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Art. 1 - Principi 

Le presenti Norme regolano il governo del territorio del Comune di Bagnolo Mella nel rispetto 
dei principi fondamentali dell'ordinamento statale e comunitario, nonché delle peculiarità storiche, 
culturali, naturalistiche e paesaggistiche.  In particolare il Piano di Governo del Territorio del 
Comune di Bagnolo Mella ha come principi fondamentali:  

• la minimizzazione del consumo di suolo orientandosi principalmente verso azioni di 
massima riqualificazione urbanistica, paesistica, ambientale e rispettando il consumo di 
suolo decennale previsto dal P.T.C.P. 

• la perequazione intesa come distribuzione dei diritti edificatori e degli oneri nei piani 
attuativi e negli ambiti di trasformazione ispirata a principi di equità sulla base dello stato 
di fatto e di diritto dei suoli 

• la sostenibilità ambientale degli interventi e delle trasformazioni, intesa come la 
salvaguardia dei diritti delle future generazioni attraverso azioni di riduzione del consumo 
delle risorse 

• la salvaguardia della memoria storica e dell'ambiente attraverso la preservazione del 
patrimonio storico, artistico, archeologico ed ambientale e dei relativi segni nonché della 
cultura materiale e degli elementi del paesaggio sedimentati nel tempo. 

 

 
Art. 2 -Ambito di applicazione 

Il governo del territorio comunale è regolato dagli strumenti sovraordinati di livello regionale e 
provinciale e dalla strumentazione urbanistica comunale costituita dal Piano di Governo del 
Territorio e dai piani attuativi e dagli atti di programmazione negoziata con valenza territoriale, 
nonché dai piani di settore vigenti. Il Piano di Governo del Territorio (PGT) definisce e disciplina 
l'assetto dell'intero territorio comunale ed è articolato nei seguenti atti: il Documento di piano, il 
Piano dei servizi e il Piano delle regole. Tutte le opere edilizie nonché tutte le trasformazioni 
urbanistiche per le quali, in base alla vigente legislazione statale e regionale, risulti necessario il 
rilascio di un titolo abilitativo edilizio, nonché tutti i mutamenti di destinazione d'uso senza opere 
edilizie o con opere strutturali di adeguamento al nuovo uso, debbono risultare conformi alle 
prescrizioni del presente Piano di Governo del Territorio. 

 

 
Art. 3 -Elaborati del Piano di governo del territorio e prevalenza 
 
Il Piano di Governo del Territorio è costituito da un insieme di elaborati grafici e testuali il cui 
elenco è riportato nelle parti delle norme in riferimento all’atto cui si riferiscono (Documento di 
piano, Piani dei servizi e Piano delle regole). Gli elaborati sono divisi in due categorie: elaborati 
prescrittivi ed elaborati conosciutivi (analisi); gli elaborati prescrittivi formano gli atti cogenti di 
riferimento per le trasformazioni del territorio mentre quelli conoscitivi costituiscono i documenti di 
supporto per la ricerca della qualità nelle medesime trasformazioni. I contenuti prescrittivi delle 
presenti norme, in caso di contrasto, prevalgono sugli elaborati grafici. Le previsioni con carattere 
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prescrittivo degli elaborati grafici di maggior dettaglio, in caso di contrasto, prevalgono sugli stessi 
contenuti negli elaborati grafici di minor dettaglio. 
 
Le norme attuative che seguono, riguardanti il Documento di Piano, tuttavia, secondo quanto 
previsto e prescritta dall’art. 8, 3 comma della legge regionale 11 marzo 2005 n. 12 e successive 
modificazioni ed integrazioni, unitamente a tutti gli elaborati del documento di piano, non 
contengono previsioni che producono effetti diretti sul regime giuridico dei suoli costituenti 
l’ambito territoriale comunale. 
Esse valgono esclusivamente come norme di azione cui deve attenersi l’Amministrazione 
Comunale e stabiliscono i limiti relativi all’esercizio del suo potere pianificatorio attuativo e 
convenzionale nei confronti della proprietà privata e pubblica, nel consentire l’utilizzo e lo sviluppo 
del territorio comunale. 

 

 
Art. 4 -Elaborati del Documento di Piano  

I seguenti elaborati, ai sensi dell’art. 3 costituiscono il Documento di Piano:  

Elaborati conoscitivi:  
 

A  A Relazione 
A  01  Inquadramento 
A  02  Attività sovraordinata 
A  03 Mosaico degli strumenti urbanistici 
A  04 Ricognizione delle istanze dei cittadini al 31/12/2009 
A  05 La struttura della città moderna e il suo sviluppo dagli anni ’80: residenza e attività 

connesse 
A  06 Le attività produttive e il loro sviluppo dagli anni ’80 
A  07 Vincoli e limitazioni 
A  08 Stato di attuazione del PRG vigente: residenza e produttivo 
A  09 Vincoli stalle per allevamenti intensivi 
 
Elaborati prescrittivi: 
DdP  A   Relazione  
DdP  B   Norme Tecniche di Attuazione 
DdP  C   Schede degli ambiti di possibile trasformazione (A.T.) 
DdP  D   Schede dei Programmi Integrati di Intervento (P.I.I.) 
DdP  01  Tavola generale di individuazione deli A.T. e dei P.I.I. 
DdP  02  Dimensionamento 
DdP  03  Tavola del consumo di suolo 
 
Lo studio geologico redatto a cura del dott. Corrado Aletti composto dai seguenti elaborati: 
Elab. G.A. Relazione 
Elab. G.B.  Indagini geognostiche - Tabulati indagini 
Tav. 1 Carta della litologia di superficie 
Tav. 2 Carta idromorfologica 
Tav. 3 Carta idrogeologica 
Tav. 4 Carta della vulnerabilità dell’acquifero 
Tav. 5 Carta geotecnica della pericolosità sismica 



                                                                                               
  DOCUMENTO DI PIANO 

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 
   

 
 

 3

Tav. 6 Carta dei vincoli 
Tav. 7 Carta di sintesi 
Tav. 8 Carta della fattibilità 
 
 
Art. 5 -Sostenibilità degli interventi edilizi e di trasformazione del territorio 

Gli interventi sottoposti alle presenti norme ai sensi dell’art. 2 perseguono il risparmio 
energetico ed in generale delle risorse territoriali e sono realizzati sulla base delle regole 
dell’edilizia bioclimatica a cui è demandata la definizione delle modalità e prescrizioni necessarie 
nel Regolamento Edilizio comunale. 
 

