavimentazioni, strade di accesso, cortili, alberature, recinzioni, ecc. La tutela è 
estesa anche a tutte le "pertinenze" dell'edificio, quali costruzioni accessorie e di servizio, 
giardini, parchi. 

 
B.4 - Prescrizioni per la tutela 
1 Sono ammessi gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, e gli interventi di 

restauro conservativo e ristrutturazione di cui all’art. 3 del testo unico DPR 380/2001 per 
l’edilizia. In caso di ristrutturazione l’intervento dovrà garantire la permanenza dell’impianto 
planivolumetrico, degli elementi strutturali e decorativi esistenti, sia dal punto di vista formale 
che materico.  

2 Per gli edifici o complessi che, per posizione e singolarità, costituiscono "luoghi notevoli" sotto 
il profilo estetico – visuale, oltre che storico – culturale, dovrà essere garantita la fruizione 
visiva dalle strade e dagli spazi pubblici. 

3 Valorizzazione delle emergenze storico – architettoniche secondo funzioni compatibili con 
quanto espresso ai punti precedenti, favorendone, ove possibile, l'uso pubblico o residenziale: 
sono da preferirsi destinazioni di tipo culturale, ricreativo, turistico – ricettivo e di servizio.  

4 Per gli interventi sull’edilizia rurale, il P.T.C. prevede (Allegato 2 “Progetto di piano  A.2.2 – 
Finalità e indirizzi di intervento”, punti 2.e e 2.f “Piani e progetti”) l’elaborazione di specifici 
“Progetti” per una più adeguata gestione di questo importante e consistente patrimonio. 
Pertanto, gli indirizzi normativi esposti ai punti precedenti andranno puntualizzati e precisati in 
specifica normativa all’interno del Piano delle Regole. Per le limonaie è fondamentale 
l’identificazione del manufatto sugli elaborati di disciplina urbanistica.   
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C. Architetture vegetali 
1    Sono compresi in tale categoria tutti gli elementi vegetazionali di impianto antropico, pubblici o 
di uso pubblico, inseriti in un contesto urbano o periurbano. 
Negli ambiti urbanizzati gli elementi vegetali e gli spazi verdi hanno funzioni diverse: dalla 
funzione ecologica, a quella ricreativa, dalla funzione scientifico-didattica, a quella culturale. 
 
C.1 - Caratteri identificativi 
All'interno di tale categoria rientrano i seguenti elementi: 

- Parchi e giardini storici: si tratta di parchi e giardini annessi e integrati agli edifici storici 
(ville, palazzi, ecc.) o di parchi e giardini pubblici otto-novecenteschi. Tali elementi sono 
da considerarsi come veri e propri elementi architettonici autonomi, sia per le loro 
particolarità compositive, sia per le peculiari relazioni di tipo culturale e visivo che essi 
instaurano con il contesto paesistico. 

- Viali alberati: sono inclusi tutti i viali alberati presenti nel tessuto edificato, in quanto 
elementi di qualificazione diffusa e caratterizzazione del paesaggio costruito; 

 
C.2 - Elementi di criticità  
1 Carente manutenzione, con perdita dei singoli elementi vegetali e dell’immagine complessiva 

dell’area verde. 
 
C.3 - Obiettivi  
1 Recupero e tutela dei parchi e giardini storici, dal punto di vista vegetazionale, della struttura 

generale dell’area verde, e delle relazioni che tale area intrattiene con il contesto nel quale è 
inserita. 

2 Ricorso alla dendrochirurgia per tutti i casi in cui il valore dell'albero e del contesto ambientale 
ne giustifichino il costo.  

 
C.4 - Prescrizioni per la tutela 
1 La capitozzatura è ammissibile solo nei casi in cui l'essenza sia già stata in passato sottoposta a 

tale tipo di governo. 
2 Sostituzione degli individui da abbattere con esemplari della stessa specie o comunque con la 

specie originaria e nel rispetto dei disegni originari. Impiego di esemplari di dimensioni quanto 
più possibile vicine a quelle degli altri alberi abbattuti, con modalità di trapianto tali da 
garantirne l'attecchimento. 

3 Vanno vietati i frazionamenti di parchi e giardini: sono ammissibili soltanto nel caso vengano 
realizzati con siepi basse e non alterino l’eventuale disegno del giardino. 

 

D. Sistemazioni agrarie 
D.1 - Caratteri identificativi 
1  Le sistemazioni agrarie costituiscono elemento di forte rilevanza paesistica, in quanto 
“disegnano” in modo estensivo l’orditura e la morfologia del territorio, caratterizzando in modo 
peculiare i diversi paesaggi agrari. 
All'interno di tale categoria rientrano i seguenti elementi: 

- Terrazzamenti e ciglionamenti: sistemazione tipica dei versanti collinari, lacustri o montani 
a pendenza accentuata. Generalmente occupano la parte bassa dei versanti e spesso si 
estendono anche a quote più elevate.I terrazzamenti riguardano modellamenti di versanti 
ripidi con gradoni per la  coltivazione agricola e la stabilizzazione idrogeologica. Si 
distinguono nei tipi con muri a secco (per le pendenze maggiori) o con scarpate artificiali 
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(ciglioni) consolidate dal manto erboso. Sono un elemento fondamentale, storico e visuale, 
di identificazione del paesaggio agrario lombardo collinare, montano e delle riviere dei laghi 
subalpini. Terrazze e ciglioni sostituiscono al declivio continuo della pendice (così come più 
comunemente si presenta in natura) una successione di ripiani digradanti.                                 
Nella sistemazione a ciglioni la funzione di sostegno dei ripiani resta affidata alla coesione, 
o alla cotica erbosa; nella sistemazione a terrazze i ripiani sono sostenuti da muri a secco, 
costruiti con sassi ricavati sul luogo dallo spietramento del terreno.                                          
I muri di sostegno dei terrazzamenti agricoli costituiscono l'elemento di connotazione 
percettiva dal basso dei versanti coltivati. Oltre al particolare assetto morfologico, evocativo 
di una modalità di trasformazione antropica di lunga durata in assonanza con le componenti 
naturali del paesaggio, i terrazzamenti in pietra si pongono in relazione organica con il 
contesto di riferimento anche per la natura del materiale impiegato. 

- Sistemazioni collinari: nelle aree collinari lievemente ondulate o nei versanti collinari a 
debole pendenza, la sistemazione tipica è costituita da appezzamenti di forma irregolare che 
seguono le curve di livello, spesso delimitate da fasce boscate insediate lungo elementi 
geomorfici di impedimento all'agricoltura (scarpate, impluvi, ecc.). 

 
D.2 - Elementi di criticità  
1 Alterazione della morfologia delle sistemazioni agrarie a causa dell’apertura di nuove strade 

carrabili o di nuovi insediamenti che non tengono conto del disegno tradizionale del paesaggio 
agrario. 

2 Assenza di manutenzione delle murature di contenimento o delle scarpate artificiali. 
3 Erosione naturale del suolo. 
4 Sostituzione dei muri a secco dei terrazzamenti e dei muri di sostegno delle strade con muri in 

calcestruzzo a vista, con andamenti e pendenze discordanti rispetto all'andamento prevalente e 
tipico delle curve di livello. 

 
D.3 - Obiettivi  
1 Conservazione e riqualificazione delle sistemazioni agrarie tradizionali e delle "tessiture" del 

paesaggio agrario, quale testimonianza visibile del rapporto storico uomo-territorio e come 
elementi di forte identità culturale. 

2 Conservazione dei manufatti che caratterizzano tali sistemazioni, avendo cura, nel caso di 
parziali o totali rifacimenti, di reimpiegare lo stesso tipo di materiale litoide e le stesse tecniche 
costruttive. 

3 Consentire un’utilizzazione delle aree agricole ricavate con interventi di bonifica rispettosa 
degli elementi che le caratterizzano storicamente e funzionalmente. In queste aree è da evitare 
ogni utilizzazione extra – agricola e l’alterazione degli elementi caratterizzanti l'organizzazione 
territoriale delle aree bonificate (trama poderale, canali, strade, filari). 

4 Oltre alla tutela del singolo elemento dovrà essere perseguita la tutela della leggibilità delle 
relazioni funzionali e percettive con il contesto. 

 
D.4 - Prescrizioni per la  tutela 
1 Dovrà essere evitata l’alterazione della morfologia del terreno, dell'assetto irriguo e 

infrastrutturale. La riorganizzazione della rete irrigua e delle infrastrutture in generale dovrà 
essere orientata sulle trame tradizionali del territorio. La realizzazione di nuove strade o il 
miglioramento delle esistenti deve conformarsi a criteri di corretto inserimento paesistico, 
evitando di alterare la morfologia originaria delle sistemazioni agrarie e la possibilità di 
fruizione visiva delle stesse. Dovrà essere particolarmente controllato l'inserimento paesistico 
ambientale delle strade di accesso e di raccordo tra i terrazzamenti utilizzati a fini agricoli 
evitando le massicciate in cemento a vista. 
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2 Sono ammissibili interventi di nuova edificazione di unità abitative, o turistiche, o di rustici 
funzionali all'uso agricolo, purché risultino accorpate urbanisticamente e paesisticamente anche 
con l’eventuale edificazione preesistente.  

 

E. Coltivi 
E.1 - Caratteri identificativi 
All'interno di tale categoria rientrano i seguenti elementi: 
- Prati e pascoli 

Elementi fortemente caratterizzanti il paesaggio della montagna e delle valli prealpine e 
visivamente emergenti all'interno di essi. All'interno dell'omogeneità visiva data dalle estese 
coperture boschive, le porzioni di prati e pascoli costituiscono infatti un elemento paesistico di 
grande rilevanza. 
Oltre a individuare la sede, periodica o stabile, dell'insediamento umano contribuiscono a 
diversificare i caratteri del paesaggio di versante, individuando le aree di più densa colonizzazione 
montana, stabiliscono rapporti di tipo verticale, a piani altitudinali ben prestabiliti, fra fondovalle 
e alte quote. 
Si distinguono le seguenti tipologie peculiari: 

§ prati-pascoli di mezzacosta (maggenghi): aree ubicate in posizione mediana lungo il 
versante di una valle alpina o prealpina, tra i 1000 e i 1600 metri, generalmente 
circondate da boschi; vi sosta il bestiame nella stagione primaverile, durante gli 
spostamenti tra i pascoli d’alta quota (alpeggi) e il fondovalle; tali aree sono 
destinate a colture foraggere, utilizzate prevalentemente a sfalcio e pascolo; 

§ prati e pascoli di fondovalle: aree ubicate nei fondovalle alpini e prealpini, tra i 300 
e i 1000 metri, utilizzate prevalentemente a sfalcio periodico o a sfalcio e pascolo 
(prati-pascoli). 

- Prati e pascoli Colture legnose agrarie 
§ Uliveti: coltura tipica della collina e della riviera; è l'elemento maggiormente 

caratterizzante gli ambiti terrazzati. 
§ Vigneti: la coltura del vigneto, spesso abbinata alla struttura del terrazzamento, 

costituisce uno degli elementi connotativi del paesaggio collinare. 
§ Castagneti: coltura introdotta dall'uomo in un ambiente, quello gardesano, poco 

adatto; le formazioni superstiti di castagneto sono importanti testimonianze culturali. 
 
E.2 - Elementi di criticità  
1 Progressiva colonizzazione spontanea del bosco, che riduce progressivamente i pascoli e i prati 

coltivi. Si tratta delle porzioni di paesaggio agrario più delicate e passibili di scomparsa, perché 
legate ad attività di allevamento transumante di difficile tenuta, considerate le difficoltà 
oggettive di questa consuetudine e le non proporzionate rese economiche. 

2 Abbandono della manutenzione del sottobosco in assenza di pascolo stagionale. 
3 Processi di urbanizzazione aggressivi, specie nel paesaggio della riviera. 
4 Apertura di nuove strade carrabili, che non rispettano il disegno del paesaggio agrario 

tradizionale. 
 
 
E.3 - Obiettivi  
1 Salvaguardia delle colture tradizionali, che vanno tutelate e incentivate. 
2 Salvaguardia peculiare dei prati e dei prati-pascoli di montagna. 
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3 Per quanto riguarda gli oliveti e i vigneti la disposizione dei terrazzi, il sistema dei collegamenti 
verticali,  la qualità del prodotto, sono elementi che concorrono a definire la necessità della loro 
rigorosa conservazione. 

4 Salvaguardia e valorizzazione della fisionomia policolturale della collina, protezione 
dall'urbanizzazione e, in particolare, dalla diffusione insediativa sparsa, che genera condizioni 
paesistiche dequalificate. 

5 Favorire le manutenzioni che impediscano l’avanzamento progressivo del bosco e la progressiva 
cancellazione degli spazi prativi di montagna. 

6 Contenere la riduzione delle aree interessate da colture a vigneto e a oliveto o la sostituzione 
con altre colture. 

 
E.4 - Prescrizioni per la tutela 
1 La tutela dei diversi tipi di coltivo si esplica:  

a. nella tutela degli elementi connessi all’attività agraria di cui ai punti precedenti 
(terrazzamenti, appoderamenti ecc.);  

b. nella prosecuzione dell’attività produttiva. 
 

F. Percorrenze 
F.1 - Caratteri identificativi 
1   I percorsi costituiscono elementi di organizzazione territoriale degli insediamenti antropici, 
finalizzati alla comunicazione tra centri e al trasferimento di beni e risorse. Sono di interesse 
paesistico i percorsi storici che abbiano conservato, anche parzialmente, i caratteri fisici originari e 
l’originario rapporto con il contesto, nonché i percorsi di grande rilevanza nella formazione 
dell’immagine paesistica regionale e provinciale. La rete dei percorsi storici è costituita da tracciati 
su strada, su ferro, su sterrato e su acqua di cui è accertabile la presenza nella cartografia I.G.M. 
1:25.000 di primo impianto e dal confronto con le cartografie pre – unitarie, nonché dai catasti e dai 
documenti d'archivio. Dal punto di vista del significato paesistico è possibile distinguere: 

§ Percorsi storici  
  Comprendono sentieri di collegamento fra valli o Stati, con funzione commerciale, 

postale ecc; mulattiere, strade poderali e campestri, ecc. Conservano generalmente le 
caratteristiche materiche e dimensionali storiche, e sono accompagnati da manufatti 
che sono parte integrante del sistema della viabilità: porti e imbarcadero, passerelle, 
ponti, dogane, case cantoniere, gallerie. All'interno dei percorsi storici si possono 
distinguere: 
- percorsi o tracciati che hanno conservato integralmente o parzialmente i caratteri 

originari (morfologia, sedime viario, caratteri fisici e materici, elementi 
complementari, alberature, ecc. Spesso tali tracciati risultano peraltro 
frammentari e difficilmente riconoscibili);  

- percorsi che conservano la sola memoria o "tracce" dei percorsi storici: tali 
percorsi talvolta coincidono con infrastrutture recenti che riprendono gli antichi 
tracciati, modificandone la morfologia originaria, nonché le dimensioni e 
l'assetto fisico.  

§ Percorsi e punti panoramici e di interesse paesistico generico:  
  Comprendono percorsi (e siti) da cui è possibile fruire di visuali o scorci visivi 

paesaggisticamente significativi per profondità e ampiezza, verso territori dotati di 
particolari valenze naturali o storico – culturali. In entrambi i casi l'interesse 
paesistico dei percorsi risiede principalmente nelle relazioni peculiari di natura 
storico – culturale e visiva che essi instaurano con il contesto territoriale attraversato 
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e, in particolare, in relazione alla possibilità di fruizione visiva del paesaggio che tali 
percorsi tradizionalmente offrono.  

 
F.2 - Elementi di criticità  
1 Mancata manutenzione e abbandono di molti percorsi storici, con conseguente decadimento 

fisico e materico. 
2 Presenza di cartellonistica pubblicitaria visivamente intrusiva. 
3 Tendenza all'intasamento delle aree lungo il nastro stradale con la costruzione di nuovi 

insediamenti residenziali, industriali o commerciali, con conseguente occlusione dei coni visivi 
e delle visuali panoramiche. 

4 Tendenza alla sostituzione degli antichi materiali di pavimentazione stradale (sterrati, selciati, 
acciottolati, ecc.) con asfalto e/o cemento. 

5 Tendenza all'abbandono o all'alterazione dei manufatti di complemento della viabilità. 
 
F.3 - Obiettivi  
1 Manutenzione delle mulattiere e dei sentieri, e installazione di segnaletiche.  
2 Tutela e recupero di tracciati, manufatti, verde ed arredi della viabilità antica, pubblica o privata, 

che hanno conservato in tutto o in parte i caratteri originari (morfologia, tracciato, caratteri fisici 
e materici). 

3 Valorizzazione paesistica dei percorsi recenti che conservano la sola memoria dei tracciati 
storici, tramite l’individuazione delle direttrici visive più significative per la leggibilità delle 
antiche relazioni con il contesto paesistico. La tutela della memoria investe: i tracciati storici e 
quelli archeologici (nella loro presenza, traccia o memoria) e gli elementi ad essi sostanziali o 
accessori; i contesti ambientali (morfologici, vegetazionali o insediativi) evocativi o testimoniali 
della memoria storica. Potrà essere attivata l'eventuale ricostruzione o valorizzazione di tratti di 
percorsi storici attualmente obliterati o cancellati. 

4 Lungo i percorsi è da evitare la compromissione visuale e la riduzione della percezione 
paesistica dei punti privilegiati di osservazione di particolari paesaggi peculiari. Tutela delle 
direttrici visive di maggiore sensibilità in relazione alla valorizzazione del paesaggio 
antropizzato (contesti urbani, emergenze monumentali, caratteri agrari diffusi) o naturalistico 
(l'orizzonte alpino e prealpino, i crinali, le morene, i laghi, i boschi) e dei singoli elementi e 
mete ottiche fruibili dal percorso o da punti di visuale isolati. Predisposizione di fasce di rispetto 
e protezione visiva della viabilità di interesse paesaggistico. Utilizzazione di tali aree 
condizionata dal mantenimento di un assetto di “decoro” paesistico, con 

5 Favorire le opere di manutenzione e il recupero dei manufatti prospicienti o afferenti i navigli e i 
canali, nel rispetto dei materiali e delle tecnologie costruttive originarie. 

 
F.4 - Prescrizioni per la  tutela 
1 Eventuali opere di sostegno di sentieri e mulattiere dovranno essere preferibilmente realizzate 

con terrapieni e materiali lapidei e/o lignei. Il tracciato esistente delle mulattiere e dei sentieri 
potrà essere recuperato e conservato nella sua integrità, mentre il completamento o l’eventuale 
variazione del tracciato si adatteranno alla morfologia del terreno e alle tecnologie costruttive 
tradizionali. Il superamento dei corsi d'acqua, dove non sia possibile il guado, dovrà avvenire 
tramite strutture realizzate con materiali lapidei o lignei. 

2 È vietata la collocazione della cartellonistica pubblicitaria e il rinnovo delle licenze in atto. 
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G. Siti di interesse storico – culturale  
G.1 -  Caratteri identificativi 
All'interno di tale categoria rientrano i seguenti elementi: 

§ Siti archeologici 
I siti archeologici individuano ambiti nei quali sono presenti tracce di beni o insiemi di 
beni prevalentemente alterati o scomparsi, che costituiscono testimonianza significativa 
della struttura insediativa, infrastrutturale, sociale del territorio in epoche remote. Essi 
comprendono: 

- i complessi archeologici: ritrovamenti di accertata entità ed estensione (abitati, 
ville, ecc.) che si configurano come sistema articolato di strutture; 

- le aree di concentrazione di materiali archeologici: aree interessate da notevoli 
presenze di materiali, già ritrovati o di presunta esistenza, le quali si possono 
configurare come luoghi di importante documentazione storica; 

- le aree di "rischio archeologico": comprendono le aree dove potenzialmente 
sono rinvenibili resti archeologici, quali centri e nuclei di origine e impianto 
remoto, le aree interessate da infrastrutture antiche o da conformazioni 
morfologiche particolari (orli di terrazzo fluviale, crinali e posizioni sommitali, 
ecc.), nonché tutte quelle località dove sono già stati ritrovati tracce di reperti 
archeologici. 

§ Luoghi sacralizzati e/o di memoria storica 
Luoghi che, per le particolarità storiche, culturali e naturali che li caratterizzano sono stati 
consacrati dalla cultura poetico – letteraria, artistica, storica, turistica e popolare, e che 
pertanto costituiscono in modo evidente e conclamato elementi di forte identità territoriale. 

 
G.2 - Elementi di criticità  
1 Degrado fisico degli elementi riferibili alla memoria storica o alla sacralizzazione e 

compromissione del contesto o dei suoi rapporti paesistici e spaziali. 
 
G.3 - Obiettivi  
1 Segnalare e tenere viva la memoria e la significatività di luoghi e di eventuali tracce o reperti di 

eventi storici. Tali luoghi devono essere tutelati conservando e ripristinando i rapporti paesistici 
e spaziali originari e le eventuali tracce storiche, e configurando una situazione paesistica dotata 
di riferimenti simbolici. 

 
G.4 - Prescrizioni per la tutela 
1 Sono vietate opere di aratura profonda, spianamento o sbancamento di terreni con eliminazione 

di dossi e terrazzi, di pozzi e torbiere, ecc., nei pressi delle aree a rischio archeologico. 
2 Evitare opere edilizie e infrastrutturali e di ogni movimento di terra che alteri in modo 

sostanziale o stabilmente il profilo del terreno. Ammissibilità dell'ordinaria utilizzazione 
agricola, con scavi o aratura dei terreni di profondità contenuta. 

 

H. Aree edificate e infrastrutture moderne 
H.1 -  Caratteri identificativi 
All'interno di tale categoria rientrano i seguenti elementi: 

§ Quartieri e forme urbane di recente formazione, edificazione moderna di storia recente, 
indicativamente dal 1945 ad oggi; 
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§ Infrastrutture non storiche, come la rete viaria recente che consente spesso di fruire 
visivamente del territorio in quanto spesso attraversano ambiti poco urbanizzati. Queste 
infrastrutture divengono esse stesse motivo di caratterizzazione del paesaggio. 

 
H.2 - Elementi di criticità  
1 Assenza di identità e frammentazione della forma urbana in contrasto con i nuclei antichi. 
2 Interdizione visiva da e per ambiti di valenza paesistica. 
3 Fenomeni di saldatura con i nuclei storici. 
4 Coerenza stilistica delle modifiche e ampliamenti degli edifici esistenti. 
5 Introduzione di manufatti di servizio o opere stradali in dissonanza costruttiva con infrastrutture 

ed edifici storici. 
 
H.3 - Obiettivi  
1 Controllare le trasformazioni, preferendo soluzioni che migliorino le condizioni di inserimento 

paesaggistico dei manufatti. 
2 Ridisegno urbano, ove possibile, teso al recupero di un’identità propria e alla migliore 

percezione del paesaggio circostante. 
 
H.4 - Prescrizioni per la tutela 
1 Sono ammessi tutti gli interventi edilizi, comprese le sostituzioni dei volumi e delle sagome 

degli edifici solo in funzione di un miglioramento percettivo dei manufatti e del loro intorno 
2 Dovranno essere salvaguardati gli elementi di carattere storico eventualmente presenti 

favorendone il recupero ed evitando trasformazioni mistificanti di questi stessi elementi. 
3 Evitare i fenomeni di saldatura con i nuclei storici. 
 

ART. 35 – INDIRIZZI PER LE CLASSI DI SENSIBILITA′ PAESAGGISTICA 
 
1   Il territorio comunale viene classificato ai sensi della L.R. 12/2005 e degli atti di 
programmazione urbanistica e paesaggistica regionali e provinciali (P.T.P.R. – P.T.C.P) in classi di 
sensibilità paesaggistica nella scala da 1 a 5 ( 1 classe molto bassa, 5 classe a sensibilità molto alta). 
Per le sue particolari caratteristiche di pregio paesaggistico (geomorfologico, fisico, antropico e 
culturale) i territori di Magasa e di Valvestino non hanno porzioni di territorio in classe 1 e 2 di 
sensibilità. Si riportano di seguito invece gli indirizzi intesi come limitazioni ad attività e a tipo di 
interventi per le classi di sensibilità paesaggistica presenti sul territorio suddivise a loro volta in tre 
sottoclassi, per il paesaggio fisico – naturale, per il paesaggio agricolo – boschivo e per il paesaggio 
urbano e periurbano. Incrociando le suddette cautele e limitazioni per la classe di sensibilità del 
territorio e le criticità e i divieti per ciascun elemento del sistema paesistico di cui all’art. 34 si 
ottiene la fattibilità specifica considerando le norme e le prescrizioni più restrittive. 

