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OSSERVAZIONE n. 1 

 

Data: 9 luglio 
2013 

Prot.: 3799 

Richiedente: Eugenio Ferrari Barettoni 

Ubicazione: Via Nuova 95 

Destinazione urbanistica PI 

ZTO F3 

Sintesi osservazione (e sua eventuale articolazione in punti) 

L’ambito oggetto di osservazione è individuato catastalmente al Foglio n° 2, mapp. 630, ed è localizzato in 
Via Nuova n° 95.  
L’individuazione del Vincolo paesaggistico-ambientale ai sensi del Dlgs n° 42/2004, ex L. 1497/39 deve 
corrispondere a un Decreto di Vincolo relativo alle particelle catastali interessate.  
In sede di ricognizione dei vincoli effettuata in occasione della redazione del PI, viene effettuato 
l’aggiornamento della vincolistica attraverso l’inserimento dell’ambito vincolato come fornito dal proponente 
l’osservazione.  
 

Fase pertinente:  PRIMO PIANO DEGLI INTERVENTI - ADOZIONE 

Delibera di Consiglio Comunale n. 21. del 21/06/2013 
(P.I. – L.R. 23 aprile 2004, n° 11) 
 

Parere tecnico 
Si ritiene l’osservazione accoglibile nei termini proposti, con l’inserimento dell’ambito 
come vincolato ai sensi di quanto previsto nel Decreto di Vincolo. 

 
Accoglibile 

 
 

 

Il Tecnico 
 

Ing. Mario Medici 

Arch. Nicola Grazioli 

Arch. Emanuela Volta 

 



PI - Tavola 5000 ADOTTATO

PI - Tavola 5000 PROPOSTA DI MODIFICA

OSSERVAZIONE 1
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OSSERVAZIONE n. 2 

 

Data: 12 luglio 
2013 

Prot.: 3942 

Richiedente: Eugenio Ferrari Barettoni 

Ubicazione: Via Margattoni 

Destinazione urbanistica PI: 

 ZTO C1 di completamento 

Sintesi osservazione (e sua eventuale articolazione in punti) 

L’osservazione chiede di includere i mappali individuati al foglio n° 2, nn. 776, 780,781, 782, 785, 786, 787, 
792, 793, 794, 838 (parte), 841 (parte) all’interno dell’Ambito di Riqualificazione e Riconversione 
corrispondente all’ex Tabacchificio.  

Fase pertinente:  PRIMOPIANO DEGLI INTERVENTI 

Delibera di Consiglio Comunale n. 21. del 21/06/2013 
(P.I. – L.R. 23 aprile 2004, n° 11) 

Parere tecnico 

Si ritiene la richiesta accoglibile nei termini proposti, con conseguente rizonizzazione 
dell’ambito oggetto della richiesta da C1 a Zona di Riqualificazione e Riconversione, e 
conseguente risagomatura dell’ambito soggetto a strumento urbanistico attuativo, come 
da Allegato grafico alla presente controdeduzione tecnica. La riperimetrazione dell’ambito 
di riqualificazione comporterà la possibilità di riorganizzare meglio l’area in cui riutilizzare 
il volume già ammissibile, come approvato dal PATI e non modificato dal PI. 

 
Accoglibile 

 
 

Il Tecnico 
Ing. Mario Medici 

Arch. Nicola Grazioli 

Arch. Emanuela Volta 



PI - Tavola 5000 ADOTTATO

PI - Tavola 5000 PROPOSTA DI MODIFICA

OSSERVAZIONE 2
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OSSERVAZIONE n. 3 

 

Data: 5 agosto 
2013 

Prot.: 4422 

Data 
integrazione: 5 
Settembre 2013 

Prot. n. 4930 

Ubicazione: Via Conche 

Destinazione urbanistica PI: 

Zona D3- Unità produttive esistenti con regolamentazione Particolare 

Sintesi osservazione (e sua eventuale articolazione in punti) 

Viene richiesto di eliminare l’ultimo comma dell’Art. 22.2, come di seguito: 

 

Con integrazione del 5 settembre 2013, prot. 4930,  è pervenuta integrazione all’osservazione con 
allegato parere preventivo del Servizio veterinario dell’ULSS 21, prot. 42161 del 22/08/2013,  
sull’insediamento dell’attività richiesta.  
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Fase pertinente:  PRIMO PIANO DEGLI INTERVENTI - ADOZIONE 

Delibera di Consiglio Comunale n. 21. del 21/06/2013 
(P.I. – L.R. 23 aprile 2004, n° 11) 
 

Parere tecnico 
Si ritiene l’osservazione non accoglibile, in quanto riguarda una prescrizione normativa 
legata alla tutela paesaggistica e ambientale, già approvata da precedente variante e 
confermata nel PI adottato. 

 

Non Accoglibile 

 

 

Il Tecnico 
 

Ing. Mario Medici 

Arch. Nicola Grazioli 

Arch. Emanuela Volta 
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OSSERVAZIONE n. 4 

 

Data: 21 agosto 
2013 

Prot.: 4683 

Richiedente: Bonetti Mariateresa 

Ubicazione: - 

Destinazione urbanistica PI - 

Sintesi osservazione (e sua eventuale articolazione in punti) 

L’Osservazione riguarda una specifica normativa relativa all’Art. 5, punto II, delle NT, che di seguito si 
riporta: 

II° - Area coperta 
 
è la proiezione orizzontale sul lotto di tutti gli edifici principali ed accessori, compresi i  corpi e gli elementi 
aggettanti, i porticati, le tettoie e le verande. 
 
Sono esclusi dal computo dell'area coperta: 
- le parti edificate fuori terra anche se dotate di copertura con estradosso ad una quota  minore di m 1,00 dal 
terreno. 
(…) 
 

Fase pertinente:  PRIMO PIANO DEGLI INTERVENTI - ADOZIONE 

Delibera di Consiglio Comunale n. 21. del 21/06/2013 
(P.I. – L.R. 23 aprile 2004, n° 11) 
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Parere tecnico 

Si ritiene l’osservazione accoglibile, con conseguente integrazione dell’art. 5, punto II 
delle NT adottate, come di seguito specificato.  