 

Art. 6 - Definizioni e parametri 
 
1. Superficie territoriale dell’ambito: è la superficie territoriale complessiva individuata con 

colorazione gialla nelle schede e comprende oltre alle aree private ove sono localizzati i 
possibili sviluppi edilizi e urbanistici anche le aree pubbliche e tutte le aree destinate ad 
infrastrutture pubbliche (di progetto o esistenti). 

 
2. Superficie territoriale ai fini della capacità insediativi: è l’area ove sono localizzati i possibili 

sviluppi edilizi e urbanistici depurata dalle superfici di aree pubbliche e da quelle destinate ad 
infrastrutture pubbliche (di progetto o esistenti) sulle quali non si applica alcuna densità 
edificatoria. 

 
3. Superficie complessiva del Comparto: è data dalla somma della superficie territoriale ai fini 

della capacità insediativa e delle aree da acquisire destinate a servizi pubblici associate all’A.T.. 
 
4. Indice territoriale: Rappresenta il rapporto massimo ammissibile tra il volume realizzabile e la 

superficie territoriale del Comparto ed è espresso in m2/m3. 
 
5. Superficie coperta: è la proiezione sul piano orizzontale del massimo ingombro della 

costruzione soprastante il piano di campagna con esclusione dei normali aggetti nonché dei 
balconi o pensiline a sbalzo fino a 1,50 m. 

 
6. Definizione altezza massima degli edifici:l’altezza massima dell’edificio è misurata tra due 

piani orizzontali, passanti rispettivamente per il punto più basso di tutti i prospetti (quota strada 
purchè non oltre cm. 50 rispetto alla quota naturale del terreno) e per la linea di gronda (quella 
più bassa nel caso di tetto a capanna), o per il piano di calpestio della copertura piana a terrazzo. 
Nel caso di edifici a destinazione produttiva e o terziaria l’altezza massima dell’edificio è 
misurata tra due piani orizzontali, passanti rispettivamente per il punto più basso di tutti i 
prospetti (quota strada purchè non oltre cm. 20 rispetto alla quota naturale del terreno) e 
l’intradosso dell’impalcato di copertura.  
L’altezza massima degli edifici, compresi i volumi tecnici nel territorio comunale è fissata a m 
16.00, fatte salve le norme specifiche di zona. 
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7. Altezza degli edifici: ai fini del calcolo del volume per h si intende:  

• nel caso in cui il sottotetto non sia abitabile e non sia accessibile ed abbia una altezza 
sopra l’ultimo solaio fino alla copertura, misurata in gronda non superiore a cm 50, la 
misura è compresa tra la quota di calpestio del piano terra (purché non sia superiore a 
+1,00m dalla quota stradale) e l’intradosso della falda del tetto (sotto il travetto); 

• nel caso in cui l’edificio sia dotato di sottotetto (anche solo accessibile) l’altezza è 
compresa tra la quota di calpestio del piano terra (purchè non superiore a +1,00 m dalla 
quota stradale) e l’altezza o altezze medie del sottotetto (calcolate sotto il travetto).  

Pertanto si ha una franchigia ai fini del calcolo dei volumi fino ad un massimo di m 1,00 rispetto 
alla quota strada per l’impostazione del piano terra. 

La quota stradale è presa a riferimento come quota 0.00 purché questa non risulti superiore a 
m.0,50 rispetto alla quota naturale del piano di campagna. Qualora la quota stradale risulti 
superiore a detto limite la quota 0.00 sarà la quota naturale del piano di campagna. 

Si considerano suscettibili di essere utilizzati a fini abitativi i sottotetti che abbiano 
un'altezza interna minima di m. 1,50 ed un'altezza media ponderale di mt 2,40. 

Dal calcolo sono escluse le sovrastrutture tecnologiche (volumi tecnici). 
E’ accessibile il sottotetto raggiungibile attraverso una scala di accesso fissata strutturalmente. 

 
8. Volume: Il volume dell’edificio è dato dal prodotto della superficie coperta di cui al punto 3 per 

l’altezza dell’edificio considerata ai fini volumetrici di cui alle lettere a) b) del precedente punto 
5 . 
Pur concorrendo a formare la superficie coperta dell’edificio, sono esclusi dal calcolo del 
volume le seguenti opere: 

a. i porticati e le gallerie pubblici o di uso pubblico; 
b. i portici e le logge con assunzione di impegno per atto unilaterale d’obbligo a non 

chiuderli. Questi saranno consentiti esclusivamente nel rapporto di 1mq ogni 25mc di 
abitazione. 

c. le autorimesse, le cantine, i locali tecnici e di servizio alla residenza interrati, anche nel 
caso in cui fossero ubicati fuori dal sedime di un edificio ed il loro solaio non emerga 
oltre 100 cm dalla quota del piano naturale di campagna; 
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d. i manufatti tecnologici così come definiti nel Regolamento Edilizio, e i volumi tecnici 
emergenti oltre la quota dell’intradosso dell’ultimo solaio (torri scale, ascensori, camini, 
abbaini e simili). 

e. le scale aperte e scoperte (se ancorate all’edificio ed aventi una sporgenza fino a m.1,20 
non dovrà essere rispettata la distanza dai confini e dalle costruzioni previste dalla 
zona); 

f. sono definite pertinenze degli edifici e non concorrono a formare  la superficie coperta 
anche quelle strutture a sbalzo che non superano una determinata misura stabilita in 
relazione alla tipologia ed alla destinazione d’uso degli edifici. Detta misura viene 
determinata come segue: 
• per gli edifici residenziali fino a mt. 3 da filo della facciata 
• per gli edifici produttivi o commerciali fino a mt. 5 dal filo facciata. 
• Qualora la struttura della pensilina superi lo sbalzo di mt 1.50 dovrà essere 

rispettata la distanza dai confini e dalle costruzioni previste dalla zona. 
 