 

ART. 35.1 – CLASSE 3 SENSIBILITA′ MEDIA 
 
1   Per il Paesaggio fisico naturale sono da limitare i seguenti interventi: 

a) gli interventi in alveo se non strettamente necessari ad esigenze di governo del corso 
d’acqua; 

b) le rettifiche e creazione di nuovi tracciati ai corsi d'acqua e, laddove siano indispensabili 
interventi finalizzati al riequilibrio idrogeologico, questi devono aderire il più possibile 
alla morfologia naturale preesistente;  
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c) i movimenti di terra che alterino in modo consistente i caratteri morfologici esistenti, gli 
avvallamenti, i rilevati attraverso spianamenti, sbancamenti,riporti o altre attività di 
escavazione; 

d) gli interventi edilizi o infrastrutturali che possono creare impedimento al deflusso delle 
acque;  

e) le attività che comportano l’alterazione dei caratteri geomorfologici e vegetazionali, se 
non indispensabili al miglioramento e alla sistemazione complessiva dell’area; 

f) gli interventi che comportino alterazione dell’assetto morfologico naturale; 
g) l'eliminazione o la riduzione della vegetazione ripariale;  
h) il rilascio di concessioni per nuove derivazioni d’acqua se non a scopi agricoli;  

 
2   Per il Paesaggio agricolo - boschivo sono da limitare i seguenti interventi: 

a) la modificazione dei caratteri salienti del reticolo irriguo con l’eventuale conseguente 
copertura delle rogge;  

b) l’abbattimento di presenze arboree e filari significativi;  
c) gli interventi di trasformazione dei luoghi che determinino la frammentazione di 

comparti agricoli produttivi compatti ed unitari;  
d) l’alterazione della morfologia del terreno, dell'asseto irriguo e infrastrutturale. La 

riorganizzazione della rete irrigua e delle infrastrutture in generale dovrà essere orientata 
sulle trame tradizionali del territorio;  

e) l’abbattimento e la manomissione dei sistemi vegetazionali diffusi; 
f) i tracciati non possono subire variazioni pesanti, ma devono cercare di mantenere 

l’originario disegno agricolo e l’ordinata organizzazione geometrica dei campi;  
g) gli interramenti, coperture, intubamenti, e comunque alterazioni morfologiche 

consistenti della rete idrica artificiale contestualizzata nel paesaggio agrario; 
h) la manomissione, la bruciatura, l’estirpazione o la riduzione in genere della vegetazione 

ripariale; 
i) il rimodellamento morfologico delle rive e delle scarpate al di fuori di specifici studi di 

natura idraulica ed ambientale paesistica sugli effetti;  
 

3   Per il Paesaggio urbano e periurbano sono da limitare i seguenti interventi: 
a) l’attività edilizia che comporti alterazioni consistenti delle caratteristiche formali e 

percettive, in quanto incompatibili con la necessaria tutela del paesaggio in questione;  
b) le variazioni apprezzabili dell’andamento dei tracciati viari storici, mentre le opere d’arte 

stradale dovranno mantenere caratteristiche di finitura il più possibile omogenee alle 
preesistenze; 

c) l’ampliamento dei nuclei abitati, anche isolati, che modifichi gli areali ed i manufatti 
edilizi che hanno storicamente consolidato la percezione dei borghi storici; tuttavia in 
ambiti territoriali particolari, in cui venga dettagliatamente documentato ed 
esplicitamente previsto nelle tavole del P.G.T., è possibile prevedere una limitata e 
proporzionata trasformazione. Per tale evenienza, l’individuazione delle caratteristiche 
“compositive” di corretto rapporto paesistico con il contesto, dei borghi storici isolati, 
dovrà costituire elemento di confronto e valutazione per tutte le proposte di sviluppo dei 
nuclei abitati. 

d) l’attività edilizia in prossimità delle infrastrutture viarie principali e secondarie che 
produca ostruzione alla percezione del paesaggio. 
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ART. 35.2 – CLASSE 4 SENSIBILITA′ ALTA 
 
1   Per il Paesaggio fisico naturale sono da limitare i seguenti interventi: 

a) gli interventi in alveo se non strettamente necessari ad esigenze di governo del corso 
d’acqua; 

b) le rettifiche e la creazione di nuovi tracciati ai corsi d'acqua e, laddove siano 
indispensabili interventi finalizzati al riequilibrio idrogeologico, questi devono aderire il 
più possibile alla morfologia naturale preesistente;  

c) i movimenti di terra che alterino i caratteri morfologici esistenti, gli avvallamenti, i 
rilevati attraverso spianamenti, sbancamenti,riporti o altre attività di escavazione; 

d) l’asportazione di materiale movimentato ed evitare la manomissione, la bruciatura, 
l’estirpazione, la riduzione o l’eliminazione della vegetazione ripariale; 

e) gli interventi che possano alterare la flora rupicola, gli endemismi e/o il microclima; 
f) l'allevamento zootecnico di tipo intensivo; 
g) l’utilizzo di ambiti in prossimità di orli e scarpate per fini diversi da quelli forestali; 
h) gli interventi edilizi o infrastrutturali che possono creare impedimento al deflusso delle 

acque;  
i) le nuove costruzioni nelle zone agricole in prossimità delle emergenze, salvo interventi 

pubblici mirati ala valorizzazione turistica e culturale dei luoghi;  
j) le opere di drenaggio e/o di interamento; è ammissibile il modellamento del fondo al fine 

di creare zone con profondità differenziate per il controllo dei livelli idrici; 
k) le attività che comportano l’alterazione in modo sostanziale e/o stabilmente dei caratteri 

geomorfologici, vegetazionali, il profilo del terreno e la complessiva percezione visuale, 
se non indispensabili al miglioramento e alla sistemazione complessiva dell’area; 

l) gli usi agronomici diversi dai prati, quali i seminativi, se non in limitate porzioni, in 
quanto nelle varie fasi stagionali si riscontrerebbero ampie superfici denudate; 

m) gli interventi che comportino alterazione dell’assetto morfologico naturale;  
n) il rimodellamento morfologico dei suoli, lo spianamento degli orli o delle scarpate di 

terrazzo;  
o) il rilascio di concessioni per nuove derivazioni d’acqua se non a scopi agricoli;  
p) la recinzione delle aree boscate se non strettamente necessarie all’attività zootecnica di 

tipo estensivo. In tal caso le recinzioni andranno realizzate con materiali naturali e 
possibilmente locali (steccati) e/o con tipologie dal minimo impatto ambientale - 
percettivo (dissuasori elettrici a basso voltaggio a filo o a nastro), al fine di impedire 
esclusivamente il passaggio agli animali allevati;  

q) le attività di tipo agricolo che alterino l’equilibrio ecologico e paesistico. 
r) l’abbattimento e la manomissione dei sistemi vegetazionali diffusi; 
s) l’asfaltatura delle strade di accesso a cascine, borghi rurali, manufatti agricoli e proprietà 

private; 
t) l’installazione di elettrodotti e di ripetitori radiotelevisivi che possono compromettere il 

valore complessivo e la percezione del paesaggio; 
u) qualsiasi tipo di intervento edilizio all’interno della fascia di rispetto delle sorgenti 

idropotabili; 
v) l’espansione di nuclei e centri abitati; tuttavia in ambiti territoriali particolari, in cui 

venga dettagliatamente documentato ed esplicitamente previsto dalle tavole del P.G.T. 
uno sviluppo urbano contenuto e paesisticamente accettabile è possibile prevedere una 
limitata e proporzionata trasformazione; 

 
2   Per il Paesaggio agricolo - boschivo sono da limitare i seguenti interventi: 



Piano di Governo del Territorio – Norme Tecniche di Attuazione 
Comune di Valvestino – Comune di Magasa 

 

 71 

a) la modificazione dei caratteri salienti del reticolo irriguo con l’eventuale conseguente 
copertura delle rogge;  

b) l’abbattimento di presenze arboree e filari significativi;  
c) le opere che snaturino il rapporto, anche dimensionale, storicamente consolidato fra 

edifici e/o borghi rurali e contesto agricolo; 
d) gli interventi di trasformazione dei luoghi che determinino la frammentazione di 

comparti agricoli produttivi compatti ed unitari;  
e) l’alterazione della morfologia del terreno, dell'asseto irriguo e infrastrutturale. La 

riorganizzazione della rete irrigua e delle infrastrutture in generale dovrà essere orientata 
sulle trame tradizionali del territorio;  

f) l’abbattimento e la manomissione dei sistemi vegetazionali diffusi; 
g) i movimenti di terra che alterino in modo sostanziale e/o stabilmente il profilo del 

terreno; 
h) i tracciati non possono subire variazioni pesanti, ma devono cercare di mantenere 

l’originario disegno agricolo e l’ordinata organizzazione geometrica dei campi;  
i) le rettifiche e la creazione di nuovi tracciati ai corsi d'acqua e, laddove siano 

indispensabili interventi finalizzati al riequilibrio idrogeologico, questi devono aderire il 
più possibile alla morfologia naturale preesistente;  

j) l'asportazione del materiale movimentato. Ove strettamente necessario ai fini del 
riassetto idrogeologico, sono consentite opere e/o interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria sugli alvei (briglie, arginature, opere di svaso). Nel caso di realizzazione di 
briglie e di consolidamento artificiale delle scarpate, devono essere utilizzati materiali 
morti e vivi integrati staticamente (gabbioni e scogliere rinverdite) o alternati (pietrame 
nei tratti a sponda convessa e piantumazioni nei tratti concavi);  

k) gli interramenti, coperture, intubamenti, e comunque alterazioni morfologiche 
consistenti della rete idrica artificiale contestualizzata nel paesaggio agrario; 

l) l’apertura di cave e di discariche in alveo o in prossimità dei corsi d’acqua; 
m) la manomissione, la bruciatura, l’estirpazione o la riduzione in genere della vegetazione 

ripariale; 
n) le trasformazioni e i rimodellamenti della morfologia dei terreni, le modifiche dei 

caratteri salienti della trama infrastrutturale agricola, strade interpoderali, e reticolo 
irriguo; 

o) la  riduzione delle aree interessate da colture a vigneto e a oliveto o la sostituzione con 
altre colture; 

p) la realizzazione di opere a sostegno delle infrastrutture agricole in contrasto formale, 
cromatico e materiale, con il paesaggio agricolo; 

q) il rimodellamento morfologico delle rive e delle scarpate al di fuori di specifici studi di 
natura idraulica ed ambientale paesistica sugli effetti; 

r) l’installazione di elettrodotti e di ripetitori radiotelevisivi che possono compromettere il 
valore complessivo e la percezione del paesaggio; 

s) gli ampliamenti e le trasformazioni di manufatti a destinazione artigianale – industriale  
o agricolo - produttiva intensiva;  

t) gli interventi relativi a infrastrutture tecniche necessarie al mantenimento o 
all'incremento dell’attività agricola e zootecnica, e allacciamenti idrici ed elettrici di 
servizio di manufatti esistenti con qualsiasi destinazione d'uso; 

u) la cancellazione dei caratteri originari a causa di interventi urbanistico – edilizi  
distruttivi, sostitutivi o di trasformazioni del tessuto edilizio originario e dei suoi 
caratteri architettonici peculiari;  

v) l’inserimento di edifici non coerenti con il sistema insediativo; 
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w) la perdita di leggibilità per occultamento, interferenza percettiva, accostamento e 
sovrapposizione di elementi impropri;  

x) la modificazione delle coperture dei nuclei rurali, che costituiscono il carattere 
prevalente di un'immagine consolidata dei nuclei di antica formazione;  

y) la trasformazione del paesaggio agrario è possibile in ambiti territoriali particolari in cui 
venga dettagliatamente documentata e verificata l’impossibilità alternativa di uno 
sviluppo urbano contenuto. 

 
3   Per il Paesaggio urbano e periurbano sono da limitare i seguenti interventi: 

a) l’attività edilizia che alteri in modo incoerente le caratteristiche formali e 
planivolumetriche oltre che percettive, in quanto incompatibili con la necessaria tutela 
del paesaggio in questione;  

b) le variazioni apprezzabili dell’andamento dei tracciati viari storici, mentre le opere d’arte 
stradale dovranno mantenere caratteristiche di finitura il più possibile omogenee alle 
preesistenze; 

c) per le aree residuali del territorio urbanizzato ancora adibite ad uso agricolo, visto il 
ruolo di mitigazione ambientale e paesistica che rivestono rispetto al contesto, devono 
essere limitati, oltre all’introduzione di elementi edilizi estranei alle caratteristiche 
“urbane”, trasformazioni e rimodellamenti della morfologia dei terreni, o modifiche dei 
caratteri salienti della trama infrastrutturale agricola, strade interpoderali, e reticolo 
irriguo; 

d) la realizzazione nei nuclei storici di impianti tecnologici fuori terra (linee elettriche, 
telefoniche ecc.); 

e) l’ampliamento dei nuclei abitati, anche isolati, che modifichi gli areali ed i manufatti 
edilizi che hanno storicamente consolidato la percezione dei borghi storici; tuttavia in 
ambiti territoriali particolari, in cui venga dettagliatamente documentato ed 
esplicitamente previsto nelle tavole del P.G.T., è possibile prevedere una limitata e 
proporzionata trasformazione. Per tale evenienza, l’individuazione delle caratteristiche 
“compositive” di corretto rapporto paesistico con il contesto, dei borghi storici isolati, 
dovrà costituire elemento di confronto e valutazione per tutte le proposte di sviluppo dei 
nuclei abitati; 

f) la collocazione di nuovi tralicci in aree paesisticamente interessanti e importanti da un 
punto di vista naturalistico e ambientale, evitando in tal modo anche la compromissione 
dei rispettivi microsistemi; 

g) l’attività edilizia in prossimità delle infrastrutture viarie principali e secondarie che 
produca ostruzione alla percezione del paesaggio. 

 

ART. 35.3 – CLASSE 5  SENSIBILITA′ MOLTO ALTA 
 
1   Per il Paesaggio fisico naturale sono da limitare i seguenti interventi: 

a) gli interventi in alveo se non strettamente necessari ad esigenze di governo del corso 
d’acqua; 

b) le rettifiche e la creazione di nuovi tracciati ai corsi d'acqua e, laddove siano 
indispensabili interventi finalizzati al riequilibrio idrogeologico, questi devono aderire il 
più possibile alla morfologia naturale preesistente;  

c) l'uso di mezzi motorizzati su percorsi fuoristrada fatta eccezione per le necessità 
derivanti dall'esercizio di attività agro – silvo – pastorali, ed inoltre per 
l’approvvigionamento delle attrezzature ricettive, delle abitazioni isolate, e per 
l'esecuzione di opere pubbliche e attività di protezione civile; 
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d) l’asportazione di materiale movimentato ed evitare la manomissione, la bruciatura, 
l’estirpazione, la riduzione o l’eliminazione della vegetazione ripariale; 

e) gli interventi che possano alterare la flora rupicola, gli endemismi e/o il microclima; 
f) la riduzione della superficie forestale, il dissodamento, la sostituzione dei boschi con 

altre colture, in particolare di frange boscate e vegetazione ripariale e l'allevamento 
zootecnico di tipo intensivo; 

g) l’abbattimento di qualsiasi specie arborea, a meno che non si tratti di specie infestanti; 
h) gli interventi che possono compromettere l’ecosistema naturale e i relativi microsistemi 

al fine di salvaguardare le specie minori sia animali che vegetali; 
i) l’attività in grado di alterare in modo sostanziale e/o stabilmente i caratteri 

geomorfologici, vegetazionali, il profilo del terreno e la complessiva percezione del 
paesaggio; 

j) gli interventi edilizi o infrastrutturali che possono creare impedimento al deflusso delle 
acque;  

k) i riporti e movimenti di terra capaci di alterare in modo sostanziale e/o stabilmente il 
profilo del terreno, salvo le opere di recupero ambientale; 

l) gli interventi che comportino alterazione dell’assetto morfologico naturale; 
m) le nuove costruzioni nelle zone agricole in prossimità delle emergenze, salvo interventi 

pubblici mirati ala valorizzazione turistica e culturale dei luoghi;  
n) nei versanti di raccordo, a causa della natura litologica prevalentemente argillosa, e da 

evitare le modificazioni alle condizioni giaciturali del pendio, con rischio di innesco di 
situazioni di dissesto, spesso irreversibili. Ogni intervento di modifica dell’assetto 
attuale deve essere comunque valutato tramite approfondite indagini geotecniche;  

o) gli interventi edilizi in zona agricola anche se consentiti dalle NTA del P.d.R., sulle aree 
di versante aventi forte pendenza (superiore al 30%), nonché qualsiasi impedimento al 
deflusso delle acque;  

p) qualunque intervento di trasformazione e manomissione diretta o indiretta delle zone 
umide e relativo ecosistema;  

q) le opere di drenaggio e/o di interramento; è ammissibile il modellamento del fondo al 
fine di creare zone con profondità differenziate per il controllo dei livelli idrici;  

r) le trasformazioni che comportino alterazioni della morfologia delle emergenze e degli 
asseti vegetazionali e che alterino la percezione visiva degli elementi, come le 
edificazioni di crinale e/o di sommità;  

s) le attività che comportano l’alterazione dei caratteri geomorfologici e vegetazionali, se 
non indispensabili al miglioramento e alla sistemazione complessiva dell’area;  

t) qualsiasi tipo di attività edilizia, che non sia relativa al recupero, alla conservazione ed al 
miglioramento delle caratteristiche d’inserimento paesistico di manufatti esistenti;  

u) la collocazione di ulteriori diramazioni dell’elettrodotto, al fine di evitare l’alterazione 
della morfologia e lo stato di naturalità dei luoghi, con effetti negativi dal punto di vista 
percettivo;  

v) le attività in grado di alterare in modo sostanziale e/o stabilmente i caratteri 
geomorfologici, vegetazionali, il profilo del terreno e la complessiva percezione visuale;  

w) l’esecuzione di nuove costruzioni e qualsiasi mutamento dei terreni con destinazione 
diversa da quella agricola e turistico – ricettiva  e quanto altro possa incidere sulla 
morfologia del territorio, sugli equilibri ecologici,idraulici ed idrogeologici dell’area in 
oggetto;  

x) la formazione di depositi di materiali di ogni genere. 
y) il rilascio di concessioni per nuove derivazioni d’acqua se non a scopi agricoli;  
z) la recinzione delle aree boscate se non strettamente necessarie all’attività zootecnica di 

tipo estensivo. In tal caso le recinzioni andranno realizzate con materiali naturali e 
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possibilmente locali (steccati) e/o con tipologie dal minimo impatto ambientale – 
percettivo  (dissuasori elettrici a basso voltaggio a filo o a nastro), al fine di impedire 
esclusivamente il passaggio agli animali allevati;  

aa) le trasformazioni e rimodellamenti della morfologia dei terreni, e modifiche dei caratteri 
salienti della trama infrastrutturale agricola;  

bb) le attività di tipo agricolo che alterino l’equilibrio ecologico e paesistico; 
cc) l’asfaltatura di strade di accesso a cascine o borghi rurali, manufatti agricoli e proprietà 

private; 
dd) l’installazione di elettrodotti e di ripetitori radiotelevisivi che possono compromettere il 

valore complessivo e la percezione del paesaggio; 
ee) gli ampliamenti e le trasformazioni di manufatti a destinazione artigianale – industriale o 

agricolo – produttiva intensiva; 
ff) la costruzione di nuovi manufatti edilizi isolati fatta esclusione per quelli strettamente 

necessari per il governo e la tutela degli asseti idrogeologici e le infrastrutture connesse;  
gg) qualsiasi tipo di intervento edilizio all’interno della fascia di rispetto delle sorgenti 

idropotabili;  
hh) l’allestimento di impianti, percorsi, tracciati per attività sportive da esercitarsi con mezzi 

motorizzati; 
ii) l’inserimento di edifici non coerenti con il sistema insediativo;  
jj) l’ampliamento dei nuclei abitati, anche isolati, che interessi gli areali del paesaggio in 

oggetto, perché non compatibile con la necessaria tutela del medesimo paesaggio. 
2   Per il Paesaggio agricolo - boschivo sono da limitare i seguenti interventi: 

a) la modificazione dei caratteri salienti del reticolo irriguo con l’eventuale conseguente 
copertura delle rogge;  

b) l’abbattimento di presenze arboree e filari significativi;  
c) le opere che snaturino il rapporto, anche dimensionale, storicamente consolidato fra 

edifici e/o borghi rurali e contesto agricolo; 
d) gli interventi di trasformazione dei luoghi che determinino la frammentazione di 

comparti agricoli produttivi compatti ed unitari;  
e) l’alterazione della morfologia del terreno, dell'asseto irriguo e infrastrutturale. La 

riorganizzazione della rete irrigua e delle infrastrutture in generale dovrà essere orientata 
sulle trame tradizionali del territorio;  

f) l’abbattimento e la manomissione dei sistemi vegetazionali diffusi; 
g) i movimenti di terra che alterino in modo sostanziale e/o stabilmente il profilo del 

terreno; 
h) le opere edilizie e di infrastrutturazione, anche ad uso agricolo, in prossimità degli 

elementi vegetazionali diffusi, al fine di non modificare le relazioni visive e culturali che 
gli stessi instaurano con il contesto; 

i) gli interventi in alveo se non legati ad esigenze di governo del corso d’acqua; 
j) le rettifiche e la creazione di nuovi tracciati ai corsi d'acqua e, laddove siano 

indispensabili interventi finalizzati al riequilibrio idrogeologico, questi devono aderire il 
più possibile alla morfologia naturale preesistente;  

k) l'asportazione del materiale movimentato. Ove strettamente necessario ai fini del 
riassetto idrogeologico, sono consentite opere e/o interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria sugli alvei (briglie, arginature, opere di svaso). Nel caso di realizzazione di 
briglie e di consolidamento artificiale delle scarpate, devono essere utilizzati materiali 
morti e vivi integrati staticamente (gabbioni e scogliere rinverdite) o alternati (pietrame 
nei tratti a sponda convessa e piantumazioni nei tratti concavi);  

l) gli interramenti, coperture, intubamenti, e comunque alterazioni morfologiche 
consistenti della rete idrica artificiale contestualizzata nel paesaggio agrario; 
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m) le variazioni pesanti dei tracciati, ma devono cercare di mantenere l’originario disegno 
agricolo e l’ordinata organizzazione geometrica dei campi;  

n) la realizzazione di nuove strade o il miglioramento delle esistenti poiché altera la 
morfologia originaria delle sistemazioni agrarie e la possibilità di fruizione visiva delle 
stese;  

o) le rettifiche o la creazione di nuovi tracciati ai corsi d'acqua. Laddove siano 
indispensabili interventi finalizzati al riequilibrio idrogeologico, questi devono aderire il 
più possibile alla morfologia storica preesistente;  

p) l’apertura di cave e di discariche in alveo o in prossimità dei corsi d’acqua;  
q) la manomissione, la bruciatura, l’estirpazione o la riduzione in genere della vegetazione 

ripariale; 
r) le trasformazioni e rimodellamenti della morfologia dei terreni, le modifiche dei caratteri 

salienti della trama infrastrutturale agricola, strade interpoderali, e reticolo irriguo;  
s) le innovazioni nel processo di utilizzo del territorio a fini agricoli, comportanti 

trasformazioni e rimodellamenti della morfologia del suolo;  
t) la riduzione delle aree interessate da colture a vigneto e a oliveto o la sostituzione con 

altre colture;  
u) la sostituzione dei sostegni ai filari con elementi in cemento, preferendo l’utilizzo di 

elementi lignei;  
v) la realizzazione di opere a sostegno delle infrastrutture agricole in contrasto formale, 

cromatico e materiale, con il paesaggio agricolo;  
w) il rimodellamento morfologico delle rive e delle scarpate al di fuori di specifici studi di 

natura idraulica ed ambientale paesistica sugli effetti; 
x) gli interventi di adeguamento e trasformazione di infrastrutture a rete o puntuali 

esistenti;  
y) l’installazione di elettrodotti e di ripetitori radiotelevisivi che possono compromettere il 

valore complessivo e la percezione del paesaggio;  
z) l’asfaltatura di strade di accesso a cascine o borghi rurali, manufatti agricoli e proprietà 

private; 
aa) gli ampliamenti e le trasformazioni di manufatti a destinazione artigianale – industriale  

o agricolo – produttiva intensiva;  
bb) gli interventi relativi a infrastrutture tecniche necessarie al mantenimento o 

all'incremento dell’attività agricola e zootecnica, e allacciamenti idrici ed elettrici di 
servizio di manufatti esistenti con qualsiasi destinazione d'uso; 

cc) la realizzazione di ostacoli alla percezione del paesaggio; 
dd) la cancellazione dei caratteri originari a causa di interventi urbanistico – edilizi  

distruttivi, sostitutivi o di trasformazioni del tessuto edilizio originario e dei suoi 
caratteri architettonici peculiari;  

ee) l’inserimento di edifici non coerenti con il sistema insediativo;  
ff) la perdita di leggibilità per occultamento, interferenza percettiva, accostamento e 

sovrapposizione di elementi impropri;  
gg) la modificazione delle coperture dei nuclei rurali, che costituiscono il carattere 

prevalente di un'immagine consolidata dei nuclei di antica formazione; 
 

