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TITOLO I° 

NORME GENERALI 

ART.1.1 ï ELABORATI DEL P.R.G.C. 

 
Il P.R.G.C. è costituito dai seguenti elaborati, che sono da considerarsi tutti parte 

integrante del Piano: 
 

1) Relazione Illustrativa (comprensiva di indagini socio-economiche); 
2) Delibera Programmatica; 
3) Tavole di Piano: 

P1 =  Zonizzazione e vincoli intero territorio comunale 
 (scala 1:5000) 

P2 =  Zonizzazione territorio urbanizzato 
 (scala 1:2000) 

P3 =  Zonizzazione nuclei urbani originari 
 (scala 1:500) 

P4 = Inquadramento territoriale 
 (scala 1:25000) 

P5 =  Vincoli ï Territorio urbanizzato 
 (scala 1:2000) 

P6 = Vincolo Idrogeologico (legge n.3267 del 1923) 
 (scala 1:25000) 
 

4) Norme di Attuazione; 
 

Gli allegati di supporto alla formazione del Piano sono i seguenti: 
 

A) Indagine socio-economica (inserita nella Relazione Urbanistica - a cura di 
G.Rosmarini); 

B) Indagine patrimonio edilizio (a cura del C.D.R .); 
C) Indagine geologica e geomorfologia (Relazione + sei serie di 5 tavole in 

scala 1:5000, a cura di G.E.A. di S.Ghilardi e C.Traversi). 
D) Relazione geologico-tecnica, relativa alle aree di nuovo insediamento 

(Relazione + tre schede + diciannove carte litotecniche in scala 1:2000, a 
cura dello Studio Associato Idrogeostudio); 

E) Definizione aree di salvaguardia delle risorse idriche (D.P.R. n.236/88) 
(Relazione + undici tavole delle sorgenti ñzone di tutela assoluta e rispettoò, 
scala 1:2000 + due carte della vulnerabilità, scala 1:2000 + una tavola 
ñdelimitazione area di salvaguardiaò, scala 1:2000, a cura dello Studio 
Associato Idrogeostudio); 

F) Scheda quantitativa dei dati urbani; 
G) Scheda C (costituita da quattro allegati). 
H) Deliberazioni del Consiglio Comunale n.107 del 30.10.1965 e n.     del           

, relative alla riduzione delle fasce di rispetto cimiteriali; 
I) Parere U.S.S.L. N.55 ï ñDefinizione aree di salvaguardia delle risorse idriche 
(D.P.R. 236/88)ò del 25.02.1993.   
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ART.1.2 ï APPLICAZIONE DEL P.R.G.C. 

 
Tutto il territorio comunale è disciplinato dal P.R.G. ai sensi della vigente 

legislazione urbanistica statale e regionale. 
 

Tutte la attività comportanti trasformazione urbanistica ed edilizia, o comunque 
subordinate a concessione o autorizzazione edilizia, sono regolate dalle leggi vigenti, dalle 
norme e prescrizioni contenute negli elaborati costituenti il P.R.G. e, per quanto non in 
contrasto con esse, dalle norme del Regolamento Edilizio e degli altri Regolamenti 
Comunali. 
 
 Le opere necessarie ad adeguare impianti ed edifici a specifici obblighi di legge 
(particolarmente in materia di sicurezza, prevenzione degli incendi, accessibilità per 
portatori di handicap) sono sempre ammesse, purché realizzate con soluzioni e tecniche 
congruenti con i caratteri degli edifici e dellôambiente; lôentit¨ e i caratteri di tali opere 
determinano il tipo di intervento (manutenzione, risanamento o ristrutturazione) e il 
provvedimento relativo (autorizzazione o concessione), con il quale esse sono assentite. 
 
 Le opere necessarie a completare edifici a suo tempo dotati di regolare 
provvedimento autorizzativo sono sempre ammesse, purché realizzate nel rispetto delle 
prescrizioni a suo tempo previste, e purch® lôautorizzazione non sia stata sospesa da 
provvedimenti legislativi posteriori al suo rilascio. 
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ART.1.3 ï INDICI URBANISTICI ED EDILIZI. 

 
 Ai fini dellôattuazione del P.R.G.C. e della applicazione delle presenti norme valgono 
i seguenti indici: 
 
St = Superficie territoriale (mq.) 
 
Eô data dalla superficie totale delle aree interessate unitariamente da interventi privati e/o 
pubblici di attuazione del P.R.G. tramite strumenti urbanistici esecutivi, comprese quelle 
previste o necessarie per la viabilità, le attrezzature ed i servizi pubblici o di uso pubblico 
di pertinenza degli interventi. 
 
In essa sono comprese: 

- le aree e gli spazi già di proprietà o di uso pubblico; 
- le aree destinate alla viabilità prevista dal P.R.G. 

 
Sf = Superficie fondiaria (mq.) 
 
 Eô data dalla superficie delle aree di pertinenze delle costruzioni previste dal P.R.G. 
Si misura al netto delle aree destinate alla viabilità ed alle attrezzature e servizi pubblici o 
di uso pubblico da P.R.G. e dagli strumenti esecutivi. 
 
It = Indice di fabbricabilità territoriale (mc./mq.) 
 
Eô dato dal volume massimo edificabile per ogni mq. di superficie territoriale (St) 

interessata dallôintervento. 
 
If = Indice di fabbricabilità fondiaria (mc./mq.) 
 
Eô dato dal volume massimo edificabile per ogni mq. di superficie fondiaria (Sf) interessata 
dallôintervento. 
 
Ut = Indice di utilizzazione territoriale (%) 
 
Eô dato dal rapporto massimo ammesso, misurato in percentuale, fra la superficie fondiaria 
(Sf) e la superficie territoriale(St). 
 
Uf = Indice di utilizzazione fondiaria (mq./mq.) 
 
Eô dato dalla superficie utile lorda (Su) massima edificabile per ogni mq. di superficie 
fondiaria (Sf) interessata dallôintervento. 

 
Sc = Superficie coperta (mq.) 
 
Eô data dalla somma delle proiezioni orizzontali sul terreno dei piani di copertura e di tutte 
le parti edificate fuori terra, portici, verande chiuse sui quattro lati, bow window e 
quantôaltro risulti chiuso da pareti, anche finestrate, con esclusione delle sole parti 
aggettanti aperte come balconi, gronde e simili di sporgenza non superiore a mt. 2,00 e 
delle attrezzature e impianti a cielo aperto. 
 



 7 

Rc = Rapporto di copertura (%) 
 
Eô dato dal rapporto massimo ammesso, misurato in percentuale, tra la superficie coperta 
(Sc) e la superficie fondiaria (Sf). 
 
Su = Superficie utile lorda di un edificio (mq.) 
 

Eô data dalla somma delle superfici di tutti i piani dellôedificio ivi compresi piani interrati e 
soppalchi, con esclusione dei piani sottotetto e dei piani interrati destinati ad usi connessi 
alla residenza e che non prevedano la presenza continuativa di persone. 
 
Si misura entro il perimetro esterno delle pareti di chiusura di ogni piano, compresi i vani 
per i collegamenti verticali ed esclusi balconi, terrazze, loggiati e porticati. 
 
Sn = Superficie utile netta di un edificio (mq.) 
 
Eô data dalla superficie come definita dal D.M. 10 Maggio 1977. 
 
H  = Altezza di un edificio (mt.) 
 
Eô data dalla misura della verticale che congiunge la quota del marciapiede, o in assenza 
di questo la quota mediana del tratto di strada prospiciente lôedificio, o il piano di 
campagna originale, o quello risultante dai lavori di sistemazione del terreno se inferiore, 
qualora questo sia a quota diversa da quella del piano strada, con la quota dellôintradosso 
del punto pi½ alto del solaio di copertura dellôultimo piano abitabile dellôedificio. 
 
Nel caso di costruzione a mansarda la quota misurabile è riferita al punto medio della falda 
inclinata. 
 
Sono esclusi dal computo dellôaltezza i volumi nonch® i sottotetto non abitabili aventi 
altezza media inferiore a mt. 2,00. 
 
Sono inoltre escluse dal computo dellôaltezza le costruzioni speciali quali silos, tralicci e 
simili. 
 
Nel caso di edifici prospettanti su pi½ strade, lôaltezza si misura in riferimento con la strada 
a livello più basso. 
 
Nel caso di strade in pendenza lôaltezza si misura in corrispondenza del punto mediano. 
 
V  = Volume di un edificio (mc.) 
 
Eô dato dalla somma dei volumi di tutti i piani dellôedificio, cio¯ dalla somma dei prodotti 
della superficie utile lorda (Su) di ciascun piano per la sua altezza media interpiano. 

 
A fini della verifica del rispetto degli indici volumetrici del P.R.G. sono esclusi dal computo 
del volume: 
 

- i piani sottotetto purché con altezza mediana interna inferiore a mt. 2,00, e i piani 
interrati purché con intradosso del solaio di copertura mediamente non superiore a 
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mt. 2,50 di altezza, destinati ad usi connessi alla residenza che non prevedano 
presenza continuativa di persone; 

- i volumi delle autorimesse, anche fuori terra, in edifici di abitazione, limitatamente a 
30 mq. per ogni alloggio. 

 
Ds = Distanza di un edificio dalle strade (mt.) 
 

Eô data dalla misura della distanza minima tra ciascun fronte dellôedificio ed il ciglio della 
strada prospiciente. 
 
Dc = Distanza di un edificio dai confini (mt.) 
 
Eô data dalla misura della distanza minima tra ciascun fronte dellôedificio ed il confine di 
proprietà prospiciente. 
 
De = Distanza di un edificio dagli altri edifici (mt.) 
 

Eô data dalla misura della distanza minima tra ciascun fronte dellôedificio e la fronte 
dellôedificio prospiciente, con esclusione delle sporgenze dei balconi aventi profondità non 
superiore a mt. 2,00. 
 
Sp = Superficie per urbanizzazioni (mq.) 
 

Eô data dalle superfici minime prescritte da destinare a urbanizzazioni primarie e 
secondarie allôinterno delle aree interessate dagli strumenti urbanistici esecutivi del P.R.G. 
 
Ai fini dellôapplicazione delle presenti norme, le misure della densit¨ territoriale (It) e 
fondiaria (If), dellôindice di utilizzazione territoriale (Ut) e fondiaria (Uf), della superficie utile 
lorda (Su), del rapporto di copertura (Rc) e dellôaltezza (H) sono da intendere come misure 
massime ammesse, quelle delle distanze dalle strade (Ds), dai confini (Dc) e dagli altri 
edifici (De) e della superficie per urbanizzazione (Sp) sono da intendere come misure 

minime prescritte. 
 