Ciò che si trova al di sotto della quota strada sarà pure considerato volume quando sia 
eventualmente destinato a residenza, ad ufficio, ad attività produttiva con permanenza di 
persone, nonché quando i locali superino l’altezza interna di m 2,40 salvo eventuali prescrizioni 
del VV.F. 

 
9. Potenzialità edificatoria delle aree: è definita nelle schede degli ambiti di possibile 

trasformazione (DdP C) e nelle schede dei Programmi integrati d’intervento (DdP D). 
Quando venga realizzato il volume corrispondente ad una determinata superficie, essa 
costituisce l’area di pertinenza dell’edificio e resta vincolata alla successiva non edificazione. 
Pertanto tale superficie non potrà più, a prescindere da successivi frazionamento o passaggi di 
proprietà, essere considerata ai fini del calcolo della Superficie Fondiaria utile per nuovi 
interventi edilizi. 

 
10. Distanze dai confini (dc): è la distanza minima, misurata in proiezione orizzontale, tra la linea di 

confine e la superficie coperta del fabbricato come definita dalle presenti norme. Nel caso di 
sopraelevazione di fabbricato preesistente, a distanza inferiore dal confine a quella prevista dal 
vigente strumento urbanistico, non è applicabile la norma sulla distanza dal confine, ma varrà il 
principio della prevenzione di cui al Codice Civile.  
È sempre ammessa la deroga convenzionale al rispetto della distanza dal confine, fermo 
restando il rispetto della distanza inderogabile di m.10,00 tra i fabbricati, previa sottoscrizione 
di atto di vincolo, col proprietario confinante, da presentare prima del rilascio del permesso di 
costruire o alla presentazione della denuncia di inizio attività. 

 
11. Distanze tra fabbricati (df): è la distanza minima misurata sul piano orizzontale e in modo 

ortogonale tra la superficie coperta del fabbricato preesistente e quella dell’edificio in progetto. 
La distanza potrà comunque essere ridotta a zero allorché sul confine esista altro fabbricato e 
non venga superata l’estensione di questo, ovvero allorché i confinanti realizzino 
contemporaneamente edifici sul confine tra loro combacianti. Sono ammesse deroghe alle 
distanze minime fissate dalle presenti norme per porzioni di edifici che si fronteggiano per uno 
sviluppo inferiore a 3.00 m. 

 
12. Distanza dalle strade (ds): è la distanza minima misurata sul piano orizzontale tra il limite 

esterno della viabilità esistente o di progetto, compresi i marciapiedi, le banchine laterali, i 
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fossati di scarico, ecc., e la superficie coperta del nuovo fabbricato.  Qualora vi siano fossati di 
scarico laterali alla strada, la distanza va determinata a partire dal confine con la proprietà 
pubblica o di uso pubblico (mezzeria della scolina).  

 
13. Sono ammessi interventi su fabbricati esistenti qualora non determinino la riduzione della 

distanza verso la strada e si mantengano in linea con la distanza attuale del fabbricato alla data 
di adozione del presente PGT.  Questi interventi comunque non dovranno contrastare con 
eventuali progetti di riordino della viabilità.  Non determinano l’obbligo del rispetto, salva 
diversa specifica disposizione delle presenti Norme di Attuazione, le strade private, non gravate 
da servitù di uso pubblico.   

 
14. Fasce di rispetto dalle strade 

Nella fascia di rispetto della strada è consentita unicamente la realizzazione di opere a servizio 
della strada, con esclusione di quelle aventi carattere di edificazione, nel rispetto delle 
disposizioni vigenti che disciplinano le singole opere.  
Sono inoltre ammessi oltre al servizi canalizzati aerei od interrati, ai canali irrigui, alle strade ed 
ai parcheggi: 

a. i distributori di carburanti con i relativi accessori per il pronto soccorso immediato degli 
utenti della strada; 

b. le cabine di distribuzione elettrica; 
c. le normali recinzioni come precisato nell’art. 10 e le siepi o le alberature a 

delimitazione del confine di proprietà; 
d. le opere di sostegno del terreno a servizio di rilevati stradali la cui altezza media non 

superi i m. 1,50 e la massima i m. 2,00. 
 

15. Cabine elettriche secondarie: L’edificazione di nuove cabine Enel non costituisce volume ne 
superficie coperta, purché non venga modificata nel tempo la destinazione d'uso e a condizione 
che:  

• - venga richiesto il permesso di costruire; 
• - vengano rispettate le distanze dai confini di proprietà privata; 
• che sia verificata la compatibilità ai fini della sicurezza stradale, qualora la 

localizzazione rientri nelle fasce di rispetto stradale. 
 
16. Urbanizzazione Primaria e secondaria: le urbanizzazioni primarie si definiscono l’insieme dei 

servizi tecnologici atti a rendere edificabile un'area. Quelle secondarie si definiscono 
nell’insieme delle strutture ed attrezzature che costituiscono i servizi necessari alla vita 
associativa degli insediamenti abitativi e produttivi. Per la loro elencazione e consistenza si fa 
riferimento alle leggi in vigore.  La realizzazione delle opere di urbanizzazione e le modalità di 
esecuzione delle stesse, nonché il soggetto attuatore, verranno, definiti in conformità alle leggi 
regionali e statali, nonché ai regolamenti in materia.  L’edificazione è comunque sempre 
subordinata alla esistenza di opere di urbanizzazione primaria od all’impegno alla loro 
contemporanea realizzazione. 