3   Per il Paesaggio urbano e periurbano sono da limitare i seguenti interventi: 
a) qualsiasi tipo di attività edilizia, capace di alterare le caratteristiche formali e 

planivolumetriche oltre che percettive, in quanto incompatibili con la necessaria tutela 
del paesaggio in questione;  
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b) le variazioni apprezzabili dell’andamento dei tracciati viari storici, mentre le opere d’arte 
stradale dovranno mantenere caratteristiche di finitura il più possibile omogenee alle 
preesistenze; 

c) le infrastrutture che prevedano opere fuori terra, quali muri di sostegno, o modifiche alla 
morfologia dei luoghi, sia all’interno dei nuclei storici, che nel contesto territoriale 
adiacente ad esclusione di quelle necessarie per la sicurezza dei versanti; 

d) per le aree residuali del territorio urbanizzato ancora adibite ad uso agricolo, visto il 
ruolo di mitigazione ambientale e paesistica che rivestono rispetto al contesto, devono 
essere limitati, oltre all’introduzione di elementi edilizi estranei alle caratteristiche 
“urbane”, trasformazioni e rimodellamenti della morfologia dei terreni, o modifiche dei 
caratteri salienti della trama infrastrutturale agricola, strade interpoderali, e reticolo 
irriguo; 

e) la realizzazione di impianti tecnologici fuori terra (linee elettriche, telefoniche, ecc.) 
f) l’ampliamento dei nuclei abitati, anche isolati, che modifichi gli areali ed i manufatti 

edilizi che hanno storicamente consolidato la percezione dei borghi storici; tuttavia in 
ambiti territoriali particolari, in cui venga dettagliatamente documentato ed 
esplicitamente previsto nelle tavole del P.G.T., è possibile prevedere una limitata e 
proporzionata trasformazione. Per tale evenienza, l’individuazione delle caratteristiche 
“compositive” di corretto rapporto paesistico con il contesto, dei borghi storici isolati, 
dovrà costituire elemento di confronto e valutazione per tutte le proposte di sviluppo dei 
nuclei abitati; 

g) l’ampliamento dei nuclei abitati, anche isolati, tale da modificare i tracciati e le 
condizioni di percezione sia del paesaggio urbano che extraurbano, perché non 
compatibile con la necessaria tutela, definizione e fruizione del paesaggio; 

h) la collocazione di nuovi tralicci in aree paesisticamente interessanti e importanti da un 
punto di vista naturalistico e ambientale, evitando in tal modo anche la compromissione 
dei rispettivi microsistemi; 

i) l’attività edilizia in prossimità delle infrastrutture viarie principali e secondarie al fine di 
salvaguardare la percezione del paesaggio. 
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TITOLO II - NORME DEL PIANO DEI SERVIZI 
 
 

CAPO I - DISPOSIZIONI GENERALI 
 

ART. 36 – FINALITA' E CONTENUTO DEL PIANO DEI SERVIZI 
 
1  Il Piano dei Servizi (PdS) , è l’atto del Piano di Governo del Territorio con cui il Comune di 
Magasa e il Comune di Valvestno, ai sensi dell’art. 9 della legge regionale 12/2005 e successive 
modifiche, verificano e gestiscono la dotazione globale di aree per attrezzature pubbliche e di 
interesse pubblico o generale, le eventuali aree per l’edilizia residenziale pubblica e le dotazioni a 
verde, i corridoi ecologici ed il sistema del verde di connessione tra il territorio rurale e quello 
edificato e la loro razionale distribuzione sul territorio comunale, a supporto delle funzioni 
insediative esistenti e di quelle previste.  
L’Amministrazione Comunale di Magasa e del Comune di Valvestino nel definire il Bilancio 
Comunale ed il Programma Triennale delle Opere Pubbliche, accerta lo stato di attuazione delle 
previsioni del PdS e determina gli eventuali aggiornamenti. 
 
2  Lo scopo del PdS è quello di definire le azioni per l’adeguamento del sistema delle attrezzature 
pubbliche e di interesse pubblico e/o generale e delle infrastrutture dei servizi a rete, alle esigenze 
attuali e future della comunità locale.  
 
3  Le prescrizioni contenute negli elaborati del PdS, relazione, tavole grafiche e norme tecniche di 
attuazione, relative alle aree necessarie per la realizzazione dei servizi e attrezzature pubbliche e di 
interesse pubblico, ai sensi dell’art. 9 della l.r. 12/2005 e successive modifiche, sono vincolanti e si 
configurano quale vincolo preordinato all’esproprio per tali aree.  
 
4  Le previsioni di servizi e attrezzature nelle aree per le quali il PdS affida la realizzazione diretta 
al proprietario o ad Enti istituzionalmente preposti all’esecuzione di tali servizi o attrezzature, non 
si configurano quali vincoli preordinati all’esproprio e pertanto non sono soggette a decadenza.  
 
5  Le previsioni di aree per servizi e attrezzature interne agli ambiti di trasformazione (residenziale 
e produttiva) individuati dal Documento di Piano, in quanto soggetti all’obbligo di pianificazione 
attuativa o permesso di costruire convenzionato, ed al momento non ancora convenzionati, non si 
configurano quali vincoli preordinati all’esproprio e pertanto non sono soggette a decadenza.  
 

ART. 37 – CLASSIFICAZIONE DELLE AREE CONSIDERATE A STANDARD 
 
1 Secondo il dettato del Decreto Interministeriale 2.IV.1968, n 1444, le tipologie dei servizi 
considerati standard di urbanizzazione secondaria sono:  

a) aree e strutture per l’istruzione, quelle destinate ad ospitare le scuole materne e le scuole 
dell’obbligo;  

b) aree ed attrezzature di interesse comune, quelle destinate ad ospitare le attrezzature religiose 
(e cimiteriali), culturali, sociali, assistenziali, sanitarie, amministrative, per pubblici servizi 
(ufficio delle Poste e Telefoni, protezione civile, ecc.) ed altre;  
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c) aree ed attrezzature per spazi pubblici attrezzati a parco e per il gioco e lo sport, quelle 
destinate ad ospitare i parchi e giardini urbani, i campi gioco e gli impianti sportivi 
comunali, con le relative attrezzature di servizio, e corrispondono a quelle effettivamente 
utilizzabili per gli impianti, con esclusione di fasce verdi lungo le strade;  

d) aree per parcheggi pubblici, quelle destinate ad ospitare e consentire la sosta temporanea dei 
veicoli in sede propria; 

 
2  Sono considerate aree per opere di urbanizzazione primaria:  

a) le aree stradali, cioè quelle occupate dalle strade pubbliche, comprensive dei parcheggi 
ricavati nella carreggiata stradale;  

b) le aree per gli impianti tecnologici, cioè quelle destinate ala realizzazione degli impianti di 
depurazione, dell’isola ecologica, con relative strutture, centrali telefoniche, cabine e 
stazioni dei servizi a rete e relative strutture per la manutenzione.  

 
3 Le aree destinate ad impianti di depurazione e a isole ecologiche, pure rientrando nelle 
urbanizzazioni primarie, sono considerate aree a standard urbanistico, in quanto l’esistenza di tali 
strutture comporta effetti di qualificazione urbanistica ed ambientale significati per la qualità della 
vita della comunità locale.  
 
4 Le presenti norme di attuazione integrano le previsioni urbanistiche contenute nelle tavole 
grafiche del piano, di cui posseggono la medesima efficacia obbligatoria, anche agli effetti 
dell'applicazione delle misure di salvaguardia previste dalla legge regionale 16 marzo 2005 n°12 e 
successive modificazioni. 
 

ART. 38 – ATTUAZIONE DELLE PREVISIONI DEL PdS 
 
1  L’attuazione delle previsioni del PdS nelle aree destinate a servizi pubblici e di interesse 
pubblico, alla mobilità e per servizi tecnologici è realizzata:  

a) direttamente dal Comune attraverso i propri organismi;  
b) affidata dal Comune ad Enti istituzionalmente preposti alla realizzazione dello specifico 

servizio da affidare; 
c) da privati in regime di convenzione e/o di concessione; d’intesa tra i soggetti di cui ai punti 

precedenti, tramite accordo di programma. 
 
2  L’attuazione delle previsioni del PdS da parte dei privati avviene nei casi specificati dal PdS 
medesimo, o anche ogni qualvolta l’Amministrazione Comunale competente lo ritenga utile e 
fattibile.  In questo caso viene concessa ai privati la possibilità di proporre l’attuazione delle 
previsione del PdS su aree di loro proprietà o di proprietà pubblica, o individuate per uso pubblico. I 
costi della realizzazione di tali previsioni possono essere poste in carico per intero ai privati, in 
compartecipazione con la Pubblica Amministrazione competente o con Ente preposto e delegato.  
 
3 L’acquisizione delle aree necessarie per l’attuazione delle previsioni del PdS da parte 
dell’Amministrazione Comunale competente avviene tramite:  

a) esproprio a termini di legge, eseguito dal Comune o dall’Ente affidatario;  
b) acquisizione bonaria;  
c) cessione gratuita diretta da parte di privati, nell’ambito dell’attuazione dei piani attuativi. 
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ART. 39 – NORME SPECIFICHE DI PIANIFICAZIONE ATTUATIVA 
 
1  La pianificazione attuativa, che avverrà tramite piani attuativi comunque denominati (Piano di 
Recupero, Piano Particolareggiato, Piano di Lottizzazione, Piano Esecutivo, Piano degli 
Insediamenti Produttivi, Piano di Zona, ecc.), permesso di costruire convenzionato o atto unilaterale 
d’obbligo, stabilirà attraverso la cartografia e la relativa convenzione urbanistica (o atto unilaterale 
d’obbligo) contenute negli elaborati progettuali, sia la quantità che la dislocazione topografica 
all’interno dell’ambito in attuazione delle aree per servizi, nel rispetto della dotazione minima di cui 
al seguente articolo.  

 
2  La convenzione o l’atto d’obbligo unilaterale allegato al piano attuativo, anche relativo agli 
ambiti di trasformazione individuati dal Documento di Piano, dovrà prevedere:  

a) la cessione gratuita al Comune di Valvestino o al Comune di Magasa delle aree e delle 
infrastrutture a rete necessarie per l’urbanizzazione primaria, che deve avvenire entro i 
termini temporali di validità del piano attuativo o del permesso di costruire convenzionato;  

b) la cessione gratuita al Comune di Valvestino o al Comune di Magasa delle aree per 
attrezzature pubbliche e/o di interesse pubblico previste e necessarie per l’attuazione del 
Piano di Governo del Territorio, che deve avvenire entro i termini temporali di validità del 
piano attuativo o del permesso di costruire convenzionato;  

c) l’entità della monetizzazione, da eseguire in alternativa totale o parziale ala cessione delle 
aree ed attrezzature per servizi, dove consentita dal Piano delle Regole e dalle schede 
relative agli ambiti di trasformazione o nei casi in cui il reperimento di tali aree non sia 
possibile o non risulti opportuna ala Pubblica Amministrazione, in riferimento ala loro 
collocazione, dimensione e conformazione ed in funzione alle previsioni di aree ed 
attrezzature per servizi rispetto alle previsioni della Pubblica Amministrazione. Il 
pagamento della monetizzazione è da effettuare ala stipula della convenzione o al 
perfezionamento dell’atto unilaterale d’obbligo;  

d) l’entità della garanzia da prestare a fronte degli impegni assunti con la convenzione o l’atto 
unilaterale d’obbligo, ricavata dal computo metrico e preventivo di spesa delle opere di 
urbanizzazione previste nel piano attuativo o nel permesso di costruire convenzionato, con 
riferimento ai prezzi indicati nel Prezziario delle Opere Edili e simili della CCIAA di 
Brescia;  

e) inoltre, nel caso in cui il piano attuativo o il permesso di costruire convenzionato preveda la 
richiesta di bonus urbanistici, la descrizione delle opere aggiuntive a quelle normalmente 
richieste all’interno dei piani attuativi, l’importo della spesa per i lavori previsti, sempre con 
riferimento al Prezziario delle Opere Edili e simili della CCIAA di Brescia, e l’entità della 
garanzia da prestare a fronte degli obblighi assunti per la richiesta di tali bonus urbanistici. 
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CAPO II - DISCIPLINA URBANISTICA 
 

ART. 40 – DOTAZIONI DI AREE ED ATTREZZATURE PER SERVIZI 
NELTERRITORIO COMUNALE 
 
1  Il PdS, unitamente al PGT, di Magasa e di Valvestino assicura, per il quinquennio 2012-2017, 
una dotazione di aree ed attrezzature per servizi a favore della comunità locale pari a:   

a) aree ed attrezzature per il settore residenziale mq. 18 per abitante;    
b) aree ed attrezzature per il settore produttivo il 10% della superficie fondiaria  
c) aree ed attrezzature per il settore terziario – direzionale e per il settore commerciale 

(esercizi di vicinato) 50% della superficie lorda di pavimento, di cui almeno il 25% 
destinata a parcheggi pubblici o di uso pubblico.  

d) aree ed attrezzature per il settore turistico-ricettivo mq. 18 per abitante (ospite): 
 
2  Nel caso di cambio di destinazione d’uso, realizzato con o senza opere edilizie, dovrà essere 
valutato il maggior peso insediativo apportato dal mutamento in programma, con riferimento ai 
parametri di dotazione di aree ed attrezzature per servizi di cui al punto precedente, al fine di 
determinare l’eventuale conguaglio di aree per servizi. 
 
3   In tutti gli ambiti residenziali individuati dal PGT (centri e nuclei storici, territorio urbanizzato 
ed ambiti di trasformazione), nel caso di trasformazioni del suolo e degli edifici realizzata tramite 
piani esecutivi o permesso di costruire convenzionato, è richiesta la cessione obbligatoria in sito 
della quota di aree per servizi destinate al parcheggio delle autovetture e dei veicoli, con facoltà di 
monetizzazione della quota restante delle aree per servizi. La quota di cessione delle aree per 
parcheggi pubblici è di mq 25/alloggio (o due posti auto),valutando n. 3 abitanti per alloggio in 
programma.  
Per i centri e nuclei storici è facoltà dell’Amministrazione Comunale competente, in funzione 
dell’entità e della tipologia dell’intervento proposto nonché dei suoi prevedibili effetti sullo stato di 
fatto, concedere la monetizzazione totale delle aree per servizi.  
L’importo della monetizzazione è da valutarsi in funzione dell’utilità economica conseguita 
dall’attuatore per effetto della mancata cessione delle aree per servizi e comunque non può essere 
inferiore al costo di acquisizione ed attrezzatura di altre aree.  
 
4 I proventi derivanti dalla monetizzazione delle aree per servizi saranno utilizzati 
dall’Amministrazione Comunale competente per il miglioramento dei servizi esistenti, secondo 
quanto individuato nel PdS, compresa anche l’acquisizione di altre aree a destinazione pubblica.  
 
5  La verifica dello stato di attuazione del PdS dovrà riguardare anche l’entità della dotazione 
globale delle aree ed attrezzature per servizi e, per quanto riguarda il settore residenziale, tale 
verifica accerterà la dotazione per ogni abitante residente tramite il rapporto “superficie globale 
delle aree e attrezzature per servizi/abitanti residenti”.  
La dotazione pro capite, ai sensi del comma 3, dell’art. 9 della l.r. 12/2005 e successive modifiche, 
dovrà comunque sempre risultare superiore o pari a mq 18/abitante.  
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ART. 41 – AREE E ATTREZZATURE PER SERVIZI PUBBLICI E DI INTERESSE 
PUBBLICO “AMBITO SP” 
 
1  Nelle tavole allegate al PdS vengono individuati gli ambiti destinati alle aree ed attrezzature 
pubbliche e di interesse pubblico, di cui all’art. 9 della l. r. n. 12/2005 e successive modifiche, 
classificati nel PdS come ”Ambiti SP”, i quali rappresentano le aree per standard esistenti ed in 
programma indicate nel Decreto Interministeriale 2/04/1968, n. 1444.  
 
2   Sono considerati servizi e attrezzature pubbliche e/o di interesse pubblico quelli: 

a) realizzati con interventi diretti di iniziativa pubblica, anche tramite Ente delegato all’uopo;  
b) ceduti ala Pubblica Amministrazione nel corso dell’attuazione di piani esecutivi comunque 

denominati o di permesso di costruire convenzionato;  
c) realizzati dai privati nelle zone destinate dal PdS ad “Ambito SP”, e regolati da 

convenzione, atto di asservimento o da regolamento d’uso, che garantisca l’uso del servizio 
e/o dell’attrezzatura da parte della comunità locale in base ala specifica destinazione 
dell’area assegnata dal PdS.  

 
3   Le destinazioni d’uso delle aree ed attrezzature per servizi pubblici e/o di interesse pubblico 
sono quelle indicate nelle tavole del PdS. In fase di attuazione del PdS potranno essere mutate le 
destinazioni d’uso specifiche, a parità d’area impegnata, senza dover apportare varianti al PdS, 
purché sia comunque garantito l’uso pubblico dell’attrezzatura o del servizio.  
 
4   Le aree per attrezzature e servizi pubblici sono così distinte:  

a) attrezzature pubbliche e di uso pubblico al servizio della residenza  ( SP – R )  
b) attrezzature pubbliche e di uso pubblico al servizio degli insediamenti produttivi  ( SP – P )  
c) attrezzature pubbliche e di uso pubblico al servizio della residenza e degli insediamenti 

produttivi ( SP – G ) 
d) attrezzature pubbliche e di uso pubblico di carattere sovra comunale ( SP – S ) 
e) attrezzature per servizi tecnologici   ( ST )  

 
5  Gli interventi per l’attuazione del PdS nelle aree per servizi ed attrezzature pubbliche o di 
interesse pubblico e sugli immobili per attrezzature e servizi pubblici e di interesse pubblico sono 
assoggettati alle procedure di autorizzazione prescritte dalla legislazione vigente, ed in particolare al 
disposto dell’art. 40 (Permesso di costruire in deroga) della l. r. n. 12/2005 e successive modifiche 
ed all’art. 63 (Opere pubbliche) del DPR 06.06.2001, n 380 e successive integrazioni. 
 

ART. 42 –  CONVENZIONE PER LA REALIZZAZIONE DIRETTA DI SERVIZI O 
ATTREZZATURE PUBBLICHE E DI INTERESSE PUBBLICO 
 
1  La realizzazione di servizi e/o attrezzature pubbliche e di interesse pubblico da parte di soggetti 
privati deve essere regolata da apposita convenzione contenente nell’articolato l’atto di 
asservimento dell’attrezzatura o del servizio in programma all’utilizzo pubblico, a mente dell’art. 9, 
punto 10, della l. r. n. 12/2005 e successive modifiche.  
Salvo quanto disposto al successivo art. 12, punto 4.  
 
2   L’atto di asservimento deve garantire la durata temporale del vincolo di destinazione e di utilizzo 
pubblico.  
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3   La convenzione regola l’uso dell’attrezzatura o del servizio in programma sia per la quantità che 
per la qualità e le prestazioni previste, per questo la richiesta di realizzazione diretta di servizi e/o 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico deve contenere una dettagliata relazione che illustri le 
finalità dell’opera, accompagnata da una relazione economica – finanziaria che dimostri l’idoneità 
sia del progetto che del proponente a garantire il raggiungimento delle finalità proposte.  
 
 
 
4   La convenzione deve prevedere anche: 

a) i poteri di controllo e vigilanza della Pubblica Amministrazione sia sull’esecuzione 
dell’attrezzatura e del servizio che sulla sua gestione nel tempo;  

b) le modalità e l’entità delle garanzie da prestare per l’esatta esecuzione degli obblighi assunti, 
in funzione dell’importanza dell’attrezzatura e/o del servizio in programma;  

c) l’applicazione di penali nei casi di inadempimento agli obblighi assunti dal proponente;  
d) il potere di esercizio sostitutivo nell’esecuzione o nella gestione dell’attrezzatura e/o del 

servizio in caso di gravi inadempienze, individuandole inadempienze;  
e) i casi di risoluzione della convenzione, con l’eventuale obbligo di ripristino dello stato dei 

luoghi, nel caso in cui quanto realizzato non possa essere utilizzato ad uso pubblico o non 
risponda alle finalità previste dall’Amministrazione Comunale competente e dal PdS. 

 

ART. 43 – AREE E ATTREZZATURE PER SERVIZI PUBBLICI E DI INTERESSE 
PUBBLICO AL SERVIZIO DELLA RESIDENZA ( SP – R ) 
 

SP – R1 istruzione 
1  Destinazione d'uso ammessa e modalità di intervento 
 

a) L' edificazione è riservata ad edifici scolastici quali: asilo nido, scuole materne, scuole 
elementari, scuole medie dell'obbligo. 

b) Sono vietate tutte le altre destinazioni: 
aa) la residenza (esclusa quella per personale di custodia) 
ab) il commercio e il direzionale 
ac) l’artigianato e l’industria 

c) L'edificazione può avvenire nel rispetto dei seguenti indici: 
ca) Indice di densità fondiaria Isf       = 1 mq/mq 
cb) Altezza massima H max               = m 12 (3 piani) 
cc) Rapporto di copertura max Q       = 1/3  
cd) Distanza dai confini  minimo Dc  = m   5,00 e comunque non inferiore ad H/2 
ce) Distanza dalle strade minimo Ds  = m 10,00 

d)  L'attuazione avviene mediante interventi diretti dell'Amministrazione Comunale competente. 
e) Possibilità di realizzazione di spazi per attrezzature didattiche, museali ed altre strutture di 

servizio. 
 

SP – R2 verde sportivo e ricreativo  
1  Destinazione d'uso ammessa e modalità di intervento 
 

a) In dette zone potranno essere realizzati: giardini pubblici, parchi, verde di arredo urbano, 
percorsi pedonali e ciclabili, sistemazione del terreno per il gioco ed il tempo libero nonché 
le attrezzature sportive regolamentari ed impianti polivalenti. 

b) In dette zone sono ammesse attrezzature al servizio del verde e della sua specifica 
utilizzazione. 
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c) Salvo gli interventi attuati mediante “Project Financing” o con Piani Integrati d’Intervento 
per i quali valgono le destinazioni definite in convenzione, sono vietate le destinazioni: 

ca) la residenza (esclusa quella per personale di custodia); 
cb) il commercio e il direzionale; 
cc) le attività produttive, artigianali e industriali. 

d) L'edificazione potrà avvenire nel rispetto dei seguenti indici: 
ea) Indice superficiario di densità fondiaria Isf  = 0,67 mq/mq 
eb) Altezza massima H max                               = m  8,00 (2 piani) 
ec) Distanza dai confini minimo  Dc                  = m   5,00 
ed) Distanza dalla strada minimo Ds                  = m 10,00 
ee) Distacco minimo Do                                     = m 10,00 per le attrezzature al servizio 

del verde e le sistemazioni del terreno per il gioco ed il tempo libero. 
 

e) Attuazione mediante interventi diretti da parte di Amministrazioni od Enti Pubblici o piani 
esecutivi di iniziativa privata convenzionati con l'Amministrazione Comunale competente. 

 
f)  I volumi previsti sono relativi alla realizzazione delle attrezzature necessarie alla specifica 

destinazione di zona. 
 

SP – R3   parcheggi 
1  Zona riservata esclusivamente alla realizzazione di parcheggi di uso pubblico. 
 
2  Destinazioni d'uso ammesse e modalità di intervento: 

a) In queste zone non è consentita alcuna edificazione neppure a carattere provvisorio. 
 

b) E' ammessa la possibilità di ricavare parcheggi di uso pubblico nel sottosuolo previa 
convenzione con l'Amministrazione Comunale competente. 

c) I parcheggi dovranno essere alberati. 
d) Sono possibili interventi convenzionati con l'Amministrazione Comunale competente 

qualora si tratti di edificazioni con destinazione a parcheggio. 
e) La realizzazione dei singoli parcheggi deve essere preventivamente verificata in relazione 

alla compatibilità ambientale e comunque nel rispetto delle essenze esistenti e  del profilo 
del terreno. 

f) Tutte le norme sopra riportate si applicano ai nuovi insediamenti, mentre sono indicative e 
non vincolanti per l’ampliamento e la ristrutturazione di insediamenti esistenti. 