II° - Area coperta 

è la proiezione orizzontale sul lotto di tutti gli edifici principali ed accessori, compresi i  
corpi e gli elementi aggettanti, i porticati, le tettoie e le verande. 

Sono esclusi dal computo dell'area coperta: 

- le parti edificate fuori terra anche se dotate di copertura con estradosso ad una quota  
minore di m 1,00 dal terreno. 

Tali parti dovranno essere posizionate a non meno di metri 1,50 dal confine di proprietà e 
a 3 metri da altri fabbricati, ai sensi di quanto previsto dal Codice Civile. 

Si integra allo stesso modo il punto IV  dell’art. 5 inserendo il seguete … 

Tali parti dovranno essere posizionate a non meno di metri 1,50 dal confine di proprietà e 
a 3 metri da altri fabbricati, ai sensi di quanto previsto dal Codice Civile. 

 

 

Accoglibile 

 

 

Il Tecnico 
 

Ing. Mario Medici 

Arch. Nicola Grazioli 

Arch. Emanuela Volta 
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OSSERVAZIONE n. 5 

 

Data: 21 agosto 
2013 

Prot.: 44634 

Richiedente: Latte & Stelle (Pellini Elisabetta) 

Ubicazione: - 

Destinazione urbanistica PI - 

Sintesi osservazione (e sua eventuale articolazione in punti) 

L’Osservazione riguarda una specifica normativa relativa all’Art. 5, punti II e IV, delle NT, relativamente ai 
manufatti che non concorrono al calcolo di Volume e superficie coperta. 

 

Fase pertinente:  PRIMO PIANO DEGLI INTERVENTI - ADOZIONE 

Delibera di Consiglio Comunale n. 21. del 21/06/2013 
(P.I. – L.R. 23 aprile 2004, n° 11) 
 

Parere tecnico 

Si ritiene l’osservazione accoglibile, nei termini previsti dall’inserimento del Comma XIII 
all’art. 5 delle NT, come riportato nel testo allegato. 

 

 

 

Accoglibile 

 

 
 

Il Tecnico 
 

Ing. Mario Medici 

Arch. Nicola Grazioli 

Arch. Emanuela Volta 
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Art. 5 - APPLICAZIONE DEGLI INDICI, CARATTERISTICHE EDILIZIE E CRITERI DI VALUTAZIONE 

 

(…) 

 

XIII° - Installazione di opere precarie e funzionali per lo svolgimento di attività di somministrazione di cibi 

e bevande 

 

Le presenti norme si applicano a tutto il territorio comunale dove ci sia la presenza di immobili destinati ad 

attività di somministrazione di cibi e di bevande regolarmente autorizzate per l’uso di spazio pubblico o 

spazio privato gravato da servitù di uso pubblico o area privata ma utilizzata a servizio dell'attività.  

Si faccia riferimento normativo all’art.6, co. 2, lett. b) del Dpr 380/2001 il quale ricomprende nella categoria 

di edilizia libera anche “le opere dirette a soddisfare obiettive esigenze contingenti e temporanee e ad 

essere immediatamente rimosse al cessare della necessità e, comunque, entro un termine non superiore a 

novanta giorni”. 

Si intende di 90 giorni la durata massima dell’installazione dell’opera precaria e funzionale all’attività. 

I manufatti precari c.d. dehors potranno essere installati in aree pubbliche, private o private ad uso 

pubblico, all'interno dei centri abitati o in territorio aperto, a servizio delle attività turistiche e commerciali-

direzionali, garantendo la maggiore attiguità possibile all'esercizio.  

Sono da considerare manufatti precari c.d. dehors, strutture temporanee, assimilabili per dimensioni e 

caratteristiche funzionali a dei manufatti edilizi volte a soddisfare esclusivamente le esigenze delle attività 

turistiche e commerciali-direzionali nell'arco temporale della loro durata, senza creare un incremento della 

capacità insediativa.  

Tali manufatti non si considerano fabbricati per la loro modesta entità e pertanto non incidono sul calcolo 

della superficie coperta e del volume, sono invece soggetti al regime delle distanze da C.C., e sono 

soggetti a comunicazione scritta in quanto attività edilizia libera.  

In nessun caso l’installazione di giardini d’inverno o dehors consolida in capo al privato il diritto o il 

riconoscimento di volumi edilizi, palesemente esclusi per le specifiche e vincolanti modalità di utilizzo delle 

strutture in questione. 

Alla realizzazione od all’utilizzo di elementi o strutture in difformità alle disposizioni contenute nelle presenti 

norme, consegue l’obbligo di rimozione immediato della struttura, nonché la decadenza immediata 

dall’autorizzazione di occupazione di suolo pubblico e il provvedimento amministrativo di rimozione 

immediata degli elementi o delle strutture. 

  

DEFINIZIONI  

 

a) Al fine del presente articolo  per opera precaria si intende l’opera caratterizzata dall’obiettiva 

temporaneità e contingenza del suo utilizzo di guisa da non costituire alcuna modifica e/o trasformazione 

edilizia e caratterizzata fin dall’origine dall’intenzione da parte dell’installatore alla sua rimozione 

all’esaurimento del bisogno. 
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b) Al fine del presente arrticolo, per “verande“ si intende l'insieme degli elementi mobili, costituiti da pareti 

laterali smontabili e facilmente rimovibili posti in modo funzionale ed armonico sullo spazio pubblico o sullo 

spazio privato gravato da servitù di uso pubblico o su area privata ma utilizzata a servizio dell'attività che 

costituiscono, delimitano ed arredano uno spazio per il ristoro temporaneo all'aperto, annesso ad un locale 

di esercizio pubblico. 

L'area occupata dalla “veranda“ può essere arredata e completata con tavolini, sedie, fioriere, corpi 

riscaldanti, impianti illuminanti ed eventuali altri elementi. Dette strutture presuppongono l’installazione in 

assenza di fondazioni e secondo un ancoraggio che dovrà avvenire, senza escavazioni, con l’utilizzo di 

fioriere mobili ed in ogni caso senza arrecare danno alla pavimentazione.  

c) Sono definite “coperture“ le strutture facilmente smontabili e removibili dotate o meno di protezione 

laterale con aggetto su spazi pubblici o privati gravati da servitù di uso pubblico o aree private ma utilizzate 

a servizio dell'attività.  

d) Sono componenti di arredo i parapetti, le fioriere, i tavolini, le sedie, i corpi riscaldanti e l'eventuale 

impianto illuminante ed ogni altro elemento utilizzato. 

e) Sono definite “tende“ i teli retrattili dotati di strutture agganciate alla facciata, privi di punti di appoggio 

al suolo. 
 