 
 
Art. 7 -Obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del P.G.T.  

Il Documento di Piano individua gli obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del P.G.T. 
nella seguente tabella:  
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Piano strategico decennale  
Abitanti aggiuntivi insediabili effettivi  1.794 ab. 
Abitanti aggiuntivi insediabili teorici (stanze)  2.720 st. 
Volume teorico per abitante (stanza)  125 mc/ab. 
Volume residenziale aggiuntivo massimo totale  340.000 mc 
Slp per le attività commerciali e terziarie aggiuntiva massima totale  22.000 mq 
Slp per le attività produttive massima totale  26.000 mq 
Dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e 
livello comunale per abitante teorico = stanza (pari alla dotazione 
esistente al 2009)  

48 mq/ab. (stanza) 

Dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e 
livello comunale per mq. di Slp produttiva secondaria insediata  

20 mq/100 mq. sup.coperta 

 
Dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e 
livello comunale per m2 di Slp produttiva terziaria e commerciale 
insediata  

100 mq/100 mq. Slp 
terziario, ESV, MSV non 

aliment., attrezz. cult. 
200 mq/100 mq. Slp MSV 

alimentare 

 
Piano operativo quinquennale di validità del DdP  

Abitanti aggiuntivi insediabili effettivi  897 ab. 
Abitanti aggiuntivi insediabili teorici (stanze)  1.360 st. 
Slp e volume teorico per abitante (stanza)  125 mc/ab. 
Slp residenziale aggiuntiva massima totale  170.000 mc 
Slp per le attività commerciali e terziarie aggiuntiva massima totale  22.000 mq 
Slp per le attività produttive massima totale 26.000 mq 
Dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e 
livello comunale per abitante teorico = stanza (pari alla dotazione 
esistente al 2007)  

48 mq/ab. (stanza) 

Dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e 
livello comunale per mq. di Slp produttiva secondaria insediata  

20 mq/100 mq. sup.coperta 

 
Dotazione di aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale e 
livello comunale per mq. di Slp produttiva terziaria e commerciale 
insediata  

100 mq/100 mq. Slp 
terziario, ESV, MSV non 

aliment. 
200 mq/100 mq. Slp MSV 

alimentare 

 

 
Art. 8 -Direttive per il Piano dei Servizi  

Il Piano dei Servizi persegue i seguenti obiettivi con valore di indirizzi prescrittivi:  
• raggiungimento di un equilibrio territoriale tra insediamenti, bisogni e servizi,  
• realizzazione di edilizia bioclimatica e perseguimento del risparmio energetico ed in 

generale delle risorse territoriali, 
• Inoltre il Piano dei Servizi: individua un insieme di aree necessarie a dotare il comune di 

aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale a livello comunale minimo 
per abitante come indicato all'art. 7, intendendo 1 abitante teorico = mc. 125 = 1 stanza.  
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Art. 9 -Direttive per il Piano delle Regole  

Il Piano delle Regole persegue i seguenti obiettivi con valore di indirizzi prescrittivi:  
• contenimento del consumo di suolo con priorità agli interventi di recupero e 

riqualificazione e di completamento della zona urbanizzata esistente,  
• realizzazione di edilizia bioclimatica e perseguimento del risparmio energetico ed in 

generale delle risorse territoriali (secondo quanto stabilito dal regolamento Edilizio). 

 
 
Art. 10 -Individuazione degli Ambiti di Trasformazione e dei programmi integrati 
d’intervento 

Il Documento di Piano individua con apposita simbologia grafica nella tavola  (DdP  01 Tavola 
generale di individuazione degli A.T. e dei P.I.I.) e più dettagliatamente nelle schede DdP  C 
Schede degli ambiti di possibile trasformazione (A.T.), DdP  D Schede dei Programmi Integrati di 
Intervento (P.I.I.), gli ambiti di possibile trasformazione e i Programmi Integrati di Intervento. 

 

 
Art. 11 -Perequazione e compensazione urbanistica  

Ai fini dell'applicazione dei principi di perequazione è attribuito un unico indice territoriale di 
edificabilità all’intero comparto. Il comparto è costituito dalla sola superficie dell’A.T. calcolata ai 
fini della capacità insediativi e dalle aree destinate a servizi pubblici associate all’A.T., anche non 
contigue, (così come dettagliate nelle schede d’intervento).  

La volumetria potenzialmente realizzabile all’interno degli ambiti di trasformazione sarà 
pertanto il prodotto di un unico indice calcolato sia sulle aree interne all’A.T. che sulle aree per 
servizi pubblici associate all’Ambito stesso. 

Tutti i proprietari degli immobili compresi nel comparto ripartiscono i diritti edificatori e gli 
oneri derivanti dalla dotazione di aree per opere di urbanizzazione mediante l’attribuzione di un 
identico indice di edificabilità sulla base dello stato di fatto e di diritto dei suoli. Il Documento di 
Piano unitamente al Piano dei Servizi definiscono le aree sulle quali si potranno sviluppare gli 
interventi edificatori e quelle destinate a servizi pubblici, da cedersi al comune. 