Esse non si applicano agli interventi di manutenzione straordinaria, di restauro e 
risanamento conservativo e di ristrutturazione edilizia che non comportino alterazioni dei 
volumi esistenti né aumenti delle superfici utili esistenti. 
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ART.1.4 ï DEFINIZIONE DEGI INTERVENTI 

 
 Per gli interventi di attuazione del P.R.G. valgono le seguenti definizioni: 
 
a) Manutenzione ordinaria.  
 
Le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle 
necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnici esistenti, purché non 
comportino la realizzazione di nuovi locali n® modifiche alle strutture o allôorganismo 
edilizio. 
 
b) Manutenzione straordinaria.  
 

Le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli 
edifici, nonché per realizzare o integrare i servizi igienico-sanitari e gli impianti tecnici, 
sempre che non alterino i volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non 
comportino modifiche delle destinazioni dôuso. 
 
c) Restauro statico ed architettonico. 

 
Gli interventi rivolti a conservare lôorganismo edilizio, di interesse storico-artistico, in tutte 
le sue componenti (edilizie, tipologiche e di materiali costitutivi). 
 
Su tali edifici ed aree sono consentiti unicamente interventi di rigoroso restauro statico ed 
architettonico e di adattamento interno per il recupero igienico e funzionale, da attuare nel 
pieno rispetto delle strutture originarie esterne ed interne, con eliminazione delle 
successive aggiunte deturpanti e la sostituzione degli elementi interni ed esterni, con 
elementi aventi gli stessi requisisti strutturali di quelli precedenti, senza alcuna modifica né 
volumetrica né del tipo di copertura. 
 
Per gli interventi sugli edifici ed aree di cui al successivo articolo 2.6, valgono le definizioni 
contenute nel medesimo articolo. 
 
d) Risanamento Conservativo 
 
Gli interventi rivolti a conservare lôorganismo edilizio e ad assicurarne la funzionalit¨ 
mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli indici tipologici, formali e 
strutturali dellôorganismo stesso, ne consentano destinazioni dôuso ad essi compatibili. 
 
Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino ed il rinnovo degli elementi 
costitutivi dellôedificio, lôinserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle 
esigenze dellôuso, lôeliminazione degli elementi estranei allôorganismo edilizio 
(superfetazione in riferimento non solo allôedificio, ma anche allôarea di pertinenza). 
 
Eô ammesso elevare le altezze utili interne gi¨ abitabili dei locali sino al minimo delle 
altezze regolamentari. 
 
Non ¯ ammesso lôimpoverimento dellôapparato  decorativo degli edifici, costituito dal 
complesso di opere di finitura esterna. 
 

../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_6.doc
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Lôaggregazione e la suddivisione di unità immobiliari potrà avvenire nel rispetto dei 
caratteri  compositivi degli ambienti, senza alterare gli elementi architettonici di pregio, né 
modificare o traslare il corpo scale, quando queste sono oggetto di particolare interesse 
architettonico. 
 
Eô ammesso il recupero a destinazione dôuso  abitativo di vani sottotetto con altezza netta 
non inferiore a mt.2,00 minimo e media mt.2,50. 
 
Inoltre la formazione di soppalchi in abitazioni non deve  essere superiore al 50% della 
superficie utile netta del locale  e le due altezze non devono essere inferiori a mt.2,40, 
mentre per edifici non adibiti a residenza le prescrizioni sono quelle previste dalle vigenti 
norme del Regolamento Edilizio. 
 
Infine il manto di copertura dovrà essere mantenuto quello preesistente, in via eccezionale 
e con parere motivato dalla Commissione edilizia potrà essere sostituito con altro avente 
le caratteristiche dellôambiente circostante. 
 
e) Ristrutturazione edilizia. 
 

Gli interventi rivolti a trasformare gli organi edilizi mediante un insieme di opere che 
possono portare ad un organismo edilizio in tutto od in parte diverso dal precedente. 
 
Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi 
dellôedificio, lôeliminazione, la modifica e lôinserimento di nuovi elementi ed impianti. 
 
La ristrutturazione è volta al riutilizzo di edifici esistenti attraverso interventi di 
trasformazione edilizia e dôuso che permette maggiori e pi½ sistematiche trasformazioni dei 
fabbricati, salvaguardandone caratteri, tipologie ed elementi di pregio. 
 
Tali trasformazioni sono molto ampie: dalla modificazione dellôimpianto distributivo interno 
alla sistematica modificazione dellôimpianto dellôedificio, dei suoi collegamenti orizzontali e 
verticali, anche con modifiche degli orizzontamenti interni. 
 
Eô ammessa la modificazione della sagoma del tetto, purch® non costituisca maggior 
volumetria, né aumento delle superfici utili. 
 
f) Ristrutturazione urbanistica. 
 
Gli interventi rivolti a sostituire lôesistente tessuto urbanistico-edilizio con altro diverso 
mediante un insieme sistematico di interventi edilizi anche con la modificazione del 
disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale. 
 
g) Completamento. 
 

Gli interventi rivolti alla realizzazione di nuove opere, su porzioni del territorio già 
parzialmente edificate. 
 
h) Nuovo impianto. 
 
Gli interventi rivolti allôutilizzazione di aree inedificate. 
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i) Sostituzione  edilizia. 
 

Gli interventi che comportano la completa demolizione di un edificio (o di una parte di 
edificio) esistente e la sua successiva ricostruzione senza modificazioni sostanziali del 
preesistente assetto planivolumetrico. 
 
l) Demolizione e ricostruzione. 
 
Gli interventi che comportano la completa demolizione di un edificio (o di una parte di 
edificio) esistente ed il successivo utilizzo edificatorio dellôarea di pertinenza con la 
modifica del preesistente assetto planivolumetrico. 
 
Sono di nuova costruzione tutti gli interventi di trasformazione edilizia e urbanistica del 
territorio che non rientrano fra quelli di cui alle lettere a) b) c) d) del comma precedente. 
 
Ai fini dellôapplicazione delle definizioni di cui alle lettere a) b) c) d) del comma precedente, 
deve essere fatto riferimento anche alla Circolare del Presidente della Giunta Regionale 
n.5/SG/URB del 27/04/1984 (ñDefinizione dei tipi di intervento edilizi ed urbanisticiò) nei 
limiti di validità di detta circolare e fatte salve le specificazioni di cui alle presenti norme. 
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ART.1.5 ï AREE DI PERTINENZA 

 
 Sono aree di pertinenza quelle, fondiarie o territoriali, che vengono utilizzate, in 
base alle prescrizioni di P.R.G. e dei suoi strumenti attuativi, ai fini del calcolo degli indici 
urbanistici. 
 
 Le aree di pertinenza sono assoggettate a vincolo di asservimento alle prescrizioni 
di P.R.G., e come tali registrate in appositi registri consultabili dal pubblico. 
 
 Unôarea di pertinenza si definisce satura quando gli edifici costruiti sulla stessa 
abbiano completamente utilizzato lôedificabilit¨ prevista per la stessa dal P.R.G.. 
 
 Il vincolo di asservimento permane con il permanere degli edifici. 
 
 Le aree di pertinenza relative agli edifici esistenti potranno essere ulteriormente 
utilizzate ai fini edificatori solo per saturare lôedificabilit¨ prevista dalle presenti norme. 
 
  Qualora le aree di pertinenza appartengano a più proprietari, o comprendano parti 
di propriet¨ diverse da quelle direttamente interessate dallôintervento, il vincolo di 
asservimento deve essere fatto oggetto di apposita convenzione da stipulare a cura e 
spese degli interessati e da registrare a cura dellôAmministrazione Comunale.  
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ART.1.6 ï ATTUAZIONE DEL P.R.G. 

 
 Gli strumenti attuativi del P.R.G. sono quelli previsti dalla legislazione urbanistica 
nazionale e regionale vigente in materia. 
 
 Il P.R.G. individua le porzioni di territorio ed i casi in cui gli interventi sono 
subordinati alla preventiva formazione ed approvazione di strumenti urbanistici esecutivi. 
 
 Nei restanti casi sono previsti interventi diretti tramite singola concessione od 
autorizzazione edilizia, a seconda dei tipi di intervento ed ai sensi della legislazione 
vigente pro-tempore in materia. 
 
 Nei casi in cui il P.R.G. preveda interventi diretti tramite singola concessione od 
autorizzazione sono sempre ammessi interventi tramite strumenti urbanistici esecutivi, 
qualora ciò sia richiesto dai proprietari interessati e/o previsto in sede di formazione del 
programma di attuazione. 
 
 Nei casi di cui al precedente 2° comma del presente articolo, gli strumenti 
urbanistici esecutivi di iniziativa pubblica potranno prevedere al loro interno limitate 
modifiche degli azzonamenti, dei tracciati stradali e degli indici edilizi del P.R.G. a 
condizione che non siano modificati, relativamente alle parti comprese in ciascuno 
strumento urbanistico esecutivo globalmente considerate, i dati dimensionali riguardanti la 
capacit¨ insediativa, le destinazioni dôuso e le aree a destinazione pubblica previste da 
P.R.G.  
 

Gli interventi con incremento volumetrico in ampliamento previsti con la variante di 
piano 22 sono attuabili con Permesso di Costruire Convenzionato. (periodo approvato con 
D.C.C. n. 45 del 20/8/2009) 
 
    



 14 

ART.1.7 ï PARCHEGGI PRIVATI - AUTORIMESSE 

 
In ogni intervento di ampliamento di edifici esistenti e di nuova edificazione devono 

essere ricavati appositi spazi per parcheggi privati nelle seguenti quantità: 

- per edifici o parti di edifici residenziali e terziari: 1 mq. per ogni 10 mc. 

di volume ;  

- per edifici o parti di edifici a destinazione ricettiva -alberg hiera: 1 mq. per 

ogni 10 mc. di volume ;  

- per edifici o parti di edifici commerciali: 1 mq. per ogni 2 mq. di Su; nel 
centro storico del capoluogo e nei centri storici delle frazioni e delle isole, 

solo nei casi in cui risulti impossibile reperire dette superfici private, è 

ammessa la monetizzazione secondo i valori qui di seguito riportati 

(approvati con delibera di Consiglio Comunale n. 53 del 20/11/2006 
relativa alla monetizzazione delle aree a standar d) :  

A)  Centro storico del Capoluogo ú/mq 129,50= 

B)  Centri storici delle frazioni e delle Isole Borromee ú/mq 64,75=, pari 

al 50%  del valore del centro storico.  
I suddetti valori saranno adeguati ogni anno in base allôindice istat al 1Á 

Gennaio.  

-  per edifici o par ti di edifici artigianali: (come da artt. 3.2  e 3.3 ).  
 

Non è in nessun caso ammessa la previsione di accessi diretti alle autorimesse dalle 
strade pubbliche, salvo nei centri storici e nei centri abitati dove non è possibile altra 
soluzione. 
 

Tali accessi devono pertanto prospettare su spazi interni, oppure osservare un 
distacco dalle strade pubbliche di almeno mt. 5,00. 
 

