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Art. 1 Contenuto e finalità del Piano delle Regole 
 

1.1 Il Piano delle Regole: 

* congiuntamente al Documento di Piano e al Piano dei Servizi costituisce, ai sensi della L.R. 

Lombardia n. 12/2005, una articolazione del PGT; 

* viene redatto sulla base e nel rispetto di quanto stabilito dall’art. 10 della L.r. Lombardia n. 

12/2005 nonché in coerenza con gli obiettivi definiti dal Documento di Piano ed in accordo 

con quanto stabilito nel Piano dei Servizi; 

* ha la funzione di dettare norme differenziate sull’utilizzo delle aree comprese nel tessuto 

urbano consolidato, su quelle destinate all’agricoltura e sulle aree non soggette a 

trasformazione urbanistica. 

 

1.2 Le norme del Piano delle Regole hanno carattere dispositivo e producono effetti diretti sul regime 

giuridico dei suoli. 

 

1.3 L’individuazione delle aree disciplinate dal Piano delle Regole è contenuta nella “Carta della 

disciplina delle aree” (Tav. RP01). Le presenti Norme integrano le indicazioni contenute negli 

elaborati grafici, secondo gli orientamenti espressi nella Relazione Illustrativa. 

 

1.4 Gli elaborati costitutivi del Piano delle Regole sono i seguenti: 

RA.01 Caratteri del tessuto edilizio esistente 

RA.02 Edifici dei nuclei storici 

RP.01 Carta della disciplina delle aree 

RP.01bis Carta della disciplina delle aree - a,b,c,d (scala 1/2.000) 

RP.02 Disciplina degli interventi sugli edifici dei nuclei di antica formazione 

RP.03 Relazione illustrativa 

RP.04 Norme Tecniche di Attuazione 

RP.05 Manuale per l’intervento sugli edifici dei nuclei storici  

 

 Costituiscono ulteriori documenti con valore di indirizzo non prescrittivo i seguenti elaborati già 

allegati al PGT 2012: 

C5 Repertorio dei beni storico-architettonici e ambientali 

 

1.5 In caso di difformità fra gli elaborati costituenti il presente Piano delle Regole prevalgono 

nell’ordine: 

a) le Norme Tecniche di Attuazione; 

b) le tavole di azzonamento; 

c) nell’ambito degli elaborati grafici quelli di maggior dettaglio; 

d) gli altri elaborati grafici con valore di analisi e di indirizzo. 

 In caso di difformità fra le previsioni del Piano delle Regole e quelle contenute nei Piani di settore 

comunali, la prevalenza deve essere stabilita applicando il principio della maggiore 

specializzazione. 

 

1.6 Le disposizioni contenute nelle presenti norme tecniche, in caso di divergenza, prevalgono su altre 

eventuali norme regolamentari comunali inerenti la medesima materia. 

 

 

Art. 2 Coordinamento del Piano delle Regole con gli altri documenti del PGT 
 

 Per quanto non trattato dalle presenti norme si rimanda ai contenuti degli altri atti del PGT 

(Documento di Piano e Piano dei Servizi). 

 In particolare si rimanda alle Norme per l’Attuazione del Documento di Piano per quanto concerne 

le aree ricadenti negli Ambiti di Trasformazione. 

 

 

Art. 3 Definizione dei parametri e degli indici edilizi 
 

3.1 Definizioni Tecniche Uniformi 

 

 L’edificazione dei suoli è regolata in base all’applicazione delle definizioni e dei parametri desunti 

dalle Definizioni Tecniche Uniformi (DTU) contenute nell’Allegato B alla DGR 24 ottobre 2018 n. 
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XI/695, riprodotte nell’Appendice 3 alle presenti norme. Gli eventuali aggiornamenti ai contenuti 

delle predette disposizioni sovraordinate da parte delle istituzioni preposte si intendono assunti 

all’interno della disciplina del presente Piano delle Regole senza necessità di variante allo stesso.  

 

3.2 Disciplina delle distanze 

 

 Le definizioni di distanza e l’altezza dell’edificio come definite dalle DTU si specificano come 

segue: 

Dc = distanza dai confini del lotto di proprietà;  

Df = distanza tra fabbricati; 

Ds = distanza dal ciglio delle strade carrabili;  

H = altezza del fronte (DTU 27 e 28). 

 

 Ove non diversamente specificato nelle norme del titolo II (Disciplina delle aree), si prescrivono le 

seguenti distanze minime: 

Dc =  H/2 con un valore minimo di m 5,00; 

Df =  H dell’edificio più alto con un valore minimo di m 10,00 tra pareti finestrate;  

Ds =  valore minimo di m 5,00. 

 

 

Art. 4 Destinazioni d’uso 
 

4.1 Sulla base di quanto stabilito dall’art. 51 comma 1 Legge Regionale 11 marzo 2005 n. 12 e s.m.i., 

configura destinazione d’uso di un’area o di un edificio la funzione o il complesso di funzioni 

ammesse dagli strumenti di pianificazione per l’area o per l’edificio, ivi comprese quelle derivanti da 

provvedimenti definitivi di condono edilizio. 

 

4.2 Nei documenti per l’ottenimento del titolo abilitativo o per l’approvazione dei Piani Attuativi, deve 

essere dimostrato il rispetto delle prescrizioni relative alle destinazioni d’uso. Tale obbligo vale 

anche per gli interventi sugli edifici esistenti. 

 Nelle convenzioni, cui fosse eventualmente subordinato il titolo abilitativo, deve essere incluso 

l’impegno al rispetto di dette destinazioni. 

 

4.3 Per ciascuna area il PGT identifica: 

a)  la destinazione principale o specifica, in quanto riconosciuta come prevalente nella 

condizione di fatto o in quanto rappresenta la vocazione dell’area che il Piano delle Regole 

intende confermare ed incentivare;  

b) le destinazioni non ammissibili e pertanto escluse, in quanto in contrasto con la destinazione 

principale; 

c) le ulteriori destinazioni d’uso che, in quanto integrative o agevolanti la destinazione d’uso 

principale, costituiscono le destinazioni complementari o accessorie o compatibili con la 

destinazione principale. 

 

4.4 Ai fini dell’applicazione della disciplina delle destinazioni d’uso le stesse vengono suddivise nei 

gruppi funzionali omogenei (Gf) riportati nel seguente prospetto. Le relative definizioni hanno 

valore prescrittivo e sono recepite nel Documento di Piano e nel Piano dei Servizi. 

 

Gf 1 

Residenza 

Abitazioni 
Abitazioni e relative pertinenze (locali di sgombero, autorimesse di pertinenza e 

relativi spazi di manovra, depositi di biciclette o carrozzine, cantine) nonché spazi ed 

attrezzature di uso collettivo inseriti negli edifici residenziali. 

Sono comprese in questo Gruppo funzionale anche le attività professionali quando 

sono esercitate in alloggi o ambienti a questi assimilabili.  

 

Gf  2 

Attività 
produttive 

Attività di produzione di beni di tipo industriale o artigianale. 
Fanno parte di questo gruppo funzionale le attività di carattere industriale ed 

artigianale, di seguito più specificamente classificate. 

Per ogni unità produttiva possono essere realizzati: 

- gli eventuali spacci aziendali, secondo la disciplina vigente in materia; 

- le superfici per l’attività di ricerca applicata e laboratorio costituente parte 

integrante del processo di produzione in loco; 
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- gli spazi espositivi e di vendita dei beni prodotti dall’unità locale; 

- un alloggio di SL non superiore a mq 150 per ciascuna unità produttiva, purché la 

superficie destinata agli alloggi non sia superiore complessivamente al 30% della 

SL oggetto della procedura abilitativa; 

- una SL massima con destinazione a uffici, spazi espositivi per le merci di diretta 

produzione dell’unità locale o con essa affini pari al 30% della SL 

complessivamente realizzabile. 

Dette superfici, realizzabili anche in edifici autonomi, sono considerate a tutti gli effetti 

come parte integrante delle superfici destinate all’uso principale, e saranno gravate da 

vincolo pertinenziale identificato con apposito atto da trascrivere nei pubblici registri a 

cura e spese di chi presenta l’istanza per l’ottenimento del titolo abilitativo. 

Gf 2.1 Attività industriali e artigianali 
Attività di produzione e trasformazione di beni, di carattere industriale e artigianale, 

svolte in fabbricati con tipologia e destinazione propria. 

Gf 2.2 Attività di magazzinaggio e autotrasporto. 
Attività non direttamente connesse alla produzione delle merci, con esclusione di tutte 

le attività che comportino vendita diretta al pubblico delle merci immagazzinate. 

Gf 2.3 Logistica. 

Attività specificamente destinata a movimentazione, immagazzinamento, deposito, 

conservazione, confezionamento e distribuzione di prodotti finiti destinati alla 

lavorazione e di merci destinate alla distribuzione, ivi comprese le lavorazioni finali 

della logistica integrata, quali l’assemblaggio di parti finite, il confezionamento e 

l’imballaggio. 

Gf 2.4 Attività artigianale di servizio 

Sono comprese in questa categoria le attività dirette alla prestazione di servizi 

connessi alla cura della persona, alla manutenzione dei beni di consumo durevoli o 

degli edifici ed in generale le attività artigianali che non richiedono fabbricati con 

tipologia propria o interamente dedicati all’attività stessa. 

Gf 2.5 Attività di commercio all’ingrosso 
Attività come tali definite all’art. 4, comma 1, lett. a), del D.lgs. 114/98. 

Gf 2.6 Impianti di distribuzione del carburante per autotrazione ed attività di servizio e 

vendita a questi connesse, secondo quanto stabilito dalla legislazione nazionale e 

regionale in materia. 

 

Gf 3 

Attività 
terziarie 

Attività terziarie di produzione di servizi 
Rientrano in questa categoria le attività di produzione di servizi, comprese le relative 

pertinenze ed escluse le attività commerciali elencate nel successivo Gruppo 

funzionale Gf 5. 

Per ogni unità locale può essere realizzata una SL massima di mq 150 con 

destinazione residenziale, purché di superficie inferiore a quella dell’unità produttiva. 

Detta superficie è considerata a tutti gli effetti come parte integrante delle superfici 

destinate all’uso principale, e sarà gravata da vincolo pertinenziale esattamente 

identificato con apposito atto da trascrivere nei pubblici registri a cura e spese di chi 

presenta l’istanza per l’ottenimento del titolo abilitativo. 

Le attività terziarie sono classificate in sottogruppi in ragione della dimensione degli 

immobili utilizzati. 

Gf 3.1 Piccole attività terziarie 
Le attività terziarie aventi SL ≤ mq 250: sono considerate come presenze connaturate 

a tutte le aree del contesto urbano, indipendentemente dalla loro destinazione d’uso e, 

pertanto, non sono assoggettate ad alcuna particolare disposizione di esclusione, 

eccezion fatta per l’area agricola. 

Gf 3.2 Medie Attività terziarie 
Medie attività: unità immobiliari aventi SL >250 e ≤500 mq; vi rientrano uffici, studi 

professionali ed agenzie (assicurative, immobiliari, turistiche, bancarie, etc.). 

Gf 3.3 Grandi attività terziarie 
Grandi attività: unità immobiliari aventi SL >500 mq; vi rientrano attività direzionali 

pubbliche e private, attività amministrative in genere (banche, finanziarie, etc.), sedi di 

enti pubblici, istituzioni ed associazioni. 

Gf 3.4 Attività ricettive 
Alberghi, residence e strutture ad essi assimilabili ove la permanenza degli utenti 

abbia carattere temporaneo e comporti la prestazione di servizi. 
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Sono comprese in tale Gruppo funzionale le attività di ristorazione e la convegnistica 

che hanno carattere di complementarietà con la funzione ricettiva. 

Gf 3.5 
 

Impianti sportivi privati 
Per impianti sportivi si intendono gli spazi destinati ad attrezzature sportive che 

richiedano fabbricati con tipologia propria o interamente dedicati all’attività stessa, 

oltre che alle attività complementari, come la ristorazione, di pertinenza delle 

attrezzature sportive. 

Gf 3.6 
 

Attrezzature ludico-ricreative 
Per attrezzature ludico ricreative si intendono gli spazi destinati a ospitare attività 

dirette alla prestazione di servizi connessi alla cura e al trattenimento e svago della 

persona non soggette ad atti o provvedimenti abilitativi espressi. 

 

Gf 4 

Attività di 
pubblico 
esercizio,  
locali di 
intrattenimento e 
svago 

Pubblici esercizi, locali di intrattenimento e svago 

Per pubblici esercizi si intendono gli esercizi di somministrazione di alimenti e 

bevande e altre attività similari come definite e disciplinate dalla legislazione vigente in 

materia, comprendenti in via esemplificativa ristoranti, trattorie, bar.  

Per locali di intrattenimento e svago si intendono le attività assoggettate a licenza o 

ad altro provvedimento abilitativo, anche non espresso, rilasciato ai sensi delle vigenti 

leggi di Pubblica Sicurezza, comprendenti a titolo esemplificativo, i teatri e le sale 

cinematografiche, le attività che necessitano di licenza di agibilità di cui all’art. 80 

TULPS (discoteche, sale da ballo), le attività di cui agli art. 86 e 88 del TULPS (sale 

gioco e sale scommesse) e le attività di prestazione di servizio diverse da quelle di cui 

ai Gf 2.4, 3.5 e 3.6,. 

Le superfici delle unità locali comprendono sia gli spazi destinati al pubblico sia gli 

spazi di servizio, di supporto e di magazzino e gli spazi tecnici. 

Gf 4.1 Pubblici esercizi con SL ≤ mq 250 (PE1) 

Gf 4.2 Pubblici esercizi con SL > mq 250 (PE2) 

Gf 4.3 Locali di intrattenimento e svago, indipendentemente dalla dimensione della SLP SL 

(PE3) 

 

Gf 5 

Attività 
commerciali 

Commercio al dettaglio. 
Le tipologie degli esercizi commerciali al dettaglio sono quelle individuate dall’art. 4 

del D.Lgs. n. 114/1998. 

Gf 5.1 Esercizi commerciali di vicinato (VIC) 
Vi rientrano gli esercizi aventi superficie di vendita ≤ mq 250. 

Gf 5.2 Medie strutture di vendita di 1° livello (MS1) 

Vi rientrano gli esercizi aventi superficie di vendita > mq 250 e ≤ mq 400, come 

definito dalle normative vigenti in materia. 

Gf 5.3 Medie strutture di vendita di 2° livello (MS2) 

Vi rientrano gli esercizi aventi superficie di vendita > mq 400 e ≤ mq 1.500, anche 

articolate nella forma del centro commerciale, come definito dalle normative vigenti in 

materia. 

Gf 5.4 Medie strutture di vendita di 3° livello (MS3) 

Vi rientrano gli esercizi aventi superficie di vendita > mq 1.500 e ≤ mq 2.500, anche 

articolate nella forma del centro commerciale, come definito dalle normative vigenti in 

materia. 

Gf 5.5 Grandi Strutture di vendita (GS)  

Vi rientrano gli esercizi aventi superfici di vendita > mq 2.500, anche articolate nella 

forma del centro commerciale, come definito dalle normative vigenti in materia. 

 

Gf 6 

Agricoltura 

Attività del settore primario (agricoltura).  
Attività di coltivazione dei fondi agricoli, di allevamento del bestiame, di lavorazione e 

conservazione dei prodotti agricoli. 

Sono comprese in tale Gruppo funzionale anche le attività di agriturismo e di vendita 

dei prodotti agricoli coerenti con le disposizioni delle leggi nazionali e regionali. 