DIMENSIONI E CARATTERISTICHE 
 

Per I manufatti precari e i  c.d. dehors, oggetto del presente articolo, sono predisposti i seguenti criteri 

progettuali: 

 

• Superficie coperta su suolo pubblico (o su suolo privato ad uso e/o aperto al pubblico) per le 

attività di pubblico esercizio, pari alla concessione amministrativa di riferimento fino a un max di 50 

mq. 

• Superficie coperta su suolo privato fino a un max. di mq. 100; 

• La dimensione dei giardini d’inverno e dehors non dovrà superare l'area di occupazione di suolo 

pubblico concessa. 

• La quota di imposta del piano di calpestio non può superare i i 20 cm dal quella stradale e l’altezza 

massima al colmo non può superare i 3,00 m, misurata dall’intradosso del solaio di copertura e, 

comunque, deve essere garantita un’altezza media di 2,70 ml. 

• Le porte individuate come via di esodo, devono essere ada pertura ad anta e dimensionate in 

ragione della tipologia di attività e dell’affollamento, così come previsto dalla vigente normativa. 

• Le coperture devono essere mobili, realizzate con struttura in tela retrattile, non fissa, dotata di 

apertura telescopica 

• I tamponamenti laterali potranno essere costituiti da elementi in vetro trasparente componibili e 

modulari tali da garantirne la rimozione. 

• In considerazione del fatto che trattasi di strutture precarie la loro struttura dovrà avere 

caratteristiche di facile amovibilità. 

• Lo spazio interno non potrà essere suddiviso da pareti o apprestamenti di alcun tipo, allo scopo di 

evitare la creazione di vani, contrastanti con la funzione dei manufatti e la natura precaria.  
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• Potrà essere consentita la creazione di vasche, con altezza adeguata, per il contenimento di fiori 

piante, caratterizzate da facile amovibilità. 

• Le pareti laterali dei giardini d’inverno dovranno essere rimosse al cessare dell’esigenza e comunque 

entro un termine non superiore a 90 giorni decorrenti dalla comunicazione di attività edilizia libera. 

• Le strutture devono essere fissate al suolo mediante appositi sistemi di ancoraggio che non 

richiedono escavazioni sia durante la posa in opera che durante la rimozione. 

• Non è consentito installare dehors o parti di esso se per raggiungerli dall'ingresso dell’attività cui 

sono annessi è necessario l'attraversamento di strade adibite al transito dei veicoli. Sono escluse le 

zone pubbliche interessanti aree verdi, aiuole, marciapiedi, sede stradale destinata alla pubblica 

circolazione, alberature anche singole nell'ottica di evitare la sottrazione di spazi pubblici a fruizione 

collettiva nonché le zone adibite alla sosta dei veicoli e i posti auto.  

•  Le opere non devono arrecare intralcio al pubblico transito sia veicolare che pedonale e carrabile, 

né porsi in contrasto con le norme del Codice della Strada e relativo Regolamento di Attuazione. Le 

strutture non devono interferire con reti tecniche o elementi di servizio (es. chiusini, griglie, caditoie, 

idranti, quadri di controllo, misuratori dei servizi erogati, il funzionamento, l'utilizzo, o la 

manutenzione). 

• Nelle zone di centro storico dovrà essere posta attenzione alla localizzazione dei manufatti, i quali 

non devono comportare la compromissione per l'identificazione dell'ambiente nello spirito di 

salvaguardia e tutela. 

• L’occupazione è da valutarsi entro le proiezioni delle fronti della struttura al cui servizio deve essere 

posta la struttura. 

• La struttura portante, semplicemente ancorata al suolo, e/o alle pareti degli edifici, con ganci ed 

attacchi amovibili e/o con tiranti di acciaio o altro materiale resistente, dovrà essere realizzata 

senza arrecare pregiudizio alla struttura principale e compromissione alla stessa, in conformità alla 

normativa sismica. Dovrà trattarsi pertanto di struttura dotata di un autonomia e capacità 

strutturale autonoma svincolata dal corpo principale. Potrà essere realizzata in legno o metallo 

(preferibilmente ferro battuto). 

• La copertura dovrà essere di tipo leggero in tessuto impermeabilizzato o tela plastificata di colore 

naturale o altro colore da campionarsi, policarbonato trasparente, pannelli opachi in o legno o 

arelle. Sono comunque esclusi tutti i materiali non compatibili con i caratteri estetici del contesto. 

• Dovrà essere prevista la regolare raccolta delle acque piovane. Nonché la loro canalizzazione e 

deflusso. 

• I dehors possono essere dotati di tamponature che saranno fissate al suolo solo mediante ancoraggi 

amovibili posti in opera a secco, e cioè senza comportare l’esecuzione o demolizione di opere 

murarie quali getti in calcestruzzo, muri di mattone o altri materiali cementati da leganti idraulici o 

plastici. 

• I dehors possono prevedere delle tamponature che dovranno essere in vetro infrangibile o grigliati in 

legno su tutti i lati e facilmente asportabili, in armonia con i profilati e con il contesto urbano, con la 

possibilità, nella sola ipotesi di strutture poste su suolo privato, di utilizzare, per una altezza 

massima di cm.100, materiali opachi. 
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• L’uso di materiale o colori alternativi, sia per la copertura che per la tamponatura, dovrà essere 

giustificato da particolari motivi compositivi con riguardo a tipologie esistenti all’intorno. 

• La pavimentazione dovrà essere facilmente amovibile e comunque tale che la sua installazione e 

rimozione non arrechi danni di qualunque genere e tipo alle pavimentazioni esistenti. 

• I dehors devono essere realizzati in conformità alla normativa sulle barriere architettoniche e 

devono risultare accessibili ai soggetti diversamente abili. 

• I manufatti non dovranno interferire o peggiorare i rapporti aeranti dei vani ad essi collegati e le 

porte individuate anche come vie di esodo, devono essere ad apertura ad anta. 