La costruzione delle autorimesse nelle aree asservite ad edifici a destinazione 
prevalentemente residenziale o terziaria, e fatte salve altre prescrizioni delle presenti 
norme, è ammessa nel rispetto dei seguenti limiti e prescrizioni senza obbligo di 
convenzioni col vicino: 
 

a) fuori terra, anche a confine di proprietà, secondo le norme del Codice Civile per 
unôaltezza allôintradosso delle costruzioni non superiore a mt. 2,50 (e comunque a 
mt. 3,00 misurata allôestradosso), in misura non superiore a mq. 30, ogni unit¨ 
alloggio con esclusione del computo del volume e della superficie coperta; 

b) interrate totalmente o parzialmente, anche a confine di proprietà, in misura non 
superiore a mq. 60 per ogni unità di alloggio, di cui non più di mq. 40 per ricovero 
del mezzo. Lôestradosso del solaio di copertura non potrà essere a quota superiore 
a cm. 70 dal piano di campagna e dovrà essere sistemato a verde prato, 
cespugliato con letto di humus naturale e non inferiore a cm. 30, direttamente e 
agevolmente accessibile, con continuità di percorsi pedonali dalle restanti aree 
libere di pertinenza dellôedificio principale. 

 
In ogni caso la superficie complessivamente occupata dai percorsi di accesso 

allôaperto non dovr¨ essere superiore al 30% della superficie libera di pertinenza 
dellôedificio principale. 
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Per costruzioni in contiguità o distanza inferiore a mt. 3,00 dai rilevati stradali, che 
potranno comunque essere realizzate qualunque sia lôindice Ds previsto dai singoli articoli 
delle presenti Norme tecniche di Attuazione (salvo la realizzazione di rampe di accesso 
che deve comunque rispettare tali indici Ds), lôestradosso del solaio di copertura dovr¨ 
risultare inferiore di almeno 25 cm. rispetto al piano stradale e la soletta dovrà essere 
calcolata tale da sopportare carichi accidentali di 1.500 Kg./mq. 
 

La sistemazione sovrastante dovrà essere a verde e pavimentato tale da essere 
complanare con la piattaforma o la banchina pedonale. 
 

Gli spazi per parcheggi privati, da realizzare in occasione di ogni intervento che 
comporti un aumento del numero delle unità immobiliari (ad eccezione dei casi di provata 
difficoltà) e di nuova edificazione (di cui nel precedente primo comma, pari a 1 mq. ogni 10 
mc. di volume residenziale) ad eccezione degli interventi previsti nelle aree del nucleo 
urbano originario di cui allôart. 2.2 e nelle aree di ristrutturazione e completamento edilizio 
di cui allôart. 2.12, debbono essere almeno per il 50% localizzati lungo la sede viaria 
pubblica, e quindi esterni alle recinzioni. 
Eô comunque vietata la realizzazione di box metallici. 
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ART.1.8 - RECINZIONI 

 
Le recinzioni di aree pertinenti ad edifici già esistenti e di aree soggette ad interventi 

di nuova edificazione e/o ampliamenti di edifici esistenti possono essere realizzate nel 
rispetto delle seguenti prescrizioni: 
 

- con allineamento costante arretrato di almeno mt. 1,50 rispetto al ciglio della strada 
esistente o prevista dalle tavole di P.R.G., salvo la facolt¨ dellôAmministrazione 
Comunale su parere della Commissione Edilizia, di concedere, allôinterno dei centri 
abitati, recinzioni lungo il ciglio della strada, con allineamento inferiore a mt. 1,50 là 
dove preesistano situazioni che determinano tale opportunità. 

- con altezza massima di mt. 2,00 dal piano campagna, di cui mt. 0,80 max. costituito 
da zoccolo in pietrone, calcestruzzo o di altra natura, e mt. 1,50 costituito da rete o 
cancellata in ferro a giorno. 

 
Sono vietati i muri di sostegno ai terreni, per riporti e/o scavi di sbancamento aventi 

altezza superiore a mt. 2,00 e al di sopra di essi possono essere poste solo recinzioni a 
giorno di altezza massima mt. 1,50. 
 

Sono ammesse le delimitazioni di proprietà, costituite da recinzioni di aree non 
interessate da interventi edificatori, purché le stesse siano arretrate di mt. 1,50 dal ciglio 
delle strade esistenti o previste dal P.R.G. e siano costituite da uno zoccolo avente 
unôaltezza massima di mt. 0,50 media dal piano naturale di campagna e soprastante posa 
di rete metallica o cancellata in ferro avente unôaltezza di mt. 1,50. 
 

Ove nelle tavole del P.R.G. siano previsti allargamenti stradali di cui allôart. 4.5 in 
quanto gli stessi concorrono alla costruzione delle aree destinate alla viabilità, la 
recinzione deve essere localizzata ad almeno mt. 1,50 dal limite di tali allargamenti e le 
aree di risulta possono essere destinate a parcheggio o a verde con esclusione di 
piantumazione di alberi ad alto fusto. 
 

Lungo le recinzioni sono ammesse pensiline o strutture di copertura per la sola 
porzione coprente il cancello carraio e/o il cancello pedonale, ed il filo esterno di tali 
coperture non deve sporgere oltre il filo dellôallineamento delle recinzioni. 
 

I cancelli carrai asserviti ad edifici di nuova costruzione debbono essere localizzati a 
mt. 5,00 dal ciglio stradale esistente o di progetto P.R.G.; mentre i cancelli carrai asserviti 
ad edifici preesistenti dalla data di adozione del P.R.G. possono essere costruiti sul filo 
dellôallineamento della recinzione. 
 

Sono sempre fatte salve le prescrizioni di cui allôart. 1.7 recante disposizioni per 
lôaccesso alle autorimesse.  
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ART.1.9 ï ARREDO URBANO.  

 
In relazione al rilevante interesse turistico e ambientale dellôintero territorio 

comunale, lôAmministrazione Comunale deve predisporre un piano dellôarredo urbano, con 
lôobiettivo del riordino e della riqualificazione della situazione esistente e di definizione di 
precisi criteri per i nuovi interventi. 
 

In particolare dovranno essere affrontati i temi relativi a insegne commerciali e 
pubblicitarie, segnaletica, aspetti formali delle facciate degli edifici (colori, forme e materiali 
delle vetrine, serramenti, ecc.), verde di arredo urbano, pavimentazioni stradali e superfici 
di calpestio dei sedimi ad uso pubblico, panchine, fonti luminose. 
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TITOLO II° 

NORME RELATIVE AD AREE A DESTINAZIONE  PREVALENTEMENTE 
RESIDENZIALE. 

 

ART. 2.1 ï NORME GENERALI RELATIVE ALLE AREE A DESTINAZIONE 
PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE. 

  
Le destinazioni dôuso ammesse sono di norma quelle residenziali, comprendenti: 

- abitazioni e annessi quali locali tecnici, ricoveri per auto ed attrezzi e locali di 
servizio, nonch® studi professionali direttamente collegati con lôabitazione del 
titolare. 
 
Sono inoltre ammesse, nei limiti e con le specificazioni di cui alle norme relative alle 

diverse aree residenziali, altre destinazioni compatibili con la residenza, comprendenti: 
- attività culturali e ricreative, servizi pubblici, attrezzature di interesse comune, 

alberghi, ristoranti, bar, esercizio di arti e professioni, artigianato di servizio non 
nocivo né molesto, magazzini e depositi, attività commerciali e terziarie. 
 
Sono escluse altre destinazioni ed in particolare:le attività produttive nocive o 

moleste, le stalle ed i ricoveri stabili per animali. 
 

Le attività agricole sono consentite limitatamente al magazzinaggio dei prodotti e al 
ricovero degli attrezzi e degli automezzi agricoli. 
 

Nelle nuove costruzioni e negli ampliamenti la distanza dai confini di proprietà deve 
essere di almeno mt. 5,00; nel caso di edifici di altezza superiore a mt. 10,00 di almeno la 
met¨ dellôaltezza dellôedificio. 
 

La distanza minima tra pareti finestrate di edifici antistanti non dovrà essere 
comunque inferiore a mt. 10,00 anche quando una sola parete sia finestrata; tale 
prescrizione non si applica per pareti o parti di pareti non finestrate. 
 

Eô ammessa la costruzione a confine fuori terra o in aderenza di testate cieche 
preesistenti e allôinterno della sagoma di tali testate; sono altres³ ammesse nuove 
costruzioni in aderenza o inferiore alla distanza minima prescritta su lotti contigui, tramite 
convenzioni tra confinanti, ma comunque nel rispetto della distanza minima fra pareti 
finestrate. 
 

Eôammessa la costruzione al confine di propriet¨ secondo le norme del Codice 
Civile di bassi fabbricati destinati ad usi annessi alla residenza (quali locali tecnici, ecc.) 
con altezza massima a confine di mt. 2,50, misurata allôintradosso e comunque inferiore a 
mt. 3,00 allôestradosso della copertura. 
 

Tali bassi fabbricati non sono computabili quali volumi e/o superficie coperta se 
inferiori a mq. 30 di superficie lorda totale per alloggio. 
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Per gli edifici esistenti posti a meno di mt. 5,00 dai confini è consentito il sopralzo di 
un piano, allôinterno del perimetro del fabbricato esistente e nel rispetto degli indici 
prescritti, purchè la distanza tra pareti finestrate di locali di abitazione del sopralzo e pareti 
antistanti non sia inferiore a mt. 10,00, e purch¯ lôaltezza dellôedificio comprensiva del 
sopralzo non risulti superiore a mt. 10,00. 
 

Eô consentito il recupero dei casseri, dei volumi esistenti con pareti poste a meno di 
5,00 mt. dai confini e/o a meno di mt. 10,00 da edifici antistanti; 
 

La distanza minima dalle strade deve essere: 
- nei nuclei urbani originari secondo gli allineamenti preesistenti, salvo diverso 
allineamento prescritto dallôAmministrazione Comunale e suggerito da condizioni 
viarie o in caso di Piano Particolareggiato; 

- nelle aree di frangia (lotti di completamento) distanza minima di mt. 5,00 dal ciglio 
strada di P.R.G.; nelle zone identificate come edificabili dal P.R.G.C., distanza 
minima di mt. 3,00 dal ciglio della strada di P.R.G., salvo la possibilità di costruire a 
distanza inferiore dalla strada se esistono preesistenti allineamenti, su parere 
motivato della Commissione Edilizia; 

- nelle restanti aree valgono le prescrizioni riportate dalle tavole di piano e, in 
mancanza di esse, dai singoli articoli delle presenti Norme Tecniche di Attuazione. 