 

4.5 Incentivazione all’insediamento delle piccole attività economiche 
 Fermo restando sia l’assolvimento di tutti gli adempimenti normativi e regolamentari connessi 

all’insediamento delle attività economiche, sia la loro ammissibilità in base alle successive norme 
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specifiche dettate per ogni area omogenea, non configura mutamento di destinazione d’uso 

l’utilizzo di locali esistenti aventi SL massima pari a 250 mq o, per le attività commerciali, SV 

massima pari a 250 mq, con destinazione d’uso in essere riconducibile ai gruppi funzionali: 

Gf 2.4  Attività artigianali di servizio  

Gf 2.5  Commercio all’ingrosso 

Gf 3.1  Piccole attività terziarie  

Gf 3.6 Attività ludico-ricreative 

Gf 5.1  Esercizi commerciali di vicinato - VIC 

Gf 4.1  Pubblici esercizi 

Gf 4.3  Locali di intrattenimento e svago 

 destinati a ospitare una delle attività ricomprese all’interno del suddetto insieme di destinazioni 

d’uso. 

 Detta disciplina si applica anche nel caso di modifica di destinazione d’uso di piccole unità 

immobiliari dai Gruppi funzionali Gf 1 (residenza di SL < mq 150) o Gf 2 (Attività di produzione di 

beni di tipo industriale o artigianale di SL < mq 250) a una delle succitate destinazioni. 

 Al fine dell’applicazione dell’incentivazione di cui al presente articolo, all’insediamento delle attività 

sopraelencate potranno essere correlati esclusivamente interventi edilizi di manutenzione 

straordinaria. 

 

4.6 Mutamenti di destinazione d’uso 
 I mutamenti di destinazione d’uso che non implicano la realizzazione di opere edilizie, se conformi 

alle previsioni urbanistiche comunali e alla vigente normativa igienico sanitaria, sono ammessi e 

restano unicamente assoggettati alle disposizioni degli artt. 51 e 52 della L.R. n. 12/2005 e s.m.i. 

 Il Piano dei Servizi definisce in quali casi le modifiche di destinazione d’uso ammissibili in base alle 

norme di ciascuna delle aree, richiedano la verifica della dotazione di superfici per attrezzature 

pubbliche e di interesse pubblico o generale. 

 La verifica della dotazione di parcheggi pertinenziali deve essere effettuata nei casi previsti dalle 

presenti norme (art. 6).  

 

 

Art. 5 Aree di pertinenza 
 

 Si considerano aree di pertinenza dei fabbricati quelle sulla cui superficie sono stati applicati gli 

indici di edificabilità che li hanno generati. 

 Le aree di pertinenza degli edifici esistenti alla data di adozione del presente Piano delle Regole, o 

realizzati in attuazione dello stesso, non potranno essere ulteriormente conteggiate a fini edificatori 

se non per conseguire l’edificabilità massima consentita dal piano.  

 Il vincolo di pertinenza dura con il durare degli edifici. Negli elaborati presentati per l’ottenimento 

del titolo abilitativo, deve figurare l'individuazione delle aree di pertinenza unitamente alla 

dichiarazione che le stesse sono libere da precedenti vincoli di asservimento. In assenza di 

documentazione dotata di valore formale, si considera di pertinenza di un fabbricato l’area di 

sedime dello stesso e l’area circostante che alla data di adozione della presente disciplina risultano 

della medesima proprietà. 

 Per le trasformazioni edilizie conseguenti l’approvazione di un Piano Attuativo le aree di pertinenza 

coincidono con le superfici individuate dal Piano Attuativo stesso. 

 

 

Art. 6 Parcheggi di uso privato 
 

6.1 Indipendentemente dalla dotazione di spazi pubblici di parcheggio, negli interventi edilizi di nuova 

edificazione, negli ampliamenti e negli interventi di ristrutturazione edilizia o urbanistica comportanti 

la demolizione del fabbricato e la sua ricostruzione, si devono prevedere superfici per parcheggi 

privati di pertinenza nella misura minima di mq 1 per ogni mc 10 di costruzione, in ottemperanza 

alle disposizioni della legge 122/89, salvo quanto più oltre specificato. 

 Per la verifica della dotazione di spazi per parcheggi di pertinenza, il volume di riferimento, per 

qualsiasi destinazione d’uso, si ottiene come stabilito al precedente art. 3.6. 

 

6.2 Le suddette quantità devono essere reperite:  

a) nell’ambito delle aree interessate dagli interventi da attuare tramite titolo abilitativo semplice, 

o anche esternamente al lotto di appartenenza; 
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b) negli interventi subordinati a pianificazione attuativa, all’interno della superficie di pertinenza 

degli edifici o, qualora non fosse possibile, nel sottosuolo delle aree di urbanizzazione 

asservite all’uso pubblico, purché non venga pregiudicato l’utilizzo pubblico in superficie. 
 

6.3 Ferme restando le disposizioni di cui ai precedenti comma, per le destinazioni d’uso di seguito 

indicate si prescrive altresì la verifica che le superfici per parcheggi privati garantiscano le seguenti 

dotazioni: 

a) per la residenza (Gf1): almeno 2 posti auto per ciascun alloggio; 

b) per SL> 250 mq con destinazione ad attività terziarie del gruppo funzionale Gf 3, a pubblici 

esercizi e locali di intrattenimento e svago del gruppo funzionale Gf 4, e ad attività 

commerciali del gruppo Gf 5 ad eccezione di Gf 5.1, realizzata tramite ampliamenti o 

modifiche d’uso di fabbricati esistenti: posti macchina per una superficie pari al 40% della SL 

compresi gli spazi di accesso e di manovra. 

 Si intende per “posto macchina” una superficie di almeno m 5 x 2,50 dedicata allo stazionamento 

del veicolo, al netto delle pareti divisorie e perimetrali e degli spazi di accesso e manovra. Per detti 

posti macchina dovrà essere documentata l’adeguatezza e la funzionalità degli spazi di accesso e 

di manovra. 

 

6.4 Nel caso di ampliamenti e ristrutturazioni di fabbricati esistenti, le prescrizioni relative ai parcheggi 

pertinenziali vanno verificate con riferimento all’estensione della SL aggiunta o al maggior numero 

di unità abitative eventualmente realizzate. 

 Non sono a tal fine considerati ampliamenti o interventi di nuova costruzione gli interventi di 

recupero dei sottotetti esistenti accessibili unicamente dall’alloggio sottostante e non costituenti 

nuova unità immobiliare. 

 

6.5 Fatte salve le più specifiche disposizioni dettate per le attività commerciali, nel caso di ampliamenti 

di fabbricati o di attività esistenti, qualora sia dimostrata l’impossibilità di assolvere l’obbligo sopra 

enunciato, gli interventi saranno assentiti previo versamento al Comune di una somma pari al costo 

base di costruzione per metro quadrato di spazio per parcheggi da reperire, in analogia a quanto 

disposto all’art. 64, comma 3, della LR 12/2005 per il recupero ai fini abitativi dei sottotetti esistenti. 

In tal caso la superficie minima convenzionale dei parcheggi è definita in mq. 25 per posto auto. 

 

6.6 La superficie delle autorimesse realizzate fuori terra sono da considerare a tutti gli effetti come 

parte della capacità edificatoria realizzabile nell'area di progetto. 

 

 

Art. 7 Attuazione del Piano delle Regole 
 

7.1 Modalità di attuazione 

 Il Piano delle Regole si attua: 

* con titolo abilitativo semplice secondo quanto stabilito dalla legislazione nazionale e 

regionale; 

* con permesso di costruire convenzionato; 

* con Piani Attuativi. 

 

7.2 Attuazione tramite permesso di costruire convenzionato 
 Il Permesso di costruire convenzionato è applicato ai casi indicati dalla legge e la relativa 

convenzione avrà i contenuti stabiliti dalla legge stessa. 

 

7.3 Attuazione tramite Piani Attuativi 
 
7.3.1 Negli elaborati del Piano delle Regole sono individuati i comparti assoggettati alla formazione 

obbligatoria di un piano attuativo. In sede di presentazione del piano attuativo possono essere 

richieste variazioni del perimetro dei comparti per renderlo coerente con le risultanze dei rilievi 

catastali o sul campo, purché tali variazioni riguardino una superficie non superiore al 5% della 

superficie del comparto stesso. Variazioni di entità maggiore saranno considerate quali varianti.  

 

7.3.2 La misura della SL realizzabile all’interno di ciascun comparto assoggettato a piano attuativo si 

calcola applicando i parametri e gli indici dettati per ciascuna delle zone nelle quali ricadono.  

 Il Comune si riserva la facoltà di promuovere piani attuativi anche per ambiti territoriali per i quali la 

formazione di detto piano non risulta prescritta dal PGT. 
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7.3.3 È sempre assoggettata a pianificazione attuativa la realizzazione delle medie strutture di vendita di 

3° livello (MS3 – GF 5.4) e delle grandi strutture (GS – GF 5.5) anche quando questa avvenga 

tramite il recupero di fabbricati destinati in precedenza ad altro uso. 

 

7.3.4 La documentazione da produrre a corredo dei piani attuativi è elencata in appendice alle presenti 

Norme (Appendice 1).  

 

 

Art. 8 Capacità edificatoria di perequazione 
 

 In applicazione della disciplina in materia di perequazione, la capacità edificatoria attribuita dal 

Piano dei Servizi alle aree da questo destinate a servizi e spazi pubblici può essere sommata alla 

capacità edificatoria assegnata alle aree residenziali del tessuto consolidato (Aree B1, B2) ai fini 

del raggiungimento dell’indice massimo, come indicato al successivo art. 13. 

 

 

Art. 9 Tutela dell’ambiente  
 

9.1 Nei processi di attuazione del Piano delle Regole trovano applicazione le vigenti disposizioni di 

legge in materia di ecologia e di valutazione dell’impatto ambientale. 

 In particolare per gli interventi da effettuarsi su aree in precedenza utilizzate per attività produttive o 

di deposito, o per le quali risultino fenomeni di inquinamento del terreno, nei casi previsti dalla 

legislazione vigente e dal Regolamento Locale di Igiene il proponente gli interventi di 

trasformazione dovrà produrre, a corredo della documentazione unita alla proposta di Piano 

Attuativo o, in caso di interventi realizzabili con titolo abilitativo semplice, unita alla richiesta del 

titolo abilitativo stesso, una indagine preliminare sulla qualità del suolo e del sottosuolo per 

accertarne la compatibilità con la destinazione dell’area, con riferimento ai limiti disposti dalla 

legislazione nazionale e regionale in materia, al fine di conseguire le previste autorizzazioni da 

parte degli enti competenti. 

 

9.2 In generale tutti gli interventi di trasformazione assoggettati a pianificazione attuativa, compresi gli 

strumenti di programmazione negoziata, dovranno uniformarsi agli indirizzi e alle prescrizioni della 

parte del Rapporto Ambientale concernente i criteri ambientali di attuazione delle previsioni di 

piano e le eventuali misure di mitigazione, salve le più specifiche prescrizioni contenute nella 

disciplina nazionale e regionale e nei regolamenti comunali. 
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Art. 10 Suddivisione del tessuto urbano consolidato in aree omogenee 
 

10.1 Il Piano delle Regole ripartisce il tessuto urbano consolidato nelle seguenti classi aventi 

caratteristiche omogenee per morfologia, densità edilizie, vocazioni funzionali: 

Aree A  Nucleo e complessi sparsi di antica formazione 

Aree B  Aree del tessuto urbano consolidato residenziali e polifunzionali 

Aree D Aree del tessuto urbano consolidato per attività produttive di beni e servizi 

 Le aree sopra elencate sono ripartite in sottoclassi coerentemente coi rispettivi caratteri e 

vocazioni. 

 

Il Piano delle Regole individua inoltre: 

Aree E  Aree destinate all’agricoltura 

Aree NST Aree non soggette a trasformazione urbanistica 

 

10.2 Per ognuna delle classi sopra elencate le presenti norme definiscono destinazioni d’uso, indici e 

parametri regolatori dell’edificabilità. 

 

 

Art. 11 Disposizioni generali per le aree del tessuto urbano consolidato 
 

11.1 Salvaguardia delle SL esistenti  
 
 Nelle aree del tessuto urbano consolidato il Piano delle Regole consente la conservazione della SL 

esistente nei casi in cui le presenti norme ammettono la sostituzione degli edifici esistenti con nuovi 

edifici tramite interventi di demolizione e ricostruzione, comunque classificabili, ad eccezione degli 

edifici ricadenti in aree divenute inedificabili per effetto di vincoli sopravvenuti, apposti in 

applicazione di disposizioni di legge nazionale o regionale. 

 La SL esistente prima degli interventi di demolizione dovrà essere quantificata e asseverata 

adottando i criteri di calcolo desunti dalle DTU (13 Superficie Lorda; 15 Superficie Accessoria). 

 

 La conservazione della SL esistente è subordinata al rispetto delle norme morfologiche (altezze, 

distanze, rapporti di copertura e di permeabilità, allineamenti delle cortine stradali) dettate dalle 

presenti norme per ciascuna area. 

 

 Per gli interventi di sostituzione di edifici esistenti: 

* ove detti edifici comprendano sottotetti recuperabili a fini abitativi, il nuovo edificio potrà 

realizzare direttamente una superficie abitabile in sottotetto nella quantità che era consentita 

negli edifici esistenti prima della demolizione; 

* ove la ricostruzione rispetti la sagoma e il sedime dell’edificio preesistente é ammessa, oltre 

al mantenimento delle SL, anche la conferma dei rapporti di copertura, delle altezze e delle 

distanze esistenti prima della demolizione, anche se non conformi agli indici e parametri 

dettati per ciascuna delle aree omogenee. 

  

11.2 Salvaguardia del verde privato 
 Fatte salve le più specifiche disposizioni contenute nei regolamenti comunali in materia, ogni 

richiesta di titolo abilitativo che comporti trasformazione di aree inedificate deve essere corredata 

dal rilievo delle alberature esistenti nonché dal progetto dettagliato della nuova sistemazione, con 

l’indicazione delle specie arboree sostitutive o di nuovo impianto, delle zone a giardino o a orto, 

delle opere accessorie di pavimentazione, recinzione, arredo fisso. 

 In particolare il Piano delle Regole dispone specifiche misure a salvaguardia dei giardini privati di 

maggiore estensione e maggiore impatto sul paesaggio urbano (art. 13.2.7) 

 

11.3 Servizi e attrezzature pubbliche o di uso pubblico 
 L’applicazione degli indici di edificabilità stabiliti dalle presenti norme definisce la capacità 

edificatoria delle aree al netto delle eventuali SL destinate a servizi e attrezzature pubbliche o di 

uso pubblico regolate da apposita convenzione o regolamento d’uso. La SL destinata a servizi, 

ricavata nel contesto di interventi volti alla realizzazione di fabbricati destinati principalmente alle 

funzioni consentite nella specifica zona di piano, non può comunque eccedere il limite del 30% 

della SL ricavata dall’applicazione dell’indice di edificabilità previsto per la zona stessa dalle 

presenti norme. 
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11.4 Edificazioni a confine 
 Fatte salve le vigenti disposizioni di legge, l’edificazione a confine è consentita nei seguenti casi: 

a) quando il PGT indica l’obiettivo di preservare o realizzare la continuità della cortina edilizia 

stradale; 

b) negli interventi di demolizione e ricostruzione, comunque classificati, che prevedano la 

riedificazione di un fabbricato preesistente collocato sul confine; 

c) quando il lotto adiacente presenta un fabbricato edificato sul confine (costruzione in 

aderenza); 

d) quando la costruzione sul confine sia assentita con atto convenzionale stipulato tra i titolari 

dei lotti confinanti. 