 
SP – R4  aree culto 
1  Per la realizzazione di edifici di culto e di attrezzature destinate a servizi religiosi si applicano gli 
articoli 70, 71, 72 e 73 del Capo I della l. r. n.12/2005 e successive modifiche. 
 
2 La realizzazione di nuovi edifici di culto e di attrezzature destinate a servizi religiosi, non 
compresi in piani attuativi comunque denominati, è consentita con titolo abilitativo indiretto (Piano 
Attuativo); gli ampliamenti di strutture esistenti sono invece consentiti con titolo abilitativo diretto 
(Permesso di costruire o DIA) purché non comportino un aumento di Slp superiore al 50%.  
 
3 Per la realizzazione degli edifici destinati ai riti di culto, comunque denominati, non sono 
prescritti particolari indici e parametri da rispettare, mentre per la realizzazione degli edifici 
accessori e/o complementari, quali abitazioni dei ministri di culto, del personale di servizio, 
destinati ad attività di formazione religiosa, attività educative, culturali, sociali, ricreative e di 
ristoro, per oratori e simili che non abbiano finalità di lucro, si applicano i parametri di cui alla 
precedente SP – R2. 
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Ai sensi dell’art. 72, punto 1. della l. r. n. 12/2005 e successive modifiche, la realizzazione di 
attrezzature religiose non necessità di regolamentazione con atto di asservimento o regolamento 
d’uso. 
 
E’ ammessa in detta zona la realizzazione di residenze protette per anziani con i seguenti indici: 

a) Indice di superficiario di densità fondiaria Isf   = 0,50 mq/mq 
b) Altezza massima H max                                    = m   8,00 (2 piani) 
c) Rapporto di copertura max Q             =  1/2 
d) Distanza dai confini minimo Dc         = m   5,00  
e) Distacco minino Do                            = m 10,00 

 
SP – R5 cimiteri 
1  L’area e le attrezzature pubbliche e di uso pubblico per il cimitero (SP – R5) è quella occupata 
dal civico cimitero esistente sulla strada comunale per Pontevico. Tale area è destinata 
esclusivamente alle attrezzature cimiteriali ed opere accessorie necessarie per la gestione, la 
custodia e l’espletamento del servizio di tumulazione e inumazione.  
 
2  Nell’ambito SPC per gli interventi edilizi si applicano i seguenti indici planivolumetrici:  

a) Indice superficiario di densità fondiaria Isf   = 0,50 mq/mq o pari all’esistente se superiore; 
b) Altezza massima delle costruzioni H max     = 7,50 m ad esclusione di particolari strutture 

tecnologiche;  
c) distanze dai confini  Dc  da Codice Civile;  
d) distanze tra edifici    De  da Codice Civile;  
e) distanze dalle strade Ds :    

§ per strade fino a   7,00 m   5,00 m;  
§ per strade fino a 10,00 m   7,50 m;  
§  salve diverse indicazioni di arretramento.  

 

ART. 44 – AREE E ATTREZZATURE PER SERVIZI PUBBLICI E DI INTERESSE 
PUBBLICO AL SERVIZIO DELLA RESIDENZA E  DEGLI INSEDIAMENTI 
PRODUTTIVI ( SP – G ) 
 
SP – G attrezzature generali comunali 
1 Zona destinata ad edifici ed impianti pubblici e di interesse pubblico al servizio dell'intero 
territorio comunale. 
 
2  Destinazione d'uso ammesse e modalità di intervento: 

a) L'utilizzazione di dette aree avviene mediante acquisizione od esproprio da parte 
dell'Amministrazione Comunale competente e degli Enti istituzionalmente preposti alla 
realizzazione delle specifiche attrezzature e servizi. In dette zone possono essere realizzati: 
centri sociali e culturali, biblioteche, chiese e servizi parrocchiali, servizi sanitari e case di 
riposo. 

b) E' prevista l'acquisizione di tutte le aree da parte dell'Amministrazione Comunale 
competente ad eccezione di quelle per chiese, servizi parrocchiali ed istituti religiosi. 

c) La realizzazione di attrezzature ed impianti di interesse pubblico potrà essere consentita ad 
altri soggetti, a giudizio dell'Amministrazione Comunale competente, a condizione che 
l'intervento sia compatibile con gli interessi generali e con i programmi comunali nel 
rispetto delle caratteristiche dell'ambiente e previa predisposizione di piano esecutivo esteso 
all'intero ambito. 
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d) Le modalità di realizzazione ed eventualmente di cessione all'Amministrazione Comunale 
competente delle aree e delle opere, saranno determinate con apposita convenzione 
approvata dal Consiglio Comunale. 

e) Salvo gli interventi attuati mediante “Project Financing” o con Piani Integrati d’Intervento 
per i quali valgono le destinazioni definite in convenzione, sono vietate le destinazioni: 

ea) la residenza (esclusa quella per personale di custodia); 
eb) il commercio e il direzionale; 
ec) le attività produttive, artigianali e industriali. 

f) L'edificazione potrà avvenire nel rispetto dei seguenti indici: 
ga) Indice di superficiario di densità fondiaria Isf = 0,67mq/mq 
gb) Altezza massima H max                                  = m 12 (3 piani) 
gc) Rapporto di copertura max Q                          =  1/3 
gd) Distanza dai confini minimo Dc                      = m   5,00  
ge) Distacco minino Do                                         = m 10,00 
gf) Le attrezzature cimiteriali rientrano in detta zona. 

g) Per dette attrezzature sono consentite tutte le realizzazioni previste dall'apposito progetto 
esecutivo predisposte ed approvate dall'Amministrazione Comunale competente. 

 

ART. 45 – AREE E ATTREZZATURE PER SERVIZI PUBBLICI E DI INTERESSE 
PUBBLICO DI CARATTERE SOVRA COMUNALE ( SP – S ) 
 
SP-S attrezzature generali sovra comunali 
1  Zona riservata ad impianti di servizio alla collettività a destinazione varia, non compresa nelle 
precedenti categorie come esemplificazione: aree espositive, servizi artigianali speciali, uffici 
pubblici, aree polivalenti per manifestazioni varie, ecc. ecc. 
 
2  In queste aree di proprietà pubblica o di proprietà mista pubblica – privata o di proprietà privata 
ma attraverso specifica convenzione con l’Amministrazione Comunale competente potranno essere 
attuati interventi che prevedano sia nuova costruzione sia il recupero di fabbricati esistenti. 
 
3  In ogni caso la dotazione di parcheggi dovrà essere reperita all’interno del comparto o dovrà 
essere dimostrata la reperibilità di posti auto in aree a standards immediatamente prossime all’area 
d’intervento. 
 
4   L'edificazione potrà avvenire nel rispetto dei seguenti indici: 

f) Indice di superficiario di densità fondiaria Isf   = 0,67 mq/mq 
g) Altezza massima H max                                    = m12,00 (3 piani) 
h) Rapporto di copertura max Q             =  1/2 
i) Distanza dai confini minimo Dc         = m   5,00  
j) Distacco minino Do                            = m 10,00 

 

ART. 46 – AREE E ATTREZZATURE PER SERVIZI TECNOLOGICI ( ST ) 
 
1  Sono gli edifici e/o le aree inseriti in qualsiasi zona urbanistica destinate alle installazioni degli 
impianti tecnologici (acquedotto, fognature, gasdotto, servizi di distribuzione dell'elettricità, servizi 
telefonici, di trasporto pubblico, depuratori) e sono individuati con il simbolo ST nella tavola 
dell'azzonamento. 
 
2  Le aree sono in parte  comprese nel computo degli standard urbanistici. 
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3  L'edificazione, salvo il rispetto delle norme di tutela ambientale e monumentale e della normativa 
specifica della Zona A, potrà avvenire nel rispetto dei seguenti indici: 

a) Indice superficiario di densità fondiaria Isf    = 1,3 mq/mq 
b) Altezza massima H max                                 = m 12,00 
c) Rapporto di copertura Q max                         = 1/3  
d) Distanza dai confini minimo Dc          = 1/2 dell'altezza dell'edificio e mai inferiore a 

m 5,00 
e) Distacco minimo Do                             = H e mai inferiore a m 10,00 

 

ART. 47 –  AREE E SERVIZI PER LA MOBILITA' ( SM )  
 
1  Il Piano di Governo del Territorio con le tavole grafiche allegate ai suoi atti, individua le nuove 
sedi viarie da realizzare e quelle per cui sono richieste opere di sistemazione o messa in sicurezza, 
nonché i percorsi ciclabili esistenti ed in programma, questi ultimi utilizzanti anche la viabilità 
rurale esistente.  
 
2   La rappresentazione grafica delle nuove strade e delle intersezioni per la messa in sicurezza degli 
incroci, nonché dei percorsi ciclabili, contenute nelle varie tavole del Piano di Governo del 
Territorio, ha valore di massima al solo scopo di poter darsi ragione delle opere in programma.  
 
3   I tracciati dei percorsi stradali di previsione individuati nella tavola della viabilità sono indicativi 
e saranno precisati in sede di redazione di piani e progetti specifici. 
In fase di progettazione esecutiva delle opere stradali verranno determinati: i percorsi con le loro 
esatte dimensioni, le quote altimetriche, le opere di interferenza con il sistema dei fossati irrigui, 
nonché le opere di mitigazione ambientale eventualmente necessarie, ivi compresa la messa a 
dimora di alberature e siepi.  
 
4  Ogni intervento pubblico o privato che vada a modificare la situazione ambientale esistente deve 
prevedere tutte le opere necessarie per il ripristino ambientale. 
 
5   Le strade di nuova costruzione pubbliche o di urbanizzazione dovranno avere:  

a) larghezza minima della carreggiata (per solo transito di autoveicoli): per il doppio senso 
preferibilmente m 7,50 riducibili a m 6,50 in funzione della viabilità generale e con il 
consenso dell’Amministrazione,  mentre per strade a senso unico la carreggiata dovrà avere 
una larghezza minima di m 4,50; 

b) un marciapiede di larghezza m 1,50 lungo i lati con accessi pedonali; esso dovrà garantire in 
presenza di pali d’illuminazione, pali segnaletici, cestini, alberature o quanto altro che 
impedisca il transito un passaggio libero da ostacoli di almeno 90 cm e dovrà essere dotato 
di rampa a norma per il superamento della barriera architettonica del gradino;  

c) le eventuali piste ciclabili in aggiunta ai marciapiedi o in sostituzione di uno di essi, 
dovranno avere una larghezza minima di m 2,00; 

d) i parcheggi in linea, in aggiunta ai marciapiedi o in sostituzione di uno di essi, dovranno 
avere una larghezza minima di m 2,50 e una lunghezza per posto auto maggiore o uguale a  
m 5,00  

Per le strade esterne agli abitati o a comparti edificatori i marciapiedi sono sostituiti da banchine 
laterali larghe m 1,50 su ambo i lati. 
 
6  Il Comune competentepuò imporre arretramenti delle recinzioni per consentire il completamento, 
l'ampliamento, la rettifica di percorsi esistenti e/o per la creazione di nuove strade nonché per 
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consentire il ripristino di passaggi abbandonati, il completamento dei percorsi esistenti o l'apertura 
di nuovi passaggi pedonali e/o ciclabili. 
 
7 Le piste ciclo-pedonali dovranno essere oggetto di progetti preliminari a carico 
dell’Amministrazione competente allorché attuati da soggetti privati quali opere di urbanizzazione o 
in compensazione. 
Nel caso di attuazione da parte di soggetto privato, il costo della progettazione preliminare sarà 
rimborsato all’Amministrazione. 
 
8  Le aree di rispetto stradale per quanto possano essere diversamente catalogate nella zonizzazione 
di piano, sono aree che possono essere interessate da ampliamenti e completamenti degli assi viari 
senza che ciò costituisca variante al Piano dei Servizi.  
Tali potenziamenti sono dunque sempre ammissibili. 
 

ART. 48 –  EDIFICI ESISTENTI IN AREE DESTINATE A SERVIZI 
 
1 Gli edifici esistenti nelle zone SP ed ST alla data di approvazione del PGT, estranei alle funzioni 
pubbliche in genere, potranno essere oggetto di intervento di manutenzione ordinaria, straordinaria, 
e di restauro conservativo. 
La norma si applica fino alla approvazione dei relativi programma, piano o progetto di attuazione, 
in vigenza dei quali nessun intervento sarà ammissibile, se non motivato da pubblica necessità o 
stato di pericolosità.  
 

2  In sede di pianificazione attuativa potranno essere proposti stralci interessanti gli edifici di cui 
sopra e le relative aree di minima pertinenza, a condizione che risulti ugualmente garantito il 
rispetto dello standard minimo di legge ovvero che vengano indicate le proposte alternative 
necessarie a ripristinare lo standard medesimo. 
A quest'ultimo proposito, il proprietario dell'edificio interessato allo stralcio potrà proporre alla 
Amministrazione Comunale competente un'area equivalente ovvero la somma necessaria alla sua 
acquisizione. 
 

ART. 49 – PARCHEGGI  ED AUTORIMESSE PERTINENZIALI 
 
1   Per gli interventi a carattere residenziale di nuova costruzione o ampliamento, debbono essere 
ricavati appositi spazi di parcheggio o autorimessa in misura non inferiore a 1 mq. per ogni 10 mc. 
di costruzione, e comunque relativi ad almeno 2 posti auto di non meno di 25 mq, esclusi gli spazi 
di manovra per ogni alloggio. 
 
2   Nelle nuove costruzioni o negli impianti ad uso produttivo (zone D), deve essere destinata a 
parcheggio non meno del 10% della superficie del lotto di pertinenza, compresi gli spazi di 
manovra. 
 
3   Nelle nuove costruzioni o negli ampliamenti ad uso terziario – direzionale (uffici), o ad usi 
commerciali (distribuzione all'ingrosso o al dettaglio), deve essere destinata a parcheggio una 
superficie pari alla superficie lorda di pavimento (SLP) degli edifici, compresi gli spazi di manovra. 
 
4   Nelle aree destinate a servizi pubblici (SP) o deve essere destinata a parcheggio una superficie 
non inferiore a 25 mq, ogni 100 mq di superficie lorda di pavimento, compresi gli spazi di manovra. 
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5   Nelle aree destinate a insediamenti ricettivi e turistici deve essere destinata a parcheggio una 
superficie non inferiore a 1 mq, ogni 8 mq. di superficie lorda di pavimento, compresi gli spazi di 
manovra.  
 
6    Nel caso di interventi che definiscano più unità immobiliari di diversa destinazione, la superficie 
di parcheggi sarà calcolata con le superfici percentuali per le diverse SLP a diversa destinazione 
d'uso. Tali parcheggi potranno essere reperiti anche all'esterno dell'area di intervento e a livelli 
anche diversi dal piano terreno, purché liberamente accessibili dalla sede viaria. Solamente quando 
vi sia assoluta impossibilità di ricavare tali parcheggi l'Amministrazione Comunale competente 
potrà consentire la monetizzazione in base a parametri da definire, caso per caso, in relazione al 
costo di soluzioni alternative, con apposita deliberazione consigliare.  
 

ART. 50 – DISPOSIZIONI PARTICOLARI PER CABINE ENEL ED ELETTRODOTTI 
 
1  In qualsiasi zona del territorio è ammessa la costruzione di cabine di trasformazione in media e 
bassa tensione e di elettrodotti realizzati dall’ENEL ed i relativi volumi, in quanto tecnici, si 
sottraggono a norme e limitazioni di qualsiasi tipo (indici volumetrici distanze, distacchi, divieto di 
taglio alberi, ecc.). 
 
2  L’Amministrazione Comunale competente competente si riserva di imporre la realizzazione di 
detti volumi interrata per ragioni di visibilità e paesaggistiche. 
 

3  Dette costruzioni dovranno attenersi, ove richiesto da norma di legge, alle prescrizioni dei servizi 
regionali o statali o subdelegati competenti in materia di tutela paesaggistica, monumentale ed 
idrogeologica. 
 

4  Nell’eventualità che siano eseguiti scavi per la posa di servizi di rete,  tutte le linee a bassa e 
media tensione andranno anch’esse posate interrate o, quantomeno, dovrà essere predisposta la rete 
dei cavidotti neccesari per interrarle correttamente. 
 

ART. 51 – IMPIANTI RICETRASMITTENTI E DI TELECOMUNICAZIONE 
  
1  L’installazione di antenne, tori e tralicci per impianti ricetrasmittenti e di telecomunicazione, 
sono ammessi ove il loro inserimento con il contesto non sia di disturbo o contrasto, sia dal punto di 
vista visivo che di tutela della salute della popolazione. E’ necessario acquisire  il parere dell’ARPA 
e sono soggetti alla valutazione paesistica dei progetti ai sensi dell’art. 25 delle NTA del PTPR.  
 
2  La possibilità di installare impianti ricetrasmittenti e di telecomunicazione nelle aree urbanizzate 
è regolata nelle NTA del Piano delle Regole. 
 

ART. 52 – CENTRI  DI TELEFONIA IN SEDE FISSA  
 
1  I centri di telefonia in sede fissa sono disciplinati dalla legge regionale n. 6/06. I medesimi sono 
assimilabili agli esercizi di vicinato e pertanto sono soggetti sia alla disciplina generale di tali 
attività sia alla normativa specifica. 
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2  I nuovi impianti dovranno essere approvati dall’Amministrazione Comunale competente con 
specifica delibera di Consiglio, pena la loro illegittimità. 
 

ART. 53 – TUTELA DEGLI IMPIANTI PER LE ACQUE DESTINATE AL CONSUMO 
UMANO  
  
1  Lo studio geologico a corredo del PGT, redatto ai sensi della regionale 11 marzo 2005 n. 12 e 
s.m.i., è parte integrante del PGT con particolare riferimento alla individuazione del perimetro delle 
aree di protezione delle captazioni di acque sotterranee (pozzi, sorgenti e relativi serbatoi di 
accumulo) destinate al consumo umano: per tali aree si applicano le disposizioni previste dallo 
studio medesimo nonché dal DPR 24 maggio 1988 n. 236 e dalla D.G.R. 10.aprile 2003 n. 7/12693.  
 
2  Le aree di tutela assoluta delle sorgenti e dei bacini dell’acqua potabile sono rappresentate in 
carta da cerchi di raggio 10 m. In base alla normativa specifica esse sono da recintare ed 
impermeabilizzare, ed in esse devono essere escluse attività di qualsiasi tipo.  
 

ART. 54 –  REGIME TRANSITORIO DELLE AREE PER ATTREZZATURE PUBBLICHE 
E DI USO PUBBLICO 
 
1  Fino all’acquisizione da parte dell’Amministrazione Comunale competente o di Ente all’uopo 
delegato, per le aree individuate dal PdS come aree per attrezzature pubbliche o di interesse 
pubblico è vietato l’utilizzo a fini edificatori, anche a carattere provvisorio e/o precario, come anche 
il mutamento, senza l’esecuzione di opere edilizie, della destinazione d’uso del suolo.  
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TITOLO III - NORME DEL PIANO DELLE REGOLE 
 
 

CAPO I – DISPOSIZIONI GENERALI 
 

ART. 55 – CONTENUTI DEL PIANO DELLE REGOLE  
 
1    Il Piano delle Regole per il territorio comunale di Magasa e per quello di Valvestino (PdR), è 
stato redatto secondo quanto disposto dall’art. 10 della L.R.12/2005 e successive modifiche e 
variazioni, pertanto le indicazioni e le prescrizioni contenute nello stesso hanno carattere vincolante 
e producono effetti diretti sul regime giuridico dei suoli. 
 
2    Le parti del territorio comunale soggette alla disciplina del PdR sono le seguenti:  

a) gli ambiti del tessuto urbano consolidato, compresi i nuclei di antica formazione;  
b) le aree destinate all’esercizio dell’attività agricola, compresi gli edifici non più adibiti 

all’attività agricola e l’area del cantiere per il trattamento degli inerti edili;  
c) le aree di valore paesaggistico– ambientale;  
d) le aree non soggette ad interventi di trasformazione urbanistica.  

 
3   Le previsioni contenute nel Titolo I “Norme Tecniche del Documenti di Piano”, relative agli 
ambiti di trasformazione, siano essi a fini residenziali che produttivi, riguardanti le destinazioni 
d’uso ammesse e vietate, la capacità edificatoria degli ambiti, i minimi di cessione per aree a 
standard all’interno dell’ambito, le modalità di pianificazione attuativa, le prescrizioni particolari e 
le indicazioni per l’utilizzo dei bonus urbanistici, sono prevalenti rispetto alle corrispondenti 
prescrizioni delle seguenti norme del PdR. 
 

ART. 56 – RECEPIMENTO DEI CONTENUTI PRESCRITIVI SOVRAORDINATI  
 
1    Il PdR stabilisce la prevalenza della Normativa del Parco dell’Alto Garda Bresciano sulle norme 
locali; pertanto il territorio di Magasa e di Valvestino essendo interna al perimetro del Parco è 
soggetta alla normativa dello stesso.  
 
2   Nel caso di presentazione di istanza di Permesso di Costruire o D.I.A., il Comune competente 
istruisce la pratica e ne sospende l’efficacia fino all’ottenimento dell’autorizzazione paesaggistica.      
Solo successivamente ottenuta l’autorizzazione paesaggistica si potrà inoltrare ai competenti organi 
comunali la richiesta di permesso di costruire oppure, per gli interventi previsti, la denuncia di 
inizio attività. Il Comune, attraverso i propri organi, valuterà l’istanza inoltrata e disporrà i 
provvedimenti conseguenti.  
 

3   L'applicazione delle norme che regolano l’edificazione nelle diverse zone omogenee del PGT è 
subordinata alla verifica di compatibilità con le condizioni geologico – tecniche evidenziate 
nell'apposita indagine geologica nonché al rispetto della normativa stabilita per le zone sismiche. 
 

4    Gli Ambiti di Trasformazione previsti nel Documento di Piano fino alla loro attuazione secondo 
le specifiche disposizioni contenute nel Titolo I, sono soggette alla disciplina urbanistica del Piano 
delle Regole (zona EP agricola); in queste aree gli edifici esistenti potranno essere oggetto solo di 
manutenzione ordinaria e straordinaria. 
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ART. 57 – DEFINIZIONI DELLE CATEGORIE DI ATTIVITA’ COSTRUTTIVE 
 
1  Per interventi di Manutenzione Ordinaria s’intendono quegli interventi che riguardano: 

a) le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture interne delle unità 
immobiliari; 

b) le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione del le finiture esterne sempre che 
vengano conservate le caratteristiche morfologiche esistenti; 

c) le opere necessarie a riparare parti delle strutture portanti, delle murature non portanti e delle 
coperture; 

d) le opere necessarie a mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti o ad adeguarli 
alle normali esigenze di manutenzione e di esercizio; 

e) lo spostamento di pareti mobili. 
 
2  Per Interventi di Manutenzione Straordinaria s’intendono quegli interventi che, non 
alterando i volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non comportando modifiche delle 
destinazioni d’uso, riguardano: 

a) le opere di rinnovamento e sostituzione di parti anche strutturali, delle costruzioni; 
b) le opere necessarie per allestire e integrare i servizi igienici e quelli tecnologici; 
c) le opere di parziale modificazione del complesso distributivo. 

 
3  Per Interventi relativi a pertinenze si intendono quegli interventi che riguardano: 

a) le aree e le opere a esclusivo servizio di costruzioni residenziali già esistenti quali: cortili, 
giardini; 

b) autorimesse, verande, accessori che non comportino  aumento  di volume; 
c) recinzioni. 

 
4  Per Interventi relativi ad aree scoperte si intendono quelli volti alla sistemazione di aree: 

a) non utilizzate per l’edificazione; 
b) destinate alla localizzazione di depositi di  materiali  o  ad esposizione di merci a cielo 

libero. 
 
5  Per Interventi di Restauro s’intendono quelli rivolti a conservare l’organismo edilizio e ad 
assicurarne la funzionalità anche mediante un insieme sistematico di  opere che, nel rispetto degli 
elementi tipologici, formali e strutturali dell’organismo stesso, ne consentano destinazioni d’uso 
compatibili con detti elementi, quali: 

a) gli interventi volti alla conservazione delle costruzione, del suo significato e dei suoi valori, 
mediante l’eliminazione delle aggiunte utilitarie o storicamente false; 

b) il consolidamento di elementi costitutivi del complesso edilizio, l’inserimento di accessori e 
impianti volti a recuperarne l’uso, purché non ne risultino alterate la forma e la 
distribuzione; 

c) gli interventi volti al recupero e alla ricomposizione di reperti e di spazi di per sé 
significativi o che siano parte di edifici, ambienti e complessi meritevoli di tutela, ivi 
compresi quelli di matrice industriale. 