 
In tutte le aree che comportano nuova edificazione residenziale (articolo 2.7, 2.12, 

2.13, 2.14, 2.15, 2.16 delle presenti N.T.A.) la superficie libera da edificazione deve essere 
piantumata con essenze di alto fusto (la gamma tipologica delle quali potrà essere indicata 
da uno studio specifico approvato dallôAmministrazione Comunale) con un indice minimo, 
comprensivo delle essenze già esistenti e da conservare, di una essenza ogni 40 mq. di 
superficie libera. 
 

Le norme di cui al presente articolo si applicano nei limiti e con le eventuali 
specificazioni previste dalle norme relative alle diverse aree residenziali, di cui ai 
successivi articoli.  

../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20H.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20V.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20Ds.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_7.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_12.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_13.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_14.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_15.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_16.doc


 20 

ART. 2.2 ï NUCLEI URBANI ORIGINARI: INDIVIDUAZIONE E NORME 
GENERALI. 

  
I nuclei urbani originari sono costituiti dalla parte centrale di più antica origine, 

dellôinsediamento urbano del nucleo principale, e delle frazioni, e sono individuati ai sensi 
dellôarticolo 24 della L.R. 56/77 e successive modifiche ed integrazioni. 
 

Sono definiti dalle aree individuate con apposita simbologia nella tavola di Piano in 
scala 1:2000, e sviluppate nella tavola di Piano in scala 1:500. 
 

Sono caratterizzati dalla permanenza degli impianti urbanistici originari, allôinterno 
dei quali sono presenti sia edifici e complessi di valore storico, architettonico o ambientale 
da salvaguardare, sia edifici di epoca non recente, di limitato valore e non recuperabili per 
le loro condizioni di degrado edilizio e funzionale, sia edifici conseguenti a interventi di 
ristrutturazione, sostituzione o nuova costruzione di epoca recente e dotati di caratteri 
edilizi diversi da quelli originari. 
 
 Il P.R.G. prevede il recupero urbanistico ed edilizio dei nuclei urbani originari 
individuando per ogni edificio ed area (vedi tavola P3 - scala 1:500): 

- le categorie di intervento ammesse e/o le modalità di attuazione previste, con 
riferimento cartografico alle tavole di Piano, nelle quali uno specifico retino rinvia al 
relativo articolo delle Norme di Attuazione. 

 
 Per tutti gli interventi edilizi dei nuclei urbani originari si devono rispettare le 
prescrizioni di cui agli artt. 2.2, 2.3, 2.4, 2.5, 2.6, 2.7, ed inoltre: 

- per gli interventi nelle aree a destinazione prevalentemente residenziale si 
applicano le norme generali di cui allôart. 2.1; per quanto non contrastano con le 
prescrizioni di cui agli artt. 2.2, 2.3, 2.4, 2.5, 2.6 e 2.7. 

- per gli interventi nelle aree ad altre destinazioni si applicano, per quanto non 
contrasta con gli articoli sopra citati, le norme degli articoli relativi alle suddette 
destinazioni. 

 
 Tutti gli interventi edilizi nei nuclei urbani originari devono altresì rispettare le norme 
seguenti: 
 
a) Destinazioni ammesse: 
 
Nelle aree a destinazione prevalentemente residenziale le destinazioni dôuso ammesse 
sono quelle di cui ai primi tre commi dellôart. 2.1 con le seguenti specificazioni: 

- è sempre ammessa la destinazione residenziale di edifici o parti di edifici esistenti a 
diversa destinazione; escluso quelli destinati a insediamenti ricettivi alberghieri (artt. 
3.4 e 3.5 delle presenti N.T.A.); 

- è altresì ammesso il mantenimento delle destinazioni non residenziali compatibili 
con la residenza ai sensi dellôart. 2.1, esistenti alla data di adozione del progetto 
preliminare di P.R.G., limitatamente alla superficie utile lorda esistente a tale data, e 
con la possibilità entro tali limiti di mutamenti di destinazione tra diverse attività non 
residenziali compatibili con la residenza; 

- è sempre ammessa inoltre la destinazione ad attività commerciali di vendita al 
dettaglio di edifici o parti di edifici esistenti a diversa destinazione, esclusi quelli 
destinati ad insediamenti ricettivo-alberghieri; detta possibilità è limitata ai primi due 
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piani fuori terra e nel rispetto dei limiti dimensionali e delle prescrizioni relative agli 
specifici standards urbanistici e commerciali di cui alla L.R. 28/99 e s.m. ed i. 
;(periodo aggiunto con D.C.C. n. 46 del 20/8/2009) 

- negli edifici ubicati sulla fascia prospiciente il lago non è ammessa la realizzazione, 
anche mediante cambiamento di destinazione dôuso, di nuovi insediamenti terziari 
(ufficic, sedi bancarie, assicurazioni, ecc.) con superficie superiore ai 100 (cento) 
mq. per ogni singola attività; 

- non sono ammesse nuove destinazioni agricole. 
 
b) Elementi costruttivi e decorativi da salvaguardare: 
 
Non sono ammesse modifiche degli edifici e dei manufatti esistenti in genere che 
comportino lôimpoverimento degli elementi di interesse storico - ambientale, quali 
coperture e cornicioni, affreschi, portali, porticati, balconi, infissi a persiana, 
pavimentazioni esterne, ecc. 
 
Eô fatto divieto, in particolare, di sostituire le coperture in cotto con materiali di diverse 
caratteristiche.  
 
c) Prescrizioni particolari. 
 
Nelle aree oggetto del presente articolo interne alla delimitazione degli addensamenti 
commerciali di tipo A1, così come definiti ai sensi della L.R. 28/99 e s.m. ed i., in caso di 
accertata impossibilità fisica al reperimento delle prescritte aree a soddisfacimento degli 
standards relativi ad interventi per destinazioni commerciali, le aree a servizi potranno 
essere in tutto o in parte monetizzate sulla base dei valori di acquisizione delle aree e di 
realizzazione delle infrastrutture definiti annualmente dalla specifica deliberazione 
consigliare. 
Nellôaddensamento A1.1, per le aree dellôIsola Pescatori, dellôIsola Bella e dellôIsola 
Madre, la monetizzazione delle aree e delle infrastrutture (parcheggi) previste a 
soddisfacimento degli standards per destinazioni commerciali è sempre attuata. 
I fondi ricavati dalla monetizzazione di aree ed infrastrutture dovranno costituire un 
apposito capitolo a disposizione dellôA.C. per la realizzazione dei parcheggi pubblici 
necessari ai sensi del vigente Piano di settore.(periodo aggiunto con D.C.C. n. 46 del 
20/8/2009). 
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ART. 2.3 ï EDIFICI DEI NUCLEI URBANI ORIGINARI SOGGETTI A INTERVENTI 
DI ADEGUAMENTO INTERNO E MANUTENZIONE. 

  
Sono costituiti dagli edifici di epoca recente, o recentemente ristrutturati con 

lôeliminazione  
dei caratteri originari, dei quali il P.R.G. prevede il mantenimento alle condizioni attuali. 
 
 Gli interventi ammessi, tramite le modalità di intervento previste dalla legislazione 
vigente, sono esclusivamente i seguenti: 

- manutenzione ordinaria e straordinaria; 
- modifiche interne finalizzate allôaccorpamento o al frazionamento di unit¨ 

immobiliari residenziali esistenti, o al mutamento da  destinazione non residenziale 
a residenziale, di parti di edifici esistenti o, infine, limitatamente ai piani terreni e 
rialzati di edifici esistenti, al mutamento da destinazione residenziale a non 
residenziale; 

- sistemazioni esterne, che non modifichino sostanzialmente lôassetto preesistente 
(piantumazioni, percorsi pedonali ed attrezzature da giardino, ecc.) 

 
 Non sono ammesse modifiche dei volumi, delle superfici utili e dellôassetto 
planivolumetrico esistente. 
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ART. 2.4 ï EDIFICI ED AREE DEI NUCLEI URBANI ORIGINARI SOGGETTI A 
INTERVENTI DI RISTRUTTURAZIONE. 

 
Sono costituiti dalle parti edificate di epoca non recente, prive di valore storico-

artistico e/o ambientale, dalle quali il P.R.G. prevede il recupero con il mantenimento 
dellôesistente conformazione planivolumetrica. 
 
 Gli interventi ammessi sono i seguenti: 

- manutenzione ordinaria e straordinaria; 
- restauro statico architettonico, risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia; 

 
 Negli interventi di ristrutturazione edilizia sono consentiti a semplice concessione 
edilizia anche: 

- lôaumento delle quote di imposta e/o di colmo della copertura al fine di allineare a 
quelle di edifici  contigui più alti di quello oggetto di intervento, a condizione che non 
sia aumentato il numero dei piani preesistenti dellôedificio; 

- lo spostamento delle quote dei solai al fine di migliorare le condizioni di abitabilità o 
di agibilit¨ dellôedificio; 

- la chiusura dei vani scala scoperti esistenti nel corpo dellôedificio; 
- il recupero edilizio,  per le destinazioni ammesse e allôinterno delle sagome 

esistenti, dei volumi dei casseri e magazzini esistenti; 
- la demolizione di volumi esistenti allôinterno dei cortili, con la possibilit¨ di ampliare 

quote volumetriche corrispondenti i volumi delle cortine edilizie prospettanti sulle 
strade, sino allôaltezza di tre piani fuori terra, utilizzando tipologie e materiali 
analoghi a quelli degli edifici circostanti, e comunque impiegando parametri edilizi, 
tipologie e materiali che non alterino la qualit¨ dellôinserimento ambientale 
dellôedificio. 

 
 Con la sola eccezione di quanto previsto al primo ed allôultimo punto del comma 
precedente, i volumi e la disposizione degli edifici, le distanze dalla strada fra i fabbricati 
non dovranno variare rispetto alla situazione esistente.  
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ART. 2.5 ï EDIFICI SOGGETTI A RISANAMENTO CONSERVATIVO CON 
VINCOLO AMBIENTALE. 

 
Sono costituiti dagli edifici di interesse storico-ambientale compresi nei nuclei storici 

originari e dalle loro aree di pertinenza, nonché da alcuni edifici esterni ai nuclei storici 
originali, assimilabili ai precedenti, per i quali il P.R.G. prevede il recupero con il 
mantenimento della conformazione planivolumetrica e dei principali caratteri edilizi 
decorativi originari. 
 
Gli interventi ammessi sono i seguenti: 

- manutenzione ordinaria e straordinaria; 
- restauro statico e architettonico; 
- risanamento conservativo. 

 
 In tutti gli interventi di cui al precedente comma è fatto obbligo di conservare i 
volumi, le facciate, gli andamenti di copertura e gli apparati decorativi esistenti. 
 
 Eô peraltro ammesso: 

- modificare lôimpianto distributivo interno degli edifici con possibilit¨ di accorpamento 
o frazionamento, nel rispetto delle tipologie esistenti; 

- introdurre impianti e locali igienici necessari allôuso attuale. 
 