 
11.5 La superficie delle autorimesse realizzate fuori terra all'interno del lotto di pertinenza sono da 

considerare a tutti gli effetti come parte della capacità edificatoria realizzabile. 

 

11.6 Zone di confine tra aree residenziali e produttive  
 Negli interventi riguardanti zone di confine tra aree residenziali (B) e produttive (D) dovrà essere 

garantita una adeguata fascia di interposizione fra i relativi fabbricati adottando i provvedimenti 

necessari a proteggere le residenze dalle eventuali emissioni di fumi, rumori e polveri (dossi, pareti 

verdi, vegetazione, ecc.). L’adeguatezza di detti provvedimenti sarà documentata dal progettista in 

sede di presentazione del Piano Attuativo o per l’ottenimento del titolo abilitativo. 

 

11.7 Dotazione di aree per servizi e spazi pubblici 
 La dotazione di aree per servizi e spazi pubblici per gli interventi di nuova edificazione soggetti a 

pianificazione attuativa o al rilascio di un permesso di costruire convenzionato e per i mutamenti di 

destinazione d’uso è disciplinata agli artt. 10 e 12 delle NTA del Piano dei Servizi. 

 Nei casi di mutamento della destinazione d’uso connesso a interventi di demolizione e 

ricostruzione, comunque classificati, che comportano la realizzazione di nuovi fabbricati con sedimi 

o sagome diversi da quelle dei fabbricati precedentemente esistenti deve essere garantita per 

intero la dotazione di aree per servizi e spazi pubblici dettata all’art. 10 delle NTA del Piano dei 

Servizi. 

 

11.8 Misure per la deimpermeabilizzazione dei suoli urbani 
 Negli interventi di demolizione e ricostruzione, comunque classificati, che comportano la 

demolizione integrale dei fabbricati esistenti deve essere garantita una riduzione nella misura 

minima del 5% della superficie impermeabilizzata nello stato di fatto. 

 

 

Art. 12 Area A - Nucleo e complessi sparsi di antica formazione 
 

12.1  Definizioni e obiettivi 
 Nelle tavole di piano sono individuati il nucleo ed i complessi edilizi sparsi di antica formazione. 

 Gli edifici che vi sono compresi costituiscono, individualmente o nel rapporto col contesto, 

testimonianza di paesaggio urbano storicamente significativa. 

  

 Ai sensi dell’art. 27 della legge 5 agosto 1978, n. 457, le aree A sono classificate come zona di 

recupero del patrimonio edilizio esistente e sono inoltre assimilate all’omonima zona di cui al D.M. 

2 aprile 1968, n. 1444. 

 

 Nelle aree A gli interventi devono tendere prioritariamente alla conservazione degli edifici esistenti 

individuati come meritevoli di conservazione ed al ripristino e alla valorizzazione delle loro qualità 

architettoniche o tipologiche. 

 

12.2 Destinazioni d’uso 
 

Destinazioni principale 

e complementari 

La destinazione d’uso principale è la residenza (Gruppo funzionale Gf 

1). Sono con essa compatibili le attività terziarie (Gf 3), e le attività di 

pubblico esercizio del Gf 4.1 (PE1 con SL ≤ mq 250). 

Destinazioni escluse Sono escluse le funzioni attinenti la produzione di beni di tipo industriale 

o artigianale (Gruppo funzionale Gf 2) ad eccezione dell’artigianato di 

servizio (Gf 2.4) che sono invece compatibili. 

Commercio Ferma restando la facoltà di introdurre attività commerciali di vicinato (Gf 
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5.1), le altre attività di commercio al dettaglio (Gf 5), sono compatibili alle 

condizioni di cui ai successivi artt. 20 e seguenti 

 

12.3 Definizione degli interventi edilizi 
 Ai fini del conseguimento degli obiettivi particolari di tutela e riqualificazione degli insediamenti di 

interesse storico architettonico, la definizione degli interventi edilizi di ristrutturazione contenuta 

nella legislazione nazionale e regionale viene specificata come segue. 

 

12.3.1 Ristrutturazione edilizia conservativa o “leggera” 
 Sono gli interventi di ristrutturazione edilizia rivolti alla riabilitazione dell’edificio esistente. Ricadono 

in questa categoria gli interventi di ristrutturazione che non modificano l’impianto tipologico e non 

comportano la modifica sostanziale delle facciate prospettanti sullo spazio pubblico identificate 

nelle tavole di piano come “cortine edilizie”. 

 Gli interventi di ristrutturazione conservativa possono consistere anche nella demolizione e fedele 

ricostruzione del fabbricato esistente e possono comportare incrementi della SL, purché compatibili 

con la capacità edificatoria assegnata o con le modalità di intervento consentite sul fabbricato. 

 

12.3.2 Ristrutturazione edilizia sostitutiva o “pesante” 
 Sono gli interventi di ristrutturazione edilizia volti al rinnovo dell’edificio, fino alla sua parziale o 

totale demolizione e ricostruzione. 

 

12.4  Categorie di intervento 
 Ferma restando, per tutti gli edifici, la possibilità di realizzare interventi di manutenzione 

straordinaria, la facoltà di realizzare più consistenti interventi edilizi è indicata per ciascun edificio 

nell’elaborato RP 02 “Disciplina di intervento nelle aree dei nuclei di antica formazione”. 

 Il prospetto che segue riporta gli indirizzi e le categorie di intervento da adottare per ciascuna 

Categoria: 

 

 
 

Cat. Descrizione Indirizzi Interventi ammessi 

 A Edifici emergenti di 

valore storico, 

culturale, artistico 

Conservazione integrale Restauro e risanamento 

conservativo 

 B Tessuto edilizio 

storico di valore 

testimoniale 

Conservazione dell’involucro 

esterno, anche con fedele 

ricostruzione 

Ristrutturazione “leggera” 

 C Tessuto edilizio di 

impianto storico  

Conservazione degli allineamenti 

su spazi pubblici. 

Ristrutturazione “pesante” 

 D Fabbricati accessori Mantenimento delle superfici 

coperte senza recupero di SL 

Demolizione e ricostruzione. 

 E Altri edifici Ricostruzione senza vincolo di 

sagoma  

Ristrutturazione “pesante” o 

demolizione e ricostruzione 

 
12.5 Capacità edificatoria  
 

12.5.1 La capacità edificatoria assegnata alle aree A è pari all’esistente, con le specificazioni di seguito 

riportate. 

 La verifica della SL esistente, da assumere come riferimento per la realizzazione degli interventi, 

deve avvenire in base alle disposizioni contenute all’art. 3.3 delle presenti norme. 

 

12.5.2 Per gli interventi di restauro e risanamento conservativo (Categoria A) e ristrutturazione “leggera” 

(Categoria B). 

 La capacità edificatoria è pari all’esistente, salva la facoltà di ricavare una maggiore SL senza che 

venga modificato l’involucro esterno del fabbricato oggetto dell’intervento, compreso il disegno dei 

prospetti. 

 

12.5.3 Per gli interventi di ristrutturazione leggera (Categoria B) e di ristrutturazione pesante (Categoria C)  

 Per gli interventi sugli edifici esistenti è consentito aumentare l’altezza H esistente quando sia 

necessario per l’adeguamento delle altezze nette interne alle misure minime prescritte dal 

Regolamento Locale di Igiene. 
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12.5.4 I fabbricati accessori individuati nella Tav. RP02 possono essere oggetto di interventi di 

demolizione ed eventuale ricostruzione, con conservazione della relativa superficie coperta; la 

relativa superficie non potrà essere sommata alla SL dei fabbricati principali ai fini della 

determinazione della capacità edificatoria. 

  

12.6  Sottotetti 
 Il recupero a fini abitativi dei sottotetti è consentito limitatamente agli interventi che prevedano la 

conservazione della sagoma esistente, ossia delle quote di gronda e di colmo e delle linee di 

pendenza delle falde, con esclusione della realizzazione di nuovi abbaini sui fronti affacciati verso 

lo spazio pubblico. 

 Tale limitazione non si applica nel caso di interventi assoggettati a pianificazione attuativa. 

  

12.7. Piani di Recupero del patrimonio edilizio esistente 
 È facoltà dei privati di proporre l’adozione di Piani di Recupero finalizzati alla realizzazione di 

interventi di ristrutturazione edilizia e urbanistica. 

 Il ricorso alla pianificazione attuativa (Piano di Recupero) è prescritto per interventi di 

ristrutturazione sostitutiva riguardanti una SL di estensione superiore a mq 1.000. 

 I Piani di Recupero dovranno comunque essere estesi almeno a un intero edificio, come tale 

individuato per tipologia e architettura, e potranno prevedere una disciplina di intervento diversa da 

quella assegnata agli immobili in base al prospetto riportato nel precedente paragrafo 12.4, salva 

restando la misura della capacità edificatoria. Potranno altresì prevedere una disciplina di 

intervento diversa da quanto disposto al successivo comma 8, salvo restando l’obbligo di 

allineamento delle cortine stradali. 

 Al fine di promuovere interventi unitari di recupero delle corti, in sede di Piano di Recupero la 

capacità edificatoria determinata dalla SL esistente potrà essere incrementata del 10%. 

 In applicazione delle disposizioni di legge, in alternativa al Piano di Recupero, gli interventi di cui al 

presente comma possono essere assentiti con Permesso di Costruire Convenzionato.  

 

12.8 Prescrizioni morfologiche 
 Ferme restando le norme contenute nei vigenti regolamenti comunali, gli interventi devono tendere 

alla conservazione della tipologia dei fabbricati e della morfologia esistenti coerentemente con i 

seguenti indirizzi. 

 

12.8.1 Cortine edilizie 

 Nella Tav. RP.02 sono indicate le cortine edilizie da mantenere, ripristinare o completare 

allineando i fabbricati sulla cortina e realizzando, ove possibile, l’edificazione in aderenza agli 

eventuali frontespizi ciechi. In tali casi non si applicano i parametri di distanza minima di cui all’art. 

3.8. 

 Al fine di mantenere il rapporto tra i fabbricati e lo spazio pubblico della città deve essere 

conservata la destinazione dei piani terra dei fabbricati nello stato di fatto diversa dalla residenza. 

 Negli interventi di demolizione e ricostruzione, di sopralzo o di recupero dei sottotetti a fini abitativi, 

l’altezza dei fabbricati della cortina edilizia potrà essere elevata fino ad allinearsi a quella del 

fabbricato adiacente più alto, purché coerente con l’altezza media degli edifici adiacenti e nel 

rispetto delle disposizioni dei regolamenti comunali, secondo lo schema esemplificativo che segue. 

 

  

 
 Per i fabbricati classificati nelle categorie A e B di cui al precedente paragrafo 12.4, gli interventi di 

restauro o di risanamento conservativo o di ristrutturazione conservativa dovranno prevedere la 

conservazione delle facciate in cortina, anche in caso di demolizione e fedele ricostruzione. 

 Per i fabbricati classificati nei gruppi C, D ed E di cui al precedente paragrafo 12.4, per gli interventi 

di nuova costruzione o di ristrutturazione sostitutiva su edifici costituenti le cortine stradali, è fatto 
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obbligo di mantenere, ripristinare o completare i fronti esistenti allineando i fabbricati sulla cortina e 

realizzando ove possibile l’edificazione in aderenza agli eventuali frontespizi ciechi. 

  

12.8.2 Corti 
 Nella Tav. RP.02 sono individuate le corti unitarie e gli spazi inedificati (giardini, piazzali) di 

rilevanza morfologica. Dette superfici dovrannò essere mantenute libere da edificazioni, corpi 

accessori o recinzioni. 

 Gli interventi di trasformazione dovranno tendere a conservare o ripristinare l'unitarietà della corte 

o dello spazio inedificato evitando che ne venga modificata la geometria generale e che venga 

compromessa la coerenza fra l'architettura dei fronti interni e l’impianto ed in generale i caratteri 

ambientali. 

 

12.8.3 Manuale 

 In allegato alle presenti Norme é prodotto il "Manuale per l'intervento sugli edifici del nucleo 

storico".  

 La coerenza degli interventi edilizi progettati con le indicazioni contenute nel Manuale dovrà essere 

dimostrata nella documentazione prodotta a corredo dei progetti edilizi. 

 Le indicazioni contenute nel Manuale hanno valore orientativo e potranno essere 

progressivamente integrate in base alle indicazioni dalla Commissione comunale per il paesaggio. 

 

12.8.4 Documentazione di progetto 

 Per l’attuazione degli interventi sui fabbricati ricadenti nelle aree A la documentazione prodotta a 

corredo del progetto per l’ottenimento del titolo abilitativo deve essere integrata con elaborati che 

documentino e dimostrino: 

* lo stato dell'edificio e la coerenza dell'intervento progettato con il contesto e con i caratteri 

tipologici ed architettonici dell'edificio stesso; 

* la cura prestata, oltre che ai caratteri dell’ambiente e dell’architettura, anche ai valori 

riconoscibili nella permanenza dei tracciati stradali e alla conservazione delle aree inedificate 

connotate da giardini storici o importanti per la percezione visiva dei beni vincolati o di valore 

storico - architettonico. 

 

12.9 Area soggetta a vincolo paesaggistico 
 Nelle tavole di piano (Tav. DA.02) è individuata l’area soggetta a vincolo paesaggistico ai sensi 

delle lettere “c” e “d” del comma 1 dell’art. 136 del DLgs 42/2004. A detta area si applicano le 

disposizioni riguardanti “Prescrizioni d’uso e criteri di gestione degli interventi” dettate dalla DGR 

8/9211 del 30/03/2009, riportate in appendice alle presenti norme. 

 

 

Art. 13 Aree B - Tessuto urbano consolidato residenziale e polifunzionale 
 

13.1 Definizioni 
 Sono le aree del tessuto edificato organizzate in isolati urbani a destinazione residenziale o con 

presenza di attività lavorative diverse, anche collocate in edifici con tipologia specifica.  

 In base ai differenti caratteri della morfologia urbana le aree B sono ripartite nelle seguenti 

sottoclassi: 

Aree B1 -  Città consolidata a cortina: isolati sorti a ridosso del nucleo storico e lungo gli assi viari 

principali, con edifici di altezza generalmente non superiore a 3 piani fuori terra, con 

significativi tratti a cortina continua lungo il fronte stradale. 

 Rientrano in questa sottoclasse anche i condomini costituiti da fabbricati residenziali di 

recente realizzazione, di altezza prevalente 4-5 piani fuori terra, realizzati al centro del 

lotto con rari episodi a cortina. 

Aree B2 -  Tessuto edilizio in serie aperta, residenziale e polifunzionale: isolati caratterizzati da 

edifici in serie aperta, con tipologia a villino o palazzina e laboratori in fabbricati a 

piastra, anche compresenti in un unico organismo edilizio.  

Aree B3 - Aree pedecollinari e collinari comprese le aree ricadenti all’interno del Parco Regionale 

delle Groane 
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13.2 Disciplina delle Aree B1 e B2 
 

13.2.1 Destinazioni d'uso 

 

Destinazioni principale 

e complementari 

La destinazione principale di queste aree è la residenza (Gf 1); sono 

considerate compatibili tutte le altre destinazioni d’uso elencate all’art. 4 

ad eccezione di quelle indicate di seguito 

Destinazioni escluse Sono escluse le funzioni attinenti le attività logistica (Gf 2.3), i locali di 

intrattenimento e svago (GF 4.3). 

Commercio Ferma restando la facoltà di introdurre attività commerciali di vicinato (Gf 

5.1), le altre attività di commercio al dettaglio (Gf 5), sono compatibili alle 

condizioni di cui ai successivi artt. 20 e seguenti. 