 

 
Art. 12 -Criteri per la pianificazione attuativa  

In sede di pianificazione attuativa degli ambiti di trasformazione si dovrà prevedere:  
• la puntuale perimetrazione dei piani attuativi, anche attraverso più stralci funzionali, e le 

modalità di perequazione e compensazione;  
• il rispetto dei criteri specifici ed il raggiungimento degli obiettivi di cui al presente titolo 

nonché di quanto indicato nelle schede;  
• la puntuale individuazione delle aree di utilizzazione fondiaria nonché gli indici e i 

parametri definitivi; 



                                                                                               
  DOCUMENTO DI PIANO 

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 
   

 
 

 9

• dovrà essere garantito il rapporto di aree a servizi primari a servizio dell’insediamento e 
di proprietà privata in ragione di  mq.5 di verde e 0,5 posti auto (posto auto= 12,50 mq) 
per ogni abitante teorico;  

• il rispetto dei criteri d’intervento relativi alla tutela paesistica sulla base dell’analisi 
condotta nel Piano Pesistico Comunale e delle indicazioni contenute nelle schede; 

• la cessione gratuita al Comune delle aree per servizi pubblici nella misura minima 
stabilita dal Piano dei Servizi e dalle schede o l’eventuale monetizzazione dove 
consentita; 

• in presenza di più proprietari, la formazione da parte di questi del soggetto giuridico 
ritenuto più idoneo dagli stessi, per la costituzione dei rapporti obbligazionari ed 
amministrativi per la realizzazione della pianificazione attuativa sulle aree. 

Per quanto riguarda le distanze tra zone edificate o edificabili ed allevamenti zootecnici, il 
Sindaco  ha facoltà di emettere provvedimento di deroga. 

 
Art. 13 – Ambiti di Programmi Integrati d’Intervento 

Le zone soggette a trasformazione urbanistica attraverso la predisposizone di programmi 
integrati d’intervento interessano alcune parti della Città, già prevalentemente urbanizzate, per le 
quale il P.G.T. prevede nuove proposte di assetti urbani e di ricomposizione di una parte 
significativa dell’abitato. Si tratta, in pratica, di parti della città esistente che il piano prevede di 
modificare mediante la trasformazione di quella porzione di tessuto urbano significativamente 
individuata per la realizzazione di nuove funzioni e di nuove opere di urbanizzazione. 

Queste zone consentono una riqualificazione del territorio minimizzando il consumo di suolo e 
ottimizzando l’uso delle risorse disponibili. Per questa ragione nella programmazione quinquiennale 
dello sviluppo è attribuita elevata priorità agli interventi previsti nei piani integrati d’intervento. 

I P.I.I. potranno pertanto svilupparsi, prioritariamente agli ambiti di trasformazione, nell’arco 
di validità quinquennale del Documenti di Piano. 

Il piano operativo assegna pertanto ai piani integrati d’intervento il ruolo primario dello 
sviluppo della città riducendo l’apporto di stima derivante dagli ambiti di trasformazione ad un 
massimo del 50% dei potenziali sviluppi residenziali. 

Lo schema che segue indica i dati significativi dei programmi integrati d’intervento previsti dal 
P.G.T.. 

 

  S.TERRITORIALE RESIDENZA 
ATTREZZAT. 
CULTURALI 

ETC.  

P.I.I. TOTALE
PER 
CALCOLO 
CAP.INSED. 

LIBERA EC SOMMA ABITANTI 

COMMERC. 
ARTIG. 
NON DI 

PRODUZ. 
 

n° denominazione mq mq mc mc mc ab mq Slp mq Slp mq Slp 
1 via Montirone 24.178 19.733 14.208 3.552 17.760 142       
2 viale Italia 28.120 12.000 3.000 15.000 120 5.000     
3 via Leno 15.941 5.600 1.400 7.000 56 3.000     
4 viale Stazione 13.870 9.986 2.497 12.483 100       
5 via Marconi 31.590 30.306        10.000 8.000
6 via Corticelle 20.720 18.020 12.974 3.244 16.218 130       

    54.769 13.692 68.461 548 8.000 10.000 8.000
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Nei programmi integrati di intervento a destinazione residenziale una quota pari al 20% del 
volume residenziale complessivo realizzabile è destinata all’edilizia convenzionata. 

 
Art. 14– Ambiti di trasformazione 
 

Gli ambiti di trasformazione definiscono la "Città della trasformazione", per la quale il P.G.T. 
sviluppa scenari insediativi e quindi proposte di nuovi assetti urbani. Si tratta, in pratica, delle 
nuove parti di città che il piano aggiunge alla città esistente per la realizzazione di nuovi 
insediamenti e di nuovi servizi. 

Preliminarmente allo sviluppo degli ambiti di trasformazione, al momento della sottoscrizione 
della convenzione attuativa del piano urbanistico, avviene la cessione delle aree destinate a servizi 
pubblici connesse all’A.T.. 

La realizzazione delle opere previste nel Piano dei Servizi, essendo connessa all’incremento del 
peso insediativo e pertanto all’aumento del fabbisogno di servizi pubblici indotto dalla nuova 
popolazione, si attua attraverso la verifica del Piano Triennale delle Opere Pubbliche e dell’effettivo 
incremento di fabbisogno dato dallo sviluppo edilizio. 

Le opere del Piano dei Servizi risultano direttamente connesse al crescere della città e la 
programmazione temporale degli interventi è direttamente collegata ad essa. 

Negli ambiti di trasformazione a destinazione residenziale una quota pari al 20% del volume 
complessivo realizzabile è destinata all’edilizia convenzionata. 

Gli ambiti di trasformazione interessano complessivamente una superficie territoriale 
considerata ai fini della capacità insediativi pari a  373.131 m2 (302.275 m2 se si considera solo la 
superficie destinata alla trasformazione). 

L’attuazione degli Ambiti di trasformazione di tipo residenziale consente la realizzazione di un 
volume complessivo di 254.048 m3, e ll’esterno, mediante il meccanismo della perequazione 
diffusa garantisce la cessione di aree destinate a servizi pubblici o di interesse pubblico e generale e 
a verde per 97.804 m2. 

Si ipotizza, per il periodo di validità del Documento di Piano una trasformazione con funzioni 
residenziali pari ad un 36,51% negli ambiti di trasformazione residenziale (corrispondente a 92.757 
m3) e al 100% negli ambiti di espansione produttiva e commerciale (corrispondente rispettivamente 
a 16.000,00 m2slp e 6.000,00 m2 di slp). 