 Contemporaneamente agli interventi di cui al presente articolo si dovrà provvedere 
alla definitiva sistemazione a verde e/o con pavimentazione dellôarea di pertinenza, con 
lôeliminazione degli elementi aggiuntivi ed incoerenti al contesto ambientale. 
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ART. 2.6 ï EDIFICI SOGGETTI A RESTAURO STATICO ED ARCHITETTONICO. 

 
Sono costituiti dagli edifici di interesse storico-artistico (interni ed esterni ai nuclei 

storici originari) e dalle aree di interesse storico e paesaggistico ad essi pertinenti. 
 

Su tali edifici ed aree sono consentiti unicamente interventi di rigoroso restauro 
statico ed architettonico e di adattamento interno per il recupero igienico e funzionale, da 
attuare nel pieno rispetto delle strutture originarie esterne ed interne, con lôeliminazione 
delle successive aggiunte deturpanti e la sostituzione degli elementi strutturali degradati, 
interni ed esterni, con elementi aventi gli stessi requisiti strutturali di quelli precedenti, 
senza alcuna modifica né volumetrica né del tipo di copertura. 
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ART. 2.7 ï AREE DI RECUPERO URBANISTICO ED EDILIZIO SOGGETTE A 
PIANIFICAZIONE URBANISTICA ESECUTIVA. 

 
Sono costituite dalle parti dei nuclei urbani, individuate nelle planimetrie di Piano, 

caratterizzate dalla presenza di particolari condizioni di degrado anche associate a 
condizioni di sovraffollamento e/o di abbandono o da situazioni necessitanti una 
riorganizzazione urbanistica, per le quali è previsto il recupero attraverso una profonda 
riorganizzazione edilizia o urbanistica, nonché il recupero e la migliore utilizzazione del 
patrimonio edilizio esistente. 
 

Tali aree sono individuabili quali ñZone di recupero del patrimonio edilizio esistenteò 
attraverso la procedura e le modalità previste dal Titolo IV° della legge 5 agosto 1977, n. 
457. 
 

Gli interventi in tali aree sono subordinati alla preventiva formazione di strumenti di 
pianificazione urbanistica particolareggiata esecutiva. 
 

Lôestensione e il tipo di ciascun strumento urbanistico particolareggiato esecutivo 
(Piano Particolareggiato, Piano di Recupero, o Piano Convenzionato) sono stabiliti dal 
programma di attuazione che ne prevede la formazione e/o la parziale o totale attuazione. 
 

Gli strumenti urbanistici esecutivi definiscono gli interventi ivi compresi quelli di 
sostituzione edilizia e di completamento con modifiche dellôassetto planivolumetrico 
interno agli ambiti di pertinenza, da prevedere sugli edifici ed aree compresi in essi, con le 
seguenti prescrizioni: 

- If = 3 mc./mq.; 
- H = 10 mt. 
- Rc = 50 %; 
- devono essere  in tutti i casi documentate le condizioni di degrado strutturale, 

funzionale o igienico ambientale che giustificano le eventuali previsioni comportanti 
la completa demolizione di edifici o parti di edifici esistenti; 

- le destinazioni dôuso ammesse sono quelle residenziali, secondo le specificazioni di 
cui al precedente art. 2.1; sono altresì ammesse destinazioni non residenziali 
compatibili con la residenza fino a un massimo del 40 % della volumetria prevista 
da ciascuno strumento urbanistico esecutivo; 

- devono essere ricavati appositi spazi di manovra e sosta degli autoveicoli; 
- per gli edifici esistenti, possono essere confermate le distanze tra pareti finestrate 

antistanti minore di mt. 10,00; agli edifici esistenti si applica quanto previsto dai 
commi 7 e 8 dellôarticolo 2.1.  
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ART. 2.8 ï AREE A CAPACITAô INSEDIATIVA INVARIATA. 

 
Sono costituite dai lotti di pertinenza di edifici esistenti a destinazione 

prevalentemente residenziale, del tipo ville, villette e condomini o di altro tipo 
recentemente ristrutturati. 
 

Per tali aree il P.R.G. prevede il sostanziale mantenimento del patrimonio edilizio 
esistente e della capacità insediativi esistente. 

 
Le destinazioni dôuso ammesse sono quelle residenziali e quelle compatibili con la 

residenza, secondo le specificazioni dellôart. 2.1 delle presenti norme. 
 
Sono confermate le destinazioni non residenziali esistenti, salvo quelle incompatibili 

con la residenza per nocività e molestia, ed è altresì ammesso il cambiamento in 
residenziale della destinazione dôuso di edifici o parte di edifici non residenziali esistenti. 

 
Gli interventi ammessi, tramite singola autorizzazione o concessione edilizia (a 

seconda dei casi, ai sensi della legislazione vigente in materia) sono i seguenti: 
- allacciamento ai pubblici servizi; 
- sistemazioni del suolo, recinzioni, formazione di accessi e di spazi di sosta e di 

viabilità interna ai lotti; 
- costruzioni di ricoveri per auto e attrezzi e locali di servizio delle abitazioni, nonché 

di tettoie e porticati, nel rispetto degli indici di cui al comma seguente del presente 
articolo, salvo quanto previsto dal comma 8 dellôart. 2.1 delle presenti N.T.A., che 
qui si richiama; 

- formazioni di volumi tecnici; 
- manutenzione straordinaria; 
- restauro statico architettonico; 
- risanamento conservativo; 
- ristrutturazione edilizia; 
- modifiche interne finalizzate allôaccorpamento o al frazionamento di unit¨ 

immobiliari residenziali esistenti, o al mutamento di destinazione di edifici o parti di 
edifici non residenziali esistenti; 

- realizzazione di nuove attrezzature tecnologiche e di aggiornamento funzionale, 
purch® non modifichino la volumetria dellôedificio (salvo la eventuale aggiunta di 
nuovi volumi tecnici); 

- ampliamenti e sopralzi ñuna tantumò anche mediante demolizione e ricostruzione 
del volume esistente alla data della adozione definitiva del presente P.R.G.C., di 
abitazioni uni-bifamiliari, o di edifici esistenti con tipologia modificabile in tale 
destinazione fino a un massimo di un 30 % del volume esistente e di 150 mc. per 
alloggio. Tali ampliamenti devono presentare una progettazione della 
riorganizzazione dellôorganismo edilizio nel suo complesso, anche in rapporto 
allôaspetto estetico ï visuale; 

- ampliamenti e sopralzi ñuna tantumò anche mediante demolizione e ricostruzione 
del volume esistente alla data della adozione definitiva del presente P.R.G.C., di 
abitazioni tri-quadrifamiliari, o di edifici esistenti con tipologia modificabile in tale 
destinazione, fino a un massimo del 10 % del volume esistente e di 100 mc. per 
alloggio. Tali ampliamenti devono presentare una progettazione della 
riorganizzazione dellôorganismo edilizio nel suo complesso, anche in rapporto 
allôaspetto estetico ï visuale; 
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- negli ampliamenti sopra citati è comunque consentita la realizzazione di un 
ampliamento di 25 mq. di superficie utile netta per ogni alloggio, qualunque sia il 
valore degli indici percentuali e volumetrici. 

 
 Per tutti gli interventi di cui sopra che comportino aumenti dei volumi e/o delle 
altezze e/o delle superfici coperte, devono essere rispettati i seguenti indici: 

- If = 2 mc./mq.; 
- H = 10 mt.; 
- Rc = 30 %; 
- Ds = 5 mt.; 

 
 Per quanto riguarda le distanze dai confini ed i parcheggi privati si applica quanto è 
previsto dagli articoli 2.1 e 1.7 delle presenti norme. 
 
 In ciascun lotto oggetto di intervento non meno del 30 % della Sf totale dovrà 
essere costituita da terreno permeabile sistemato a verde. 
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ART. 2.9 ï AREE ESTERNE A CAPACITAô INSEDIATIVA INVARIATA. 

 
Sono costituite dai lotti di pertinenza di edifici esistenti a destinazione 

prevalentemente residenziale, del tipo ville, villette e condomini o di altro tipo 
recentemente ristrutturati, esterni ai perimetri dei centri abitati. 
 

Per tali aree il P.R.G. prevede il sostanziale mantenimento del patrimonio edilizio e 
della capacità insediativa esistente. 
 

Le destinazioni dôuso ammesse sono esclusivamente quelle residenziali. Eô 
ammesso il cambiamento in residenziale della destinazione dôuso di edifici o parti di edifici 
già  a destinazione agricola. 
 

Gli interventi ammessi, tramite singola autorizzazione o concessione edilizia (a 
seconda dei casi ed ai sensi della legislazione vigente in materia) sono i seguenti: 

- allacciamento ai pubblici servizi; 
- sistemazioni del suolo, recinzioni, formazione di accessi e di spazi di sosta e di 

viabilità interna ai lotti; 
- costruzione di ricoveri per auto e attrezzi e locali di servizio delle abitazioni, nonché 

di tettoie e porticati, nel rispetto degli indici di cui al comma seguente del presente 
articolo, salvo quanto previsto dal comma 8 dellôart. 2.1 delle presenti N.T.A., che 
qui si richiama; 

- formazione di volumi tecnici; 
- manutenzione straordinaria; 
- modifiche interne finalizzate allôaccorpamento o al frazionamento di unit¨ 

immobiliari residenziali esistenti, o al mutamento di destinazione di edifici o parti di 
edifici non residenziali esistenti; 

- ampliamenti e sopralzi ñuna tantumò anche mediante demolizione e ricostruzione 
del volume esistente di abitazioni uni-bifamiliari, o di edifici esistenti con tipologia 
modificabile in tale destinazione, fino a un massimo del 20 % del volume esistente 
e di 150 mc. per alloggio; 

- ampliamenti e sopralzi ñuna tantumò anche mediante demolizione e ricostruzione 
del volume esistente di abitazioni tri-quadrifamiliari, o di edifici esistenti con 
tipologia modificabile in tale destinazione, fino ad un massimo del 10 % del volume 
e esistente e di 100 mc. per alloggio. Tali ampliamenti devono presentare una 
progettazione della riorganizzazione dellôorganismo edilizio nel suo complesso, 
anche in rapporto allôaspetto estetico ï visuale. 

 
 Per tutti gli interventi di cui sopra che comportino aumenti dei volumi e/o delle 
altezze e/o delle superfici coperte, devono essere rispettati i seguenti indici salvo quanto 
disposto al comma seguente: 

- If = 1 mc./mq.; 
- H = 7 mt.; 
- Rc = 25 %; 
- Ds = 5 mt.; 

 
 Negli ampliamenti sopra citati è comunque consentita la realizzazione di un 
ampliamento di 25 mq. di superficie utile netta per ogni alloggio, qualunque sia il valore 
degli indici percentuali e volumetrici. 
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 Per quanto riguarda le distanze dai confini ed i parcheggi privati si applica quanto 
previsto dagli articoli 2.1 e 1.7 delle presenti norme. 
 