 

13.2.2 Salvaguardia delle SL esistenti 

 È consentita la conversione a residenza delle SL produttive nello stato di fatto anche quando 

ecceda la capacità edificatoria risultante dall’applicazione dell’indice di area. Lo sfruttamento di 

detta SL è condizionato al rispetto dei parametri di altezza (H), rapporto di copertura (Rc) e 

distanze (Dc, Df, Ds) riportati al paragrafo successivo. 

 

 

13.2.3 Indici e parametri 
 Salva la facoltà della conservazione delle SL esistenti, l’edificazione dei lotti e la riedificazione o 

l’ampliamento degli edifici esistenti dovrà avvenire nel rispetto dei seguenti indici e parametri. 

 

Indici e parametri 
Aree 

B1 B2 
If proprio (mq/mq) 0,15 0,15 

If massimo (mq/mq) 0,50 0,40 

IC (%) 50 40 

H (m) 13,50  10,50  

IPF (%) 30 40 

 

13.2.4 Ampliamento delle attività produttive esistenti 

 Per le attività produttive in esercizio alla data di adozione della presente disciplina, i relativi 

fabbricati destinati alla produzione manifatturiera, come tali individuati in base al titolo abilitativo 

che ne ha consentito la realizzazione, esistenti alla data di adozione della prima variante generale 

di PGT, possono essere oggetto di ampliamenti: 

• fino ad un massimo del 20% della SL esistente; 

• fino ad un massimo del 10% della SCOP esistente, purché entro il limite massimo di IC = 

75%; 

 anche quando detti ampliamenti eccedano i limiti determinati dall’applicazione dell’indice di zona If, 
fatto salvo il rispetto degli altri parametri di zona e delle disposizioni dei regolamenti comunali (RE 

ed RLI). 

 Per gli ampliamenti così realizzati sarà trascritto nei registri immobiliari l’impegno a non 

considerare le relative superfici agli effetti di eventuali future conversioni d’uso dei fabbricati da 

attività produttiva a residenza o per attività commerciali.  

 

13.2.5 Modalità di attuazione 
* Titolo abilitativo semplice 

* Piano Attuativo per gli interventi di ristrutturazione urbanistica e per gli interventi di 

trasformazione di lotti di estensione (Sf) superiore a mq 5.000 e per le aree assoggettate a 

piano attuativo individuate con apposito perimetro nella tavola di piano (RP.01). 

 Gli interventi comportanti la conversione a residenza di una SL produttive di estensione superiore a 

mq 400, realizzati in lotti di estensione (Sf) inferiore a mq 5.000 sono subordinati al rilascio di un 

permesso di costruire convenzionato. 

 

13.2.6 Prescrizioni morfologiche 

 Nella tavola di Piano (RP.01) sono indicate le cortine edilizie da mantenere, ripristinare o 

completare allineando i fabbricati sulla cortina e realizzando l’edificazione in aderenza agli 

eventuali frontespizi ciechi.  

 Per tutti i casi di nuova edificazione o riedificazione nella cortina stradale, per l’altezza dei fabbricati 

si applicano le disposizioni dettate al precedente art. 12.8.1. 
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 Fatti salvi i diritti di terzi, l’estensione della cortina edilizia stradale esistente tramite l’ampliamento 

di edifici esistenti o l’aggiunta di nuovi edifici posti in continuità con questa è ammessa anche 

quando non specificamente individuata nella tavola di piano. 

 

13.2.7 Salvaguardia dei giardini privati di pregio 

 Nella tavola RP 01 sono individuati i lotti caratterizzati dalla presenza di giardini privati di grande 

estensione e qualità. Al fine di preservare consistenza dell’area verde e della sua vegetazione, la 

capacità edificatori di questi lotti è limitata all’applicazione dell’indice proprio 

 If proprio = 0,15 mq/mq 

 If massimo = 0,20 mq/mq 

 Sono inoltre da rispettare i rapporti: 

 IC = 20% 

 IPF= 60% 

 Restano fermi gli altri parametri di zona. 

 

13.3 Disciplina delle Aree B3 
 Sono collocate all’interno ed ai margini del PLIS delle Brughiere Briantee Parco Regionale delle 

Groane. In base alla loro collocazione sono ripartite in: 

Aree B3.1 Aree ricadenti all’interno del Parco Regionale 

Aree B3.2 Aree pedecollinari 

 Alle aree ricadenti all’interno del territorio del Parco regionale si applicano le disposizioni dettate 

dal relativo PTC nonché dal “piano attuativo di settore zone edificate”, in quanto maggiormente 

restrittive. 

 

13.3.1 Destinazioni d’uso 

 

Destinazioni principale 

e complementari 

La destinazione principale di queste aree è la residenza (Gf 1). 

Destinazioni escluse Sono escluse le funzioni attinenti la produzione di beni di tipo industriale 

o artigianale (Gruppo funzionale Gf 2), ad eccezione dell’artigianato di 

servizio (Gf 2.4), le attività terziarie (GF 3), ad eccezione dei GF 3.1 e 

3.5, le attività di pubblico esercizio, ad eccezione del Gf 4.1, le attività 

commerciali, ad eccezione del vicinato (Gf 5.1). 

 

13.3.2 Interventi ammessi 

 Sono ammessi esclusivamente gli interventi sul patrimonio edilizio esistente, secondo il seguente 

prospetto: 

 

Aree B3.1 Sono consentiti gli interventi fino alla ristrutturazione edilizia con obbligo 

di conservazione della sagoma e del sedime dell’edificio originario, 

analogamente a quanto disposto al precedente art. 12.3.1 per la 

ristrutturazione edilizia leggera. 

Aree B3.2 Sono consentiti gli interventi fino alla ristrutturazione edilizia come 

definita dalla vigente legislazione nazionale e regionale. 

 

 Salvo il recupero dei sottotetti a fini abitativi eseguito nel rispetto della disciplina dettata dalla LR 

12/2005 gli interventi edilizi non potranno prevedere incremento alcuno della SL esistente 

all’entrata in vigore delle presenti norme. 

 

13.3.3 Recupero ad uso residenziale dei fabbricati esistenti adibiti ad attività produttiva 

 I fabbricati esistenti destinati ad uso produttivo ed aventi tipologia coerente con detto uso possono 

essere demoliti e sostituiti con nuovi fabbricati a destinazione residenziale. 

 In questo caso la capacità edificatoria realizzabile sarà determinata dall’applicazione dell’indice di 

edificabilità e degli altri parametri di seguito specificati indipendentemente dall’estensione della SL 

esistente prima della demolizione. 

 

If proprio (mq/mq) 0,15 

If massimo (mq/mq) 0,15 

IC (%) 30 

H (m) 7,50  

IPF (%) 50 
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Art. 14 Aree D - Aree del tessuto urbano consolidato produttivo 
 

14.1 Definizione 
 Sono le aree prevalentemente occupate da attività: 

* di produzione industriale-artigianale di beni materiali; 

* di produzione di servizi terziario-direzionali; 

* di servizi commerciali. 

 

 In base alla differente localizzazione e alla diversa vocazione funzionale le aree D sono ripartite in 

due sottoclassi: 

Aree D1 Aree per attività prevalentemente rivolte alla produzione manifatturiera; 

Aree D2 Aree per attività prevalentemente rivolte alla produzione e vendita di beni e servizi. 

 

14.2 Destinazioni d’uso 
 le destinazioni funzionali principali, compatibili ed escluse per le due sottoclassi sono riportate nel 

prospetto che segue: 

 

  aree D1 aree D2 
    

 Principali Gf 2 Attività di produzione di beni Gf 3 Attività terziarie di produzione 

di servizi 

    

 Compatibili Gf 3  Attività terziarie di produzione 

di servizi 

Gf 4 Pubblici esercizi e locali di 

intrattenimento e svago 

Gf 2 Attività di produzione di beni di 

tipo industriale o artigianale, ad 

eccezione dei GF 2.2 e 2.3 

Gf 4 Pubblici esercizi e locali di 

intrattenimento e svago 

    

 Escluse Gf 1  Residenza 

 

Gf 1  Residenza 

Gf 2.2 Attività di magazzinaggio e 

autotrasporto 

Gf 2.3 Logistica 

    

 
 La destinazione d’uso residenziale è esclusa con l’eccezione della residenza di servizio, la cui 

realizzazione deve avvenire contestualmente o successivamente a quella delle superfici destinate 

all’attività produttiva, nel rispetto dei limiti di cui all’art. 4.4. 

 Ogni progetto di nuovo insediamento produttivo o di ampliamento di insediamenti esistenti o di 

modifica delle destinazioni d’uso originariamente autorizzate deve essere accompagnato da una 

chiara identificazione delle SL destinate rispettivamente: 

* a produzione vera e propria di beni materiali di tipo industriale o artigianale (Gruppo funzionale 

Gf 2); 

* a uffici o altre attività terziarie e commerciali (Gruppi funzionali Gf 3, Gf 4, Gf 5). 

 
 Per le attività commerciali si rimanda a quanto stabilito negli artt. 20 e seguenti delle presenti 

norme. 

  

14.3 Prescrizioni particolari per le attività di produzione manifatturiera 
 La destinazione di parte della SL a uffici, spazi espositivi per le merci di diretta produzione 

dell’unità locale o con essa affini, è ammessa entro il limite del 30% della SL, come indicato all’art. 

4.4. 

 Nel caso di insediamenti composti da più edifici distinti, detto limite percentuale, fermo restando il 

vincolo del rapporto pertinenziale, potrà essere verificato con riferimento alla SL complessiva, 

ammettendosi altresì la concentrazione delle funzioni compatibili in edifici autonomi con tipologia 

specifica. 

 Nel caso in cui la parte di un’unità immobiliare destinata alle funzioni terziarie sia superiore al 30% 

della SL complessiva realizzata, o non sia pertinenza di un’attività produttiva industriale o 

artigianale, detta parte sarà considerata a tutti gli effetti come SL a destinazione terziaria (Gruppo 

funzionale Gf 3). In tal caso dovranno essere rispettate le seguenti prescrizioni: 



Città di Meda - Piano delle Regole - Titolo II - DISCIPLINA DELLE AREE' 

 16 

1) per interventi di cambiamento della destinazione d’uso da altra attività a quella terziaria il 

rilascio del titolo abilitativo è subordinato alla verifica della dotazione di parcheggi privati 

pertinenziali, nella quantità minima prevista dalle presenti norme; 

2) è obbligatoria la dotazione di parcheggi pubblici nella misura del 50% della SL, ovvero la 

monetizzazione della stessa superficie finalizzata al miglioramento della dotazione 

complessiva di aree per il parcheggio pubblico. 

  

 Nel caso di interventi che riguardano una parte di un edificio esistente ovvero un suo ampliamento, 

la prescrizione relativa alla dotazione di parcheggi privati pertinenziali deve essere ottemperata 

senza riduzione della dotazione complessiva in essere. 

 

14.4 Indici e parametri  
 Gli interventi devono rispettare i seguenti indici e parametri: 

 

   D1 D2 
 If mq/mq 1,0 0,8 

 IC % 60% 60% 

 H m 10,50 10,50 

 IPF % 20% 20% 

 

14.5 Modalità di intervento 
 Gli interventi sono subordinati a: 

 * Titolo abilitativo semplice: nei casi di demolizione e ricostruzione comportanti la 

conservazione della SL esistente o di ampliamento fino al 

raggiungimento dell’indice di piano; 

 * Piano Attuativo nei casi di “ristrutturazione urbanistica”, come definiti all’art. 

27, comma 1, § “f”, della LR 12/2005, ove la Sf interessata 

dall’intervento sia superiore a 5.000 mq e per le aree 

assoggettate a piano attuativo individuate con apposito 

perimetro nella tavola di piano (RP.01). 

 Ai Piani Attuativi è da applicare un indice di utilizzazione territoriale (Ut) pari all’indice fondiario. I 

Piani Attuativi dovranno prevedere una dotazione di parcheggi privati nella misura prevista dalle 

presenti norme e la cessione al Comune delle aree per servizi e spazi pubblici nella misura stabilita 

dal Piano de Servizi. 
 

14.6 Disposizioni particolari per l’applicazione di indici e parametri 
 Per gli insediamenti esistenti e attivi per i quali l’indice If o il rapporto IC consentono ampliamenti 

inferiori al 10% della SL e della SCOP esistenti, ovvero non li consentono affatto, in deroga a tali 

indice e rapporto sono ammissibili ampliamenti: 

• fino ad un massimo del 20% della SL esistente; 

• fino ad un massimo del 10% della SCOP esistente, purché entro il limite massimo di IC = 

75%; 

 fatto salvo il rispetto degli altri parametri di zona e delle disposizioni dei regolamenti comunali (RE 

ed RLI). 

 Per gli interventi di demolizione e ricostruzione é consentito il mantenimento, oltre che delle 

destinazioni d’uso e delle SL esistenti, anche del rapporto di copertura esistente, purché sia 

garantito il rispetto degli altri indici e parametri. 

 Per i soli fabbricati con tipologia a “capannone” monoplanare, la verifica del rispetto dell’altezza 

massima consentita, fermo restando il valore di m 10,50, è effettuata non con riferimento all’altezza 

interna del fabbricato misurata dal piano di calpestio all’intradosso della via di corsa del carroponte 

o, in assenza di questa, all’intradosso della trave di copertura. 

 Altezze maggiori di quelle indicate sono consentite, sulla base di necessità funzionali dell’attività o 

per la presenza di particolari impianti tecnologici, solamente nei lotti non adiacenti ad aree 

residenziali. 

Le attività commerciali sono soggette alle disposizioni di cui al Capo II del presente Titolo. 

 

14.7 Mitigazioni 
 Nelle nuove realizzazioni dovranno essere previste adeguate schermature arbustive o arboree 

nelle parti dei lotti prospicienti le aree residenziali. Tali schermature dovranno essere previste 

anche negli interventi di sostituzione edilizia, quando l’entità dell’intervento lo consenta. 
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Art. 14bis Aree di rigenerazione urbana 
 

14bis .1 Definizione 
 Il Piano delle Regole recepisce gli ambiti di rigenerazione urbana individuati dal Documento di 

Piano ai sensi dell’art. 8, comma 2, lett. “equinquies”, della LR 12/2005, nei quali promuovere 

interventi di rigenerazione urbana attraverso l’applicazione delle agevolazioni disposte dalla 

legislazione nazionale e regionale, come specificate nel presente articolo. 

 

14bis .2 Modalità di attuazione 
 Gli interventi fino alla “ristrutturazione leggera”, come definita nel DLgs 222/2016, sono ammessi 

con titolo abilitativo semplice. 

 Gli interventi comportanti la demolizione dei fabbricati esistenti e la loro ricostruzione con diversi 

sedime o sagoma, comunque classificati, e gli interventi di ristrutturazione urbanistica sono 

ammessi con piano attuativo o con permesso di costruire convenzionato. 

 Al fine di promuovere la riorganizzazione unitaria dei comparti di rigenerazione, agli interventi 

realizzati sulla base di un piano attuativo unitario esteso all’intero comparto sono assegnate le 

particolari incentivazioni disposte al successivo comma 5 del presente articolo. 

 

14bis .3 Destinazioni d’uso 
 Sono consentite tutte le destinazioni d’uso senza un rapporto percentuale predefinito, con la sola 

esclusione delle attività commerciali eccedenti le medie strutture di vendita di primo livello (Gf 5.2).  

 Nella documentazione da presentare per l’ottenimento del titolo abilitativo o a corredo del piano 

attuativo dovrà essere dimostrata la compatibilità fra le diverse destinazioni d’uso presenti e 

previste e la compatibilità di entrambe col contesto urbano. 