Tali interventi possono comprendere il consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi 
costitutivi dell’edificio, l’inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle 
esigenze dell’uso, l’eliminazione degli elementi estranei all’organismo edilizio. 
 
6  Consolidamento: devono intendersi quelle operazioni che conservando il sistema statico 
dell’organismo gli consentano la sopravvivenza senza sostituzione di elementi. Si considerano 
interventi di  consolidamento: le operazioni di sottomurazione, di posa di tiranti, _imesse_ di 
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muratura, contrafforti ed in genere le operazioni che rafforzino elementi strutturali importanti senza 
comportarne la sostituzione. 
 
7  Ripristino: devono intendersi le operazioni di eliminazione delle superfetazioni recenti e spurie 
finalizzate ed una rilettura dell’antico organismo secondo lo schema originario. 
 
8  Rinnovo: devono intendersi due ordini di operazioni: la prima strutturale, che deve essere 
limitata all’indispensabile, per le parti realmente deteriorate che necessitano di sostituzione con 
altre uguali per forma, natura e tecnologia a quelle sostituite; la seconda di ordine  funzionale 
finalizzata a sopperire alle carenze funzionali dell’edificio con l’inserimento degli impianti 
tecnologici e dei servizi. Tali inserimenti dovranno peraltro essere previsti con la compromissione 
minima indispensabile delle murature. Non è ammessa l’installazione di ascensori o corpi montanti 
in rottura di strutture di pregio architettonico.  Si richiede che nel progetto sia specificato 
l’andamento delle condutture e la soluzione adottata per la posa dei servizi via cavo (telefonici, 
elettrici, ecc.) 
 
9  Per Interventi di Risanamento Conservativo si intendono quelli che, eccedendo la 
straordinaria manutenzione: 

a) sono volti a conservare l’organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalità anche mediante 
un insieme sistematico di opere nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali; 

b) prevedono la conservazione dell’edificio eliminando le aggiunte utilitarie e storicamente 
false operando il consolidamento strutturale, la eventuale sostituzione di alcuni elementi 
costitutivi e l’inserimento di accessori o di impianti tecnici anche con la mutata destinazione 
d’uso dell’edificio; 

c) non comportano incremento di volume o di superficie  lorda  di pavimento e possono 
comportare una parziale modificazione dell’assetto distributivo. 

 
10  Per  Interventi di Ristrutturazione Edilizia  s’intendono quelli volti a:  

a) trasformare l’edificio mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un 
organismo edilizio in tutto od in parte diverso dal precedente.  Gli incrementi di volume e/o 
di superficie coperta (salvo quelli strettamente necessari ad eliminare la carenza di servizi 
igienici e/o impianti tecnologici primari), sono da considerare interventi di nuova 
costruzione; 

b) trasformare l’edificio mediante il ripristino o la sostituzione di elementi costitutivi 
dell’organismo architettonico; 

c) trasformare l’edificio tramite l’eliminazione, la modifica e l’inserimento di nuovi elementi e 
impianti nonché la trasformazione tipologica parziale o complessiva degli organismi. 

La ristrutturazione edilizia può comprendere modifiche planivolumetriche, purché non vi sia 
incremento di volume, rispetto ad ogni singolo edificio. 
 
11  Per Interventi di Ricomposizione Edilizia si intendono quelli di ristrutturazione edilizia nelle 
zone A comprendenti alterazioni al distributivo principale (muri portanti, volte, archi, ogni altro 
elemento portante e decorativo) dell’edificio e/o che comportino modifiche volumetriche relative a: 

a) recupero ed accorpamenti di volumi di costruzioni accessorie di cui è prevista la 
demolizione anche di edifici non contigui, ma facenti parte dell’intero edificio nella sua 
compiutezza ed omogeneità funzionale ed architettonica; 

b) recupero dei volumi dei portici asserviti all’uso pubblico. 
 
12  Per Interventi di Ristrutturazione Urbanistica si intendono quelli rivolti a  sostituire 
l’esistente tessuto urbanistico – edilizio con altro diverso mediante un insieme sistematico di 
interventi edilizi anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale. 
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13  Per  Interventi per Opere Minori si intendono quelli volti alla realizzazione o modifica di : 
§ Monumenti; 
§ Decorazioni e pitture murali; 
§ Cartellonistica; 
§ Segnaletica stradale; 
§ Attrezzature per l’illuminazione di spazi pubblici o aperti al pubblico; 
§ Volumi tecnici da ubicare in area di pubblica circolazione; 
§ Monumenti funerari; 
§ Edicole e chioschi 

 
14  Per Interventi di Demolizione si intendono quelli atti a rimuovere in tutto o in parte manufatti 
esistenti qualunque sia l’utilizzazione dell’area risultante. 
 
15  Per Ampliamento s’intende il complesso dei lavori effettuati al fine di ingrandire un fabbricato 
esistente, creando nuovo maggiore volume. 
 
16  Per Sopraelevazione s’intende un ampliamento della costruzione in senso verticale. 
 
17  Per Interventi di Nuova Costruzione s’intendono gli interventi: 

a) di trasformazione edilizia e urbanistica del territorio non disciplinati nei precedenti punti; 
b) di urbanizzazione primaria e secondaria; 
c) che prevedono la posa di involucri mobili insistenti sul suolo in modo permanente, ancorché 

privi di ormeggio fisso. 
 

ART. 58 – MODALITA’ DI ATTUAZIONE DEL P.G.T. 
 
1   Il PGT viene attuato nel rispetto delle prescrizioni di zona, degli allineamenti e dei vincoli 
indicati nelle tavole grafiche di piano o nelle presenti norme, con le seguenti modalità: 

a) in tutte le zone indicate nelle tavole della zonizzazione in scala 1:2.000 e 1:11.000 del Piano 
delle Regole come zone di P.A. o P.R. obbligatorio, nonché in tutte le altre zone per le quali, 
anche successivamente all’adozione del piano, ricorrendone i presupposti di legge, il 
Comune competente deliberi l’assoggettamento ad un Piano Attuativo o Esecutivo o di 
recupero, il PGT si attua esclusivamente a mezzo di Piani Urbanistici convenzionati.  

b) In mancanza di detti strumenti, sono consentite soltanto opere di manutenzione e di restauro 
e  risanamento conservativo, nonché di ristrutturazione edilizia che riguardino singole unità 
immobiliari o globalmente uno o più edifici, previo conseguimento del permesso di costruire 
o alla presentazione di D.I.A. ai sensi di legge.  

c) I piani esecutivi, sia nelle zone residenziali che nelle altre zone, sono definiti come 
perimetrazione nelle tavole della disciplina delle aree comunali. 

d) Gli operatori nel procedere alla elaborazione dei piani esecutivi e relative convenzioni 
urbanistiche dovranno indicare le aree destinate a servizi pubblici incluse nel perimetro del 
piano esecutivo, da cedere gratuitamente all’Amministrazione Comunale competente anche 
se previste in quota maggiore di quanto contenuto L.R. 22/01/2005 n°12 e successive 
modificazioni o quali aree destinate alla compensazione verranno coinvolte.  

e) Nell’ambito dei perimetri dei piani esecutivi la viabilità  e  le localizzazioni  delle   singole  
zone urbanistiche sono da intendersi come indicative. In sede di definizione progettuale del 
singolo piano esecutivo l’Amministrazione potrà individuare con precisione le destinazioni 
di zona, anche in posizione diverse da quella rappresentata nelle specifiche tavole del PR e 
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del DdP. ferme restando le quantità previste o mai inferiori  agli  standard prescritti dalle 
leggi vigenti; 

f) per tutte le residue zone edificabili, o di tessuto urbano consolidato (aree già edificate) la 
realizzazione dei singoli interventi edilizi può avvenire mediante il rilascio di permessi di 
costruire o D.I.A. (interventi diretti) nel rispetto delle particolari prescrizioni di zona. 

 

ART. 59 – LIMITI DI DISTANZA TRA FABBRICATI, DALLE STRADE E DAI CONFINI  
 
1   Le distanze minime fra i fabbricati, di nuova costruzione, ampliamenti e sopralzi, non possono 
essere inferiori all’altezza del fabbricato più alto con un minimo di m 10,00, derogabile all’interno 
dei piani attuativi. La norma si applica anche quando una sola parete sia finestrata e non si applica 
nelle zone “A”.  
 
2   Nella zona A) per le operazioni di risanamento conservativo e per le eventuali ristrutturazioni le 
distanze tra gli edifici non possono essere inferiori a quelle intercorrenti tra i volumi edificati 
preesistenti considerati senza tenere conto di costruzioni aggiuntive di epoca recente e prive di 
valore storico, artistico o ambientale delle quali il PGT preveda la demolizione.  
 
3  Nelle le zone del tessuto urbano consolidato ove siano previsti interventi di demolizione e 
ricostruzione, le distanze minime tra fabbricati tra i quali siano interposte strade pubbliche o private 
e comunque di ogni tipo destinate al traffico dei veicoli (con esclusione della viabilità privata e a 
fondo cieco al servizio di singoli edifici o di insediamenti unitari) sono fissate, salvo maggiori 
distanze previste dal Codice della strada, come segue:  

a) distanza di m 5,00 per lato per strade con larghezza inferiore a m 7,00;  
b) distanza di m 7,50 per lato per strade con larghezza compresa fra m 7,00 e m 5,00;  
c) distanza di m 10,00 per lato per strade con larghezza superiore a m 15,00.  

 
4   Sono ammesse distanze inferiori a quelle indicate nei precedenti commi:  

a) nel caso di gruppi di edifici che formino oggetto di piani attuativi con previsioni 
planivolumetriche;  

b) nel caso di riconosciuti allineamenti preesistenti da parte del Responsabile del rilascio del 
permesso di costruire, nelle sole zone A) e B);  

c) la distanza dei fabbricati dai confini di proprietà non può essere inferiore a m 5,00;  
 

5  L’Amministrazione ha facoltà di consentire la deroga alla distanza minima dai confini di 
proprietà purché sia rispettata la distanza minima fra edifici e purché i proprietari confinanti 
convengano la costituzione di servitù connessa alla predetta deroga mediante atto di impegno 
sottoscritto con firma autentica e trascritto.  
 
6   Al fine della verifica delle distanze non si tiene conto di balconi, pensiline, gronde e scale aperte 
con sporgenza fino a m 2,00.  
 

ART. 60 – PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO  
 
1   Ove il permesso di costruire debba essere condizionato (PCC) alla realizzazione obbligatoria di 
opere di urbanizzazione, o alla sola cessione di aree per opere pubbliche, il titolo abilitativo, a 
condizione di inefficacia, è accompagnato da un impegno unilaterale, da trascriversi a cura e spese 
degli interessati. L’impegno è volto a disciplinare, sia l’eventuale Slp definita indipendentemente 
dalla St, sia la realizzazione di particolari opere di urbanizzazione primaria indicate dal piano e la 
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cessione al Comune, a valore di esproprio o senza corrispettivo nei casi previsti dalla legge, delle 
aree necessarie alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria pertinenti l’intervento.  
 

ART. 61 - MODALITA’ DI MISURAZIONE 
 
1   Le superfici delle aree incluse nelle singole zone omogenee del PdR sono da intendersi come 
indicative. Fanno testo eventuali nuovi dimensionamenti comprovati da rilievi reali.  
 

2  La misura delle superfici, delle distanze e dei distacchi si effettua sempre in proiezione 
orizzontale; questi ultimi si misurano perpendicolarmente alla linea cui si riferiscono. 
 

3    Le norme sulle distanze non si applicano agli edifici previsti su lotti adiacenti in aree a pendenza 
tale che le rispettive quote di imposta dei piani terreni risultino sfalsate al punto da escludere la 
sovrapposizione delle rispettive proiezioni sul piano verticale. 
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CAPO II – DISCIPLINA URBANISTICA 
 

ART. 62 – DISCIPLINA DELLE DESTINAZIONI  D’USO 
  
1   Ai sensi della vigente legislazione urbanistica, gli ambiti del tessuto urbano consolidato e le aree 
destinate all’esercizio dell’attività agricola sono classificate in zone. Per ogni zona sono precisate le 
diverse destinazioni d’uso, i vincoli, le opere, le trasformazioni consentite. 
 
2   I cambi di destinazione d’uso anche senza opere edilizie, sono consentiti solo se compatibili con 
le destinazioni previste dalla zona urbanistica e con il recupero degli eventuali standard urbanistici 
all’interno della propria superficie fondiaria, salvo il pagamento degli eventuali contributi di cui al 
D. Lgs 380/2001 e successive modificazioni. Nelle zone A è ammessa la deroga al recupero degli 
standard. 
 

3   Ogni modificazione delle destinazioni d'uso di un territorio, di un edificio o di una sua porzione 
individuabile come unità funzionale è soggetta al rilascio di apposita autorizzazione comunale. Tale 
subordinazione si pone anche in assenza di particolari innovazioni edilizie quando le modificazioni,  
determinando un  aumento del fabbisogno di spazi pubblici, comportino la necessità di puntuali 
verifiche. 
 

4   E' pure soggetta ad autorizzazione la trasformazione di superfici accessorie in superfici utili di 
calpestio. Per gli edifici esistenti, al fine di accertare la precedente destinazione d'uso, si farà 
riferimento alle relative licenze o concessioni o permessi di costruire. 
In assenza di indicazioni in proposito si ricorrerà alle risultanze catastali alla data di adozione del 
PRG prima vigente (1987). 
 

ART. 63 – EFFETTI DELL’UTILIZZAZIONE DEGLI INDICI 
 
1   Le aree individuate dagli elaborati del PGT che sono state utilizzate, sulla base degli indici 
definiti dalla presente normativa, per la determinazione della volumetria edificabile costituiscono le 
aree di pertinenza degli edifici realizzati. 
La completa utilizzazione delle possibilità edificatorie secondo gli indici di densità previsti, esclude 
la possibilità di utilizzare ulteriormente, anche previo frazionamento o accorpamento ad altro lotto o 
passaggio di proprietà, le relative aree di pertinenza. 
 
2    Non è consentito il trasferimento di possibilità edificatoria tra aree a diversa destinazione di 
zona ovvero tra aree non contermini, ad eccezione delle zone agricole secondo quanto previsto dal 
successivo art. 79 (EP). 
 

ART. 64 – ZONA A – NUCLEO ANTICO 
 
1 La zona A “Nucleo antico” è costituita dall’abitato e dalle aree di pertinenza di origine storica e 

cioè edificate anteriormente al 1920. 
 
2  Destinazioni d'uso ammesse 

a) L’individuazione e delimitazione della zona A è finalizzata alla tutela ed alla 



Piano di Governo del Territorio – Norme Tecniche di Attuazione 
Comune di Valvestino – Comune di Magasa 

 

 97 

conservazione dei caratteri storici, architettonici, ambientali degli agglomerati edilizi 
costituenti i nuclei di più antica formazione. Compatibilmente con dette finalità, gli 
interventi nella zona A dovranno favorire il recupero edilizio in funzione della residenza 
stabile e dell'incremento delle attrezzature turistico – ricettive. 

b) La zona A è specificatamente destinata: 
- alla residenza; 

Sono inoltre consentite: 
- le attività commerciali e direzionali complementari alla residenza e gli uffici 

professionali; 
- gli edifici o impianti di servizi pubblici; 
- le attività turistico – alberghiere e di ristorazione subordinatamente alla 

sottoscrizione di apposita Convenzione regolante la gestione ed i vincoli relativi; 
- le attività di servizio alla residenza quali le botteghe di piccolo artigianato (calzolai, 

barbieri, parrucchieri, ecc. ecc.), laboratori di pasticceria e quelle paramediche 
(fisioterapia - ottica - ecc. ecc.); 

- le attività artigianali in genere quando comportino lavorazioni che escludono 
tassativamente ogni incompatibilità con altre funzioni (in particolare con la funzione 
di civile abitazione) e cioè: in assenza di scarichi liquidi diversi da quelli 
normalmente convogliabili nella fognatura domestica; l'esclusione di immissioni 
gassose, di rumori, di odori, che non comportino il costante traffico di mezzi pesanti; 

- l'attività primaria e le attività connesse alla lavorazione dei prodotti agricoli locali 
(ulivi e viticoltura in particolare) salvo motivata determinazione limitativa da parte 
dell'Amministrazione Comunale competente o dall'ASL quando possano 
determinarsi contrasti di natura igienica; 

  In analogia con quanto sopra detto si procederà al fine di considerare la compatibilità 
  o meno, anche per le eventuali richieste di ampliamento delle attività produttive  
  esistenti alla data di adozione del PGT. 

c) La riconversione da destinazione turistico – alberghiera in residenziale dovrà comunque 
essere assoggettata a preventivo Piano di Recupero. 

d) Nella zona "A" è possibile realizzare autorimesse per il soddisfacimento degli standard di 
legge, quando ciò non sia in contrasto con la modalità di intervento indicata per le singole 
categorie tipologiche: 

§ nel sottosuolo di aree coperte e scoperte anche al di fuori del 
perimetro dei fabbricati; 

§ nei porticati aperti; 
§ nei locali a piano terreno con accesso non dalla via pubblica. 

 
3   Modalità di intervento 

a) Entro la zona "A" gli interventi autorizzabili attraverso singolo permesso di costruire o 
denuncia di inizio attività riguarderanno unicamente il patrimonio edilizio esistente, e 
saranno possibili soltanto entro i limiti e con il rispetto delle prescrizioni relative ad ogni 
edificio individuato nella categoria di piano in base a specifiche categorie tipologiche.  

b) Per le opere di ordinaria manutenzione da eseguirsi su edifici compresi nella zona "A", 
dovrà essere presentata al Sindaco apposita comunicazione con indicazione sommaria dei 
lavori e planimetria atta ad individuare l'edificio. 

c) Per interventi da attuarsi attraverso piani esecutivi, anche ai sensi della legge 18/4/1962 n. 
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167 e successive modifiche, piani di recupero ai sensi della LR 12/05, possono essere 
consentite anche le ristrutturazioni edilizie, le ricomposizioni edilizie e le ristrutturazioni 
urbanistiche con eventuali nuovi volumi (se specificamente indicato), con le modalità e le 
caratteristiche di cui al successivo articolo 6. 

d) Il restauro, la ristrutturazione edilizia la ricomposizione edilizia e la ristrutturazione 
urbanistica sono finalizzati alla riqualificazione del tessuto antico ed al conseguimento di 
standard abitativi a livello civile. 

e)  I criteri informatori degli interventi edilizi sopra indicati saranno: 
- interventi di ordinaria e straordinaria manutenzione, sempre ammessi per tutte le 

categorie; 
- interventi di restauro, ristrutturazione e ricomposizione edilizie sulla residenza, che, 

rispettando le specifiche caratteristiche tipologiche esistenti, ne migliorino il livello 
organizzativo e funzionale; 

- interventi di ristrutturazione urbanistica mediante dotazione di servizi a scala di 
quartiere od urbana. Tali interventi, dove manchino edifici tipologicamente adatti ad 
ospitare i servizi necessari, possono contemplare modifiche del tessuto antico a 
favore di un maggiore equilibrio fra residenza e servizi. 

 
4   Prescrizioni particolari 

a) Dovranno inoltre essere rispettate le prescrizioni contenute, per la zona "A", negli articoli n. 
7, 8 e 9 del D.M. del 2/4/1968. 

b) Nel nucleo antico (Zona "A") gli interventi ammessi con permesso di costruire o D.I.A. su 
singoli edifici esistenti devono seguire i criteri del restauro e della ristrutturazione nelle 
diverse accezioni di rigidità, come indicato nelle diverse categorie tipologiche. 

c) Gli interventi di ristrutturazione e ricomposizione edilizia, di ristrutturazione urbanistica, 
quando permessi, devono rispettare la normativa del D.P.R. 27.4.78 N°384 e L.R. N°190 del 
13.4.1988 per l'eliminazione delle barriere architettoniche. 

 

ART. 65 – NUCLEI RURALI  ED EDIFICI STORICI ESTERNI AL NUCLEO ANTICO 
 
1   Gli edifici rurali esistenti di valore storico sono costituiti principalmente dai “fienili” 
caratteristici dell’economia montana e sono ubicati in località Rest e Denai. 
 
2    Tali edifici sono stati censiti e classificati nei piani regolatori previgenti. Questi censimenti, (per 
il comune di Magasa, prima variante al P.R.G elaborato n.5 “Censimento edifici ex-agricoli”; per il 
comune di Valvestino, variante al P.R.G. “Censimenti degli immobili in zona agricola o in zona 
naturalistica”) vengono richiamati e mantengono la loro validità. 
 
3    I “fienili” eventualmente crollati e/o fatiscenti potranno essere ricostruiti sull’area di sedime 
originaria con eccezione di quelli indicati nella cartografia di disciplina delle aree. 
 
4    I “fienili” accatastati esistenti non compresi nei censimenti sopra citati al punto 2 del presente 
articolo, potranno essere ampliati fino al 20% della Slp con il limite massimo di 60 mq di superficie 
coperta (Sc). I “fienili” di superficie superiore non potranno essere ampliati. 
 
4 Tutti gli interventi su questi fabbricati, siano essi censiti o non censiti, dovranno mantenere i 

caratteri tipologici tradizionali: 
a) Tetti spioventi come originale, con pendenze elevate superiore al 70%; 
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b) Murature perimetrali prevalentemente in pietra con sporgenza fuori terra (altezza 
media) non superiore ai 3 metri; 

c) Il manto di copertura dovrà essere costituito dai materiali tradizionali (paglia). In 
deroga a tale disposizione potranno essere assentite ricostruzioni e/o manutenzioni 
con manti di scandole in legno, lamiere color testa di moro o in corten non 
verniciato. 

 

ART. 66 – PIANI DI RECUPERO 
 
1   Tutte le aree incluse in zona A si intendono "zona di recupero" edilizio ed urbanistico, ai sensi 
dell'art. 27 della L. 457/78 e successive modifiche ed integrazioni. 
Nelle aree incluse in zona A potranno essere individuati specifici "Piani di Recupero" su richiesta 
dei privati o dell'Amministrazione Comunale competente.  
 

ART. 67 – EDIFICI DI VALORE STORICO ARTISTICO E AMBIENTALE 
 
1   Il PdR individua con specifico segno grafico e identifica gli edifici di valore storico, artistico, 
ambientale esistenti sul territorio comunale, attribuendo ad ognuno un grado di intervento.  
Tali edifici sono sottoposti a tutela; pertanto gli interventi saranno assentiti previo parere della 
Soprintendenza quando interessano edifici vincolati ai sensi del D.Lgs. n. 42/2004, parere che, in 
caso di contrasto con il presente manuale, si ritiene prevalente; mentre quando interessano edifici 
non espressamente vincolati sono soggetti all’applicazione della disciplina dei gradi di intervento 
previsti dall’applicazione dei seguenti articoli. 
 

ART. 68 – CATEGORIE  TIPOLOGICHE 
 
1   L'individuazione della categoria  tipologica di appartenenza degli edifici avviene in base alla 
descrizione dei caratteri tipologici, storici, architettonici specificati nella definizione delle singole 
categorie. 

ART. 68.1 Categoria A1 – EDIFICI MONUMENTALI E VINCOLATI 
 

1 Appartengono a questa categoria gli edifici soggetti a vincolo Ministeriale di cui al titolo II del 
Dlgs 42/2004 (ex-legge n° 1089/1939) individuati in cartografia della disciplina del Piano delle 
Regole ed elencati di seguito, nonché le rispettive aree di pertinenza soggette al vincolo della ex-
legge N° 1497 del 29.06.1939, nonché gli edifici con più di 50 anni, di proprietà pubblica o di enti 
ecc. ecc. Gli edifici e complessi edilizi già assoggettati a vincolo monumentale tutelati dal D. Lgs 
42/04 artt. 2 e 3 (ex L. n. 1089/39) o proposti per il vincolo:  

§ Moerna, Chiesa di S. Bartolomeo;  
§ Turano, Chiesa di S. Rocco;  
§ Turano, Chiesa di S. Giovanni;  
§ Armo, Chiesa dei Santi Simone e Giuda; 
§ Persone, Chiesa di S. Matteo; 
§ Persone-Moerna, Oratorio di S. Rocco; 
§ Magasa, Chiesa di S. Antonio Abate; 
§ Cadria, Chiesa di S. Lorenzo; 
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Tutte le chiese, le cappelle, le edicole sacre esistenti nel territorio comunale anche quando non 
puntualmente individuate. 
Sono compresi inoltre gli edifici anche se non con specifico vincolo, con elementi stilistici rilevanti 
riconducibili a tipologie civili delle ville e case padronali e strutture alberghiere storiche (edifici 
comunque edificati anteriormente al 1920). Questi fabbricati  si sviluppano per lo più su due piani o 
tre piani. 
 