• I manufatti di cui al presente regolamento devono essere facilmente amovibili e appoggiati 

semplicemente al suolo. Dette sistemazioni possono essere a raso o sopraelevate (pedane). 

• Si intendono per pavimentazioni a raso quelle realizzate con uno strato di ghiaia, o con piastrelle di 

tipo leggero, posate a secco su letto di sabbia (di norma in parchi o giardini). 

• Si intendono per pavimentazioni sopraelevate quelle costituite da strutture modulari mobili. 

• È vietata ovunque e in ogni caso la manomissione di suolo pubblico con gettate di cemento, posa 

fissa di materiali e pavimentazioni. 

• Sono vietate di norma le pedane ovunque sia presente una pavimentazione pubblica di valore 

artistico e ambientale, salvo in situazioni particolarmente disagevoli.  

• E’ vietato il taglio e la costipazione di radici affioranti. 

• Pedane, pavimentazioni e gli eventuali elementi posti a protezione e delimitazione non devono 

eccedere dalle dimensioni dell’area data in concessione. 

• La pavimentazione a raso è consentita esclusivamente sulle aree sterrate. In presenza di alberature 

le piastrelle devono essere opportunamente distanziate fra loro al fine di garantire lo scambio 

idrico- gassoso dell’apparato radicale. 

• Le pedane e le pavimentazioni modulari sopraelevate devono avere altezza minore o uguale a cm. 

20 salvo casi particolari (es. portici con dislivello superiore rispetto alla quota stradale) e devono 

ottemperare alle norme vigenti per il superamento delle barriere architettoniche. L’eventuale 

scivolo di raccordo deve essere realizzato all’interno dell’area occupata. 

• Le pedane e le pavimentazioni sopraelevate devono essere opportunamente delimitate. Le pedane 

devono essere a struttura modulare facilmente smontabile (pavimenti galleggianti, quadrotti in 

legno ad incastro, o simili). Ogni modulo non può avere dimensioni superiori a mq. 5. Nelle zone 

storiche le pedane devono essere stilisticamente inserite e poco invasive. 

• Per la predisposizione delle stesse si raccomanda l’uso di parquet e nell’eventualità di rivestimenti 

della pedana (moquette o materiali diversi dal legno) i colori devono essere accordati con quelli dei 

materiali dell’intorno. 

• L’installazione delle opere precarie di cui ai presenti articoli, nonché di ogni altro elemento di 

arredo, devono rispettare un corretto inserimento nel contesto storico – ambientale. 

  

DESTINAZIONI D'USO 
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a) Le aree occupate dalle strutture di cui al presente regolamento dovranno essere utilizzate per il periodo 

massimo consentito e per la medesima attività esercitata e citata nell'autorizzazione di uso dello spazio 

pubblico o spazio privato gravato da servitù di uso pubblico o area privata ma utilizzata a servizio 

dell'attività. 

b) Gli spazi occupati giardini d’inverno o solo da “coperture“o “tende“ od eventuali elementi di arredo non 

potranno essere utilizzati in nessun modo come magazzini e/o depositi. 

  

MODALITA’ DI RICHIESTA 
 

L’interessato agli interventi di cui al presente regolamento dovrà essere in regolare possesso 

dell’autorizzazione all’occupazione del suolo pubblico. 

La comunicazione di attività edilizia libera deve essere corredata dei seguenti documenti: 

• I dati anagrafici del richiedente con l’indicazione del codice fiscale; 

• L’individuazione specifica dell’area, della strada o degli spazi pubblici sottostanti o  soprastanti 

la cui utilizzazione particolare è oggetto della richiesta; 

• L’impegno del richiedente di sottostare a tutti gli obblighi e alle disposizioni contenute nel 

presente regolamento nonché ad eventuali cauzioni che si ritenesse opportuno richiedere per la 

specifica occupazione. 

• progetto, redatto da tecnico abilitato alla professione, di norma in scala 1:50, nel quale, con le 

caratteristiche della struttura, siano opportunamente evidenziati tutti i riferimenti allo stato di 

fatto dell'area interessata, nonché l'indicazione della disciplina di sosta o divieto dell'area su cui 

il dehors viene ad interferire ovvero la eventuale presenza di fermate del mezzo pubblico e/o di 

passaggi pedonali. 

• planimetria dell'area, piante, prospetti e sezioni dell'installazione proposta, con i necessari 

riferimenti all'edificio prospiciente per quanto riguarda aperture, materiali di facciata, elementi 

architettonici, ecc. 

• relazione tecnica; 

•  fotografie a colori (formato minimo cm. 9x12) del luogo dove il dehors deve essere posizionato 

• nulla osta del proprietario, o dell'amministratore dell'immobile, qualora la struttura dovesse 

essere posta a contatto di edificio o su area privata gravata di uso pubblico; 

• (nel caso di rinnovo dell'autorizzazione) copia di avvenuto pagamento dell’imposta per 

l’occupazione, della tassa per lo smaltimento rifiuti e dell’eventuale canone concessorio relativi 

agli anni precedenti. 
 

Allo scadere del termine dell'autorizzazione ogni singolo elemento del dehors deve essere rimosso dal suolo 

pubblico e l’area deve essere ripristinata e ripulita in ogni parte. 

Eventuali rotture e/o manomissioni del suolo pubblico non ripristinate a regola d’arte sono oggetto di 

apposita contestazione da parte degli uffici comunali che provvedono sollecitamente ad emettere i 

provvedimenti del caso. 

Nel caso di revoca dell’autorizzazione ad occupare il suolo pubblico, consegue l’immediata necessità di 

rimuovere la struttura installanda o installata.  
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OSSERVAZIONE n. 6 

 

Data: 23 agosto 
2013 

Prot.: 4746 

Richiedente: Apporto collaborative Ufficio Tecnico comunale 

Ubicazione:  

Destinazione urbanistica PI: 

 

Sintesi osservazione (e sua eventuale articolazione in punti). 

Si tratta di osservazioni di dettaglio relative a revisione/integrazione degli Artt. 9, 16.7 (Parametri 
Stereometrici ZTO C1) e  18.3 delle NTO e alla correzione della fascia di rispetto sradale lungo la SS 434 
in corrispondenza della Zona F2 di progetto. 