 

14bis .4 Capacità edificatoria 
 La capacità edificatoria assegnata ai comparti è pari alla SL esistente. 

 Per gli interventi di demolizione dei fabbricati esistenti e di ricostruzione con diverso sedime e 

diversa sagoma, comunque classificati, si applicano i parametri di altezza (H) e distanza (Dc, Df, 

Ds) dettati per le aree B1. 

 In questi casi dovrà essere garantito un rapporto di copertura (IC) non superiore al 50%. e la 

riduzione della superficie impermeabiizzata coerentemente con quanto disposto al precedente art. 

11.8. 

 

14bis .5 Misure di incentivazione 

5.1  Riduzione del contributo di costruzione 

 Per tutti gli interventi edilizi da realizzare all’interno dei comparti di rigenerazione urbana, il 

contributo di costruzione di cui agli artt. 16 e seguenti del DPR 380/2001 è ridotto del 50% in 

applicazione delle disposizioni della LR 18/2019. 

 Per gli interventi realizzati a seguito dell’approvazione di un piano attuativo unitario esteso all’intero 

comparto, potranno essere portate a scomputo del contributo di costruzione le opere finalizzate al 

rispetto delle disposizioni relative all’invarianza idraulica, anche quando realizzate all’interno delle 

superfici fondiarie. 

5.2  Dotazioni urbanistiche 

 Per gli interventi assoggettati a piano attuativo o a permesso di costruire convenzionato, la verifica 

dell’adeguatezza delle dotazioni urbanistiche deve essere effettuata in applicazione dell’art. 10 

delle NTA del Piano dei Servizi. 

 Quando le nuove destinazioni d’uso inserite nei comparti di rigenerazione determinano un maggior 

fabbisogno di aree per servizi e spazi pubblici si applicano le seguenti disposizioni: 

• deve essere garantita la dotazione di parcheggi pubblici disposta all’art. 11 delle NTA del 

Piano dei Servizi; 

• la restante superficie da destinare a servizi e spazi pubblici può essere monetizzata ed al 

valore di monetizzazione disposto dalle delibere comunali in materia si applica una riduzione 

del 50%. 
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Art. 15 Aree E - Aree agricole e boschive 
 
15.1  Definizione  
 La aree E comprendono il territorio riservato allo svolgimento dell'attività agricola e i boschi. 

 In base alla loro differente condizione e vocazione le aree E sono ripartite in tre sottoclassi: 

Aree E1 Aree agricole di tutela paesistica; 

Aree E2 Aree agricole di tutela forestale e ambientale; 

Aree E3 Aree da restituire alla destinazione agricola e boschiva. 

 Alle aree E ricadenti all’interno del Parco Regionale delle Groane si applicano le disposizioni 

dettate dal PTC del Parco stesso per quanto attiene la disciplina delle coltivazioni agricole e della 

fruizione pubblica nonché le disposizioni relative all’edificazione in zona agricola ove 

maggiormente restrittive. 

 
15.2  Destinazioni d'uso  
 La destinazione principale di queste aree è l’attività agricola (Gf 6) eventualmente accompagnata 

da attività di trasformazione dei prodotti agricoli e da attività agrituristiche, secondo le disposizioni 

della legislazione nazionale e regionale in materia. 

 Sono escluse tutte le altre destinazioni d’uso. 

 

15.3 Disposizioni per l’edificazione funzionale all’attività agricola  
 In generale le edificazioni sono ammesse alle condizioni di cui alla Parte II, Titolo III della LR 

12/05. 

 In particolare nelle aree agricole ricadenti all’interno del perimetro del Parco Regionale delle 

Groane, si applicano le seguenti disposizioni di salvaguardia paesaggistica e ambientale: 

 

15.3.1 Aree E1 

 In ragione delle prevalenti finalità della salvaguardia paesaggistica ed ambientale, non è consentita 

la realizzazione di nuove residenze dell’imprenditore agricolo e dei proprietari dell’azienda, ferma 

restando la facoltà della conservazione e dell’eventuale recupero dei fabbricati legittimamente 

esistenti alla data di adozione del presente normativa. 

 È consentita la realizzazione delle attrezzature e infrastrutture produttive necessarie per lo 

svolgimento delle attività di coltivazione del fondo, selvicoltura, allevamento di animali e attività 

connesse. In funzione degli obiettivi di conservazione del paesaggio rurale i limiti disposti per dette 

edificazioni all’art. 59, comma 4, della LR 12/2005, sono ridotti del 50%.  

 Ai fini dell’edificabilità sono da considerare esclusivamente i terreni aziendali ricadenti all’interno 

del perimetro del Parco regionale e l’edificabilità stessa è ammessa esclusivamente per una 

superficie di pertinenza non inferiore a mq 20.000. 

 

15.3.2 Aree E2 

 In ragione delle prevalenti finalità della salvaguardia paesaggistica ed ambientale, non è consentita 

la realizzazione alcuna nuova edificazione. Le attrezzature eventualmente necessarie alla 

conduzione dell’attività agricola o forestale potranno essere realizzate nelle aree E1 sempre alle 

condizioni dettate al precedente art. 15.3.1. 

 

15.3.3 Aree E3 
 Si tratta delle aree a vocazione agricola o boschiva provvisoriamente destinate ad altro uso. 

 In queste aree è consentita la prosecuzione dell’attività in atto senza alcun incremento della SLP e 

della Sc esistenti, anche quando questo fosse necessario per l’installazione di nuovi impianti 

produttivi o per l’adeguamento degli impianti esistenti. Inoltre non è consentito l’ampliamento 

dell’area occupata dagli impianti stessi o adibita al deposito all’aperto di mezzi e materiali. 

 Alla cessazione dell’attività in atto l’intera area dovrà essere ricondotta alla destinazione agricola o 

boschiva. 

 
15.4 Disposizioni per l’intervento sul patrimonio edilizio esistente  
 Gli edifici e complessi edilizi ricadenti in queste aree al momento dell'adozione del presente Piano 

delle Regole, aventi destinazione diversa dall’agricoltura sono censiti nelle schede di cui 

all’Appendice 4 alle presenti Norme. A questi si applicano le disposizioni di seguito esplicitate. 

• Per tutti i fabbricati esistenti sono consentiti gli interventi fino alla manutenzione straordinaria 

senza aumento di SL e di SCOP. 

• Per i fabbricati con destinazione e tipologia produttiva sono consentiti anche interventi di 

conversione a residenza tramite la demolizione dei fabbricati esistenti e la nuova edificazione, 
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comunque classificata, fino al raggiungimento di una SL pari al 50% della SL dei fabbricati 

esistenti che vengono demoliti, nel rispetto degli altri parametri dettati per le Aree B3 al 

precedente art. 13.3.3. 

 

15.5 Ambiti per l’attività agricola di interesse strategico 
 Ricadono all’interno delle aree E gli ambiti destinati all’attività agricola di interesse strategico 

individuati dal PTCP ai sensi dell’art. 15, comma 4, della LR 12/05 ai quali si applicano le 

disposizioni dettate dal PTCP stesso. 

 
 

Art. 16 Aree non soggette a trasformazione urbanistica 
 

 Nelle tavole di Piano sono individuate le aree non soggette a trasformazione urbanistica, come 

definite all’art. 10 della LR 12/05. 

 Per gli edifici esistenti in dette aree sono fatte salve la SL e la destinazione d’uso in atto, e sono 

consentiti gli interventi entro il limite della manutenzione straordinaria. 
 Nelle aree non soggette a trasformazione sono ammessi: 

* gli interventi connessi all’attività agricola; 

* la realizzazione delle infrastrutture, dei servizi e delle attrezzature pubbliche, di uso pubblico o 

di interesse generale coerenti con le previsioni del Piano dei Servizi o con il Programma 

Triennale delle Opere Pubbliche, ivi compresa la nuova viabilità, prevedendo eventuali 

mitigazioni e compensazioni agro-forestali o ambientali, prioritariamente finalizzate 

all’equipaggiamento delle aree inedificate a ridosso delle infrastrutture sovralocali della 

mobilità; 

 
 
Art. 17 Parco naturale del Bosco delle Querce 

 
 Nelle tavole di piano è riportato il perimetro del Parco naturale del Bosco delle Querce, istituito con 

LR 21/2005 e successive modifiche e integrazioni. 

 Nelle aree del parco, in ottemperanza alle disposizioni della legislazione regionale in materia, è 

fatto divieto di qualsiasi attività edificatoria e di trasformazione del suolo e del sottosuolo ad 

eccezione degli interventi necessari alla manutenzione ordinaria e straordinaria dei manufatti 

realizzati nell’ambito della bonifica e di quanto altro previsto dalla citata disciplina regionale. 

 Alle aree del Parco si applicano inoltre le eventuali più specifiche disposizioni del piano del parco, 

secondo quanto disposto all’art. 195 della LR 16/2007. 

 

 

18 Aree del Parco Regionale delle Groane 
 

 Il territorio comunale compreso all’interno del Parco Regionale delle Groane è ripartito nelle classi 

di azzonamento individuate dal PTC del Parco stesso ed è disciplinato dalle Norme di Attuazione di 

detto PTC. 

 Alle aree ricadenti all’interno del Parco Regionale delle Groane si applicano le disposizioni dettate 

dal PTC del Parco stesso per quanto attiene la disciplina delle coltivazioni agricole e della fruizione 

pubblica nonché le disposizioni relative all’edificazione in zona agricola ove maggiormente 

restrittive. 

 

 

Art. 19 Area di cava del Piano Cave Provinciale 
 

 Nella tavola da piano (RP.01) è riportata l’area per attività estrattive individuata dal Piano cave 

Provinciale.  

 In detta area l'attività estrattiva si intende provvisoriamente ammessa secondo le modalità, le 

norme e i tempi previsti nei provvedimenti autorizzativi. Al termine del periodo autorizzato, si dovrà 

procedere al recupero ambientale delle aree in base a specifico progetto, realizzabile anche per 

lotti e fasi congruenti con le fasi previste per l'attività di estrazione. 
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Art. 20 Attività di commercio al dettaglio 
 

L’articolazione delle attività di commercio al dettaglio è definita all’art. 4.4, gruppo funzionale Gf 5, 

della presente normativa. 

 
20.1 Definizioni 

Ai fini delle disposizioni del presente articolo valgono le seguenti definizioni. 

 

SV (mq) - Superficie di vendita  
 Per superficie di vendita di un esercizio commerciale si intende l’area, destinata alla vendita, 

compresa quella occupata da banchi, scaffalature e simili. 
Non costituisce superficie di vendita l’area destinata a magazzini, depositi, locali di lavorazione, 

uffici e servizi. 

La superficie di vendita degli esercizi che hanno a oggetto esclusivamente la vendita di merci 

ingombranti, non facilmente amovibili e a consegna differita, quali i mobilifici, le concessionarie 

d’auto e di altri veicoli a motore, le rivendite di legnami, di materiali edili e tipologie simili, e quella 

degli esercizi che nello stesso locale effettuano la vendita congiunta all’ingrosso e al dettaglio è 

computata sulla base delle specifiche norme regionali vigenti in materia (DGR n. X/1193 del 20 

dicembre 2013 e successive modificazioni e integrazioni). In tali esercizi non possono essere 

introdotte e vendute merci diverse da quelle aventi le caratteristiche sopra indicate, salvo che si 

chiedano e ottengano le autorizzazioni prescritte dagli artt. 8 e 9 del D.lgs. 114/1998 per l’intera ed 

effettiva superficie di vendita. 

Ai sensi della DGR n. X/1193 del 20 dicembre 2013 e successive modificazioni e integrazioni, la 

superficie di vendita degli esercizi che hanno a oggetto la vendita all’ingrosso e al minuto nello 

stesso locale dei seguenti prodotti è computata nella misura di 1/2 della SL utilizzata per la vendita: 

- macchine, attrezzature e articoli tecnici per l’agricoltura, l’industria, il commercio e l’artigianato; 

- materiale elettrico; 

- colori e vernici, carta da parati; 

- ferramenta ed utensileria; 

- articoli per impianti idraulici, a gas ed igienici; 

- articoli per riscaldamento; 

- strumenti scientifici e di misura; 

- macchine per ufficio; 

- auto-moto-cicli e relativi accessori e parti di ricambi; 

- combustibili; 

- materiali per l’edilizia; 

- legnami. 

In tali esercizi non possono essere introdotte o vendute merci diverse da quelle aventi le 

caratteristiche sopra tassativamente indicate, salvo che si chiedano e ottengano le autorizzazioni 

prescritte dagli artt. 8 e 9 del D.lgs. 114/1998 per l’intera ed effettiva superficie di vendita 

comprensiva di ingrosso e minuto. 

 

Settore merceologico 
Per Settore merceologico si intende il settore alimentare e quello non alimentare come previsto dal 

Decreto Legislativo 31/3/1998 n° 114; sono considerati come ricompresi nel settore merceologico 

principale anche le attività che utilizzano una superficie di vendita inferiore al 5% di quella 

complessivamente autorizzata per la vendita dei prodotti del settore merceologico secondario. 

 

Commercio al dettaglio 
Per commercio al dettaglio si intende l’attività svolta da chiunque professionalmente acquista merci 

in nome e per conto proprio e le rivende, su aree private in sede fissa o mediante altre forme di 

distribuzione, direttamente al consumatore finale. 

L’articolazione delle attività di commercio al dettaglio (Gruppo Funzionale Gf 5) è definita all’art. 4.4 

della presente normativa. 

 

Centro o parco commerciale (strutture di vendita organizzate in forma unitaria) 
Per centro o parco commerciale si intende una media o grande struttura di vendita nella quale più 

esercizi commerciali sono inseriti in una struttura a destinazione specifica e usufruiscono di 

infrastrutture comuni e spazi di servizio gestiti unitariamente. La superficie di vendita di queste 

strutture è quella risultante dalla somma delle superfici di vendita degli esercizi al dettaglio in esso 

presenti. 
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20.2 Ammissibilità delle attività commerciali  
Ferma restando la disciplina contemplata dalle presenti norme per le diverse aree, per 

l’insediamento degli esercizi commerciali si applicano le disposizioni riportate nei seguenti 

prospetti. 

 

Ammissibilità del commercio al dettaglio  Procedura per il titolo abilitativo 

  VIC MS1 MS2 MS3 GS  VIC-MS1 Titolo abilitativo semplice 

Aree A X X -  - -  MS2 Permesso di costruire convenz. 

Aree B1 X X -  - -  MS3 Piano Attuativo 

Aree B2 X X - -  -    

Aree B3 X - - - - 

Aree D1 X X X  - - 

Aree D2 X X X X - 

 

Nel rispetto della SL massima ammessa, le medie e grandi strutture di vendita già attive potranno 

ampliarsi nel limite di Sv e con le procedure definite nei precedenti prospetti. 

 

L’insediamento di medie strutture di vendita di classe superiore a MS1 è subordinato alla verifica 

delle seguenti condizioni di compatibilità col contesto: 

• verifica preventiva della sostenibilità dell’incremento del traffico sulla rete stradale; 

• accessi multipli, non dalla viabilità principale; 

• aree dedicate per carico e scarico; 

• parere della commissione del paesaggio sull’inserimento nel contesto e sulla sistemazione delle 

aree a parcheggio in superficie. 

 

 

20.3 Dotazione di aree per servizi e spazi pubblici  
 
20.3.1 Aree per servizi e spazi pubblici 

Coerentemente con le disposizioni del Piano dei Servizi, per gli interventi subordinati a Piano 

Attuativo o Permesso di Costruire convenzionato, sono individuate le seguenti dotazioni minime di 

aree destinate a servizi pubblici o di uso pubblico: 

- 100% della SL per le medie strutture di vendita (MS2 e MS3); 

- 200% della SL per le grandi strutture di vendita (GS). 