 
CAPACITA' INSEDIATIVA S.TERRITORIALE 

RESIDENZA 
A.T TOTALE 

DEL 
COMPARTO 

PER 
CALCOLO 
CAP.INSED. 

LIBERA EC SOMMA ABITANTI
% peso 
insediat. 
residenz. 

COMMERC. PRODUTT.

n° denominazione mq mq mc mc mc ab   mq mq Slp 

1 via Perzuccaro 31.000 0 0 0 0 0,00% 0 16.000
2 via Corticelle 71.690 68.390 49.241 12.310 61.551 492 24,23% 0 0
3 via Pedrocca 74.279 60.190 43.337 10.834 54.171 433 21,32% 0 0
4 via Poncarale 51.330 42.415 30.539 7.635 38.174 305 15,03% 0 0
5 via Gramsci (*) 55.305 48.710 20.671 5.168 25.839 207 10,17% 6.000 0

6 via Breda 
Scodella 46.827 45.380 32.674 8.168 40.842 327 16,08% 0 0

7 via Montirone 42.700 37.190 26.777 6.694 33.471 268 13,18% 0 0
    203.238 50.810 254.048 2.032 100,00% 6.000 16.000
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Art. 15 -Criteri per la verifica dello sviluppo e modalità compensative 

 
Al fine di garantire lo sviluppo della città, sia con riferimento alle trasformazioni urbanistiche 

attraverso la predisposizone di programmi integrati d’intervento che alle trasformazioni di aree per 
nuovi scenari insediativi, si dovrà garantire il quadro complessivo delle potenzialità espresse dal 
dimensionamento del piano operativo quinquennale del P.G.T.. 

Il Consiglio Comunale è chiamato pertanto a verificare annualmente lo stato di attuazione delle 
previsioni urbanistiche ed insediative previste dal P.G.T. ciò anche ai fini dell’eventuale 
reiterazione dei vincoli urbanistici preordinati all’esproprio . A partire dal 31.12.2012 e per gli anni 
a seguire entro il 31 dicembre di ogni anno il Consiglio Comunale verificherà lo stato di 
realizzazione delle previsioni indicando gli elementi quantitativi eventualmente necessari al 
riequilibrio del deficit insediativo derivante dalla mancata presentazione e approvazione dei piani 
attuativi inerenti le aree soggette a programma integrato d’intervento e agli ambiti di 
trasformazione. In relazione alle quantità deficitarie accertate potranno essere approvati piani 
attuativi contenenti nuove previsioni insediative che consentano il raggiungimento delle quantità 
contenute nel piano operativo quinquennale. 

 
 
Art. 16 - Destinazioni urbanistiche e destinazioni d’uso 

Gli ambiti di trasformazione sono per definizione prevalente monofunzionali e si distinguono 
in vocazioni funzionali residenziali, produttive e terziaria/commerciale.  

Nelle vocazioni funzionali residenziali sono comunque ammesse funzioni di servizio e terziarie 
– commerciali che possono integrare l’ambito stesso (esercizi di vicinato, servizi pubblici/privati, 
attività artigianali di servizio, ecc.). 

Vengono definite le destinazioni urbanistiche e le destinazioni d’uso possibili (o espressamente 
non ammesse) per le diverse zone di trasformazione urbanistica (A.T. e P.I.I.) del territorio 
comunale. 

Le tabelle che seguono rappresentano il primo livello normativo delle destinazioni d’uso 
ammesse e non ammesse, nonché delle aree destinate a servizi pubblici ad esse correlati, fatte salve 
le ulteriori precisazioni espresse nei singoli articoli. 

Le destinazioni d’uso previste sono quelle di seguito indicate: 
 

1 RESIDENZA 
2 INDUSTRIA E ARTIGIANATO 
3 COMMERCIALE E DIREZIONALE 

3.a PARCHEGGI COPERTI, SILOS AUTOVEICOLI 
3.b ATTREZZATURE CULTURALI, SANITARIE, ASSISTENZIALI. 
3.c ATTREZZATURE SPORTIVE 
3.d ATTREZZATURE PER LO SPETTACOLO 
3.e ARTIGIANATO DI SERVIZIO 
3.f INDUSTRIA ALBERGHIERA 

4 ATTIVITA’ AGRICOLE  
ATTREZZATURE PUBBLICHE DI INTERESSE PUBBLICO E GENERALE. 
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TABELLA AMBITI DI TRSFORMAZIONE RESIDENZIALE E P.I.I. 

 DESTINAZIONI D'USO E SERVIZI PUBBLICI 
     

Ambiti di 
Trasformazione 

e P.I.I.  

Destinazioni 
d'uso ammesse Aree minime per 

servizi pubblici  Note e precisazioni 
 Destinazioni 

d'uso non 
ammesse 

1 Come da scheda 
    

      
2 

3 100% Slp Solo esercizi di vicinato  
  

3.a 
      

3.b 100% Slp 
    

3.c 100% Slp 
    

3.d 100% Slp 
    

3.e 100% Slp 
    

A.T. 
02-03-04-06-07 

P.I.I. 
01-04-06 

3.f 100% Slp 
    

    4 
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TABELLA AMBITI DI TRSFORMAZIONE E P.I.I. 

 DESTINAZIONI D'USO E SERVIZI PUBBLICI 
     

Ambiti di 
Trasformazione 

e  P.I.I. 