2  Destinazioni d'uso ammesse nelle zone A nucleo antico 
Nell'ipotesi in cui si richieda un mutamento della destinazione tradizionale, questi edifici possono 
essere utilizzati per attività pubbliche di rappresentanza, per funzioni religiose, per musei, istituti 
culturali, per servizi di interesse collettivo. 
Gli edifici non vincolati possono essere individuati come sedi per attività e servizi pubblici o di 
pubblica utilità a scala urbana. Oltre alla destinazione tradizionale residenziale e ricettiva, sono 
ammesse utilizzazioni per uffici, studi professionali e per le attività commerciali limitatamente agli 
esercizi di vicinato che siano compatibili con il rigoroso rispetto dell'edificio, e dei prospetti esterni 
oltre che degli elementi strutturali. 
Sono vietate le attività produttive di altra natura. 
 
3   Modalità di intervento 

a) Gli interventi edilizi in questi edifici devono tendere al ripristino dei valori originali, da 
eseguire con le cautele del restauro scientifico e devono essere preventivamente autorizzati 
dal Ministero per i Beni e le Attività Culturali con il tramite della Soprintendenza per i Beni 
Architettonici e del Paesaggio competente nel quadro delle indicazioni del Decreto 
Legislativo n°42/2004 (ex legge n°1089 del 1/06/39). Gli immobili in aree con vincolo 
paesistico sono anch’essi da attuarsi previa specifica autorizzazione paesistica (art. 146 del 
D. Lgs. 42/2004) e con le modalità previste dallo stesso Codice dei Beni Culturali e dalla 
L.R. 12/2005.  

 
b) Per gli edifici compresi in questa categoria di norma sono consentiti: 

§ la manutenzione ordinaria e straordinaria; 
§ gli interventi di restauro;  
§ gli interventi di risanamento conservativo; 
§ negli edifici non vincolati (ex L. 1089/39) sono ammesse piccole modifiche interne 

anche strutturali purché non alterino la tipologia, per l'adeguamento dei servizi 
igienici e degli impianti tecnologici. 

 
4    Prescrizioni particolari 

a) Per i cortili dei palazzi non sono di norma consentiti in particolare: 
§ l'occupazione del suolo o del sottosuolo delle aree non edificate con qualsiasi 

costruzione; 
§ la copertura con  manto d'asfalto  o   di  pietra  o   d'altro materiale, delle superfici a 

terra vegetale e piantumate. 
b) Il progetto e la direzione lavori degli interventi su tali edifici con vincolo monumentale (D. 

Lgs 42/04 ex L. 1089/39), dovranno essere eseguiti da architetto iscritto all’albo 
professionale; limitatamente ad interventi di carattere impiantistico – strutturale è consentito 
anche all’ingegnere ai sensi dell’art. 52 RD 2537 del 23/10/1923. 
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ART. 68.2 Categoria A2 – EDIFICI DI INTERESSE AMBIENTALE – (tipologia a schiera, corte, a 
blocco e altre tipiche di edificazione civile ed ex rurale) 
 

1   Appartengono a questa categoria, gli edifici riconducibili alla tipologia: 
§ storica a schiera, che costituiva la sede per residenza e attività produttive delle classi 

meno agiate. L’impianto tipologico si sviluppa prevalentemente in profondità con 
fronte ridotto verso strada. La residenza si sviluppa originariamente in verticale su due 
o più piani spesso con una scala a ridosso dei muri portanti, a singola o doppia rampa. 
Al piano terra usualmente troviamo i fonduci utilizzati per le attività artigianali e/o 
commerciali; 

§ storica a blocco o a corte destinata alla residenza e ad attività produttive di tipo 
agricolo anche se accorpate tra loro e con edifici di altre tipologie in nuclei edificati 
non direttamente collegati alle aree agricole. 

§ Storica di derivazione agricola quali stalle, fienili e depositi originariamente agricoli. 
 
2  Destinazioni d'uso ammesse in nucleo antico ai piani terra 
Sono ammesse la residenza, le attività ricettive, le attività terziarie e commerciali, le attività di 
servizio, l’artigianato di servizio. Non sono ammesse le attività produttive né quelle agricole.  
Sono fatte salve le attività esistenti. 
 
3    Modalità di intervento  
L’intervento diretto è possibile nel rispetto delle seguenti Norme. 

a) Per gli edifici compresi in questa categoria di norma sono consentiti: 
§ la manutenzione ordinaria e straordinaria; 
§ il restauro e il risanamento conservativo; 
§ la ristrutturazione con la possibilità del riuso dei volumi agricoli ancorché accessori, 

mantenendo leggibile la tipologia strutturale dell’edificio, la forma e la sagoma 
originaria; 

§ la realizzazione di autorimesse interrate o al piano terra degli edifici esistenti; 
 
b) Sono ammesse le modifiche interne anche  strutturali, per l'adeguamento dei servizi igienici 

e degli impianti tecnologici. 
c) Per interventi indiretti attraverso Piano di Recupero. 
 

4    Prescrizioni particolari 
a) Le corti e i cortili ex rurali dovranno essere mantenuti inedificati con l’eventuale 

abbattimento delle superfetazioni secondo le indicazioni contenute in cartografia. 
b) Le corti comuni non potranno essere frazionate con recinzioni o muri di cinta. 

 

ART. 68.3 Categoria A3 – EDIFICI MODERNI  
 

1   Appartengono a questa categoria gli edifici compresi nella zona A e delle corti rurali che non 
fanno parte delle tre categorie precedenti, e comprendono gli edifici di cui alle categorie precedenti 
caratterizzati da una tipologia minore o alterata dovuta ad interventi successivi o a degrado o ad altri 
fattori e gli edifici posteriori al 1920. 
 
2  Destinazioni d'uso ammesse in nucleo antico 
La destinazione ammessa è quella residenziale. Possono essere consentite, attività direzionali e 
attività commerciali limitatamente agli esercizi di vicinato ed alle medie strutture con superficie di 
vendita contenuta entro i 600 mq, nelle zone del nucleo antico dove non esistono indicazioni di 
P.G.T. contrarie, e, nei corpi di fabbrica non adibiti a residenza: attività artigianali al servizio della 
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residenza, altre attività artigianali comunque escluse quelle insalubri di 1^ e 2^ classe e quelle 
rumorose, limitatamente ad una superficie non superiore a mq 200 complessivi (compresi  
magazzini, servizi spogliatoi  ecc.), depositi, magazzini. 
Potranno essere inoltre consentite le destinazioni agricole purché siano preesistenti e solo per 
attività agrituristiche e didattiche (fattorie didattiche). 
Ogni altra destinazione agricola  e gli allevamenti eccedenti quelli a carattere familiare sono vietati. 
 
4  Modalità di intervento edifici categoria A3 
L’intervento è possibile nel rispetto delle seguenti Norme. 

a) Con Intervento Edilizio Diretto: 
aa) la manutenzione ordinaria e starordinaria; 
ab) la ristrutturazione Edilizia  
ac) il cambiamento di destinazione d'uso garantendo lo standard se dovuto. 
ad) chiusura di portici e loggiati 

 
b) Con Piano Esecutivo sono consentite ristrutturazioni urbanistiche o interventi che prevedano: 

ca) maggiori altezze finalizzate unicamente ad allineamenti di fabbricati, completamenti 
edilizi; 

cb) maggiori volumetrie, nel limite massimo del 10% riferito alla situazione esistente alla 
data del 31-12-2011; 

cc) minori distanze dai confini purché vengano  rispettate, nei casi previsti dal codice  
civile, le distanze ivi stabilite. 

 

ART. 68.4  CORPI ACCESSORI 
 

1   Appartengono a questa categoria, i corpi di fabbrica adibiti a tettoie, box, ricoveri autovetture e 
motocicli, lavanderie, cantinole, locali caldaia, ecc. 
Questi edifici non sono numerati nelle tavole di analisi dei nuclei antichi. 
 
2  Destinazioni d'uso ammesse nei nuclei e corti rurali 
La destinazione d’uso ammessa è solo quella accessoria. Sono pertanto escluse tutte le altre 
destinazioni d’uso. 
 
3  Modalità d’intervento 
Per i corpi di fabbrica compresi in questa categoria di norma sono consentiti: 

§ La manutenzione ordinaria e straordinaria; 
§ La ristrutturazione edilizia. 
 

4    Prescrizioni particolari: 
Non è consentito il cambiamento di destinazione d’uso. 
 

ART. 69 – NORME DI TUTELA GENERALE DEI NUCLEI ANTICHI  
 
1 Le aree non edificate di pertinenza degli edifici dei nuclei di antica fondazione e le aree libere 
contermini agli edifici di notevole interesse storico, architettonico ed ambientale, non possono in 
alcun  modo essere oggetto di interventi edificatori, in quanto il rapporto tra i pieni ed i vuoti è uno 
dei caratteri morfologici distintivi di questi ambiti. Gli spazi, le corti e i cortili privati potranno 
essere oggetto solo di interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, con eventuale 
sostituzione della pavimentazione qualora non storica e non rilevante dal punto di vista 
paesaggistico. 
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Le opere ammesse per gli edifici privi di interesse architettonico ed ambientale e per le 
superfetazioni, sono sempre da autorizzare e condurre nel rispetto dei rapporti di superficie coperta 
e di volume preesistente all’intervento in programma, sull’area di pertinenza dell’edificio.  
 
2 La vegetazione presente in Nucleo Antico, con particolare riferimento alle alberature di alto fusto, 
dovrà essere conservata e manutenzionata. L’eventuale abbattimento, di alberature con diametro 
maggiore di 20 cm, sarà consentito solo per gravi motivi fitosanitari a seguito di specifica pratica di 
autorizzazione paesaggistica, correlata da relazione paesaggistica-vivaistica di agronomo o dottore 
forestale che ne giustifichi l’intervento. 
 
3  Ai sensi dell’art. 11 del D.Lgs. n 42/2004, gli affreschi, gli stemmi, i graffiti, le iscrizioni, i 
tabernacoli e gli altri ornamenti di edifici esposti o non alla pubblica vista, sono considerati beni  
culturali assoggettati alle specifiche disposizioni del titolo I del succitato D.Lgs, e non possono 
essere modificati senza l’autorizzazione del Ministero per i Beni e le Attività Culturali, da 
richiedere per il tramite della Soprintendenza per i Beni Architettonici e per il Paesaggio 
competente. 
 
4  Al fine della conservazione e salvaguardia del linguaggio architettonico proprio dei nuclei di 
antica formazione, caratterizzato dalle dimensione delle aperture e dal loro assetto compositivo, i 
fronti degli edifici su spazi pubblici o visibili da questi, non devono essere modificati. In caso di 
opere edilizie, anche con cambio di destinazione d’uso, allo scopo di raggiungere i limiti di aereo-
illuminazione dei locali, con l’applicazione delle deroghe previste dall’ASL per i nuclei di antica 
formazione, può essere valutata l’apertura di nuove luci, nell’ambito della composizione 
complessiva dei fronti o sulle parti cieche.  
 
5    I sistemi di copertura, unitamente ai materiali utilizzati per realizzarla, sono un fondamentale 
elemento della percezione dell’edificato dei nuclei di antica formazione, al fine della loro 
conservazione e salvaguardia sono vietate le aperture a tasca con terrazzi e l’inserimento di finestre 
a tetto, in quanto devono essere salvaguardati gli affacci su strada ed altri ambiti pubblici. 
Sulle falde verso i cortili sono realizzabili gli abbaini in numero limitato. 
 

ART. 70 – PRESCRIZIONI  PARTICOLARI DI SALVAGUARDIA TIPOLOGICA 
 
1   Tutti gli interventi sugli edifici dei nuclei antichi e delle corti rurali, salvo precedenti 
disposizioni più restrittive  dovranno comunque osservare le seguenti modalità particolari: 
 

a) la conservazione e/o il ripristino degli eventuali elementi originali della struttura esterna 
degli edifici, con riferimento alle sue componenti costruttive, ai materiali utilizzati nelle 
pareti, nelle coperture, nei serramenti, ai colori e a tutti gli elementi decorativi o comunque 
significativi ai fini dell'arredo e del disegno urbano. 

 
b) le vetrine e le insegne dei negozi e di esercizi pubblici eventualmente presenti dovranno 

costituire o recuperare un inserimento pertinente con le caratteristiche formali dell'edificio. 
 

c) obbligo di  ripristino, consolidamento o rifacimento delle murature: 
ca) di pietra viva o di laterizio a vista; 
cb) con intonaco e tinteggiatura quando risultano dall'analisi della documentazione 

allegata al progetto degli interventi essere questi gli elementi pertinenti ai criteri 
della conservazione. 

 
d) Il colore da usarsi deve essere riferito: 
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da) alla valutazione globale di un tratto della strada in cui è inserito l'edificio in oggetto 
sufficientemente ampio per rappresentare una campionatura plausibile della gamma 
di colori caratterizzanti l'ambiente; 

db) il recupero (per quanto possibile) delle tracce di tinteggiatura reperibile sulle 
facciate, nel caso di restauro. 

 
e) La sostituzione di eventuali elementi o parti di elementi architettonici di pregio in pietra, o 

lignei irrecuperabili, con gli stessi materiali riscontrabili nel confronto con gli edifici 
limitrofi.   
E' vietata ogni mistificazione o contraffazione di tali materiali con surrogati derivanti da 
nuove tecnologie e materiali. 

 
 

f) Le nuove aperture (o il restauro o il ripristino delle esistenti) sia al piano terra per la 
creazione di attrezzature commerciali minute, che agli altri piani, devono uniformarsi ai 
seguenti criteri: 

fa) dimensioni delle bucature rapportate alla entità della superficie del fronte ed alle 
aperture preesistenti; 

fb) gerarchia dei valori nel contesto generale delle fronti della via interessata; 
fc) salvaguardia degli impianti compositivi relativi alla fronte in oggetto. 

 
g) Le banchine delle finestre, dovranno essere in pietra di spessore non inferiore a cm. 6, e 

comunque con la finitura tradizionale riscontrabile dagli esempi coevi preesistenti. 
 

h) Eventuali contorni in pietra, di finestre saranno ammessi solo se già presenti nelle finestre di 
facciata, e dovranno avere le stesse caratteristiche degli esistenti. 

 
i) Non potranno essere realizzati sul fronte strada nuovi balconi, ballatoi o sporti di altro 

genere, l'eventuale rifacimento di quelli esistenti dovrà rispettare le caratteristiche dei tipi 
presenti in sito usando i materiali tradizionali. 

 
j) Negli edifici di tutte le categorie A1, A2, A3 gli infissi dovranno essere di legno, con ante 

per oscuro cieche o a persiana, o di ferro profilato smaltato. Possono essere ammessi altri 
materiali, previa  presentazione di dettagli esecutivi che ne dimostrino la compatibilità 
estetica con i tipi tradizionali. 
E' fatto divieto di uso di tapparelle o altri sistemi di avvolgimento o basculanti. E' vietato 
posizionare i telai vetrati dei serramenti di qualsiasi tipo sul filo esterno delle pareti. 

 
k) Per le coperture è previsto il tetto a falde inclinate, con manto di tegole a canale in laterizio 

(coppi) con esclusione di lastre in  fibrocemento o traslucide, lamiere, asfalto o materiali 
similari. E' ammesso in via subordinata, anche l'uso di tegole marsigliesi nei casi di 
intervento su edifici che già le utilizzino. 

 
l) Le gronde e i cornicioni dovranno essere eseguiti con dimensioni di sporti similari a quelli 

esistenti limitrofi, e con materiali tradizionali riscontrabili negli edifici della stessa strada. 
 

m) Le pavimentazioni di porticati, marciapiedi privati o zone pavimentate interne ai cortili 
dovranno essere eseguite in pietra, ciottoli, cotto o materiali tradizionali. 

 
n) Nel recupero a nuovo uso dei porticati esistenti, ove ammesso deve essere sempre garantita 

la lettura prospettica di questo importante elemento morfologico del manufatto, mediante 
tamponamenti che prevedano una sporgenza pari almeno alla metà del pilastro esistente. 
Andrà attentamente studiata la teoria dei vuoti e dei pieni nella composizione complessiva 
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dei nuovi fronti, presentando anche soluzioni alternative al giudizio della Commissione per 
il Paesaggio.  

 
2   Gli intonaci di antica formazione e le finiture in malta di calce devono essere conservati, al 
bisogno potranno essere consolidati con iniezione di malte di calce o consolidanti inorganici.  
Le eventuali integrazioni delle parti di intonaco mancanti vanno eseguite con malte di calce 
naturale, esenti da cemento e resine. Per l’esecuzione dell’intonaco, sulle pareti che ne sono prive, 
si devono sempre utilizzare malte di calce aerea, con adeguata dose di malta di calce debolmente 
idraulica, senza l’aggiunta di cemento e resine. L'intonaco realizzato andrà sempre tinteggiato con 
prodotti a base di calce e con velature successive, totalizzate con tinte naturali, nei colori della 
gamma dei gialli e delle terre naturali, o con tinte a base di xilosanici nella stessa gamma di colore. 
 
3   I solai interni originari, con la loro quota d’imposta, sono un dato materico caratteristico dei 
nuclei di antica formazione, si deve tendere al loro consolidamento prevedendo sostituzioni parziali, 
con l’utilizzo di materiale omogeneo, ed affiancamento alle parti strutturali ammalorate di travi in 
ferro e/o legno. 
 
4  Nella sistemazione degli edifici esistenti e nell’introduzione dei nuovi elementi ammessi, quali 
luci, abbaini a tetto, comignoli, ecc., e particolarmente nelle ricostruzioni per sostituzione di 
fabbricati, ove ammessa, ci si deve rifare alle forme che la tradizione costruttiva locale ci ha 
tramandato. 
 

ART. 71 – DOCUMENTAZIONE INTEGRATIVA A CORREDO DEI PROGETTI DI 
INTERVENTO 
 

1  Ogni proposta di intervento sugli immobili in nucleo antico dovrà essere accompagnata dalla 
descrizione dello stato di fatto. Detta descrizione dovrà essere dettagliata ed esauriente in relazione 
alla classificazione dell'edificio nonché della sua rilevanza dimensionale e/o posizionale, ai fini 
della valutazione sull'ammissibilità dell'intervento proposto.  
 

2   Per gli interventi su edifici di interesse monumentale o ambientale (cat. A1-A2 ), sia che si 
intenda procedere alla integrale conservazione che al ripristino - quando abbiano subito alterazioni - 
la relazione dovrà consistere in approfondita analisi storica, architettonica e tecnico-funzionale.  
 

3   Per tutti gli interventi eccedenti la manutenzione ordinaria dovrà essere fornita: 
§ idonea documentazione fotografica interessante sia la globalità dell'edificio 

(fronti esterne ed interne) che le parti, anche interne al fabbricato, che si intenda 
demolire, sostituire, riformare. Dovrà pure essere documentata la situazione 
dell'intorno, comprendente sia gli edifici contermini che quelli in diretto rapporto 
prospettico. 

§ relazione sulle destinazioni d'uso in atto e catastali, sul livello e sul titolo di 
occupazione, globalmente per ogni edificio e per ciascuna unità immobiliare. 
Nella relazione dovrà essere specificato se, ed in quale misura, l'intervento 
comporti l'allontanamento dei residenti, la cessazione, temporanea o definitiva, 
di attività economiche, modificazioni di destinazioni d'uso, sia rispetto a quelle in 
atto che a quelle consentite dalla classificazione catastale. 
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ART. 72 – DEROGA ALLE NORME IGIENICO SANITARIE  
 
1   Per gli edifici ricadenti nei nuclei antichi, per quelli delle corti rurali e per gli edifici di valore 
storico, artistico ed ambientale ricadenti all’esterno dei nuclei antichi, è ammessa la deroga alle 
norme igienico sanitarie per locali d'abitazione esistenti che, di altezza inferiore a quella consentita 
dalle norme vigenti, sono confermati all’uso residenziale con le altezze esistenti, così come previsto 
dall’articolo 1 del Decreto Ministero della sanità 9 giugno 1999 e dal Regolamento d’igiene locale.  
 

ART. 73 – AREE DI RISPETTO  
 

1   Le aree inedificate adiacenti le frazioni storiche a monte devono intendersi come fasce di 
rispetto, finalizzate alla tutela ambientale e paesaggistica in genere, nonché alla salvaguardia: 

§ dell'immagine complessiva definita dai profili architettonici, caratterizzante il 
territorio della Valvestino; 

§ delle vedute panoramiche da e verso i nuclei abitati storici. 
 

ART. 74 – ZONA B – RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO  
 
1  E’ la zona a destinazione prevalentemente residenziale recentemente edificata, o in via di 
completamento, con densità fondiaria relativamente elevata, che non presenta valori storico 
ambientali da salvaguardare, né l’esigenza di  una radicale trasformazione. 
 
2   Destinazioni d’uso ammesse, nei limiti delle prescrizioni e degli indici di seguito specificati 
sono ammesse le seguenti destinazioni: 

a) la residenza; 
b) le attività commerciali di generi alimentari entro 150 mq di Sv, le attività commerciali di 

generi non alimentari entro 600 mq di Sv, le attività direzionali complementari alla 
residenza e gli uffici professionali; 

c) edifici ed impianti di servizi pubblici; 
d) le attività turistico – alberghiere e di ristorazione subordinatamente alla sottoscrizione di 

apposita Convenzione regolante la gestione ed i vincoli relativi; 
e) le attività di servizio alla residenza quali le botteghe di piccolo artigianato (calzolai, barbieri, 

parrucchieri, ecc. ecc.); laboratori di pasticceria e quelle paramediche (fisioterapia – ottica – 
ecc.   ecc.). 

f) le attività artigianali in genere quando comportino lavorazioni che escludono tassativamente 
ogni incompatibilità con altre funzioni e è: in assenza di scarichi liquidi diversi da quelli 
normalmente convogliabili nella fognatura domestica; l’esclusione di immissioni gassose, di 
rumori, di odori, che non comportino il costante traffico di mezzi pesanti.  In analogia con 
quanto sopra detto si procederà al fine di considerare la compatibilità o meno, anche per le 
eventuali richieste di ampliamento delle attività produttive esistenti alla data di adozione del 
P.G.T.; 

g) l’attività primaria e le attività connesse alla lavorazione dei prodotti agricoli locali (ulivi e 
viticoltura in particolare) salvo motivata determinazione limitativa da parte 
dell’Amministrazione Comunale competente o dall’ ASL quando possano determinarsi 
contrasti di natura igienica. 

Non sono ammesse le destinazioni seguenti: 
a) le attività artigianali e industriali insalubri di 1° e 2° classe e quelle rumorose; 
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b) le altre attività artigianali e industriali con superficie superiore ai 200 mq complessivi 
(compresi magazzini, servizi, spogliatoi); 

c) tutte le attività industriali; 
d) le attività direzionali e commerciali oltre i 150 mq di Sv. 

 
3    Modalità di intervento, intervento diretto nel rispetto delle seguenti Norme: 

⇒ Ist = Isf : le ricostruzioni, gli ampliamenti di edifici esistenti e le nuove 
costruzioni in lotti non edificati sono ammessi nel limite massimo di densità 
fondiaria di 0,5 mq/mq incrementabili di un ulteriore 0,1 mq/mq quale bonus 
urbanistico; per le attività ricettive esistenti è ammesso l’indice di 1,0 mq/mq 
incrementabili di un ulteriore 0,2 mq/mq quale bonus urbanistico; 

⇒ H max  = 11 m (3 piani) salvo altezze preesistenti del medesimo edificio 
⇒ Rc        =  50% 
⇒ Rp        =  60% 
⇒ Ds        =   5,00 m per gli edifici esistenti o l’ampliamento degli stessi 
                       =   7,50 m per i nuovi fabbricati e nei casi di demolizione e ricostruzione 
⇒ Dc        =   5,00 m (oppure zero con convenzione tra i confinanti) 
⇒ De        = 10,00 m (zero con convenzione  tra i confinanti) 

 
 
4    Prescrizioni particolari 

a) per le nuove costruzioni è fatto obbligo di rispetto delle norme vigenti per la formazione di 
parcheggi privati. 

b) Ogni eventuale modificazione delle attività convenzionate turistico – alberghiere, anche per 
destinazioni consentibili, è soggetta a Deliberazione del Consiglio Comunale. 

c) Gli edifici esistenti aventi volume superiore a quello stabilito per la zona potranno subire 
solo interventi manutentivi, di restauro e adeguamento funzionale.  