 Per le aree assoggettate a Strumento Urbanistico Esecutivo, gli interventi ammessi 
a singola autorizzazione o concessione edilizia sono i seguenti: 

- manutenzione ordinaria; 
- manutenzione straordinaria; 
- ristrutturazione edilizia; 
- risanamento conservativo.  
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ART. 2.10 ï AREE A RESIDENZA IN PARCO PRIVATO. 

 
Sono costituite da lotti di pertinenza di edifici residenziali esistenti, realizzati in aree 

aventi quantità e qualità di piantumazione tali da configurarsi quali parchi privati. 
 

Le destinazioni dôuso ammesse sono esclusivamente quelle residenziali, come 
previsto dal 1Á comma dellôart. 2.1 delle presenti N.T.A.. 
 

In tali aree non è consentita nuova edificazione. 
 

Gli interventi ammessi, tramite singola autorizzazione o concessione edilizia (a 
seconda dei casi, ai sensi della legislazione vigente in materia), sulla generalità degli 
edifici (ad esclusione degli edifici definiti di particolare valore ambientale, individuati con 
apposita simbologia sulla cartografia di Piano), sono i seguenti: 

- manutenzione ordinaria; 
- manutenzione straordinaria; 
- restauro statico architettonico; 
- risanamento conservativo; 
- ristrutturazione edilizia; 
- ampliamento ñuna tantumò fino ad un massimo del 10 % del volume esistente, e 

comunque di 150 mc., anche mediante demolizione e ricostruzione, con il 
mantenimento del sedime esistente (salvo la possibilità di utilizzare come nuovo 
sedime aree contigue al sedime esistente, sino ad un massimo del 30 % del 
vecchio sedime), con la salvaguardia dellôimpianto arboreo ad alto fusto esistente, e 
con il rispetto dei seguenti indici: 

- H = 10 m.; 
- Ds = 5 m.; 

 
 Negli ampliamenti sopracitati è comunque consentita la realizzazione di un 
ampliamento di 25 mq. di superficie utile netta per ogni alloggio, qualunque sia il valore 
degli indici percentuali e volumetrici. 
 
 Nel caso che la volumetria esistente sia suddivisa tra vari edifici e si intervenga 
tramite demolizione e ricostruzione, è consentito uno spostamento di volumetria tra un 
edificio e lôaltro entro questi limiti massimi: 

- Volumetria esistente fino a     1.500 mc.: 
- volume massimo trasferibile       150 mc.; 
- Volumetria esistente fino a    3.000 mc.: 
- volume massimo trasferibile       200 mc.; 
- Volumetria esistente oltre    3.000 mc. 
- volume massimo trasferibile       250 mc. 

 
 Sugli edifici definiti di particolare valore ambientale sono consentiti solo gli interventi 
di restauro statico ed architettonico previsto dallôarticolo 2.6 delle presenti norme. 
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ART. 2.11 ï AREE DI SALVAGUARDIA AMBIENTALE. 

 
In tali aree non è consentita nuova edificazione. 

 
Gli interventi ammessi, tramite singola autorizzazione o concessione edilizia (a 

seconda dei casi, ai sensi della legislazione vigente in materia), sulla generalità degli 
edifici (ad esclusione degli edifici definiti di particolare valore ambientale, individuati con 
apposita simbologia sulla cartografia di Piano) sono i seguenti: 

- manutenzione ordinaria; 
- manutenzione straordinaria; 
- restauro statico architettonico; 
- risanamento conservativo; 
- ristrutturazione edilizia. 

 
 Sugli edifici definiti di particolare valore ambientale sono consentiti solo gli interventi 
di restauro statico ed architettonico previsto dallôarticolo 2.6 delle presenti norme. 
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ART. 2.12 ï AREE DI RISTRUTTURAZIONE E COMPLETAMENTO EDILIZIO. 

 
 Sono costituite dalle aree, per lo più già edificate, a prevalente destinazione 
residenziale, esterne ai nuclei storici, ma interne ai centri abitati di antica formazione. 
 
 Per tali aree il P.R.G. prevede la possibilità di recupero e/o completamento 
dellôedificazione esistente. 
 
 Le destinazioni dôuso ammesse sono quelle residenziali, e quelle compatibili con 
esse, secondo le specificazioni dellôart. 2.1 delle presenti norme. 
 
 Gli interventi ammessi, tramite singola autorizzazione o concessione edilizia, sono i 
seguenti: 

- manutenzione ordinaria, straordinaria e ristrutturazione edilizia degli edifici esistenti; 
- restauro statico architettonico; 
- risanamento conservativo; 
- demolizione e ricostruzione; 
- ampliamento degli edifici esistenti, anche mediante sostituzione edilizia, e nuova 

edificazione nel rispetto dei seguenti indici: 
 

1) zona ñB1ò (CAPOLUOGO) 
 

- If = 3 mc./mq.; 
- H = 10 mt.; 
- Rc = 40 % (per le nuove costruzioni e gli ampliamenti su nuovo sedime); 
- Ds = 3 m., salvo la possibilità di costruire a distanza inferiore dalla strada se 

esistono preesistenti allineamenti, su parere motivato della Commissione Edilizia. 
 
2) zona ñB2ò (FRAZIONI) 

 
- If = 2 mc./mq. (o comunque pari al valore della volumetria preesistente, sino ad un 

massimo di 3 mc./mq.); 
- H = 7 mt.; 
- Rc = 40 %; 
- Ds = 3 mt., salvo la possibilità di costruire a distanza inferiore dalla strada se 

esistono preesistenti allineamenti, su parere motivato della Commissione Edilizia. 
 
 Eô ammessa la costruzione al confine di propriet¨ di bassi fabbricati, secondo 
quanto prescritto dal comma 8 dellôart. 2.1 delle presenti N.T.A. 
 
Nelle aree oggetto del presente articolo la destinazione di parti di edifici ad attività 
commerciali di vendita al dettaglio è ammessa nel rispetto dei limiti dimensionali e delle 
prescrizioni relative agli specifici standards urbanistici e commerciali di cui alla L.R. 28/99 
e s.m. ed i. 
Nelle aree oggetto del presente articolo interne alla delimitazione degli addensamenti 
commerciali di tipo A1, così come definiti ai sensi della L.R. 28/99 e s.m. ed i., in caso di 
accertata impossibilità fisica al reperimento delle prescritte aree a soddisfacimento degli 
standards relativi ad interventi per destinazioni commerciali, le aree a servizi potranno 
essere in tutto o in parte monetizzate sulla base dei valori di acquisizione delle aree e di 
realizzazione delle infrastrutture definiti annualmente dalla specifica deliberazione 
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consigliare. I fondi ricavati dalla monetizzazione di aree ed infrastrutture dovranno 
costituire un apposito capitolo a disposizione dellôA.C. per la realizzazione dei parcheggi 
necessari ai sensi del vigente Piano di settore.(periodo aggiunto con D.C.C. n. 46 del 
20/8/2009) 
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ART. 2.13 ï AREE DI NUOVA EDIFICAZIONE. 

 
 Sono costituite dai lotti liberi di completamento del tessuto insediativi esistente, 
localizzati allôinterno del perimetro del centro abitato del Capoluogo e delle aree vicine, 
destinate al soddisfacimento del fabbisogno residenziale in termini di nuova edificazione. 
 
 Le aree ñB3ò sono relative alla parte pi½ densamente edificata, le aree ñB4ò sono 
relative a tutto il resto dellôarea considerata. 
 
 Gli interventi sono previsti tramite singola concessione edilizia, salvo i casi 
specificatamente individuati in cartografia; 
   
 Le destinazioni dôuso ammesse sono quelle residenziali e quelle compatibili con 
esse, secondo le specificazioni di cui agli articoli 2.1 e 4.2.2. 
 
 Devono essere rispettati gli indici e le prescrizioni seguenti: 
 
1. zone B3 
 

- If = 1,5 mc./mq.; 
- H = 10 mt.; 
- Rc = 30 %; 
- Ds = 5 ml.; 

 
2. zone B4 

 
- If = 0,8 mc./mq.; 
- H = 10 mt.; 
- Rc = 30 %; 
- Ds = 5 ml.; 

 
3. zone B5 
 

- If = 1,5 mc./mq.; 
- H = 7 mt.; 
- Rc = 30 %; 
- Ds = 5 ml.; 

 
 Per quanto riguarda le altre distanze, i parcheggi privati ed i bassi fabbricati (come 
descritti dal comma 8 dellôart. 2.1) si applica quanto previsto dagli articoli 1.7 e 2.1. 
 
 In ciascun lotto oggetto di intervento non meno del 30 % della Sf totale dovrà 
essere costituita da terreno permeabile sistemato a verde.  
 
Area P.E.C. B6 
 

Si è destinata ad interventi di edilizia convenzionata, ed assoggettate alla preventiva 
formazione del Piano Esecutivo Convenzionato nel rispetto dei seguenti indici: 

 
- If = 2,0 mc./mq.; 
- H = 13 mt.; 
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- Rc = 40 % della Sf di ciascun lotto edificabile; 
 

Lôindice fondiario dei singoli lotti e le soluzioni relative agli spazi di uso pubblico da 
riservare alla manovra e sosta dei veicoli ed al verde allôinterno delle aree per lôedilizia 
economica e popolare saranno definiti allôinterno del Piano Esecutivo Convenzionato da formare. 
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ART. 2.14 ï AREE DI NUOVA EDIFICAZIONE A DENSITAô RIDOTTA. 

 
 Sono costituite dai lotti liberi di completamento del tessuto insediativo esistente, 
localizzati nelle aree di frangia del Capoluogo e delle Frazioni, destinati al soddisfacimento 
del fabbisogno residenziale in termini di nuova edificazione. 
 
 Nelle aree individuate con apposita perimetrazione nelle tavole di piano tutti gli 
interventi sono subordinati alla preventiva approvazione di strumenti urbanistici esecutivi 
(Piano Esecutivo Convenzionato o Piano Esecutivo Convenzionato Obbligatorio, ai sensi 
degli articoli 43, 44, 45 della L.R. 5 dicembre 1977, n. 56, e successive modifiche e 
integrazioni). 
 
 Nelle altre aree, gli interventi sono previsti tramite singola concessione edilizia. 
 
 Le destinazioni  dôuso ammesse sono quelle residenziali e quelle compatibili con 
esse, secondo le specificazioni di cui allôart. 2.1 delle presenti norme. 
 
 Devono essere rispettati gli indici e le prescrizioni seguenti: 

- If = 0,6 mc./mq; 
- H = 7 mt.; 
- Rc = 25 % 
- Ds = 5 mt.; 

 
 Per quanto riguarda le distanze, i parcheggi privati ed i bassi fabbricati (come 
descritti dal comma 8 dellôart. 2.1) si applica quanto previsto dagli articoli 4.4 e 2.1. 
 