Destinazioni 
d'uso ammesse Aree minime per 

servizi pubblici  Note e precisazioni 
 Destinazioni 

d'uso non 
ammesse 

1 Come da scheda 
    

      
2 

3 Come da scheda 

esercizi di vicinato e 
medie strutture di vendita 

nei limiti dimensionali 
come da scheda   

3.a 
      

3.b 100% Slp 
    

3.c 100% Slp 
    

3.d 100% Slp 
    

3.e 100% Slp 
    

A.T. 
05 

P.I.I. 
02-03 

3.f 100% Slp 
  4 
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TABELLA AMBITO DI TRSFORMAZIONE PRODUTTIVO 

 DESTINAZIONI D'USO E SERVIZI PUBBLICI 
     

Ambiti di 
Trasformazione 

Destinazioni 
d'uso ammesse Aree minime per 

servizi pubblici Note e precisazioni 

 
Destinazioni 

d'uso non 
ammesse 

    

e' consentita 
esclusivamente la 

residenza di custodia 
1 

2 20% Slp 
    

   
  

 
    

      
3b 

      
3c 

      
3d 

  
    

  
    

A.T. 
01 

      
4 
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TABELLA P.I.I. 
 DESTINAZIONI D'USO E SERVIZI PUBBLICI 

     

P.I.I. 

Destinazioni 
d'uso ammesse Aree minime per 

servizi pubblici Note e precisazioni 

 
Destinazioni 

d'uso non 
ammesse 

    

e' consentita 
esclusivamente la 

residenza di custodia 
1 

  
   

3 Come da scheda  
  

3.a 
     

3.b 100% Slp 
  

3b 

3.c 100% Slp 
  

3c 

3.d 100% Slp 
  

3d 

3.e 100% Slp 
    

3.f 100% Slp 
    

P.I.I. 
05 

  
  

4 
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Art. 17 – Modifiche al Documento di Piano 
Non sono soggette alla procedura di variante al Documento di Piano le rettifiche dei perimetri 

degli ambiti di trasformazione e dei programmi integrati d’intervento sulla scorta di rilevazioni 
cartografiche aggiornate, dell’effettiva situazione fisica e morfologica dei luoghi, delle risultanze 
catastali e delle confinanze; le modificazioni necessarie a conseguire la realizzabilità delle 
previsioni urbanistiche anche mediante rettifiche delle delimitazioni tra zone diverse; i ritocchi dei 
tracciati stradali che non alterino il sistema della viabilità programmata; le correzioni della 
normativa dirette esclusivamente a specificare la normativa stessa, nonché a renderla congruente 
con disposizioni normative sopravvenute, eccettuati espressamente i casi in cui ne derivi una 
rideterminazione ex-novo della disciplina. 

Non costituiscono variante inoltre la correzione di errori materiali contenuti nelle norme, nella 
cartografia o negli altri elaborati di Piano nonché l’interpretazione autentica e l’eventuale 
conseguente modificazione dei medesimi elaborati, finalizzata all’eliminazione di previsioni tra loro 
contrastanti a condizione che dagli atti ed elaborati del Piano sia desumibile la reale volontà 
dell’amministrazione. 

Tali rettifiche sono definite ed approvate con deliberazione del Consiglio Comunale e 
acquistano efficacia con la pubblicazione dell’avviso di approvazione sul Bollettino Ufficiale della 
Regione. 
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n° 1
denomina

zione via Perzuccaro

TOT. 
COMPARTO mq

PER CALCOLO
CAP.INSED. mq

LIBERA mc 0

EC mc 0

SOMMA mc 0

ABITANTI ab 0

% peso
insediativo 
residenziale

0,00%

mq 0

mq Slp 16.000

mq 0

cod. GRE04 PAR02 PAR03 GRE03 TOT. GRE02 GRE01 TOT. GRE01 TOT.

T T T P T P P

mq 18.271 401 246 4.778 23.696 8.372 12.483 20.855 14.696 14.696

CONTRIBUTO 
DOVUTO € € 800.000

QUOTA DI 1/3 
DELLA VIABILITA' 
VAR. STRADALE 

SUD/OVEST

€ € 800.000

€

TOTALE € € 800.000 € 2.462.040 € 2.166.840 € 1.526.940

€ 2.062.040 € 1.041.840

URBANIZZAZIONE 
SECONDARIA

€ 2.462.040 € 2.166.840

VALUTAZ. 
ECONOMICA 

DELLE 
CESSIONI / 
REALIZ. DA 

PARTE 
DELL'OPERAT

ORE

Valore da corrispondere in opere o in denaro in 
base alle priorità definite dalla programmazione 

comunale

Valore da corrispondere in 
opere o in denaro in base alle 

priorità definite dalla 
programmazione comunale

€ 1.125.000 € 1.526.940

Valore da 
corrispondere in 

opere o in denaro 
in base alle priorità 

definite dalla 
programmazione 

comunale

€ 1.526.940

Realizzazione e cessione del tratto stradale al 
limite ovest del comparto e delle due rotatorie di 

via Corticelle e via Solferino quale opera di 
urbanizzazione secondaria nella misura del 50% 

del costo complessivo

Realizzazione e cessione di 
opere di viabilità della 

"Variante nord ovest": Tratto 
nord quale opera di 

urbanizzazione secondaria 
nella misura del 50% del 
costo (€ 750.000 x 50%), 
Tratto sud quale opera di 

urbanizzazione secondaria 
(€. 750.000)

€ 400.000

AREE PER
SERVIZI 
PUBBLICI DA
REPERITE E
CEDERE PER
RESIDENZA

Rif. Tav. PdS 2a

CESSIONE TOTALE O
PARZIALE

SUPERFICIE CEDUTA

AREE DA ACQUISIRE PER SERV. 
PUBBLICI RESIDENZA 23.696 20.855 14.696

0 0

COMMERC. 0 0 0

15,03%

492 433 305

54.171 38.174

12.310 10.834 7.635

43.337 30.539

CAPACITA' 
INSEDIATIVA

RESIDENZA

49.241

61.551

24,23%

PRODUTT.

21,32%

42.415

51.330

S.TERRITORIALE 31.000

71.690 74.279

68.390 60.190

via Poncarale

4
A.T

2 3

via Corticelle via Pedrocca

0
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n°
denomina

zione
TOT. 