 

ART. 75 – ZONA V – VERDE PRIVATO 
 
1  E’ la zona a destinata a verde privato (parchi e giardini) caratterizzata da un’edificazione molto 
rada prevalentemente residenziale e agricola dimessa a protezione dei nuclei storici. 
 
2   Destinazioni d’uso ammesse, nei limiti delle prescrizioni e degli indici di seguito specificati 
sono ammesse le seguenti destinazioni: 

a) la residenza; 
b) edifici ed impianti di servizi pubblici; 
c) le attività turistico – alberghiere e di ristorazione (con esclusione delle RTA) 

subordinatamente alla sottoscrizione di apposita Convenzione o ad atto unilaterale d’obbligo 
regolante la gestione ed i vincoli relativi; 

d) l’attività primaria e le attività connesse alla lavorazione dei prodotti agricoli locali (ulivi e 
viticoltura in particolare) salvo motivata determinazione limitativa da parte 
dell’Amministrazione Comunale competente o dall’ ASL quando possano determinarsi 
contrasti di natura igienica. 

Non sono ammesse le destinazioni seguenti: 
a) tutte le attività artigianali;  
b) tutte le attività industriali; 

 
3    Modalità di intervento, intervento diretto nel caso di manutenzioni, restauro, consolidamento, 
risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia. In particolari condizioni e previo piano 
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attuativo potrà essere consentita la ricomposizione volumetrica di cubature esistenti, a suo tempo 
regolarmente autorizzate, sempre che non si tratti di edifici agricoli storici dimessi per cui sia 
prevista la tutela architettonica come indicato in cartografia e nel rispetto dei seguenti parametri: 

⇒ Isf  è da intendersi pari all’esistente. Non sono ammesse nuove costruzioni 
⇒ H max   =   7,00 m  (2 piani) 
⇒ Rc         =  15%    
⇒ Rp         =  20% 
⇒ Ds        = 10,00 m fuori dai centri abitati 
 =   5,00 nei centri abitati salvo allineamenti precostituiti 
⇒ Dc         =   5,00 m 
⇒ De         = 10,00 m 
 

4    Prescrizioni particolari 
a) per le ricostruzioni è fatto obbligo di rispetto delle norme vigenti per la formazione di 

parcheggi privati. 
b) Ogni eventuale modificazione delle attività convenzionate turistico – alberghiere, anche per 

destinazioni consentibili, è soggetta a Deliberazione del Consiglio Comunale. 
 

ART. 76 – ZONA D – PRODUTTIVA 
 
1  E’ la zona a destinazione artigianale e industriale recentemente edificata o in via di 
completamento o senza preventivi piani esecutivi. 
 
2   Destinazioni d’uso ammesse, sono ammesse le attività produttive (industriali, artigianali), le 
attività commerciali limitatamente agli esercizi di vicinato per i generi alimentari ed alle medie 
strutture di vendita per i generi non alimentari, calcolate con la somma delle superfici delle unità 
commerciali previste, di deposito e uffici annessi a dette attività, il commercio all’ingrosso, le 
attrezzature legate all’autotrasporto e le attività di servizio pubblico. E’ vietata ogni nuova 
destinazione residenziale eccetto l’eventuale alloggio per il personale o il proprietario nella misura 
max di mq. 120 utili previa sottoscrizione di apposita sottoscrizione da trascriversi in atto pubblico. 
Sono fatte salve le attività esistenti mentre sono vietate le attività inerenti: 

a) recuperi di rottami e residui metallici e loro riciclaggio; 
b) fonderie di metalli pregiati e non; 
c) recupero e riutilizzo di materiali vetrosi; 
d) recupero e riutilizzo di materiali termoplastici; 
e) industrie chimiche in generale o adibite a sintesi o trasformazioni farmaceutiche o/e 

industriali, o/e di trasformazione di composti chimici destinati alla fabbricazione di: 
antiparassitari in genere, prodotti fotosensibili (per fotografia), smalti o/e inchiostri per 
stampa, prodotti termoplastici, esplosivi o/e prodotti pirotecnici, prodotti petrolchimici, gas 
in genere ad uso industriale o/e domestico, sostanze radioattive per uso industriale o/e 
diagnostico, fibre sintetiche; 

f) insediamenti per la trasformazione di rifiuti tossici e non tossici; 
g) industrie per la fabbricazione di pneumatici a partire dalla trasformazione delle materie 

prime occorrenti sino a giungere alla fabbricazione del vero e proprio pneumatico. 
 
3  Modalità di intervento, la ricostruzione o l’ampliamento degli edifici esistenti e le nuove 
costruzioni nei lotti liberi sono ammessi secondo gli indici qui di seguito indicati: 

⇒ Ist = Isf: pari a 1 mq/mq incrementabili di un ulteriore 0,1 mq/mq quale bonus 
urbanistico; 
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⇒ H max  = 8,00 m 
⇒ Rc         =  60% 
⇒ Rp         =  80% 
⇒ Ds         =   5,00 m ( salvo l’osservanza di eventuali allineamenti dell’edificato 

esistente) 
⇒ Dc         =   5,00 m ( Dc = 0,00 m. solo in caso di accordo fra i proprietari 

confinanti o in caso di edificazione preesistente a confine) 
⇒ De         = 10,00 m ( De = 0,00 m. solo in caso di accordo fra i proprietari 

confinanti o in caso di edificazione preesistente a confine) 
 
4    Prescrizioni particolari 

a) Per le nuove costruzioni e per gli ampliamenti è fatto obbligo di rispetto delle norme 
contenute nella legge 24/3/1989 n°122 e L.R. 12/2005 e successive modifiche ed 
integrazioni. La superficie a parcheggio dovrà essere pari al 30% della S.l.p.  

b) Per gli edifici residenziali esistenti non afferenti ad alcuna attività produttiva, sono 
consentiti  gli interventi di manutenzione, restauro e ristrutturazione edilizia senza aumento 
del numero delle unità immobiliari 

c) Qualsiasi permesso di costruire potrà essere rilasciato qualsiasi D.I.A. potrà essere ammessa 
condizionatamente alla esecuzione delle opere di urbanizzazione primaria, degli impianti di 
depurazione delle acque di scarico e delle emissioni atmosferiche, secondo gli standard di 
accettabilità previsti da disposizioni statali o regionali e al pagamento del relativo 
contributo. 

 

ART. 77 – ZONA EA – AGRICOLA DI VALORE AMBIENTALE 
 
1   E’ la zona che comprende tutte le aree boscate sia di carattere naturale che di impianto. 
Ai fini della applicazione delle prescrizioni relative alle aree boscate operate dalle leggi vigenti, 
fino alle predisposizione del Piano di Indirizzo Forestale, si intendono “aree boscate” o di 
“rimboschimento” quelle risultanti dallo stato di fatto ovvero catastalmente classificate: bosco 
d’alto fusto, bosco ceduo, castagneto da frutto o non, uliveto.  
 
2   I complessi boscati e vegetazionali naturali ed artificiali presenti sul territorio comunale devono 
essere mantenuti a cura dei proprietari o dei possessori nel miglior stato di conservazione colturale.  
 
3  In particolare gli interventi devono tendere alla conservazione e alla ricostituzione delle 
vegetazioni in equilibrio con l’ambiente, favorendo la diffusione delle specie tipiche locali e, ove 
possibile, la conservazione dei cedui in cedui composti e in boschi d’alto fusto. 
 
4 Destinazioni d’uso ammesse, tali zone sono inedificabili, ma concorrono nel calcolo 
dell’edificabilità per la costruzione di edifici in funzione della conduzione del fondo agricolo 
secondo quanto indicato dall’art. 59 della L.R. 12/2005 e successive modificazioni e integrazioni: 
§ le residenze dell’imprenditore agricolo e dei dipendenti dell’azienda; 
§ le attrezzature e infrastrutture produttive quali stalle, silos, serre, magazzini ecc. 
§ i locali per la lavorazione, la conservazione e la vendita dei prodotti. 

Sono vietate tutte le altre destinazioni d’uso salvo le preesistenze.  
 
5 Modalità di intervento, il diritto edificatorio, da esercitarsi nelle altre zone agricole, è 

consentito tramite Permesso di Costruire al solo imprenditore agricolo professionale o al legale 
rappresentate dell’impresa agricola, per la realizzazione delle attrezzature produttive agricole e 
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delle abitazioni rurali previa presentazione di atto di impegno che vincoli la destinazione 
dell’immobile secondo i presupposti di cui all’art. 60 della L.R. 12/2005. 

 

A) Nuove costruzioni 
Il diritto edificatorio generato è pari a: 
⇒ Isf : pari a 0,003 mq/mq fino ad un massimo di 166 mq. Nel computo dei volumi 

realizzabili non sono conteggiate le attrezzature e le infrastrutture produttive che non 
potranno superare il rapporto di copertura del 10% dell’intera superficie aziendale. 

⇒ Ds        =   7,50 m 
⇒ Dc        =   5,00 m 
⇒ De        = 10,00 m 

 
B) Interventi su edifici esistenti di valenza storica (rif. Art. 65) 

Gli edifici rurali esistenti di valore storico sono costituiti principalmente dai “fienili” 
caratteristici dell’economia montana e sono ubicati in località Rest e Denai. 
 Tali edifici sono stati censiti e classificati nei piani regolatori previgenti. Questi censimenti, 
(per il comune di Magasa, prima variante al P.R.G elaborato n.5 “Censimento edifici ex-
agricoli”; per il comune di Valvestino, variante al P.R.G. “Censimenti degli immobili in zona 
agricola o in zona naturalistica”) vengono richiamati e mantengono la loro validità. 
I “fienili” eventualmente crollati e/o fatiscenti potranno essere ricostruiti sull’area di sedime 
originaria con eccezione di quelli indicati nella cartografia di disciplina delle aree. I “fienili” 
accatastati esistenti non compresi nei censimenti sopra citati al punto 2 del presente articolo, 
potranno essere ampliati fino al 20% della Slp con il limite massimo di 60 mq di superficie 
coperta (Sc).  
 I “fienili” di superficie superiore non potranno essere ampliati. Tutti gli interventi su questi 
fabbricati, siano essi censiti o non censiti, dovranno mantenere i caratteri tipologici tradizionali: 

a) Tetti spioventi come originale, con pendenze elevate superiore al 70%; 
b) Murature perimetrali prevalentemente in pietra con sporgenza fuori terra (altezza 

media) non superiore ai 3 metri; 
c) Il manto di copertura dovrà essere costituito dai materiali tradizionali (paglia). In 

deroga a tale disposizione potranno essere assentite ricostruzioni e/o manutenzioni con 
manti di scandole in legno, lamiere color testa di moro o in corten non verniciato. 

 
6   Prescrizioni particolari 

a) Non sono consentite operazioni di  movimentazione terra. 
b) E’ vietato l’ammasso anche temporaneo di qualsiasi materiale. 
c) Non è consentita la posizione di cartelli e manufatti pubblicitari salvo la segnaletica viaria e 

turistica . 
d) Gli edifici esistenti, in contrasto di destinazione di zona, potranno essere oggetto di 

interventi di manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo anche tramite 
D.I.A.. Tali interventi sono consentiti a tutti i soggetti proprietari o aventi titolo.  

e) L’ampliamento per gli edifici con destinazioni in contrasto di zona di cui al precedente 
comma  dovrà essere realizzato nell’areale di circa 15 metri attorno al fabbricato originario. 

f) Tutti gli interventi di sottrazione del bosco dovranno essere autorizzati dalle autorità 
competenti con i criteri di compensazione da esse stabilite e in riferimento al P.I.F. se 
esistente. 

g) Su tutti i singoli appezzamenti di terreno di un’unica proprietà liberi da edificazione 
ricadenti in zona EA, con superficie non inferiore a mq  10.000, purché ciò non comporti la 
realizzazione di strade o altri manufatti eccessivamente invasivi, è consentita la 
realizzazione di un vano accessorio per deposito attrezzi con superficie utile massima pari a 
mq 8 con le seguenti caratteristiche: 
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§ altezza massima mt 2,40; 
§ struttura lignea; 
§ copertura in coppi; 
§ serramenti in legno. 

 

ART. 78 – ZONA EP – ZONA AGRICOLA PRODUTTIVA 
 
1   E’ la zona prevalentemente destinata all’attività agricola (L.R. 12/2005). 
 
2   Destinazioni d’uso ammesse, in tali zone sono ammesse esclusivamente le opere realizzate in 
funzione della conduzione del fondo agricolo secondo quanto indicato dall’art. 59 della L.R. 
12/2005 e successive modificazioni e integrazioni: 

a) le residenze dell’imprenditore agricolo e dei dipendenti dell’azienda; 
b) le attrezzature e infrastrutture produttive quali stalle, silos, serre, magazzini ecc. 
c) i locali per la lavorazione, la conservazione e la vendita dei prodotti. 

Le aree soggette comprese nel Parco Naturale e nei S.I.C. sono al contrario inedificabili. 
Sono vietate tutte le altre destinazioni d’uso salvo le preesistenze.  
 
3    Le opere edilizie necessarie per le attività di allevamento sono consentite solo quando l’azienda 
abbia ampiezza superiore a 8 Ha, comunque gli indici edilizi indicati nel presente articolo non 
potranno mai  essere superati. Sono vietati gli allevamenti industriali. 
a) In queste zone il permesso di costruire o la D.I.A. possono essere rilasciati esclusivamente: 

§ all’imprenditore agricolo singolo o associato, iscritto all’albo di cui alla legge regionale 
12/2005 che operi prevalentemente nel Comune di Valvestino o nel Comune di Magasa;  

§ al titolare o al legale rappresentante dell’impresa agricola che operi prevalentemente nel 
Comune di Valvestino o nel Comune di Magasa per la realizzazione delle sole attrezzature 
ed infrastrutture produttive e delle sole abitazioni per i salariati agricoli, subordinatamente 
al versamento dei contributi edilizi – urbanistici. 

b) Il permesso di costruire o la D.I.A. sono tuttavia subordinati: 
§ alla presentazione al Comune di un atto di impegno che preveda il mantenimento della 

destinazione dell’immobile al servizio dell’attività agricola da trascriversi a cura e spese 
del concessionario sui registri della proprietà immobiliare; tale vincolo decade a seguito  
di variazione della destinazione di zona riguardante l’area interessata, operata dagli 
strumenti urbanistici generali; 

§ all’accertamento da parte del Comune dell’effettiva esistenza e funzionamento 
dell’azienda agricola; 

§ limitatamente ai soggetti di cui al secondo comma del precedente punto 2b) il permesso di 
costruire o la presentazione di D.I.A. sono  subordinati anche alla presentazione al 
Comune contestualmente alla richiesta  di specifica certificazione disposta dal Servizio 
Provinciale Agricoltura Foreste e Alimentazione competente per territorio, che attesti, 
anche in termini quantitativi, le esigenze edilizie connesse alla conduzione dell’impresa. 

 
c) Limitatamente agli interventi di cui al comma 2 lettera a) del presente articolo il Comune deve 

rilasciare, contestualmente all’atto del permesso di costruire una attestazione relativa alle aree 
su cui deve essere costituito il vincolo di “non edificazione” di cui alla L.R. 12/2005. 

 
4  Modalità di intervento, , il diritto edificatorio, da esercitarsi nelle altre zone agricole, è 
consentito tramite Permesso di Costruire al solo imprenditore agricolo professionale o al legale 
rappresentate dell’impresa agricola, per la realizzazione delle attrezzature produttive agricole e delle 
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abitazioni rurali previa presentazione di atto di impegno che vincoli la destinazione dell’immobile 
secondo i presupposti di cui all’art. 60 della L.R. 12/2005. 
 

A) Residenze rurali 
Il dirittto edificatorio è pari a: 
⇒ Isf    = 0,06 mc per mq su terreni a coltura orticola o floricola specializzata; 
⇒ Isf  = 0,01 mc per mq per un massimo di 500 mc su terreni a prato-pascolo permanente 
⇒ Isf    = 0,03 mc per mq sugli altri terreni agricoli. 
Tali indici sono applicabili anche a fondi non contermini purchè facenti parte della medesima 
azienda agricola, con l’obbligo di rientrare nell’elenco dei fondi dichiarati nel vincolo di cui al 
paragrafo 3 lettera c) del presente articolo 

 

B) Strutture e infrastrutture produttive 
Il dirittto edificatorio è pari a 
⇒ Rc  = max 10% dell’intera superficie aziendale, salvo le serre per le quali il rapporto di 

copertura può raggiungere il 40% della superfici aziendale; 
Al fine dei computi degli indici di cui sopra è ammessa l’utilizzazione di tutti gli appezzamenti, 
anche non contigui, componenti l’azienda; 
 Su tutte le aree computate ai fini edificatori è istituito un vincolo di “non edificazione” 
debitamente trascritto presso i registri immobiliari, modificabile in relazione alla variazione 
della normativa urbanistica. 
⇒ H max  =   8,0 m esclusi silos e volumi tecnologici; 
⇒ Ds        =  quelle prescritte dal D.M. 1444 in data 1.4.1968 con minimo di 10,00 m 
⇒ Dc        =   5,00 m oppure 0,00 con convenzione tra i confinanti; 
⇒ De      = 10,00 m oppure 0,00 con convenzione tra i confinanti; all’interno della stessa   

proprietà De = 0,00 oppure 10,00 m; 
Nei lotti agricoli potranno essere realizzate nuovi edifici per la residenza agricola solo dopo aver 
usufruito del recupero delle volumetrie esistenti inutilizzate della medesima proprietà (cascinali, 
fienili o stalle), evitando la costruzione di case sparse. 

E’ inoltre necessaria la verifica dell’esistenza dell’impresa agricola ad almeno due anni dal 
rilascio delle autorizzazione. In caso contrario le volumetrie costruite dovranno essere demolite. 
 

C) Interventi su edifici esistenti di valenza storica (rif. Art. 65) 
Gli edifici rurali esistenti di valore storico sono costituiti principalmente dai “fienili” 
caratteristici dell’economia montana e sono ubicati in località Rest e Denai. 
 Tali edifici sono stati censiti e classificati nei piani regolatori previgenti. Questi censimenti, 
(per il comune di Magasa, prima variante al P.R.G elaborato n.5 “Censimento edifici ex-
agricoli”; per il comune di Valvestino, variante al P.R.G. “Censimenti degli immobili in zona 
agricola o in zona naturalistica”) vengono richiamati e mantengono la loro validità. 
I “fienili” eventualmente crollati e/o fatiscenti potranno essere ricostruiti sull’area di sedime 
originaria con eccezione di quelli indicati nella cartografia di disciplina delle aree. I “fienili” 
accatastati esistenti non compresi nei censimenti sopra citati al punto 2 del presente articolo, 
potranno essere ampliati fino al 20% della Slp con il limite massimo di 60 mq di superficie 
coperta (Sc).  
 I “fienili” di superficie superiore non potranno essere ampliati. Tutti gli interventi su questi 
fabbricati, siano essi censiti o non censiti, dovranno mantenere i caratteri tipologici tradizionali: 

a) Tetti spioventi come originale, con pendenze elevate superiore al 70%; 
b) Murature perimetrali prevalentemente in pietra con sporgenza fuori terra (altezza 

media) non superiore ai 3 metri; 
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c) Il manto di copertura dovrà essere costituito dai materiali tradizionali (paglia). In 
deroga a tale disposizione potranno essere assentite ricostruzioni e/o manutenzioni 
con manti di scandole in legno, lamiere color testa di moro o in corten non verniciato. 

 
D) Allevamenti esistenti 

Nel caso di aziende agricole esistenti con allevamenti, sono ammessi gli interventi edilizi che 
non comportino una diminuzione delle distanze già in essere dalle tipologie di fabbricato sopra 
indicate e sono escluse possibilità di incremento.  
 La riconversione degli allevamenti esistenti, posti a distanze inferiori a quelle fissate per i 
nuovi, è ammessa soltanto quando comporti una tipologia di allevamento con minore impatto 
ambientale e con peso vivo allevabile conforme al presente regolamento.  
 Non sono ammesse, salvo deroga sindacale, riconversioni per gli allevamenti ubicati a meno 
di 200 metri dal limite esterno di zona di PGT a destinazione residenziale (A-B), commerciale e 
industriale (D), agricola di valore ambientale (EA), né se sono a distanza inferiore di quelle 
stabilite per i nuovi allevamenti dalla abitazioni isolate. 
Sono esclusi dall’applicazione delle precedenti distanze minime gli allevamenti di carattere 
familiare così come individuati dal R.L.I. titolo 3° capitolo 10 articolo 3.10.6. con le seguenti 
caratteristiche: 

§ suini fino a 2 capi adulti; 
§ ovini e caprini fino a 4 capi adulti; 
§ bovini ed equini fino a 2 capi adulti; 
§ avicunicoli fino a 20 capi adulti; 

Comunque per suini, bovini, equini fino al peso massimo complessivo di 10 ql. 
 Gli allevamenti di carattere familiare sono consentiti in ogni zona di PGT nel rispetto di 30 
m di distanza per suini, caprini, bovini ed equini e nel rispetto di 10 m di distanza per 
avicunicoli dalle abitazioni di terzi. 

 
5   Prescrizioni particolari 

a) E’ vietato l’ammasso anche temporaneo di qualsiasi materiale. 
b) Non è consentita la posizione di cartelli e manufatti pubblicitari salvo la segnaletica viaria e 

turistica . 
c) Su tutti i singoli appezzamenti di terreno di un’unica proprietà liberi da edificazione 

ricadenti in zona EP, con superficie non inferiore a mq  10.000, purché ciò non comporti la 
realizzazione di strade o altri manufatti eccessivamente invasivi, è consentita la 
realizzazione di un vano accessorio per deposito attrezzi con superficie utile massima pari a 
mq 15 con le seguenti caratteristiche: 
§ altezza massima m 2,40; 
§ struttura lignea; 
§ copertura in coppi; 
§ serramenti in legno. 

d) L’ampliamento per gli edifici con destinazioni in contrasto di zona di cui al precedente 
comma  dovrà essere realizzato nell’areale di circa 15 metri attorno al fabbricato originario. 

e) per quanto non specificato nelle norme di cui al presente articolo si fa espresso riferimento 
alle disposizioni di legge vigenti ed in particolare a quelle di cui alla legge regionale 
12/2005 e successive modificazioni.  
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CAPO III – NORME MORFOLOGICHE, TIPOLOGICHE  E NORME 
SPECIALI 
 

ART. 79 – EDIFICAZIONE A CONFINE 
 
1     Gli edifici di nuova costruzione potranno sorgere a confine nei seguenti casi: 

a) in aderenza ad un edificio esistente sulla proprietà confinante; 
b) quando tra i proprietari confinanti esista accordo, debitamente trascritto nei registri 

immobiliari, di costruire in reciproca aderenza oppure quando venga presentato un progetto 
unitario, simultaneamente inoltrato per l'ottenimento delle rispettive concessioni edilizie; 
in questo ultimo caso, purché architettonicamente motivato e definito, anche uno solo degli 
edifici potrà essere previsto a confine ovvero entrambi ma non necessariamente in 
reciproca aderenza;  

c) quando si tratti di corpi di fabbrica completamente interrati;  
d) nelle zone A e nelle zone B di vecchia formazione caratterizzate da edificazione in serie 

chiusa. 
 

ART. 80 – TRASFERIMENTO DI VOLUMI 
 
1   Il volume edificabile risultante dalla applicazione dell'indice di fabbricabilità può essere 
trasferito in tutto o in parte su aree contermini che il piano riconosca edificabili, nei limiti consentiti 
dal rispetto del limite di concentrazione fondiaria e delle norme su distacchi e distanze.  
 

2   Il trasferimento potrà essere consentito, a giudizio della Amministrazione Comunale competente, 
anche su lotti non contermini, quando sia finalizzato a favorire la formazione di spazi pubblici o 
privati asserviti ad uso pubblico. 
 

3     Dette operazione comportano la stipulazione di apposito atto, trascritto nei registri immobiliari. 
 

ART. 81 – MURI DI SOSTEGNO  
 
1    E' vietato di procedere a sbancamenti quando ne risultino muraglioni di sostegno visibili di 
altezza superiore a m 2,00 salvo che non preesistano terrazzamenti di altezza  superiore. Altezze 
superiori potranno essere ammesse solamente per la formazione di strade pubbliche, quando sia 
tecnicamente inevitabile. I muraglioni a vista, sia in calcestruzzo che in pietra, dovranno essere 
costruiti con accorgimenti atti a favorire l'attecchimento di vegetazione coprente. 
 