 In ciascun lotto oggetto di intervento non meno del 30 % della Sf totale dovrà 
essere costituita da terreno permeabile sistemato a verde. 

../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_1.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20If.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20H.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20Rc.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20Ds.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_1.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/4_4.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_1.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20Sf.doc


 38 

ART. 2.15 ï AREE DI NUOVA EDIFICAZIONE AL SERVIZIO DELLO SVILUPPO 
TURISTICO. 

 
SOPPRESSO 
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ART. 2.16 ï AREE PER LôEDILIZIA ECONOMICA E POPOLARE. 

 
 Sono costituite dalle aree previste dal P.R.G.C. ai fini del soddisfacimento del 
fabbisogno di edilizia economica e popolare determinate ai sensi dellôart.2 della legge 28 
gennaio 1977, n.10. 
 
 Sono destinate ad interventi di edilizia sovvenzionata, agevolata e convenzionata, 
ed assoggettate alla preventiva formazione del Piano per lôEdilizia Economica Popolare, 
nel rispetto dei seguenti indici: 

- If = 2,0 mc./mq.; 
- H = 13 mt.; 
- Rc = 40 % della Sf di ciascun lotto edificabile; 

 
 Lôindice fondiario dei singoli lotti e le soluzioni relative agli spazi di uso pubblico da 
riservare alla manovra e sosta dei veicoli ed al verde allôinterno delle aree per lôedilizia 
economica e popolare saranno definiti allôinterno del Piano per lôEdilizia Economica e 
Popolare da formare. 
 
 Eô ammessa la destinazione di locali e volumi ad attività culturali e ricreative, servizi 
pubblici, attrezzature di interesse comune, attività commerciali per generi di largo e 
generale consumo, fino ad un massimo del 15 % del volume previsto dal Piano per 
lôEdilizia Economica e Popolare. 
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TITOLO III° 

AREE A DESTINAZIONE PRODUTTIVA. 

 

ART. 3.1 ï NORME GENERALI RELATIVE ALLE AREE A DESTINAZIONE 
PRODUTTIVA. 

 
 In tutte le aree di cui al presente Titolo le nuove costruzioni e gli ampliamenti 
devono rispettare una distanza dalle strade individuate dai singoli articoli delle presenti 
N.T.A. (attraverso lôindice Ds) ed una distanza dai confini di almeno mt.5,00, nel caso di 
edifici di altezza superiore a mt. 10,00, di almeno la met¨ dellôaltezza. 
 
 Sono ammesse costruzioni in aderenza tramite convenzioni tra confinanti ed 
unicamente tra edifici a destinazione produttiva. 
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ART. 3.2 ï AREE ARTIGIANALI ESISTENTI. 

 
 Sono costituite dalle aree di pertinenza di unità produttive-artigianali esistenti e 
confermate a tale destinazione dal P.R.G., comprensive anche delle eventuali aree di 
ampliamento in loco. 
 
 In tali aree sono ammessi, tramite singola autorizzazione o concessione edilizia, 
interventi di manutenzione e adeguamento funzionale (ai fini di adeguare lôinsieme edilizio 
a nuove esigenze tecnologiche o produttive) e di ristrutturazione e/o ampliamento degli 
edifici esistenti. 
 
 Allôinterno di ciascuna attività produttiva esistente e/o prevista gli edifici possono 
essere adibiti ai seguenti usi: 

- artigianato, attività di stoccaggio e autotrasporto; 
- uffici e attivit¨ espositive e di vendita, legati allôattivit¨ produttiva principale, in 

misura non       superiore al 25 % della superficie utile lorda complessiva; in tutti i 
casi le superfici utili lorde  destinate ad attività espositive e di vendita non potranno 
superare i 100 mq. per ogni unità  produttiva; 

- abitazione per il proprietario e/o il conduttore dellôattivit¨ ed il custode in misura non 
superiore al 25 % della superficie utile lorda complessiva, e comunque fino ad un 
volume massimo complessivo di 500 mc.; 

 
 Negli interventi di ristrutturazione edilizia o funzionale e/o ampliamento devono 
essere rispettati gli indici e le prescrizioni seguenti: 

- Rc = 50% (comprensivo dellôeventuale abitazione per il proprietario e/o il conduttore 
   ed il custode). 

- Uf = 1,5 mq./mq.; 
- H = 7 mt.; 
- Ds = 5 mt.; 

 
 Devono essere previsti idonei spazi per parcheggio, verde e servizi aziendali pari 
almeno al 20 % dellôarea di pertinenza dellôunit¨ produttiva, e comunque come minimo 
nella misura prevista dallôart.21 della L.R. 56/77 e successive modificazioni ed 
integrazioni. 
 
 In tutti gli interventi, compresi quelli di ristrutturazione e di ampliamento, devono 
essere adottati gli accorgimenti necessari a impedire esiti acustici tali da recare disturbo 
alle altre funzioni (residenziali, terziarie e di servizi) esercitate nelle aree circostanti.   
 
ART. 3.2.1-AREE ARTIGIANALI ESISTENTI IN AMPLIAMENTO (art. aggiunto con D.C.C. N. 

45 DEL 20/8/2009) 

 

Nellôambito di intervento Y4 è ammesso un incremento volumetrico pari a 250 mc, da 
attuarsi con Permesso di Costruire Convenzionato. 

 
Qualora tale intervento interessasse unôattivit¨ produttiva insalubre, dovranno essere 

osservate tutte le norme specifiche di settore.  
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ART. 3.3 ï NUOVE AREE ARTIGIANALI. 

 
 Sono costituite da aree libere, poste a disposizione di limitati insediamenti 
artigianali, riscontrati allôintegrazione del sistema produttivo esistente. 
 
 Sono ammessi interventi a semplice concessione edilizia, con i seguenti indici: 

- Uf = 1 mq./mq.; 
- H = 7 mt.; 
- Rc = 50 % (comprensivo delle eventuali abitazioni di cui al comma seguente); 
- Ds = 5 mt. 

 
 Allôinterno di ciascuna attivit¨ produttiva esistente e/o prevista gli edifici possono 
essere adibiti ai seguenti usi: 

- artigianato, attività di stoccaggio e autotrasporto; 
- uffici, attivit¨ espositive e di vendita, legati allôattivit¨ produttiva principale, in misura 

non superiore al 25% della superficie utile lorda complessiva; in tutti i casi le 
superfici utili lorde destinate ad attività espositive e di vendita non potranno 
superare i 100 mq. per ogni unità produttiva; 

- abitazione per il proprietario e/o il conduttore dellôattivit¨ ed il custode, in misura non 
superiore al 25% della superficie utile lorda complessiva, e comunque fino ad un 
volume massimo complessivo di 500 mc.. 

 
 Devono essere previsti idonei spazi per parcheggio, verde e servizi aziendali, pari 
almeno al 20% dellôarea di pertinenza dellôunit¨ produttiva e comunque, come minimo, 
nella misura prevista dallôart. 21 della L.R. 56/77 e successive modifiche ed integrazioni. 
 
 Lôarea produttiva posta ai confini con il Comune di Gignese ¯ finalizzata 
esclusivamente alla realizzazione di un impianto di imbottigliamento di acqua minerale; 
sullôarea particolare attenzione dovrà essere posta alla salvaguardia ambientale ed al 
mantenimento dellôimpianto arboreo di alto fusto esistente. 
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ART. 3.4 ï AREE DESTINATE AD INSEDIAMENTI RICETTIVI ï ALBERGHIERI 
ESISTENTI. 

 
 Sono costituite dalle aree di pertinenza di edifici esistenti a destinazione ricettivo-
alberghiera. 
 
 Allôinterno di ciascuna area ricettivo-alberghiera gli edifici possono essere adibiti ai 
seguenti usi: 

- alberghi, ristoranti; 
- locali di ritrovo; 
- attrezzature relative a congressi, sale di riunioni ed esposizione; 
- attrezzature e servizi per gli addetti; 
- abitazione per il proprietario o gestore fino ad un volume massimo complessivo di 

600 mc.. 
 
 Gli interventi ammessi, tramite singola autorizzazione o concessione edilizia, ad 
esclusione delle aree PEC-H1, PEC-H2 e PEC-H3, che dovranno utilizzare per gli 
eventuali ampliamenti di cui al presente comma seconda interlinea lo strumento del Piano 
Esecutivo convenzionato (PEC), sono i seguenti: 

- manutenzione ordinaria, straordinaria e ristrutturazione edilizia degli edifici esistenti, 
senza aumento dei volumi; 

- ampliamento ñuna tantumò degli edifici esistenti, anche mediante demolizione e 
ricostruzione, nel rispetto delle seguenti prescrizioni: 

 
 in caso di If esistente < 3 mc./mq. 

- ampliamento volumetrico massimo = 30% del volume esistente alla data di 
adozione del Progetto Preliminare di P.R.G. (e comunque sino ad un If massimo 
pari a 3 mc./mq., utilizzabile per un miglioramento funzionale ed economico-
organizzativo dellôunit¨ ricettiva; 

- Ds = 5 mt. 
- H = altezza massima degli edifici circostanti più 3 mt. 

 
 in caso di If >= 3 mc./mq.  (per PEC-H1, PEC-H2, PEC-H3) 

- ampliamento volumetrico massimo = 10% della volumetria esistente alla data di 
adozione del Progetto Preliminare di P.R.G., utilizzabile solo per un miglioramento 
funzionale (sale di ritrovo, ristorante, ricettività servizi tecnologici); 

- Ds = 5 mt.; 
- H = 22 mt. 

 
 per i restanti interventi: 
- H = altezza massima degli edifici circostanti più 3 mt.. 

 
 Nei nuclei urbani originari è consentito là dove indicato dalle tavole di Piano, tramite 
Piano di Recupero, un ampliamento in sopralzo fino ad allinearsi al colmo della copertura 
degli edifici contigui. Tale sopralzo non può essere superiore ad un piano. 
 
 Negli interventi di ristrutturazione e di ampliamento devono essere previsti idonei 
spazi per verde e per parcheggi pubblici (anche sotterranei) anche in aree finitime 
assertive. Nel caso di impossibilità fisica del reperimento delle aree a verde ed a 
parcheggi pubblici previsti dal presente P.R.G.C., è ammessa la monetizzazione di tali 
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quantit¨ di aree, che saranno reperite dallôAmministrazione Comunale, nelle aree più 
idonee a tali scopi previste dal P.R.G.C. stesso. 
 Possono altresì essere ammesse negli interventi di cui ai commi precedenti anche 
le attività extra alberghiere esistenti alla data di adozione del progetto preliminare di 
P.R.G.C. senza incremento della superficie. 
 