Per gli esercizi commerciali che hanno a oggetto esclusivamente la vendita di merci ingombranti e 

per quelle che effettuano la vendita congiunta all’ingrosso ed al minuto, le percentuali e le dotazioni 

sopra definite si applicheranno come se la SL complessivamente impegnata fosse ridotta 

rispettivamente a 1/8 ed a 1/2. 

 
20.3.2 Dotazione minima di parcheggi pubblici o di uso pubblico 

 Nell’ambito dei Piani Attuativi, all’interno della superficie destinata a servizi e spazi pubblici 

calcolata come sopra indicato, dovrà essere assicurata una dotazione minima di parcheggi pubblici 

o di uso pubblico, da ricavare all’interno del comparto assoggettato a pianificazione attuativa, nella 

misura di: 

• n° 1 posto auto ogni 35 mq di SL per le medie strutture di vendita MS2; 

• n° 1 posto auto ogni 20 mq di SL per le grandi strutture di vendita GS. 

 Per le medie strutture di vendita di 3° livello (MS3) l’intera dotazione di aree per servizi e spazi 

pubblici deve essere destinata a parcheggio. 

 La dotazione di parcheggi di cui al presente articolo può essere assicurata con la cessione delle 

relative aree al Comune oppure, quando questa non sia ritenuta opportuna dal Comune stesso, 

con l’asservimento perpetuo delle aree ad uso di parcheggio pubblico, trascritto nei registri 

immobiliari. 

 La superficie convenzionale dei parcheggi è definita in mq. 25 per posto auto, comprensivi di spazi 

di manovra. 

 
20.3.3 Monetizzazione delle aree per servizi e attrezzature pubbliche 

 Ove la dotazione delle aree per urbanizzazioni secondarie non risulti già sufficiente sulla base di 

precedenti interventi che abbiano interessato l’edificio o la sua area di pertinenza, la dotazione 

dovrà essere reperita all’interno dell’area di intervento, ovvero in altra area idonea nel territorio 

comunale. 
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 La superficie delle aree per parcheggio pubblico o di uso pubblico non è monetizzabile. Per 

l’eventuale quota eccedente di aree per servizi e spazi pubblici, nei casi in cui si accerti che il 

reperimento di dette aree sia totalmente o parzialmente impossibile, il Comune, se la nuova 

destinazione non configura contrasti insanabili con le condizioni di traffico e di sosta della zona 

circostante, può accettare la corresponsione di una somma commisurata al valore economico 

dell’area da acquisire. 

 
 
Art. 21 Contestualità tra le procedure urbanistiche ed edilizie e quelle amministrative commerciali  
 

 Qualora per l’apertura di attività commerciali o di pubblici esercizi sia necessaria l’esecuzione di 

opere edilizie soggette a titolo abilitativo semplice, la documentazione relativa deve essere 

presentata contestualmente alla domanda di autorizzazione amministrativa commerciale o alla 

SCIA per l’avvio dell’attività commerciale o di pubblico esercizio; i lavori possono essere iniziati nel 

rispetto dei tempi previsti dalle normative vigenti. 

 Il permesso di costruire per la realizzazione di opere dirette all’apertura di medie strutture di 

vendita deve di norma essere rilasciato contestualmente all’autorizzazione amministrativa 

commerciale. 

 Le autorizzazioni rilasciate per le medie strutture di vendita dovranno essere attivate, a pena di 

revoca, entro 12 mesi dalla data di ultimazione dei lavori. 

 

 Nei casi in cui l’intervento edilizio per l’insediamento di attività di commercio al dettaglio o pubblico 

esercizio necessiti di preventiva approvazione di Piano Attuativo: 

- la domanda di autorizzazione per l’apertura della media struttura commerciale deve essere 

presentata contestualmente all’istanza di approvazione del piano attuativo; 

- la verifica di ammissibilità urbanistica ai fini del rilascio dell’autorizzazione amministrativa 

commerciale è limitata ai profili di compatibilità localizzativa e dimensionale della struttura 

commerciale. 

 I termini per l’inizio dell’attività di vendita fissati all’art. 22, comma 4, D.Lgs. n. 114/98 prenderanno 

a decorrere dalla data di approvazione del piano attuativo. Detti tempi potranno essere prorogati, 

previa motivata richiesta, in relazione alla tempistiche dei relativi titoli abilitativi edilizi, il tutto fatto 

salvo eventuali disposizioni legislative sopravvenute. 

  

 L’esito negativo dell’esame della domanda di rilascio dell’autorizzazione commerciale comporta 

effetti di provvedimento negativo anche sotto il profilo edilizio. 

 
 
Art. 22 - Impianti per la distribuzione del carburante per autotrazione 
 
 È consentita la conservazione degli esistenti impianti di distribuzione del carburante per 

autotrazione ed il loro ampliamento fino ad un massimo del 20% della SL esistente, purché siano 

rispettati il rapporto di copertura e le distanze fissate per le aree nelle quali ricadono. 

 Gli impianti per la distribuzione di carburante per autoveicoli (Gf 2.6), ivi compresi i relativi locali 

accessori (depositi, impianti per autolavaggio o simili realizzati al coperto, costruzioni di servizio 

per la manutenzione degli autoveicoli e la vendita di accessori specifici, di SL complessiva non 

superiore a mq 200) sono ammessi nelle aree D. 

 Ogni struttura e apparecchiatura solidale col terreno deve trovarsi a una distanza minima di m 5,50 

dal ciglio della strada, ivi compreso l’eventuale marciapiedi, ad esclusione dello sbalzo della 

pensilina a copertura degli impianti di erogazione carburanti e del palo recante l’insegna. 

 Per le attrezzature realizzate anteriormente all’entrata in vigore delle presenti norme e che si 

trovino in contrasto con le destinazioni di zona, sono consentiti unicamente interventi di 

manutenzione ordinaria o straordinaria intesi a garantire la sicurezza degli impianti, con esclusione 

di qualsiasi ampliamento degli impianti stessi. L’utilizzo delle possibilità edificatorie stabilite dal 

Piano per l’area nella quale ricadono gli impianti è subordinato alla completa dismissione degli 

impianti stessi ed all’eventuale bonifica del suolo. 

 Le disposizioni di cui al presente articolo, non si applicano agli impianti di distribuzione del 

carburante ad uso privato che possono installarsi presso sedi di aziende private o nelle loro 

pertinenze nel rispetto delle disposizioni, delle caratteristiche e delle procedure previste dalla 

legge. 
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Art. 23 Vincoli e salvaguardie 
 

 I vincoli gravanti sul territorio comunale in forza di disposizioni di leggi nazionali o regionali o di 

strumenti di pianificazione sovracomunale sono riportati nelle tavole del Documento di Piano 

(DA.02). 

 La presenza di vincoli di qualsiasi natura dovrà essere indicata nella documentazione dei Piani 

Attuativi o nella documentazione da presentare a corredo delle istanze per l’ottenimento dei titoli 

abilitativi.  

 

 

Art. 24 Repertorio dei beni storico architettonici e ambientali 
 

 Il “Repertorio dei beni storico architettonici e ambientali” individua gli immobili di valore storico, 

testimoniale, identitario. 

 

 La realizzazione degli interventi eccedenti la manutenzione ordinaria sugli immobili censiti nel 

“Repertorio” è subordinata alla seguenti condizioni: 

* in sede di richiesta del titolo abilitativo deve essere prodotta una documentazione storico 

critica corredata dal rilievo dello stato di fatto con particolare cura nella rappresentazione dei 

fronti prospettanti sugli spazi pubblici, illustrante i caratteri dei fabbricati o delle aree 

inedificate sulle quali verrà effettuato l’intervento, corredata da rilievo dello stato di fatto con 

particolare cura per i fronti prospettanti sullo spazio pubblico; 

* in particolare dovrà essere documentata la relazione tra il bene individuato e l’immediato 

intorno e prevista la salvaguardia degli elementi verdi in quanto rilevanti per il rapporto fra il 

fabbricato ed il paesaggio urbano; 

* i complessi edilizi individuati e le relative pertinenze sono collocati nella classe 5° di 

sensibilità paesistica del sito ai fini della valutazione paesistica dei progetti; la commissione 

comunale per il paesaggio si esprimerà sull’adeguatezza della documentazione storico 

critica e delle scelte progettuali; 

 In particolare la documentazione prodotta a corredo della richiesta di titolo abilitativo dovrà 

dimostrare la consapevolezza dei caratteri e dei valori dell’immobile oggetto dell’intervento e la 

scelta conseguente dell’approccio progettuale. 

 

 

Art. 25 Fasce di rispetto 
 

25.1 Disposizioni generali per le fasce di rispetto 
 Le fasce di rispetto stradale e ferroviario hanno l’ampiezza stabilita dalle leggi nazionali e regionali 

in materia: l’ampiezza riportata nelle tavole di piano deve pertanto considerarsi indicativa. 

 Ove la fascia di rispetto sia compresa entro il perimetro di un ambito assoggettato a Piano 

Attuativo, o nei casi di terreni ricadenti nelle fasce di rispetto ma individuati come aree del tessuto 

edilizio consolidato con destinazione residenziale o produttiva, la relativa superficie potrà essere 

conteggiata per l’applicazione degli indici di edificabilità o per la verifica della SLP SL esistente, 

fermo restando che le costruzioni dovranno concentrarsi fuori da detta fascia. 

 

25.2 Fascia di rispetto ferroviario 
 L’edificazione in fascia di rispetto ferroviario, definita in base alla profondità di m 30,00 dal binario 

più esterno, è ammessa previo parere favorevole dell’ente gestore del servizio ferroviario stesso. 

 Alla fascia di vincolo urbanistico del progetto preliminare linea Chiasso Monza si applicano le 

disposizioni dettate per la fascia di rispetto ferroviario. 

 

25.3 Aree per la mobilità e fasce di rispetto stradale 

 Le superfici identificate come “Sedime stradale” sono utilizzate, nello stato di fatto, come sede 

stradale ovvero destinate alla realizzazione di ampliamenti della carreggiata o nuove strade. 

L’indicazione delle aree per la mobilità costituisce limite di assoluta inedificabilità per l’area 

interessata. 

Alle aree per la mobilità si applicano inoltre le disposizioni contenute nella normativa del Piano dei 

Servizi, all’art. 6.  

Le superfici comprese in fascia di rispetto stradale, definite in coerenza con il Codice della Strada, 

sono inedificabili e destinate alla realizzazione di nuove strade o corsie di servizio, ampliamenti 

delle carreggiate esistenti, sedi di mezzi di trasporto pubblico, relative pensiline e attrezzature, 
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parcheggi pubblici, percorsi pedonali e ciclabili, piantagioni e sistemazioni a verde. È consentita la 

costruzione di impianti per la distribuzione del carburante per autotrazione, con i relativi eventuali 

locali di servizio per la manutenzione degli autoveicoli e la vendita di accessori specifici, in base 

agli indici e parametri dettati all’art. 22 delle presenti norme. 

 Gli edifici regolarmente esistenti all’interno delle fasce di rispetto possono essere oggetto 

unicamente di interventi di manutenzione straordinaria, con espresso divieto degli interventi di 

demolizione e ricostruzione e di ampliamento. 

 All’interno delle fasce di rispetto è consentita la realizzazione di recinzioni se giustificate da motivi 

di pubblica sicurezza e/o di igiene, nel rispetto delle prescrizioni specifiche del Codice della Strada.  
 

25.4 Fascia di rispetto cimiteriale 
 La superficie compresa in area di rispetto cimiteriale è destinata a garantire la possibilità di 

integrazioni del cimitero.  

In tale area, oltre alle opere cimiteriali, sono consentite esclusivamente quelle ad esse 

complementari, quali parcheggi e spazi di manovra, sistemazioni a verde, recinzioni, e piccole 

attrezzature di servizio, nonché uffici amministrativi inerenti la custodia e gestione dell’attrezzatura 

principale. 

 È vietata la costruzione di nuovi edifici, anche se di modeste dimensioni, destinati ad usi diversi da 

quelli sopra indicati, che presentino requisiti di durata, inamovibilità e di incorporamento col terreno 

come disposto dalla vigente disciplina di legge. 

 

25.5 Fascia di rispetto degli elettrodotti 
 Nella tavola DA02 sono indicativamente riportate le fasce di rispetto degli elettrodotti. Ai fini 

dell’ottenimento dei titoli abilitativi dovrà essere esibita l’individuazione delle fasce di rispetto 

calcolate secondo le disposizioni di legge (DPCM 8 luglio 2003, DM 29 maggio 2008). 

 

25.6 Fascia di rispetto dei corsi d’acqua del reticolo idrico minore 
 Fino all’approvazione definitiva dello studio sul reticolo idrico minore, si applicano ai corsi d’acqua 

individuati nelle tavole del Documento di Piano (Tav. DA02) le disposizioni di salvaguardia di cui 

all’art. 96, comma 1, lett. “f”, del RD 523/1904. 

 

25.7 Fasce di rispetto delle strade panoramiche 
Alle aree ricadenti all’interno delle fasce di rispetto delle strade panoramiche è Assegnata la classe 

5 di sensibilità paesistica dei luoghi. Tutti progetti di trasformazione degli edifici presenti all’interno 

di dette fasce sono pertanto soggetti al parere della commissione comunale per il paesaggio.  

 

25.8 Corridoio di salvaguardia infrastrutturale 
 Per gli interventi eccedenti la manutenzione straordinaria riguardanti immobili che possono 

interessare le opere del progetto Autostrada Pedemontana Lombarda, comprese le opere 

connesse, deve essere preventivamente richiesta la compatibilità con detto progetto alla 

concessionaria o alla concedente ove la compatibilità stessa non fosse rilevabile direttamente dagli 

elaborati di piano.  

 

 

Art. 26 Area di rigenerazione ambientale della sponda del Tarò 
 

 Nella tavola di piano (RP.01) è individuata la fascia di rispetto delle sponde del torrente Tarò. Alle 

aree ricadenti all’interno di detta fascia si applicano le disposizioni dettate all’art. 9 della normativa 

del Piano dei Servizi. 

 Per gli edifici esistenti all’interno di detta area sono consentiti esclusivamente interventi di 

manutenzione ordinaria e straordinaria, con espresso divieto degli interventi di ristrutturazione e 

ampliamento e di modifica della destinazione d’uso. 

 E' consentita la demolizione dei fabbricati esistenti e la ricollocazione della relativa SL all’esterno 

della fascia. 

 

 

Art. 27 Componente geologica, idrogeologica e sismica 
 

 Il Piano delle Regole è integrato dai documenti che compongono lo Studio geologico, idrogeologico 

e sismico del territorio comunale e dalle disposizioni normative che lo accompagnano, redatto ai 

sensi dell’art. 57 della LR 12/2005. 

 In particolare le disposizioni relative alle aree individuate nella Classe IV di fattibilità geologica 

prevalgono sempre sulle disposizioni dettate dalle presenti norme per le diverse zone. 
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Art. 28 Salvaguardia delle procedure urbanistiche ed edilizie attivate in attuazione del PRG 1997 e 
del PGT 2012 

 

28.1 Salvaguardia dei Piani Attuativi vigenti 
 In tutte le aree ricomprese nel perimetro di Piani Attuativi approvati e vigenti alla data di adozione 

della presente variante generale di PGT, anche se non specificamente individuate nelle tavole del 

Piano delle Regole, continuano a valere le definizioni, le prescrizioni, gli indici ed i rapporti stabiliti 

in sede di Piano Attuativo e nella relativa convenzione, se già stipulata, per tutto il periodo di 

validità della stessa. 