 

L’apporto collaborativo specifica alcune norme nell’Art. 9  vengono corretti due commi doppi inseriti come 
refusi e nell’Art. 18.3 viene specificata la necessità di prevedere tipologie di edifici coerenti con il contesto. 

Fase pertinente:  PRIMOPIANO DEGLI INTERVENTI - ADOZIONE 

Delibera di Consiglio Comunale n. 21. del 21/06/2013 
(P.I. – L.R. 23 aprile 2004, n° 11) 
 

Parere tecnico 
Si ritiene la richiesta accoglibile in quanto migliorativa ed esplicativa delle norme tecniche 
e degli elaborati grafici adottati.  

 
Accoglibile 

 
 

Il Tecnico 
 

Ing. Mario Medici 

Arch. Nicola Grazioli 

Arch. Emanuela Volta 
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OSSERVAZIONE N° 1 – REVISIONE ART. 9 NTO 
 
NTO ADOTTATE 
 
TITOLO 4 - IL DIMENSIONAMENTO DEGLI STRUMENTI URBANISTICI ATTUATIVI  
 
ART. 9 – DOTAZIONE DI AREE PER SERVIZI NEI PIANI URBANISTICI ATTUATIVI  
 
1. Ai sensi dell’”Art. 32 – Dotazioni di aree per servizi nei Piani Urbanistici Attuativi” della 
L.R.V. n° 11/2004, il conseguimento dei rapporti di dimensionamento dei piani urbanistici 
attuativi (PUA) è assicurato mediante la cessione di aree o con vincoli di destinazione d’uso 
pubblico.  
2. Qualora all'interno del PUA tali aree non siano reperibili, o lo siano parzialmente, è 
consentita la loro monetizzazione ovvero la compensazione ai sensi dell’articolo 37 della L.R.V. 
n° 11/2004.  
3. Qualora le dimensioni di PUA con destinazione residenziale, turistico-ricettiva e direzionale 
superino i tre ettari o i 50.000 mc. devono essere reperite dotazioni aggiuntive di aree per 
servizi di almeno 10 mq. ogni abitante teorico insediabile.  
4. Nel caso in cui il comune accerti che l’intervento attuativo non necessiti, o necessiti 
parzialmente, delle opere di urbanizzazione, è consentito compensare la mancata realizzazione 
delle opere di urbanizzazione con la realizzazione di altre opere finalizzate al miglioramento 
dell’arredo urbano e delle infrastrutture per un importo equivalente, ai sensi dell’art. 31 della 
L.R.V. n° 11/2004.  
5. Nel caso in cui all’interno del PUA le aree a standard secondario non siano reperibili, o lo 
siano parzialmente, e comunque non siano state individuate dallo strumento urbanistico 
vigente, è consentita la loro monetizzazione ovvero la compensazione ai sensi dell’art. 37 della 
L.R.V. n.11/2004.  
6. La monetizzazione è riferita al costo complessivo per la loro realizzazione, calcolato come 
valore delle aree e delle opere che in esse devono essere realizzate. Gli oneri monetizzati 
saranno impegnati ed impiegati per la realizzazione di aree a standard pubbliche che il Comune 
individuerà tra quelle previste dallo strumento urbanistico vigente o per la realizzazione di 
opere e/o interventi di pubblico interesse.  
 
(…) 
 
9. Negli strumenti urbanistici attuativi delle zone residenziali di nuova formazione dovranno 
inoltre essere previsti, in aggiunta alle dotazioni minime di cui al precedente comma, spazi 
attrezzati per il gioco e il parco nella misura di 3 mq/ab da insediare, in appezzamenti di 
misura non inferiore a mq 1000 se destinati al gioco e in viali pedonali alberati se destinati a 
parco.  
10. Qualora le dimensioni del PUA con destinazione residenziale, turistico-ricettiva e direzionale 
superino i tre ettari o i 50.000 mc devono essere reperite dotazioni aggiuntive di aree per 
servizi di almeno 10 mq ogni abitante teorico insediabile, salvo quanto previsto al comma 2, 
art. 32, L.R.V. 11/04.  
11. La ripartizione della dotazione minima degli standard urbanistici tra primari e secondari e 
tra le diverse categorie di secondari può comunque essere ridefinita dall’Amministrazione 
Comunale in sede di definizione del PUA in relazione al tipo di intervento, alle necessità del 
contesto in cui l’intervento si colloca e alle esigenze espresse dalla collettività.  
12. Nelle zone A, B e C, in caso di PUA gli standard sono monetizzabili ad esclusione della 
quota destinata a parcheggio primario. Qualora l’intervento non preveda la possibilità di 
reperire l’area necessaria a parcheggio o la sua realizzazione contrasti con la destinazione e la 
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peculiarità dell’area di intervento, la quota di parcheggio può essere realizzata in altra area 
limitrofa, purché non in zona agricola, a condizione che sia fatto uno studio che dimostri la 
funzionalità del parcheggio all’area di intervento.  
13. I parcheggi di cui al presente articolo possono essere realizzati anche a livelli diversi da 
quello di superficie con strutture multipiano e devono insistere sull'area privata di pertinenza 
degli edifici su cui essi competono.  
14. Per parcheggio effettivo s’intende la superficie individuata per la sosta dei veicoli e lo 
stretto spazio necessario alla manovra, con esclusione della viabilità di accesso e distribuzione, 
aiuole spartitraffico e spazi deposito carrelli.  
 