2    Dovranno essere salvaguardati tutti i muri in pietra (ancorché intonacati) di delimitazione di 
proprietà, strade; per garantirne la stabilità dovranno essere effettuate opere di consolidamento e 
restauro escludendo qualsiasi demolizione, anche parziale, al di fuori di progettazioni edilizie 
complessive, soggette ad autorizzazione paesaggistica. 
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ART. 82 – TUTELA DEGLI ALBERI ESISTENTI  
 
1   Sulle planimetrie allegate alla domanda di Permesso di Costruira e Dichiarazione di Inizio 
Attività edilizia dovranno essere indicate la posizione e descritte la specie e le caratteristiche delle 
alberature esistenti. 
 

2  Gli interventi consentiti dalle norme di zona dovranno prevedere la salvaguardia del patrimonio 
arboreo esistente al fine di tutelare immagini tipiche del paesaggio gardesano e specifiche 
peculiarità ambientali. Gli alberi che dovessero essere abbattuti o rimossi in conseguenza di 
interventi edilizi o di urbanizzazione dovranno essere adeguatamente sostituiti o reimpiantati, sulla 
base di apposito progetto redatto da tecnico competente. Dei termini precisi di tale obbligo deve 
essere fatto cenno sia nella richiesta che nell'atto di concessione. 
 

ART. 83 – COSTRUZIONI  ACCESSORIE ALLA RESIDENZA 
 
1  Per le costruzioni accessorie alla residenza, senza presenza di persone, esterne all'edificio 
principale, e cioè : autorimesse, ripostigli, portici, serre, potranno essere  realizzati ampliamenti nel 
rispetto delle prescrizioni di ogni singola zona.  
 
2    Le costruzioni accessorie in deroga non saranno conteggiate ai fini volumetrici. 
 
3   Le costruzioni accessorie di cui al presente articolo sono subordinate ad una sistemazione 
globale del lotto con eliminazione di eventuali costruzioni non rispondenti alle presenti norme, 
intendendosi sostitutive e non aggiuntive alle esistenti “condonate” e non. 
 
4   I pergolati potranno essere consentiti solo con dichiarazione notoria di impegno dei richiedenti a 
mantenerli come tali, senza aggiunte di coperture impermeabili o pareti perimetrali, con atto da 
registrare e trascrivere. 
 
5 Per le autorimesse, sono fatte salve le deroghe di cui alla Legge 122 del 24 marzo 1989. 
 

ART. 84 – SOTTOTETTI  
 
1   Per sottotetti si intendono gli spazi posti tra l’ultimo solaio e le falde del tetto, aventi altezza 
minima interna maggiore od uguale a m 0,50. 
  
2   Il recupero dei sottotetti previsto dalla LR 12/2005 è consentito in tutte le zone urbanistiche ad 
esclusione della zona A ove è ammesso solo per gli edifici appartenenti alla categoria A2. 
 

3   Potranno essere concessi lievi incrementi purchè la copertura risultante sia contenuta entro gli 
allineamenti delle gronde degli edifici contermini (ove presenti) e senza superare l’altezza massima 
di mt 10,00 misurata alla gronda del fabbricato. 
 

ART. 85 – EDIFICI ESISTENTI NEGLI AMBITI DI RILEVANZA AMBIENTALE E 
PAESISTICA 
 
1    Ai sensi e per gli effetti dell’art 4,  5° comma delle NTA del PTC, gli edifici isolati compresi 
all’interno delle “emergenze del sistema ambientale primario”, degli “ambiti di integrazione del 
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sistema ambientale primario”, delle “emergenze vegetazionali” e degli “ambiti peculiari” sono 
ammesse le destinazioni d’uso e le modalità di intervento della zona di cui al D.M. 1444/68 in cui 
risultano classificati nonché le modalità d’intervento e le destinazioni d’uso previste dalla normativa 
specifica  del PGT.  Tale destinazione d’uso si estende ad un ambito di pertinenza definito 
indicativamente da un perimetro distante m 15 dalle facciate dell’edificio. Leggeri discostamenti da 
tale distanza sono ammessi per potersi riferire, nella recinzione del lotto, ad elementi orografici 
(scarpate, corsi d’acqua, terrazzamenti, ecc.), ovvero su richieste e prescrizioni in fase istruttoria dei 
progetti, laddove maggiori scostamenti consentano un miglior inserimento ambientale-paesaggistico 
dell’intervento. 
 
2   Per gli edifici di carattere storico sono ammessi gli interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria, e gli interventi di restauro conservativo e di ristrutturazione di cui all’art. 3 del testo 
unico DPR 380/2001 per l’edilizia. In caso di ristrutturazione l’intervento dovrà garantire la 
permanenza dell’impianto planovolumetrico, degli elementi strutturali e decorativi esistenti, sia dal 
punto di vista formale che materico. 
 
3   La riedificazione di fabbricati ridotti allo stato ruderale potrà avvenire solo in presenza di 
comprovata documentazione conoscitiva di tipo storico, morfologico e materico che consenta di 
valutare il rispetto dell’impianto tipologico e la volumetria originaria. Le tecniche costruttive ed i 
materiali impiegati dovranno risultare coerenti con la tradizione ed il contesto. 
 

ART. 86 – INSEDIAMENTI AGRICOLI 
 
1   L’ampliamento o la realizzazione di nuovi edifici ad uso agricolo, di cui all’art 59 della L.R. 
12/2005, ivi compresa la residenza per l’imprenditore agricolo, sono vietati all’interno delle 
“emergenze del sistema ambientale primario”, negli “ambiti di integrazione del sistema ambientale 
primario”, nelle “emergenze flogistico – vegetazionali” e negli “ambiti peculiari”. Deroghe 
potranno essere concesse, solo relativamentealle strutture ed infrastrutture agricole ad alla sola 
residenza dell’imprenditore agricolo professionale ove si applichino le prescrizioni di cui all’art.46 
comma 1 lettere a), b), c), negli “Ambiti di integrazione del sistema ambientale primario”, qualora 
venga dimostrata l’impossibilità di realizzare tali volumetrie in ambiti più consoni. Gli eventuali 
nuovi edifici, edificati in base ai parametri edilizi della zona urbanistica in cui ricadono, dovranno 
comunque:  

a) non interferie con gli elementi paesistici di cui all’art. 34 del DdP; 
b) essere collocati in posizione tale da non interferire con le visuali dalle percorrenze verso le 

emergenze architettoniche; andranno preferite posizioni defilate, al margine degli spazi 
aperti, idonee e meno impattanti dal punto di vista paesaggistico relativamente al lotto in 
oggetto. 

Per gli edifici agricoli è inoltre necessaria la verifica della sussistenza della qualifica di 
Imprenditore Agricolo Professionale e l’esistenza dell’impresa agricola da almeno due anni dal 
rilascio delle autorizzazioni. In caso contrario le volumetrie edificate dovranno essere demolite. 
 

ART. 87 – RIFUGI, EDIFICI PER BIVACCHI E AGROTURISTICI 
 
1    La realizzazione di rifugi ed edifici per bivacchi o per l’agriturismo è ammessa nel rispetto dei 
parametri edilizi della zona urbanistica in cui ricadono e delle seguenti prescrizioni: 

a) non interferie con gli elementi paesistici di cui all’art. 34 delle NTA del DdP; 
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b) essere collocati in posizione tale da non interferire con le visuali dalle percorrenze verso le 
emergenze architettoniche; andranno preferite posizioni defilate, al margine degli spazi 
aperti. 

 

ART. 88 – SISTEMAZIONI AMBIENTALI 
 
1    Le sistemazioni ambientali comprendono gli interventi di messa in sicurezza del territorio, e di 
realizzazione e manutenzione dei sentieri. Questi interventi dovranno essere realizzati ricorrendo 
possibilmente a tecniche di ingegneria naturalistica. 
 

ART. 89 – INSEDIAMENTI  COMMERCIALI 
 
1    Con riferimento a quanto previsto nei precedenti articoli si intende per: 

a) esercizio di vicinato: un esercizio avente superficie di vendita inferiore a 150 mq; 
b) media struttura di vendita: un esercizio avente superficie di vendita compresa fra i 151 mq 

ed i 1.500 mq; (non presente sul territorio); 
c) grande struttura di vendita: un esercizio avente superficie di vendita superiore a 1.500; (non 

presente sul territorio); 
d) centro commerciale: una media o grande struttura di vendita nella quale più esercizi sono 

inseriti secondo le modalità previste dall’articolo 41 del regolamento regionale 3/2000; (non 
presente sul territorio); 

e) superficie di vendita: l’area destinata unicamente alla vendita, compresa quella occupata da 
banchi, scaffalature e simili. Non costituisce superficie di vendita quella destinata a 
magazzini, depositi, locali di lavorazione, uffici e servizi. 

 
2   In caso di insediamenti sottoposti a Dichiarazione Inizio Attività (DIA) la comunicazione di 
apertura di esercizio di vicinato o la domanda di autorizzazione commerciale dovrà essere 
accompagna da relazione tecnica asseverata di cui all’articolo 2 della legge 662/96 o dall’articolo 
26 della legge 47/85. 
 
3  Per tutti gli insediamenti commerciali vale quanto disposto dall’articolo 8 del regolamento 
regionale 21/07/2000 n. 3, in materia di dotazione di attrezzature pubbliche o di uso pubblico che 
risultano così definite quantitativamente in rapporto alla superficie lorda di pavimento delle parti 
dell’immobile effettivamente destinate ad uso commerciale ai sensi del D. Lgs 114/98: 
§ esercizi di vicinato:   50% 
§ medie strutture di vendita:  50% 

 
4     La misura della superficie da destinare a spazi per parcheggi pubblici è stabilita nella misura 
del 75% del totale. Nei Piani Attuativi la superficie a parcheggio non è monetizzabile.  
 
5     Nel territorio di Magasa e di Valvestino le destinazioni commerciali ammissibili sono 
l’esercizio di vicinato e la media struttura di vendita, senza che le stesse costituiscano struttura 
organizzata in forma unitaria assibilabili a centro commerciale di cui al punto 4.2.1 dell’allegato A 
della DGR 4 luglio 2007 n° VIII/5054 e s.m.i..  
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ART. 90 – EDIFICI  ALBERGHIERI E A CARATTERE RICETTIVO 
 
1   Per gli edifici esistenti alla data di adozione del PGT effettivamente adibiti ad alberghi, case 
albergo, residence e simili, è confermata la destinazione in atto; eventuali modifiche della 
destinazione d'uso dovranno essere autorizzate dal Comune con delibera di Consiglio Comunale. 
 
2   Indipendentemente dalle prescrizioni particolari, relative alle zone nelle quali detti edifici sono 
compresi, sono consentiti interventi di ristrutturazione edilizia e di adeguamento alle vigenti norme 
di sicurezza. 
 

ART. 91 – DISTRIBUTORI  DI CARBURANTE  
 
1   Ai sensi del Regolamento Regionale 13/05/2002 n. 2, le aree nelle quali sono insediati gli attuali 
impianti di distribuzione carburante sono confermate nella loro destinazione d’uso tranne per quelli 
che presentano i profili di incompatibilità previsti dell’articolo 4 del regolamento.  
 
2   La localizzazione di nuovi impianti di distribuzione carburante potrà avvenire solo nel rispetto 
della normativa regionale e nazionale vigente per il settore. 
 
3   Gli impianti per distributori di carburanti e le relative costruzioni necessarie (chioschi, piccoli 
magazzini, servizi igienici, ecc, con esclusione di abitazioni, negozi od altre attività commerciali), 
sono comunque ammessi nei limiti delle prescrizioni e degli indici seguenti: 
 

⇒ Isf         = 0,03 mq/mq 
⇒ H max =  5,00 m 
⇒ Rc       =  max 1/25 
⇒ Dc       =   5,00 m 
⇒ Ds       = 10,00 m 

 
4    Dovrà comunque essere tutelato il verde esistente ed eventualmente prevista una integrazione 
con piantumazione tipicamente locale. 
 
5    Le autorizzazioni alla installazione di impianti per la distribuzione di carburanti e i permessi di 
costruire o le D.I.A. per le relative costruzioni accessorie possono essere revocate in ogni tempo  
per apprezzabili motivi di interesse pubblico. 
 
6  Le disposizioni di cui al presente articolo, non si applicano agli impianti di distribuzione 
carburanti ad uso privato. 
 
7   I permessi di costruire o le D.I.A. sono comunque subordinati al nulla osta da parte dell'Ente 
proprietario delle Strade fronteggianti l'area dell'impianto. 
 
8    Per quanto non previsto dal presente articolo valgono le norme nazionali e regionali vigenti, in 
particolare quelle contenute nel Regolamento Regionale 13/05/2002 n. 2.  
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ART. 92 – DISTANZE DI SICUREZZA PER L’INQUINAMENTO 
ELETTROMAGNETICO  
 
1   Sulle aree poste in prossimità di elettrodotti non verranno rilasciate concessioni di edificazione 
che contrastino con le norme delle leggi vigenti in materia di elettrodotti ed in particolare con le 
seguenti normative:  
§ D.M. 21 marzo 1988 e successive modifiche ed integrazioni, recante norme tecniche per la 

progettazione, l’esecuzione e l’esercizio delle linee aeree esterne.  
§ L. 22 febbraio 2001, n. 36, Legge quadro sulla protezione dalle esposizioni a campi elettrici, 

magnetici ed elettromagnetici.  
§ D.P.C.M. 8 luglio 2003, Fissazione dei limiti di esposizione, dei valori di attenzione e degli 

obiettivi di qualità per la protezione della popolazione dalle esposizioni ai campi elettrici e 
magnetici alla frequenza di rete (50 HZ) generati dagli elettrodotti. 

§ D.P.C.M. 8 luglio 2003, Fissazione dei limiti di esposizione, dei valori di attenzione e degli 
obiettivi di qualità per la protezione della popolazione dalle esposizioni a campi elettrici, 
magnetici ed elettromagnetici generati a frequenza compresa tra 100 kHz e 300 GHz.  

§ Circolare del Ministero dell’Ambiente 15 novembre 2004 prot. DSA/2004/25291, recante la 
metodologia di calcolo provvisoria per la determinazione delle fasce di rispetto di cui all’art. 
6 del D.P.C.M. 8 luglio 2003.  

 
2  La realizzazione di edifici in prossimità delle linee elettriche è soggetta alla preventiva 
autorizzazione degli enti gestori delle linee.  
 

ART. 93 – ILLUMINAZIONE  DEGLI SPAZI APERTI  
 
1   Al fine di tutelare la qualità del cielo notturno e garantire la visione notturna della volta celeste 
l’illuminazione pubblica e privata deve minimizzare la dispersione del flusso luminoso; in tutto il 
territorio comunale è vietata l’installazione di impianti pubblicitari luminosi e di segnalazioni 
luminose non necessarie alla circolazione stradale ed alla sicurezza.  
 
2  Le nuove installazioni dovranno essere conformi alla legge regionale 27 marzo 2000 n. 17 
modificata ed integrata dalla legge regionale 21 dicembre 2004 n. 38, nonché alle deliberazioni 
della giunta regionale applicative delle leggi richiamate.  
 

ART. 94 – INSEGNE PUBBLICITARIE 
 
1     L’installazione di cartelloni pubblicitari è vietata in tutto il territorio comunale  ad eccezione 
dei centri urbani di cui al N.C.S. , sia su supporto fisso che mobile. 
Sono fatti salvi i cartelloni di segnalazione del Parco e in generale quelli a carattere didattico e 
informativo – turistico. 
 

ART. 95 – CONTENIMENTO DEI CONSUMI ENERGETICI NELLE VARIE ZONE – 
DEFINIZIONE E VERIFICA DEL BONUS URBANISTICO 
 
1   Allo scopo di incentivare e stimolare una migliore utilizzazione del patrimonio edilizio esistente, 
ai fini del risparmio energetico, in tutte le zone è ammessa, e con sola esclusione degli edifici nelle 
zone A ed E, la realizzazione di contropareti esterne nelle facciate, per uno spessore massimo di cm. 
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15 che non sporgono su aree pubbliche o di uso pubblico; ciò non sarà considerato un aumento di 
volume né una riduzione delle distanze al fine del rispetto delle norme urbanistiche edilizie. 
 
2   In tutte le zone è consentito un indice superficiario fondiario aggiuntivo quale bonus urbanistico 
nel caso gli interventi prevedano miglioramenti dell’efficienza energetica degli edifici in 
applicazione al principio dell’incentivazione.  
 
3  La possibilità di incremento della capacità edificatoria dei lotti (bonus urbanistico), è la seguente:  

a) applicazione del bonus urbanistico di zona al 20% per la realizzazione di edifici Classe C;  
b) applicazione del bonus urbanistico di zona al 40% per la realizzazione di edifici Classe B;  
c) applicazione del bonus urbanistico di zona al 80% per la realizzazione di edifici Classe A; 
d) applicazione del bonus urbanistico di zona al 100% per la realizzazione di edifici Classe A 

super. 
In sede di rilascio dei relativi permessi di costruire, dovrà essere presentata tutta la documentazione  
tecnica che dimostri la realizzabilità dell’intervento proposto.  
 
4   In sede di agibilità dovrà essere presentato Attestato di Certificazione Energetica calcolato 
considerando il solo riscaldamento e, quindi le dispersioni termiche dell’involucro, i ponti termici 
ed i ricambi di aria ai quali andranno sottratti gli apporti gratuiti, gli eventuali contributi dovuti 
all’impiego di materiali bio–climatici e di sistemi solari attivi. L’indicatore utilizzato esprime il 
fabbisogno energetico relativo all’intera stagione di riscaldamento, (kWh/anno) rapportato alla 
superficie utile delle zone riscaldate dell’edificio.  
  
5  L’Attestato di Certificazione Energetica dovrà riportare anche altre informazioni relative ai 
fabbisogni ed ai consumi, in particolare dovranno essere indicati:  

a) il fabbisogno energetico specifico per la produzione dell’acqua calda espresso sempre in 
kWh/anno;  

b) il fabbisogno energetico specifico per riscaldamento e acqua calda;  
c) il fabbisogno energetico specifico per usi elettrici calcolato dalla differenza tra il 

fabbisogno energetico stimato e l’energia eventualmente fornita da impianto solare 
fotovoltaico, sempre espressa in kWh/anno.  
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CAPO IV – NORME E DISPOSIZIONI DERIVANTI DAI VINCOLI 
AMMINISTRATIVI  
 

ART. 96 – ZONA DI RISPETTO E DI TUTELA PER I POZZI PUBBLICI 
 
1   Le aree di tutela assoluta delle sorgenti e dei bacini dell’acqua potabile sono rappresentate in 
carta da cerchi di raggio 10 m. In base alla normativa specifica esse sono da recintare ed 
impermeabilizzare, ed in esse devono essere escluse attività di qualsiasi tipo.  
Esse devono essere adeguatamente protette ed adibite esclusivamente alle opere di captazione e ad 
infrastrutture di servizio. 
 
2    Nelle zone di rispetto valgono le prescrizioni contenute al comma 5 art. 5 del D. Lgs. 258/2000. 
 
3   L’attuazione degli interventi o delle attività elencate all’art. 5 comma 6 del D. Lgs. 258/2000 (tra 
le quali edilizia residenziale e relative opere di urbanizzazione, fognature, opere viarie, ferrovie e in 
genere infrastrutture di servizio) entro le zone di rispetto, è subordinata all’effettuazione di una 
indagine idrogeologica di dettaglio che porti ad una nuova perimetrazione di tali zone secondo i 
criteri temporale o idrogeologico (come da D.G.R. n. 6/15137 del 27 giugno 1996) o che comunque 
accerti la compatibilità dell’intervento con lo stato di vulnerabilità delle risorse idriche sotterranee e 
dia apposite prescrizioni sulle modalità di attuazione degli interventi stessi. 
 

ART. 97 – AREE SOGGETTE A VINCOLO DI RISPETTO CIMITERIALE  
 
1 Il PGT registra i limiti di legge e i relativi decreti di riduzione. Nelle aree soggette a vincolo di 
rispetto cimiteriale non sono consentite nuove edificazioni né ampliamenti o sopraelevazioni degli 
edifici esistenti. 
 

2 Nelle zone di rispetto cimiteriale non è consentita alcuna edificazione che non sia legata al 
servizio cimiteriale. 
 

ART. 98 –  FASCE DI RISPETTO STRADALE 
 
1   Le fasce a protezione dei nastri stradali sono definite dal Codice della Strada (Dlgs 30 aprile 
1992 n°285) e dal relativo Regolamento di Esecuzione (DPR 16/12/1992 n°495 e DPR 26 aprile 
1993 n°147). 
 
2   Nelle fasce di rispetto stradale entro i limiti predetti non è consentita alcuna edificazione né fuori 
ne entro terra, tranne che per impianti di interesse e uso pubblico. 
 
3  Le aree comprese entro tali fasce conservano la edificabilità prevista dalle tavole di azzonamento, 
ma l’edificazione dovrà essere localizzata fuori da tali limiti. 
 
4 Per gli edifici esistenti all’interno di tali fasce potranno essere consentiti interventi di 
manutenzione ordinaria e straordinaria e di ristrutturazione. 
 
5  Nelle fasce di rispetto stradale potrà essere consentita, a titolo precario, la costruzione di impianti 
per la distribuzione del carburante secondo le disposizioni dell’art. 42 delle presenti norme. 
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6  Si riportano di seguito le tabelle che indicano le distanze minime consentite. 
 

Tabella D - Distanze minime in metri dal confine 
da osservarsi nei casi di

a) Nuove costruzioni
b) Ricostruzioni conseguenti a demolizioni integrali; ampliamenti fronteggianti le strade

B C D E
extraurbane      

principali
extraurbane 
secondarie

urbane di 
scorrimento

urbane di quartiere locali vicinali

a) Nei centri abitati (1)

-- -- 20 -- -- --
a) Fuori dai centri abitati (1)

a) all'interno 
delle zone 
previste come 
edificabili 
dallo 
strumento 
urbanistico 

1    detto strumento è 
suscettibile di 
attuazione diretta            
2     per tali zone siano 
già esecutivi gli 
strumenti urbanistici 
attuativi

20 10 -- -- -- --

b) nei casi diversi da quelli di cui sopra 40 30 -- -- 20 10
c) nelle curve
con raggio di 
curvatura fino a 250 mt linea determinata con i criteri di cui ai punti a) e b)

superiore a 250 mt Idem ma corda congiungente i punti di tangenza se la linea è esterna alla corda

F
casistica

dei comuni dotati di strumento 
urbanistico generale

(1) Come delimitati ai sensi dell'art. 4 del Codice della Strada («Insieme di edifici, delimitato lungo le vie di accesso agli appositi segnali d'inizio e fine. Per insieme di edifici si intende un 
raggruppamento continuo, ancorchè intervallato da strade, piazze e simili, costituito da non meno di venticinque fabbricati e da aree di uso pubblico con accessi veicolari o pedonali sulla strada»)  

Tabella E - Distanze minime in metri dal confine stradale 
da osservarsi nei casi di

Oggetti diversi dagli edifici
B C D E

extraurbane principali extraurbane secondarie urbane di scorrimento urbane di quartiere locali vicinali

a) Muri di cinta

nei centri abitati -- -- 2 -- -- --
fuori dai centri abitati 5 3 -- -- (1) --

PER TUTTE LE STRADE
FUORI DAI CENTRI ABITATI

b) Siepi vive anche a carattere stagionale di altezza non superiore a 1 metro 1

c) Siepi vive o piantagioni di altezza superiore a 1 metro 3

1

3

f) Alberi

g) Canali - fossi - escavazioni

F
casistica

di qualsiasi natura e 
consistenza

h) Chioschi-edicole-altre installazioni anche a carattere 
provvisorio

come per le recinzioni                                   (lett. b-c-d-e); 
nel caso di intersezioni a raso, come per le costruzioni

d) Recinzioni costituite da siepi morte in legno, reti metalliche, filo 
spinato e materiali simili di altezza non superiore a 1 metro sostenute 
da paletti infissi direttamente nel terreno o in cordoli emergenti dal 
suolo oltre 30 cm
e) Idem di altezza superiore a 1 metro o di altezza inferiore a 1 metro 
se impiantate su cordoli emergenti dal suolo oltre 30 cm

non inferiori all'altezza massima raggiungibile 
dall'albero e comunque 6 metri

non inferiori alla profondità e comunque 3 metri

 