 

28.2 Varianti non sostanziali dei Piani Attuativi vigenti 
 Eventuali richieste di modificazioni al contenuto del Piano Attuativo approvato e/o al contenuto 

della relativa convenzione che dovessero intervenire nel periodo di validità del piano attuativo 

stesso e della sua convenzione, che non alterino le caratteristiche tipologiche di impostazione dello 

strumento attuativo, che non incidano sul dimensionamento globale degli insediamenti, che non 

comportino la diminuzione della dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico e/o 

generale, che non modifichino i termini assegnati nel piano e/o nella convenzione, non 

necessiteranno dell’approvazione di una preventiva variante e dovranno, in ogni caso, essere 

redatte in conformità alle disposizioni dello strumento urbanistico generale in attuazione del quale 

sono stati approvati i Piani Attuativi medesimi. 

  

28.3 Varianti sostanziali dei Piani Attuativi vigenti 
 Eventuali richieste di modificazione al contenuto del Piano Attuativo approvato e/o al contenuto 

della relativa convenzione, diverse rispetto a quelle indicate al precedente paragrafo 28.2, 

renderanno necessaria l’approvazione di un nuovo piano attuativo in variante alle previsioni di 

PGT. 

 

28.4 Piani Attuativi approvati non convenzionati 
 Il Comune, con riferimento ai Piani Attuativi approvati per i quali non sia stata ancora sottoscritta la 

relativa convenzione da parte degli operatori privati, decorso un anno dalla data di definitiva 

approvazione del Piano Attuativo stesso, provvederà a diffidare gli operatori privati medesimi al 

voler sottoscrivere l’annessa convenzione. In caso di inutile decorso del termine assegnato 

l’Amministrazione provvederà a dichiarare la decadenza del piano attuativo medesimo ad ogni 

effetto. 

 La trasformazione dell’area del piano attuativo richiederà l’approvazione di una variante al Piano 

delle Regole. 

 

28.5 Piani Attuativi vigenti parzialmente inattuati 
 Nelle aree ricomprese nel perimetro di Piani Attuativi approvati e con convenzione sottoscritta alla 

data di adozione della presente variante generale al PGT, attuati solo in parte e poi decaduti dovrà 

essere prodotto a cura e spese dell’operatore privato un atto ricognitivo degli obblighi assolti, della 

capacità edificatoria già sfruttata e di quella residua prevista da detta convenzione. 

 A seguito dell’atto ricognitivo la realizzazione della residua capacità edificatoria sulle aree ancora 

non edificate dovrà essere oggetto di nuove disposizioni di piano, da assumere con variante al 

Piano delle Regole. 

 

28.6 Procedure edilizie 

Sono inoltre fatti salvi: 

- i permessi di costruire già rilasciati alla data di adozione del presente piano, nonché quelli per i 

quali prima dell’adozione stessa è stato già emesso l’avviso di avvenuta predisposizione del 

Permesso di Costruire; 

- la DIA e SCIA già efficaci alla stessa data; 

- i progetti generali di infrastrutture di interesse regionale o provinciale approvati prima di detta 

adozione; 

- le previsioni di Accordi di Programma il cui procedimento si è concluso prima dell’adozione 

stessa; 

- i progetti di opere pubbliche o di interesse pubblico adottati o approvati prima di detta adozione. 
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Art. 29 Immobili in contrasto con le prescrizioni del Piano delle Regole 
 

 Gli immobili che alla data di adozione della presente disciplina risultassero in contrasto per quanto 

attiene la loro destinazione d’uso con quanto stabilito dal Piano stesso possono essere oggetto 

unicamente di interventi atti ad adeguarvisi. 

 Nel caso di interventi di manutenzione straordinaria é ammesso il mantenimento delle destinazioni 

d’uso in atto alla data di adozione della presente variante generale, anche se in contrasto con le 

prescrizioni dettate per le diverse aree. 

 Le destinazioni d’uso in atto alla data di adozione della presente variante generale saranno 

dimostrate o dichiarate con atto pubblico in sede di procedura abilitativa. 

 

Per le superfici e gli immobili oggetto di provvedimento definitivo di condono edilizio gli eventuali 

interventi non possono comportare aumento di SL e di SCOP. 
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Appendice 1: Documentazione da produrre a corredo dei Piani e Programmi Attuativi 

 

1 Prescrizioni generali 
 

 Tutti i piani attuativi dovranno essere corredati da documentazione fotografica a colori, che 

rappresenti da più punti di vista lo stato di fatto dell’area d’intervento e documenti le caratteristiche 

ambientali della stessa e i rapporti intercorrenti con le aree circostanti, e dovranno riportare: 

- il quadro sinottico dei vincoli di natura amministrativa, infrastrutturale, ambientale o geologica, 

compresi i vincoli connessi al reticolo idrico minore, gravanti sull’area di intervento; 

- il calcolo della superficie territoriale da determinarsi mediante rilievo strumentale riferito a un 

caposaldo certo opportunamente indicato; 

- le reti delle urbanizzazioni esistenti, indicandone le modalità di allaccio; 

- il progetto delle urbanizzazioni primarie (in riferimento alla normativa vigente in materia di 

esecuzione di opere di urbanizzazione di cui al D.Lgs. 163/06 e s.m.i.) riguardante in particolare la 

viabilità veicolare, pedonale e ciclabile con relativa connessione alle infrastrutture viarie esistenti. 

 Nei casi in cui il Piano Attuativo preveda edifici o attività che costituiscono una sorgente sonora che 

possa disturbare ricettori sensibili, ovvero preveda edifici che costituiscono ricettori sensibili ubicati in 

prossimità di sorgenti sonore disturbanti, deve essere presentata la relazione previsionale di impatto 

ovvero di clima acustico redatta secondo le indicazioni della L.R. 13/2001, della DGR 08/03/2002 n. 

7/8313 e, in ogni caso, della normativa regionale vigente. 

 In presenza di elettrodotti si dovranno corredare i piani attuativi con l’individuazione delle fasce di 

rispetto dei medesimi calcolate secondo le indicazioni del DPCM 8 luglio 2003 e del DM 29 maggio 

2008 e successive modifiche e integrazioni. 

 Per tutti i piani attuativi è parte integrante della documentazione la relazione paesaggistica. Il relativo 

parere deve riguardare gli elaborati già sottoposti a verifica della conformità urbanistica e dei contenuti 

della prescritta convenzione. 

Di seguito sono riportati gli elenchi dell’ulteriore documentazione minima da produrre a corredo dei 

piani attuativi, siano essi di iniziativa pubblica o privata, fatte salve le più specifiche prescrizioni 

contenute nei regolamenti comunali. 

 

2 Piani attuativi in aree libere 
 

a) Relazione riguardante i caratteri e l’entità dell’intervento, dalla quale risulti la dimostrazione della 

conformità dell’intervento con le disposizioni del Piano di Governo del Territorio. 

b) Stralcio della “Carta della disciplina delle aree” (Tav. RP.01), con l’individuazione delle aree 

interessate, e stralcio delle presenti norme contenente la disciplina delle aree stesse. 

c) Estratto catastale con l’indicazione delle aree interessate e con l’elenco delle proprietà. 

d) Planimetria dello stato di fatto della zona interessata, almeno in scala 1:500, con l’individuazione 

delle curve di livello, dei capisaldi di riferimento, degli eventuali vincoli apposti in forza della vigente 

legislazione, con adeguata estensione al territorio circostante per consentire una opportuna 

conoscenza del contesto di intervento. 

e) Progetto planivolumetrico, almeno in scala 1:500, definito nelle sue componenti tipologiche e di 

destinazione d’uso con indicazione delle sagome di ingombro, delle distanze tra i fabbricati e il 

confine stradale, e delle coperture dei singoli edifici, con identificazione certa delle prescrizioni 

vincolanti e degli indirizzi non prescrittivi; il progetto dovrà altresì individuare le aree di uso 

pubblico, le aree da cedere in proprietà al Comune nonché le opere di sistemazione delle aree 

libere. 

f) Progetto definitivo delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria. 

g) Schema di convenzione contenente l’impegno per la cessione gratuita delle aree per 

l’urbanizzazione primaria e secondaria, e per l’esecuzione delle opere relative a carico del 

lottizzante o per l’assunzione degli oneri sostitutivi; la determinazione dell’importo da versare a 

garanzia delle urbanizzazioni; le modalità e i tempi di attuazione. 

 

3  Piani attuativi in aree edificate 
 

a) Relazione riguardante i caratteri e l’entità dell’intervento, dalla quale risulti la dimostrazione della 

conformità dell’intervento con le disposizioni del presente Piano. 

b) Stralcio delle tavole di piano (Tav. RP.01 o RP.02), con l’individuazione delle aree interessate, e 

stralcio delle presenti norme contenente la disciplina delle aree stesse; 

c) Estratto catastale con l’indicazione delle aree interessate e con l’elenco delle proprietà. 
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d) Planimetria quotata dello stato di fatto dell’area e degli edifici esistenti, almeno in scala 1:500. 

e) Profili dello stato di fatto verso gli spazi pubblici e sezioni progressive schematiche, almeno in 

scala 1:500, estesi all’edificato in diretta relazione con l’ambito del Piano Attuativo. 

f) Progetto urbanistico-architettonico definito nelle componenti tipologiche e di destinazione d’uso, 

nelle masse e nelle altezze delle costruzioni, con identificazione certa delle prescrizioni vincolanti e 

degli indirizzi non prescrittivi; il progetto dovrà contenere altresì le indicazioni relative agli spazi 

riservati ad opere ed impianti di interesse pubblico o di uso pubblico, nonché gli edifici destinati a 

demolizione o ricostruzione ovvero soggetti a restauro e risanamento conservativo e a 

ristrutturazione edilizia. 

g) Progetto definitivo delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria. 

h) Profili regolatori verso gli spazi pubblici, almeno in scala 1:500. 

i) Nel caso di piano di iniziativa privata deve essere allegato lo schema di convenzione contenente 

l’impegno per la cessione gratuita delle aree per l’urbanizzazione primaria e secondaria, e per 

l’esecuzione delle opere relative a carico del lottizzante o per l’assunzione degli oneri sostitutivi, la 

determinazione dell’importo da versare a garanzia delle urbanizzazioni; le modalità e i tempi di 

attuazione. 

l) Nel caso in cui l’area o parte dell’area oggetto di Piano Attuativo abbia ospitato attività 

manifatturiere industriali o artigianali, deve essere prodotta l’indagine ambientale preliminare del 

sito con indicazione delle attività svolte, ricostruendo i cicli produttivi e l’elenco delle materie prime 

impiegate. Dovranno essere individuati i luoghi di potenziale pericolo con particolare riferimento a 

strutture o impianti interrati che possano aver dato luogo a inquinamento del suolo, al fine di 

valutare la necessità di procedere a un progetto di bonifica ai sensi del DM 471/1999.  

 Per i contenuti dell’indagine ambientale preliminare, si veda l’art. 9 delle presenti NTA. 
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Appendice 2: DGR 8/9211 del 30 marzo 2009 
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  ALLEGATO 1

  

DESCRIZIONE GENERALE, MOTIVAZIONI DELLA TUTELA ED ESATTA 
PERIMETRAZIONE DELL�AREA OGGETTO DELLA DICHIARAZIONE DI 
NOTEVOLE INTERESSE PUBBLICO 

Comparto di piazza Vittorio Veneto, Villa Traversi ed edifici e vie limitrofe in Comune 
di Meda (MI) 

PUNTO 1 

DESCRIZIONE GENERALE DELL�AREA E MOTIVAZIONI DELLA 
TUTELA 

Il comparto in esame è costituito da un promontorio che, per molti secoli, ha 
rappresentato il centro storico del paese e che ha conservato nel tempo il disegno 
urbanistico originario  della piazza, dei vicoli e degli insediamenti con case a corte, 
organizzate intorno alle presenze monumentali delle ville e della chiesa, nonché gli 
elementi stilistici e materici originari e la leggibilità del borgo medioevale, offrendo, 
anche per la particolare morfologia del terreno, suggestivi scorci prospettici percepibili 
sia dalla sommità dell�area che dai piedi della medesima. 
Il comparto costituisce inoltre un ambito di particolare valore  storico-tradizionale e 
ambientale per la presenza di edifici di rilevante pregio architettonico e correlati  
giardini e parchi, tra i quali si segnalano in particolare i beni culturali del complesso 
della Villa Traversi e relativa Chiesa di San Vittore, Palazzo De Capitani, Ca Vismara, 
Ca Rustica e la Chiesa di San Crocifisso. Le architetture citate e le relative pertinenze  
nel loro insieme costituiscono un quadro paesaggistico di grande rilevanza storico-
architettonica, definendo il suggestivo scenario urbano della piazza e del borgo che, 
intorno all�anno 1000 d.c.,  con la costruzione del Monastero di San Vittore, ora Villa 
Antona Traversi, vede un momento fondativo per le sue origini e la sua evoluzione. 

Contribuiscono alla connotazione paesaggistica la storica maglia viaria, caratterizzata 
dalle vie: Giannino Antona Traversi, Salita  delle Benedettine, S. Martino, vicolo S. 
Maria e Manin, nonchè le suggestive visuali su  Villa Traversi, la Chiesa di S. Vittore, 
il Santuario del S. Crocefisso, il Palazzo Dè Capitani  e la Cà Rustica. 
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PUNTO 2 
 
ESATTA PERIMETRAZIONE ED INDIVIDUAZIONE CARTOGRAFICA 
DELL�AREA OGGETTO DI DICHIARAZIONE DI NOTEVOLE INTERESSE 
PUBBLICO 
 
Partendo dall�incrocio tra via San Martino e Piazza Vittorio Veneto, seguendo il limite 
dell�area retrostante il monumento ai caduti, si attraversa via Santa Maria per seguire 
poi i mappali 69, 67, 75, 78, 77, 84, e quindi breve tratto di via Giannino Antona 
Traversi fino ai mappali 170, 173, per incontrare la Salita delle Benedettine da seguire 
fino all�incrocio con via Manin; seguendo quest�ultima si prosegue lungo i limiti dei 
mappali 163, 159, 156, 151, 148, 142, fino ad incontrare via San Martino e 
ricongiungersi al punto di partenza. 
I sedimi stradali, i mappali ed il Monumento ai Caduti, citati nella definizione del 
perimetro, sono da considerarsi inclusi nell�ambito oggetto di tutela. 