RICHIESTA MODIFICA 
 
TITOLO 4 - IL DIMENSIONAMENTO DEGLI STRUMENTI URBANISTICI ATTUATIVI  
 
ART. 9 – DOTAZIONE DI AREE PER SERVIZI NEI PIANI URBANISTICI ATTUATIVI  
 
1. Ai sensi dell’”Art. 32 – Dotazioni di aree per servizi nei Piani Urbanistici Attuativi” della 
L.R.V. n° 11/2004, il conseguimento dei rapporti di dimensionamento dei piani urbanistici 
attuativi (PUA) è assicurato mediante la cessione di aree o con vincoli di destinazione d’uso 
pubblico.  
2. Qualora all'interno del PUA tali aree non siano reperibili, o lo siano parzialmente, è 
consentita la loro monetizzazione ovvero la compensazione ai sensi dell’articolo 37 della L.R.V. 
n° 11/2004.  
3. Qualora le dimensioni di PUA con destinazione residenziale, turistico-ricettiva e direzionale 
superino i tre ettari o i 50.000 mc. devono essere reperite dotazioni aggiuntive di aree per 
servizi di almeno 10 mq. ogni abitante teorico insediabile.  
4. Nel caso in cui il comune accerti che l’intervento attuativo non necessiti, o necessiti 
parzialmente, delle opere di urbanizzazione, è consentito compensare la mancata realizzazione 
delle opere di urbanizzazione con la realizzazione di altre opere finalizzate al miglioramento 
dell’arredo urbano e delle infrastrutture per un importo equivalente, ai sensi dell’art. 31 della 
L.R.V. n° 11/2004.  
5. Nel caso in cui all’interno del PUA le aree a standard secondario non siano reperibili, o lo 
siano parzialmente, e comunque non siano state individuate dallo strumento urbanistico 
vigente, è consentita la loro monetizzazione ovvero la compensazione ai sensi dell’art. 37 della 
L.R.V. n.11/2004.  
6. La monetizzazione è riferita al costo complessivo per la loro realizzazione, calcolato come 
valore delle aree e delle opere che in esse devono essere realizzate. Gli oneri monetizzati 
saranno impegnati ed impiegati per la realizzazione di aree a standard pubbliche che il Comune 
individuerà tra quelle previste dallo strumento urbanistico vigente o per la realizzazione di 
opere e/o interventi di pubblico interesse.  
 
(…) 
 
9. Negli strumenti urbanistici attuativi delle zone residenziali di nuova formazione dovranno 
inoltre essere previsti, in aggiunta alle dotazioni minime di cui al precedente comma, spazi 
attrezzati per il gioco e il parco nella misura di 3 mq/ab da insediare, in appezzamenti di 
misura non inferiore a mq 1000 se destinati al gioco e in viali pedonali alberati se destinati a 
parco.  
10. Qualora le dimensioni del PUA con destinazione residenziale, turistico-ricettiva e direzionale 
superino i tre ettari o i 50.000 mc devono essere reperite dotazioni aggiuntive di aree per 
servizi di almeno 10 mq ogni abitante teorico insediabile, salvo quanto previsto al comma 2, 
art. 32, L.R.V. 11/04.  
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11. La ripartizione della dotazione minima degli standard urbanistici tra primari e secondari e 
tra le diverse categorie di secondari può comunque essere ridefinita dall’Amministrazione 
Comunale in sede di definizione del PUA in relazione al tipo di intervento, alle necessità del 
contesto in cui l’intervento si colloca e alle esigenze espresse dalla collettività.  
12. Nelle zone A, B e C, in caso di PUA gli standard sono monetizzabili ad esclusione della 
quota destinata a parcheggio primario. Qualora l’intervento non preveda la possibilità di 
reperire l’area necessaria a parcheggio o la sua realizzazione contrasti con la destinazione e la 
peculiarità dell’area di intervento, la quota di parcheggio può essere realizzata in altra area 
limitrofa, purché non in zona agricola, a condizione che sia fatto uno studio che dimostri la 
funzionalità del parcheggio all’area di intervento.  
13. I parcheggi di cui al presente articolo possono essere realizzati anche a livelli diversi da 
quello di superficie con strutture multipiano e devono insistere sull'area privata di pertinenza 
degli edifici su cui essi competono.  
14. Per parcheggio effettivo s’intende la superficie individuata per la sosta dei veicoli e lo 
stretto spazio necessario alla manovra, con esclusione della viabilità di accesso e distribuzione, 
aiuole spartitraffico e spazi deposito carrelli.  
 
 
OSSERVAZIONE N° 2 – CORREZIONE TABELLA INDICI STEREOMETRICI ZTO C1 
 
Si ritiene necessario correggere la tabella relativa agli indici stereometrici della ZTO C1 
assimilando le possibilità edificatorie della zona a quelle delle zone di completamento, pertanto 
utilizzando l’indice fondiario e non l’indice territoriale. 
 
NTO ADOTTATE (in riferimento all’Art. Art. 16.7 – Parametri Stereometrici ZTO B– C1 e C2)  
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RICHIESTA MODIFICA (in riferimento all’Art. Art. 16.7 – Parametri Stereometrici ZTO 
B– C1 e C2)  
 
 

ZONA TERRITORIALE OMOGENEA RESIDENZIALE DI ESPANSIONE 

ZTO C1 
 
DENSITÀ   

INDICE DI EDIFICABILITÀ TERRITORIALE MASSIMO  mc/mq - 

INDICE DI EDIFICABILITÀ FONDIARIA MASSIMO  mc/mq 1,5 

RAPPORTO DI COPERTURA MASSIMO mq/mq 30 % 

SUPERFICIE MINIMA DEL LOTTO mq --- 

NUMERO MASSIMO DEI PIANI FUORI TERRA n° 2 

ALTEZZA MASSIMA DELL’EDIFICIO m 7,5 

DISTACCHI   

DISTANZA MINIMA DALLE STRADE  m 5 ÷ 10 (1) 

DISTANZA MINIMA DAI CONFINI  m 5 (2)  

DISTACCO MINIMO TRA EDIFICI  m D o 10 (vd. 
Art. 16.8 NTO) 

NORME FINALI   

COMPENSAZIONE DEI VOLUMI AMMESSA 

CORTILI AMMESSI 

 (1) è ammesso l'allineamento con fabbricati preesistenti. 
 