COMPARTO mq

PER CALCOLO
CAP.INSED. mq

LIBERA mc

EC mc

SOMMA mc

ABITANTI ab

% peso
insediativo 
residenziale

mq

mq Slp

mq

cod. GRE01 TOT. PAR01 GRE08 GRE01 GRE03 TOT. GRE06 GRE 05 GRE07 GRE03 TOT.

P T T P P T T T P

mq 9.948 9.948 222 12.092 668 2.741 15.723 4.401 1.086 4.040 3.360 12.886

CONTRIBUTO 
DOVUTO €

€

€

TOTALE €

AREE DA ACQUISIRE PER SERV. 
PUBBLICI RESIDENZA

AREE PER
SERVIZI 
PUBBLICI DA
REPERITE E
CEDERE PER
RESIDENZA

Rif. Tav. PdS 2a

CESSIONE TOTALE O
PARZIALE

SUPERFICIE CEDUTA

€ 1.913.560

€ 2.113.560 € 1.633.680 € 1.338.840

URBANIZZAZIONE 
SECONDARIA

€ 1.338.840

Valore da 
corrispondere in 

opere o in denaro 
in base alle priorità 

definite dalla 
programmazione 

comunale

VALUTAZ. 
ECONOMICA 

DELLE 
CESSIONI / 
REALIZ. DA 

PARTE 
DELL'OPERAT

ORE € 200.000 € 1.633.680

Realizzazione e 
cessione della 
rotatoria tra via 
Padre Ottorino 
Marcolini e via 
Gramsci quale 

opera di 
urbanizzazione 

secondaria nella 
misura del 50% del 
costo complessivo

Valore da corrispondere in opere o in denaro in 
base alle priorità definite dalla programmazione 

comunale

Valore da corrispondere in opere o in denaro in 
base alle priorità definite dalla programmazione 

comunale

€ 2.113.560 € 1.633.680 € 1.338.840

0 0

9.948 15.723 12.886

CAPACITA' 
INSEDIATIVA

0PRODUTT.

6.000 0 0

RESIDENZA

COMMERC.

10,17% 16,08% 13,18%

33.471

207 327 268

25.839

26.777

5.168 8.168 6.694

20.671 32.674

40.842

48.710 45.380 37.190
S.TERRITORIALE

55.305 46.827 42.700

via Gramsci (*) via Breda Scodella via MontironeA.T
5 6 7
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n° 1 2 3 4 5 6
denomin
azione via Montirone viale Italia via Leno viale Stazione via Marconi via Corticelle

TOTALE mq 24.178 31.590 20.720

PER CALCOLO
CAP.INSED. mq 19.733 30.306 18.020

LIBERA mc 14.208 12.000 5.600 9.986 12.974

EC mc 3.552 3.000 1.400 2.497 3.244

SOMMA mc 17.760 15.000 7.000 12.483 16.218

ABITANTI ab 142 120 56 100 130

mq Slp 5.000 3.000

mq Slp 10.000

mq Slp 8.000

per opere di 
urbaniz.second. € € 710.388 € 1.500.000 € 820.000 € 499.320 € 900.000 € 648.720

aggiuntivo in 
luogo della 

cessione delle 
aree per servizi 
(22 €/mc pari a 
monetizz. di 38 

mq/ab pari a 
standard fruibile 

a 70 €/mq)

€ € 390.713 € 330.000 € 154.000 € 274.626 € 0 € 356.796

totale € € 1.101.101 € 1.830.000 € 974.000 € 773.946 € 900.000 € 1.005.516

Parcheggio in lato 
sud lungo via 

Montirone superficie 
circa 1000mq posti 

auto >20 (valore area 
70€/mq, valore opere 

100€/mq)

Area attrezzata 
parcheggio e verde 

connessioni via 
Gramsci mq 

3350*130€/mq

Cessione area 
stradale ampliamento 

viale stazione e 
rotatoria via Leno mq 

2000*15,50

Cessione area per 
ampliamento via 

Lombardia e 
realizzazione pista 

ciclabile (120*3) mq 
360*(70+100)

quota di 1/3 viabilità 
sud ovest

Cessione area per 
futura sede stradale 

(eventuale) mq 
180*15 = mq 2700*50 

€/mq

€ € 170.000 € 435.500 € 31.000 € 61.200 € 800.000 € 135.000

Valore da 
corrispondere in 

opere o in denaro in 
base alle priorità 

definite dalla 
programmazione 

comunale

Valore da 
corrispondere in 

opere o in denaro in 
base alle priorità 

definite dalla 
programmazione 

comunale

cessione area 
ampliamento via 
Lombardia mq 

1000/15,50

Valore da 
corrispondere in 

opere o in denaro in 
base alle priorità 

definite dalla 
programmazione 

comunale

Valore da 
corrispondere in 

opere o in denaro in 
base alle priorità 

definite dalla 
programmazione 

comunale

Valore da 
corrispondere in 

opere o in denaro in 
base alle priorità 

definite dalla 
programmazione 

comunale

€ € 931.101 € 1.394.500 € 15.500 € 712.746 € 100.000 € 870.516

cessione e 
attrezzatura 

parcheggi pubblici 
lungo viale stazione e 
angolo via Leno-via 
Lombardia e fascia 
verde via Leno mq 

2000*170 e mq 
550*100

€ € 395.000
realizzazione 

rotatoria (opzione di 
non farla Strada 

Adolfo)

€ € 487.500
Valore da 

corrispondere in 
opere o in denaro in 

base alle priorità 
definite dalla 

programmazione 
comunale

€ 45.000
TOTALE € € 1.101.101 € 1.830.000 € 974.000 € 773.946 € 900.000 € 1.005.516

CONTRIBUTO 
DOVUTO

P.I.I.

ATTREZZAT. CULTURALI ETC.

13.870

RESIDENZA

COMMERC.

ARTIG. NON DI PRODUZ.

S.TERRITORI
ALE 28.120 15.941
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