PERIMETRO AMBITO DELLA PROPOSTA DI DICHIARAZIONE DI NOTEVOLE 
INTERESSE  PUBBLICO  art. 136 - D.Lgs. n.42/2004 



                            IL SEGRETARIO 
 
   Visti: 
   -  il  decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 «Codice dei beni 
culturali e del paesaggio, ai sensi dell'art. 10 della legge 6 luglio 
2002, n. 137» e successive modifiche e integrazioni; 
   -  il  regolamento,  approvato con regio decreto 3 giugno 1940, n. 
1357, per l'applicazione della legge n. 1497/1939, ora ricompresa nel 
decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 - parte terza, titolo I; 
   -  la  legge  regionale  11  marzo  2005,  n.  12  - titolo - Beni 
paesaggistici; 
  Dato  atto  della  deliberazione,  di cui al verbale n. 3/08 del 18 
aprile  2008,  della Commissione provinciale per l'individuazione dei 
beni  paesaggistici  di  Milano, nominata ai sensi dell'art. 78 legge 
regionale n. 12/2005, con la quale la suddetta Commissione approva la 
proposta  di  dichiarazione  di notevole interesse pubblico, ai sensi 
delle  lettere  c)  e  d)  del  comma  1  dell'art.  136  del decreto 
legislativo n. 42/2004 e s.m.i., e la relativa proposta di disciplina 
di   tutela   costituita  da  specifici  criteri  di  gestione  degli 
interventi, per il comparto Piazza Vittorio Veneto, Villa Traversi ed 
edifici e vie limitrofe; 
  Preso  atto  dell'avvenuta pubblicazione del verbale n. 3/08 del 18 
aprile  2008  della  Commissione provinciale per l'individuazione dei 
beni  paesaggistici di Milano all'albo pretorio del comune di Meda in 
data 18 giugno 2008; 
  Ritenuto  di  condividere  le  motivazioni  espresse dalla suddetta 
Commissione  provinciale per l'individuazione dei beni paesaggistici, 
che  riconosce  l'ambito di rilevante interesse paesaggistico, per il 
particolare   valore  storico-tradizionale  e  ambientale  del  borgo 
medioevale,  che  ha costituito per secoli il centro storico di Meda, 
collocato     sul     promontorio    e    connotato    da    presenze 
storico-architettoniche  e  correlati  giardini  e parchi, nonche' da 
scorci prospettici di particolare interesse; 
  Rilevato  che  a  seguito  di  dette  pubblicazioni  non sono state 
presentate  alla  regione  osservazioni  da  parte di enti o soggetti 
pubblici e privati; 
  Preso  atto che la sede dove e' proponibile ricorso giurisdizionale 
e'  il  T.A.R. della Lombardia secondo le modalita' di cui alla legge 
n.  1034/1971,  ovvero e' ammesso ricorso straordinario al Capo dello 
Stato  ai  sensi  del  decreto  del  Presidente  della  Repubblica n. 
1199/1971,  rispettivamente  entro sessanta e centoventi giorni dalla 
data di avvenuta pubblicazione del presente atto; 
  Visto  il  PRS dell'VIII legislatura che individua l'asse 6.5.3 «Le 
valutazioni  ambientali e paesistiche di piani e progetti» nonche' il 
DPEFR 2009-2011; 
  Ad unanimita' di voti espressi nelle forme di legge; 
 
                              Delibera: 
 
  -   di   dichiarare  di  notevole  interesse  pubblico  quale  bene 
paesaggistico,  ai  sensi delle lettere c) e d) del comma 1 dell'art. 
136  del  decreto legislativo. 22 gennaio 2004 e s.m.i, n. 42 - parte 
terza, titolo I capo I, con conseguente assoggettamento alle relative 
norme  di  tutela, il comparto Piazza Vittorio Veneto, Villa Traversi 
ed  edifici  e  vie  limitrofe  in comune di Meda, per le motivazioni 
espresse  in  premessa  e  meglio  descritte nel punto 1 «Descrizione 
generale  dell'area  e  motivazioni  della  tutela»  dell'allegato  1 
«Descrizione   generale,   motivazioni   della   tutela   ed   esatta 
perimetrazione   dell'area   oggetto  di  dichiarazione  di  notevole 
interesse  pubblico», che costituisce parte integrante della presente 
deliberazione; 
  - di approvare quale perimetro della suddetta area quello descritto 
e   restituito   graficamente  nell'allegato  1  punto  2  -  «Esatta 



perimetrazione  ed  individuazione  cartografica dell'area oggetto di 
dichiarazione  di notevole interesse pubblico», che costituisce parte 
integrante della presente deliberazione; 
  -  di  disporre  che gli interventi da attuarsi nel predetto ambito 
assoggettato  a  dichiarazione di notevole interesse pubblico debbano 
attenersi alle prescrizioni e ai criteri specificati nell'allegato 2, 
«Prescrizioni  d'uso  e  criteri  di  gestione degli interventi», che 
costituisce  parte  integrante  della  presente  deliberazione  quale 
disciplina  di  tutela  di  cui  al comma 2 dell'art. 140 del decreto 
legislativo n. 42/2004 e s.m.i; 
  -  di  disporre  la  pubblicazione della presente deliberazione, ai 
sensi  e  per  gli  effetti  dell'art. 140 del decreto legislativo 22 
gennaio   2004,  n.  42  e  s.m.i,  nella  Gazzetta  Ufficiale  della 
Repubblica,  nonche' nel Bollettino Ufficiale della regione Lombardia 
e  di  trasmettere  la  stessa al comune di Meda, per gli adempimenti 
previsti dall'art. 140, comma 4, del decreto legislativo n. 42/2004 e 
s.m.i. 
   Milano, 30 marzo 2009 
                                               Il segretario: Pilloni 
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  ALLEGATO 2

  

PRESCRIZIONI D�USO E CRITERI DI GESTIONE DEGLI INTERVENTI  

Comparto di piazza Vittorio Veneto, Villa Traversi ed edifici e vie limitrofe in Comune di Meda 
(MI)

Alcune premesse 

I presenti criteri e prescrizioni evidenziano alcune specifiche cautele da tenere presenti nella 
gestione delle trasformazioni che riguardano l�ambito in oggetto, tenendo conto dei particolari 
caratteri e valori paesaggistici che lo connotano. Sono quindi mirati a porre l�attenzione, sotto il 
profilo paesaggistico, su alcuni aspetti ed alcune tipologie d�intervento considerati particolarmente 
significativi rispetto alle finalità generali di tutela e valorizzazione nonché alle specificità delle aree 
oggetto della dichiarazione di notevole interesse pubblico. 

Si ricorda comunque che in ogni caso: 
� Gli interventi che riguardano ambiti tutelati anche ai sensi della Parte II del D.Lgs. 22 

gennaio 2004, n. 42 (Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio) devono essere 
autorizzati preventivamente anche ai sensi dell�art. 21 del medesimo D.Lgs. 42/2004 dal 
Soprintendente competente; 

� In materia di cartelli o mezzi pubblicitari si applicano anche i disposti degli artt. 49, 153, 
162 e 168 del D. Lgs. 42/2004; 

� Ai sensi degli artt. 11 e 50 del D. lgs. 42/2004, affreschi, stemmi, graffiti, lapidi, 
iscrizioni, tabernacoli ed altri elementi decorativi, esposti o non alla pubblica vista, sono 
considerati beni culturali e come tali l�eventuale rimozione dovrà essere 
preventivamente autorizzata dal Soprintendente B.A.P. competente; 

� Sono comunque da applicarsi i criteri regionali per le funzioni amministrative in materia 
di tutela dei beni paesaggistici. 

Interventi sugli edifici storici 

� Al fine di permettere la continuità del godimento del rapporto tra pieni e vuoti e quindi 
tra spazi edificati e verdi, deve essere garantita la conservazione degli spazi liberi e delle 
sagome degli edifici, nonché del disegno delle facciate nel loro rapporto tra aperture e 
altri elementi architettonici; 

� Ai fini della conservazione dell�effetto paesaggistico complessivo, devono essere 
attentamente salvaguardati gli aspetti compositivi, architettonici e i caratteri stilistici e 
materici originari degli edifici e dei manufatti di pertinenza:   

- Nella manutenzione ordinaria  degli edifici devono essere usati i materiali originari 
costitutivi, sulla base di uno studio storico dell�edificio: mattoni o pietra a vista, 
intonaco civile con coloritura superficiale, coperture in coppi, marcapiani e disegni 
della facciata, disegno e finitura dei serramenti e degli elementi oscuranti, o altri 
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elementi materici che dovessero essere riscontrati tramite specifiche indagini. 
Devono inoltre essere rispettati tutti gli elementi decorativi presenti;  

- Gli interventi di manutenzione straordinaria,  devono essere studiati rispetto ad un 
progetto organico relativo alla sistemazione dell�intero prospetto, e nel rispetto 
dell�organizzazione compositiva, stilistica, materica e cromatica dello stesso; 

� Non è comunque ammessa la modifica delle falde del tetto, è ammessa esclusivamente 
sui prospetti interni l�apertura di lucernari di dimensioni limitate, coerente con 
l�inclinazione delle falde, in asse con le aperture in facciata sottostanti e secondo un 
disegno complessivo relativo all�intera falda, fino ad interessare al  massimo il 10% della 
superficie della falda stessa; 

� Gli apparati tecnologici che possono alterare negativamente gli aspetti compositivi e le 
caratteristiche architettoniche degli edifici, non possono essere localizzati sulle facciate. 
Pertanto l�eventuale installazione dovrà interessare parti dell�edificio non visibili da spazi 
pubblici o comunque,  in caso di necessario affaccio su spazi pubblici, dovrà avvenire 
sulla base di progetti generali di riordino della facciata interessata, avendo cura di 
mascherarne il più possibile la presenza; 

� In ogni caso le facciate e i cortili, in particolare se visibili da spazi pubblici, dovranno 
essere comunque trattati tenendo in attenta considerazione le esigenze di rispetto dei 
caratteri morfologici e tipologici dell�edificio; 

� Nel caso di immobili alterati da elementi o rivestimenti superfetativi invasivi, gli 
interventi di modifica dovranno prevedere l�eliminazione di tali elementi e la 
riorganizzazione compositiva della facciata al fine di recuperarne l�originario aspetto o 
comunque renderlo più coerente con i caratteri propri del complesso. 

Spazi pubblici, tutela del verde e degli aspetti percettivi 

� Al fine di conservare gli aspetti di rilievo paesaggistico, alla luce degli elementi storico-
architettonici dell�ambito tutelato, dovranno essere salvaguardati i tracciati storici gli 
allineamenti e i fronti degli edifici; 

� Dovrà essere garantita la leggibilità del comparto attraverso la salvaguardia dei coni 
ottici e delle particolari viste panoramiche, percepibili dalla sommità del promontorio e 
viceversa dalle zone poste ai piedi del medesimo. Pertanto non dovranno essere realizzati 
manufatti in scala inadeguata, effettuati accostamenti o sovrapposizioni che possano 
interferire con la percepibilità del luogo; 

� Qualunque intervento d�arredo, illuminazione, sistemazione viaria e pavimentazione, che 
riguardi la piazza V. Veneto, dovrà essere valutato all�interno di un progetto organico 
che assicuri la coerenza di detti manufatti con i caratteri storico-culturali e architettonici 
connotativi del contesto ed il rispetto delle visuali su Villa Traversi, la Chiesa di S. 
Vittore, il Santuario del S. Crocefisso, il Palazzo Dè Capitani  e la Cà Rustica; 
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� Nella pavimentazione e negli arredi delle vie: Giannino Antona Traversi, Salita  delle 
Benedettine, S. Martino, vicolo S. Maria e Manin, dovranno essere garantite l�unitarietà 
di impostazione morfologica e materica e dovrà essere mantenuta la stretta correlazione 
con i materiali tradizionali del paesaggio urbano; 

� Gli interventi sulle recinzioni devono di massima basarsi sul ripristino della tipologia 
originaria, con mantenimento del muro continuo che delimita i parchi privati, nonché 
sulla conservazione delle architetture vegetali che caratterizzano la percezione stessa dei 
giardini; 

� Dovrà essere garantito che gli eventuali interventi di manutenzione o sistemazione  della 
piazza o di sue parti, di adeguamento delle sedi stradali o di realizzazione di opere in 
sottosuolo, salvaguardino le aree a verde e le alberature esistenti nella loro collocazione 
originaria e senza compromettere l�apparato radicale, con particolare attenzione ai 
soggetti arborei di più vecchio impianto e specifica caratterizzazione paesaggistica; è 
comunque fatta salva la possibilità di abbattimento/trapianto di alberature in precario stato 
di condizione vegetativa - desunto da apposito metodo V.T.A. (garantendo le medesime 
dimensioni) - e per alberi che per dimensioni, specie e caratteristiche di impianto non 
possono essere classificati come �soggetti� storici. Gli eventuali interventi di 
manutenzione e di sistemazione sono tenuti inoltre a rispettare i caratteri salienti del 
disegno architettonico della piazza, valutando con attenzione l�eventuale introduzione di 
nuovi elementi o manufatti;  

� Sono esclusi interventi invasivi tali da pregiudicare la caratteristica materica e 
morfologica delle strade e della piazza; 

� Dovrà essere limitata la posa in opera di cartellonistica di ogni tipo, in particolare  dovrà 
essere rispettata la corretta collocazione in ordine alla salvaguardia delle visuali e dei coni 
ottici sui viali interni al comparto: 

- è comunque esclusa la collocazione di cartellonistica di grandi dimensioni; 
- è ammissibile la cartellonistica obbligatoria ai sensi del Codice della Strada; 
- non è ammessa l�eventuale posa di cartellonistica pubblicitaria (cartelloni stradali, 

murali o striscioni, di qualsiasi dimensione) all�interno dell�ambito assoggettato a 
tutela e lungo le strade che lo delimitano, al fine di evitare l�introduzione di 
elementi di disturbo visivo anche temporaneo, ad eccezione della cartellonistica 
temporanea finalizzata alla pubblicizzazione e valorizzazione di manifestazioni 
culturali; 

- Al fine della tutela delle connotazioni architettoniche degli edifici (cornici, 
marcapiani, lesene ecc�), gli esercizi artigianali potranno esporre insegne o 
eventuali loghi e targhe nel rispetto del contesto paesaggistico al contorno, 
rapportandosi alle proporzioni degli elementi architettonici presenti. Sono 
comunque vietate le insegne a bandiera. 
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Appendice 3 – DEFINIZIONI TECNICHE UNIFORMI  

Allegato B alla DGR 28 ottobre 2018, n° XI/965, estratto dal BURL Serie ordinaria n° 44, del 31 ottobre 2018  
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Appendice 4  

Fabbricati esistenti in zona agricola con destinazione diversa dall’agricoltura, ricadenti all'interno del territorio 

del Parco Regionale delle Groane. 

 

 
 
N.B. Al perimetro dei lotti edificati riportato nelle schede non è associata alcuna prescrizione. Il perimetro 

stesso ha valore indicativo e per la definizione degli interventi edilizi si applicano le disposizioni dettate 

all'art. 15.4. 

Hanno del pari valore indicativo le misure della superficie perimetrata e della superficie coperta nonché 

l'indicazione della destinazione d'uso riportate nelle schede. 



 

 

 

 

 
Sf=  2.650 mq Destinazione: residenziale  1 SC=  225 mq 
 

 

 

 
Sf=  1.885 mq Destinazione: residenziale 2 SC=  400 mq 



 
 
 

 

 

 
Sf=  3.175 mq Destinazione: residenziale per gli edifici a nord, produttivo (deposito 

materiali edili) per il capannone a sud. 3 SC=  1.115 mq 
 

 

 

 
Sf=  4.335 mq Destinazione: residenziale 4 SC=  295 mq 



 

 

 

 
Sf=  545 mq Destinazione: residenziale 5 SC=  90 mq 
 
 

 

 

 
Sf=  2.290 mq Destinazione: residenziale 6 SC=  740 mq 



 

 

 
Sf=  2.675 mq Destinazione: residenziale 7 SC=  475 mq 
 
 

 

 

 
Sf=  2.565 mq Destinazione: residenziale 8 SC=  230 mq 
 
 



 

 

 

 
Sf=  1.420 mq Destinazione: residenziale 9 SC=  260 mq 
 
 

 

 

 
Sf=  3.665 mq Destinazione: residenziale 10 SC=  350 mq 
 



 

 

 

 
Sf=  6.320 mq Destinazione: produttiva a nord e residenziale a sud 11 SC=  700 mq 
 
 

 

 

 
Sf=  1.785 mq Destinazione: produttiva (deposito materiali edili) 12 SC=  255 mq 
 



 

 

 
Sf=  2,170 mq Destinazione: produttivo 13 SC=  120 mq 
 
 

 

 

 
Sf=  1.665 mq Destinazione: residenziale 14 SC=  165 mq 
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