 
OSSERVAZIONE N° 3 – INTEGRAZIONE ART. 18.3 NTO 
 
NTO ADOTTATE 
 
Art. 18.3 – Modi di attuazione  

1. All’interno degli ambiti di edificazione diffusa sono sempre ammessi gli interventi atti a 

rispondere alle esigenze di miglioramento del patrimonio edilizio esistente, soprattutto 

residenziale, favorendo gli interventi di recupero, riuso, ristrutturazione sia edilizia che 

urbanistica, mediante interventi di manutenzione ordinaria, straordi-naria, restauro e 

risanamento conservativo, ristrutturazione, ricostruzione e ampliamento degli edifici esistenti 
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ed eliminazione degli elementi di degrado ambientale, per migliorare la qualità residenziale e/o 

funzionale degli immobili, favorendo il riordino morfologico dell'edificato e delle aree scoperte, 

attuabili secondo le seguenti modalità:  

 

- attuazione diretta (eventualmente convenzionata e/o completata con Atto Unilaterale 

d’obbligo in riferimento alle modalità di corresponsione del contributo perequativo);  

- attuazione diretta con schedatura puntuale, se ritenuta necessaria;  

- attuazione previo P.U.A. o P.d.R.  

 

2. Negli ambiti di urbanizzazione diffusa confermati come già individuati dal PAT, come in parte 

risagomati dal PI, e in parte integrati dallo stesso, viene data la possibilità di realizzare edifici 

residenziali per esigenze di ordine abitativo familiare e non speculativo, per una consistenza 

volumetrica massima di mc 800/alloggio.  

3. È ammessa la riconversione degli edifici e fabbricati pertinenziali legittimi esistenti, previo 

interventi di riordino e ristrutturazione urbanistica delle unità esistenti e nel rispetto delle 

modalità tipologiche-costruttive precisate per il territorio agricolo; vanno comunque 

prioritariamente favoriti il recupero e la riqualificazione degli edifici non più funzionali alle 

esigenze del fondo riconducendoli alle forme tradizionali della tipologia rurale.  

4. In caso di ambiti che prevedano la ristrutturazione urbanistica e la previsione di un PUA è 

prevista la stipula di una convenzione o atto unilaterale d’obbligo di cui si stabiliscono: i tempi, 

le modalità e le garanzie per il rispetto degli adempimenti previsti dalle presenti norme.  

5. Sono sempre ammesse le ristrutturazioni con ampliamento fino a un massimo di 800 mc 

degli edifici residenziali esistenti alla data di adozione del PI. I volumi in ampliamento rispetto 

agli originari mc esistenti non vengono in questo caso detratti dal carico volumetrico previsto 

per l’ATO di riferimento, ed è ammessa la suddivisione del fabbricato in max due unità 

immobiliari.  

6. Nelle zone edificabili a basso indice, ambiti dell'edificazione diffusa, sono consentiti 

interventi di riordino che prevedano il riuso e/o la demolizione di volumi residenziali esistenti 

dismessi o inutilizzati ai fini della riqualificazione ambientale e paesaggistica, trasferendo le 

volumetrie demolite all'interno degli ambiti di edificazione diffusa già individuati dal PATI. 

 

RICHIESTA MODIFICA 

 

Art. 18.3 – Modi di attuazione  
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1. All’interno degli ambiti di edificazione diffusa sono sempre ammessi gli interventi atti a 

rispondere alle esigenze di miglioramento del patrimonio edilizio esistente, soprattutto 

residenziale, favorendo gli interventi di recupero, riuso, ristrutturazione sia edilizia che 

urbanistica, mediante interventi di manutenzione ordinaria, straordi-naria, restauro e 

risanamento conservativo, ristrutturazione, ricostruzione e ampliamento degli edifici esistenti 

ed eliminazione degli elementi di degrado ambientale, per migliorare la qualità residenziale e/o 

funzionale degli immobili, favorendo il riordino morfologico dell'edificato e delle aree scoperte, 

attuabili secondo le seguenti modalità:  

 

- attuazione diretta (eventualmente convenzionata e/o completata con Atto Unilaterale 

d’obbligo in riferimento alle modalità di corresponsione del contributo perequativo);  

- attuazione diretta con schedatura puntuale, se ritenuta necessaria;  

- attuazione previo P.U.A. o P.d.R.  

 

2. Negli ambiti di urbanizzazione diffusa confermati come già individuati dal PAT, come in parte 

risagomati dal PI, e in parte integrati dallo stesso, viene data la possibilità di realizzare edifici 

residenziali per esigenze di ordine abitativo familiare e non speculativo, per una consistenza 

volumetrica massima di mc 800/alloggio.  

3. È ammessa la riconversione degli edifici e fabbricati pertinenziali legittimi esistenti, previo 

interventi di riordino e ristrutturazione urbanistica delle unità esistenti e nel rispetto delle 

modalità tipologiche-costruttive precisate per il territorio agricolo; vanno comunque 

prioritariamente favoriti il recupero e la riqualificazione degli edifici non più funzionali alle 

esigenze del fondo riconducendoli alle forme tradizionali della tipologia rurale e comunque 

realizzando costruzioni coerenti e integrate con le costruzioni esistenti. 

4. In caso di ambiti che prevedano la ristrutturazione urbanistica e la previsione di un PUA è 

prevista la stipula di una convenzione o atto unilaterale d’obbligo di cui si stabiliscono: i tempi, 

le modalità e le garanzie per il rispetto degli adempimenti previsti dalle presenti norme.  

5. Sono sempre ammesse le ristrutturazioni con ampliamento fino a un massimo di 800 mc 

degli edifici residenziali esistenti alla data di adozione del PI. I volumi in ampliamento rispetto 

agli originari mc esistenti non vengono in questo caso detratti dal carico volumetrico previsto 

per l’ATO di riferimento, ed è ammessa la suddivisione del fabbricato in max due unità 

immobiliari.  

6. Nelle zone edificabili a basso indice, ambiti dell'edificazione diffusa, sono consentiti 

interventi di riordino che prevedano il riuso e/o la demolizione di volumi residenziali esistenti 
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dismessi o inutilizzati ai fini della riqualificazione ambientale e paesaggistica, trasferendo le 

volumetrie demolite all'interno degli ambiti di edificazione diffusa già individuati dal PATI. 

 

 

 
OSSERVAZIONE N° 4 – CORREZIONE GRAFICA FASCIA DI RISPETTO SS 434 
 
Si rileva graficamente la mancanza della zona omogenea (Zona F2) sottostante la fascia di 
rispetto lungo la SS 434. Per coerenza con le altre zone omogenee si ritiene corretto 
sovrapporre la fascia di rispetto della viabilità alla zona omogenea F2. 
Vd. Estratto cartografico 
 



PI - Tavola 5000 ADOTTATO

PI - Tavola 5000 PROPOSTA DI MODIFICA

OSSERVAZIONE 6
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OSSERVAZIONE n. 7 

 

Data: 24 agosto 
2013 

Prot.: 4750 

Richiedente: Piemme snc 

Ubicazione: Via San Paolo 

Destinazione urbanistica PI: 

ZONE EDIFICABILI CON BASSO INDICE: AMBITI DELL’EDIFICAZIONE DIFFUSA A PREVALENTE 
DESTINAZIONE PRODUTTIVA 

Sintesi osservazione (e sua eventuale articolazione in punti) 

L’osservazione chiede di schedare un’attività fuori zona sita in “zone edificabili con basso indice: ambiti 
dell’edificazione diffusa a prevalente destinazione produttiva” e individuata catastalmente al foglio n° 2, 
mapp. 468.  L’ambito è individuato nel PRG vigente come compreso all’interno di un perimetro di attività 
produttive fuori zona già schedate dal PRG. 

E’ presente il vincolo paesaggistico dei corsi d’acqua (Art. ART. 43 – VINCOLO PAESAGGISTICO D.Lgs 
42/2004 ) e l’area è situata all’interno dell’ambito di “Idrografia – Fasce di rispetto” normato dall’”ART. 44 – 
FASCE DI RISPETTO FLUVIALE – IDROGRAFIA/FASCE DI RISPETTO” delle NTO. 

Fase pertinente:  PRIMOPIANO DEGLI INTERVENTI - ADOZIONE 

Delibera di Consiglio Comunale n. 21. del 21/06/2013 
(P.I. – L.R. 23 aprile 2004, n° 11) 
 

Parere tecnico 

Si ritiene la richiesta non accoglibile nella prima fase del PI, rimandando alla seconda 
fase (in coerenza con quanto espresso nel Documento del Sindaco) la 
schedatura/rischedatura delle attività produttive fuori zona presenti sul territorio 
comunale. 

 
Non Accoglibile 

 
 

Il Tecnico 
 

Ing. Mario Medici 

Arch. Nicola Grazioli 

Arch. Emanuela Volta 
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OSSERVAZIONE n. 8 

 

Data: 24 agosto 
2013 

Prot.: 4751 

Richiedente: Mobil House s.a.s. 

Ubicazione: Via San Paolo 

Destinazione urbanistica PI: 

ZONE EDIFICABILI CON BASSO INDICE: AMBITI DELL’EDIFICAZIONE DIFFUSA A PREVALENTE 
DESTINAZIONE PRODUTTIVA 

Sintesi osservazione (e sua eventuale articolazione in punti) 

L’osservazione chiede di schedare un’attività fuori zona sita in “zone edificabili con basso indice: ambiti 
dell’edificazione diffusa a prevalente destinazione produttiva” e individuata catastalmente al foglio n° 2, 
mapp. 472, 673, 747, 746, 749.  L’ambito è individuato nel PRG vigente come compreso all’interno di un 
perimetro di attività produttive fuori zona già schedate dal PRG. 

E’ presente il vincolo paesaggistico dei corsi d’acqua (Art. ART. 43 – VINCOLO PAESAGGISTICO D.Lgs 
42/2004 ) e l’area è situata in parte all’interno dell’ambito di “Idrografia – Fasce di rispetto” normato 
dall’”ART. 44 – FASCE DI RISPETTO FLUVIALE – IDROGRAFIA/FASCE DI RISPETTO” delle NTO. 

Fase pertinente:  PRIMOPIANO DEGLI INTERVENTI - ADOZIONE 

Delibera di Consiglio Comunale n. 21. del 21/06/2013 
(P.I. – L.R. 23 aprile 2004, n° 11) 
 

Parere tecnico 

Si ritiene la richiesta non accoglibile nella prima fase del PI, rimandando alla seconda 
fase (in coerenza con quanto espresso nel Documento del Sindaco) la 
schedatura/rischedatura delle attività produttive fuori zona presenti sul territorio 
comunale. 

 
Non Accoglibile 

 
 

Il Tecnico 
 

Ing. Mario Medici 

Arch. Nicola Grazioli 

Arch. Emanuela Volta 
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OSSERVAZIONE n. 9 

 

Data: 26 agosto 
2013 

Prot.: 4758 

Richiedente: Mantovani Egidio 

Ubicazione: Via Prevesine 

Destinazione urbanistica PI: 

ZONE EDIFICABILI A BASSO INDICE: AMBITI DELL’EDIFICAZIONE DIFFUSA A PREVALENTE 
DESTINAZIONE RESIDENZIALE 

Sintesi osservazione (e sua eventuale articolazione in punti) 

L’osservazione chiede in primo luogo di poter utilizzare volumetrie esistenti in ambiti di edificazione diffusa 
ampliando le costruzioni esistenti utilizzando fabbricati preesistenti, per i quali si rende necessaria la 
regolarizzazione. 
Si chiede inoltre che possano operare anche richiedenti che non hanno i requisiti previsti per le zone 
agricole. 

Fase pertinente:  PRIMOPIANO DEGLI INTERVENTI - ADOZIONE 

Delibera di Consiglio Comunale n. 21. del 21/06/2013 
(P.I. – L.R. 23 aprile 2004, n° 11) 
 

Parere tecnico 

Si ritiene la prima richiesta non accoglibile nei termini urbanistici di possibilità di sanatoria 
di fabbricati non regolari, in quanto la regolarizzazione dei fabbricati riguarda pratiche 
edilizie da verificare a seguito dell’approvazione del PI. I criteri relativi alla possibilità di 
edificare in ambiti di edificazione diffusa sono previsti dall’”Art. 18.1 - soddisfacimento del 
fabbisogno abitativo di ordine familiare e non speculativo” delle NTO, consentendo 
l’edificazione in tali ambiti indipendentemente dai requisiti richiesti in zona agricola.  

La seconda richiesta si intende accoglibile, in quanto la possibilità richiesta è già 
contemplata dalle Norme adottate. 

 
Parzialmente Accoglibile 

 
 

Il Tecnico 
 

Ing. Mario Medici 

Arch. Nicola Grazioli 

Arch. Emanuela Volta 