ART. 3.4.1-AREE DESTINATE AD INSEDIAMENTI RICETTIVI ALBERGHIERI - 
ESISTENTI CON INCREMENTO VOLUMETRICO (art. aggiunto con D.C.C. N. 45 DEL 20/8/2009) 

 

Negli ambiti di piano come individuati nelle tabelle T1 sono realizzabili i volumi in 
ampliamento riportati, in deroga ai limiti individuati dal Piano in altri articoli. 
Tutti gli altri parametri di piano restano validi e non derogabili. 
 

TABELLA T1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Gli interventi che utilizzano i volumi sopra riportati sono attuabili a mezzo di 

Permesso di Costruire Convenzionato come previsto dallôart. 16 delle N.T.A. con le 
seguenti prescrizioni generali: 
1. tutti gli interventi, in particolare quelli prossimi ad aree classificate nel piano 

di zonizzazione acustica come ñprevalentemente residenzialiò o 
ñparticolarmente protetteò, dovranno essere realizzati utilizzando tecnologie 
adeguate che garantiscano lôosservanza dei disposti della legge quadro 
sullôinquinamento acustico n. 447 del 26/10/1995, dekl D.P.C.M. 14 
novembre 1987 (valori limite) e della L.R. 52 del 25/10/2000, sia durante le 
fasi di cantiere che ad opera finita. 

2. In caso di sopraelevazione o di inserimento di corpi aggiunti dovrà essere 
dimostrata lôassenza di impatto visivo degli interventi, preferibilmente tramite 
la produzione di una simulazione visiva o di insieme di prospetti del fronte 

IDENTIFICAZIONE 
CARTOGRAFICA 

VOLUMETRIA IN AMPLIAMENTO 

H2 4.550 

Y1 470 

Y2 700 

Y3 2.200 

Y5 3.000 

Y6 400 

Y7 750 

Y8 800 

Y9 500 

Y10 200 

Y11 400 
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lago comprendente unôarea relativamente ampia, di almeno 50 metri a destra 
ed a sinistra dellôintervento previsto. 

3. Per quanto riguarda gli interventi che ricadono nella zona di rispetto o di 
tutela assoluta delle acque superficiali e sotterranee destinate al consumo 
umano, si richiama lôosservanza del disposto dellôart. 94 del d lgs 152/2006 e 
s.m.i. 

 
 

Per lôambito di intervento Y1 vale la prescrizione particolare di mettere in 
sicurezza il tratto fognario di collegamento alla rete pubblica, nel pieno rispetto dei 
disposti del Regolamento Regionale 15/R dellô11.12.2006. 
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ART. 3.5 ï AREE DESTINATE A NUOVI INSEDIAMENTI RICETTIVI ï ALBERGHIERI. 
(art. modificato con D.C.C. N. 8 del 3/2/2010) 

 
 Sono costituite dalle aree destinate al potenziamento della capacità ricettiva 
alberghiera del territorio comunale di Stresa. 
 
 La destinazione dôuso ammessa ¯ esclusivamente quella di attrezzature ricettive-
alberghiere (alberghi, ristoranti, sale di riunione e di esposizione, ecc.) salvo per 
lôintervento individuato sulle tavole di piano con la sigla ñH4ò, per cui ¯ ammessa anche 
una destinazione ricettiva specifica, quale quella di Casa di Vacanze o Riposo di Anziani 
con annesse struttura di cure, o di Centro di Studi con strutture ricettive di accoglimento. 
 
 Gli interventi di nuova edificazione sono previsti tramite Piano Esecutivo 
Convenzionato P.E.C., tranne quelli individuati sulle tavole di piano con la sigla ñH5ò, ñH6ò 
e ñH7ò che per la loro dimensione ed ubicazione sono previsti tramite singola concessione 
edilizia (per tali interventi deve essere Ds = 5 mt.). 
 
- H = 22 mt.; 
 
- Rc = 35 %. 
 
 Gli interventi ammessi sugli edifici già esistenti tramite singola autorizzazione o 
concessione edilizia, sono i seguenti: 
 
- manutenzione ordinaria; 
 
- manutenzione straordinaria; 
 
- restauro statico architettonico; 
 
- risanamento conservativo; 
 
- ristrutturazione edilizia. 
 
 Il P.E.C. relativo agli interventi ñH2ò ed ñH3ò dovr¨ verificare la possibilit¨ di un 
corretto riutilizzo di tutto o di parte degli edifici esistenti di maggior valore ambientale. 
 
 Oltre ai volumi di fabbricati esistenti, che possono essere anche demoliti e 
ricostruiti, i volumi nuovi massimi consentiti sono quelli qui di seguito rispettivamente 
indicati: 
 
 Individuazione dellôarea      Volume nuovo 
             (max. mc.) 
 
  H1             16.500 
   
  H2             23.500 
 
  H3             13.000 
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  H4             16.500 
 
  H5               7.500 
 
  H6               8.000 
 
  H7               7.000 
 
 In ognuno degli interventi: 
 

- devono essere previste superfici a parcheggi (anche parzialmente asservite ad 
uso pubblico su decisione del Consiglio Comunale, in sede di approvazione del 
P.E.C.), nella misura minima del 50% della superficie lorda, di cui almeno 1/3 
interrate; le aree a cielo libero dovranno essere opportunamente sistemate con 
piantumazioni e pavimentazioni parzialmente inerbate, riducendo al minimo le 
superfici impermeabili. 

 
Nei casi di particolare valore ambientale e della preesistenza di vegetazione 

arborea di pregio, deve essere presentato un progetto della sistemazione a verde 
dellôintera area, specificante qualit¨ e numero delle essenze arboree mantenute e di quelle 
di nuova piantumazione. 

 
Lo S.U.E. relativo allôarea ñH1ò dovr¨ prevedere la tutela dellôimpianto arboreo di 

pregio esistente. 
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ART. 3.6 ï AREE PER NUOVI INSEDIAMENTI RICETTIVI ALLôAPERTO. 

 
 Sono costituite dalle aree destinate alla realizzazione di nuovi insediamenti ricettivi 
extra-alberghieri allôaperto. Tali aree sono assoggettate alle norme contenute nella L.R. 31 
agosto 1979, n.54. 
 
 Tutti gli interventi sono subordinati a Piani Esecutivi Convenzionati (ai sensi 
dellôarticolo 43 della L.R. 56/77), che dovranno obbligatoriamente prevedere il rispetto 
delle caratteristiche tecniche elencate nellôallegato 1 della L.R. 54/79. 
 
 Tutti gli interventi dovranno limitare al massimo ogni operazione di rimodellamento 
del terreno e dovranno garantire il mantenimento sostanziale dellôimpianto arboreo dôalto 
fusto esistente. 
 
 Sono consentiti solo campeggi e villaggi turistici di categoria tre e/o quattro stelle, ai 
sensi della classificazione L.R. 54/79. 
 
 Per ognuno di tali interventi devono essere reperite le aree di standards urbanistici 
secondo la legislazione vigente. 
 
 Gli interventi ammessi si suddividono in due tipologie: 
 
 
a) Campeggi (K1) 
 
 Tali interventi sono finalizzati a realizzare complessi attrezzati per la sosta ed il 
soggiorno di turisti prevalentemente provvisti di tenda e di altro mezzo di pernottamento 
mobile autonomo, oltre ad un ridotto nucleo per la sosta ed il soggiorno prolungati. 
 
 In tali interventi sono consentiti allestimenti fissi minimi con superficie netta di 
pavimento 45 mq. per ogni unità ricettiva, con un numero massimo di 8 unità ricettive. 
 
 Eô consentito aggregare tra loro (onde costituire una sola unit¨ planivolumetrica) 
non più di quattro unità ricettive. 
 
 Lôaltezza massima consentita per tali interventi è pari a H = 4 mt.. 

 
 Dovrà essere garantito un idoneo sistema di raccolta dei rifiuti liquidi, trattati con 
impianto di depurazione unitamente agli altri servizi convogliati alla rete pubblica. 
 
 Le attrezzature necessarie a consentire la sosta ed il soggiorno prolungato nel 
tempo (roulotte e simili) con i relativi accessori, non potranno superare come superficie 
netta pavimentata il valore di mq.12 per ogni piazzola; dovranno altresì essere localizzate 
nella parte del campeggio producente i minori problemi paesistici e, nel caso, 
opportunamente occultate con adeguate piantumazioni. 
 
 La volumetria massima edificabile per edifici destinati a servizi igienico-sanitari, bar, 
ristoranti, locali ritrovo, spacci alimentari ed in genere per edifici sussidiari agli allestimenti 
di pernottamento fissi e mobili, non può superare 3 mc./persona ospitabile. 
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- Dc = 5,00 mt.; 
- H = 7,00 mt.; 
- Ds = 5,00 mt.. 

 
 Al fine della salvaguardia delle preesistenze ambientali, dovranno essere 
piantumate opportunamente le aree scoperte, nonché quelle perimetrali, onde conseguire 
uno schermo alle visuali dallôesterno. 
 
 
b) Villaggi turistici (K2) 
 
 Tali interventi sono finalizzati a realizzare complessi sommariamente attrezzati per 
la sosta ed il soggiorno dei turisti. 
 
 In tali interventi sono consentiti allestimenti fissi minimi con superficie netta di 
pavimento 45 mq. per ogni unità ricettiva, con un numero massimo di 20 unità ricettive. 
 
 Eô consentito aggregare tra loro (onde costituire una sola unit¨ planivolumetrica) 
non più di quattro unità ricettive. 
 
 Lôaltezza massima consentita per tali interventi è pari a H = 4 mt.. 
  
 Dovrà essere garantito un idoneo sistema di raccolta dei rifiuti liquidi, trattati con 
impianto di depurazione unitamente agli altri servizi convogliati alla rete pubblica. 
 
 La volumetria massima edificabile per edifici destinati a servizi igienico-sanitari, bar, 
locali ritrovo, spacci alimentari, ed in genere per edifici sussidiari agli allestimenti di 
pernottamento fissi e mobili, non può superare 3 mc./persona ospitabile. 
 

- Dc = 5,00 mt.; 
- H = 7,00 mt.; 
- Ds = 5 mt.. 

 
 Al fine della salvaguardia delle preesistenze ambientali, dovranno essere 
piantumate opportunamente le aree scoperte, nonché quelle perimetrali, onde conseguire 
uno schermo alle visuali dallôesterno. 
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ART. 3.7 ï AREE PER ATTREZZATURE E RICETTIVITAô TEMPORANEA 
FINALIZZATA AD ATTIVITAô RICETTIVO-SPORTIVA. 

 
 Tali aree si dividono in tre tipologie: 
 

- 3.7.1 - Tale area, individuata con apposito retino grafico e con il simbolo ñAg1ò nelle 
tavole di Piano, ¯ destinata allo sviluppo di unôattivit¨ ricreativo-sportiva, attraverso 
la realizzazione di un centro ippico con relative attrezzature connesse. 
Gli interventi, che devono essere attuati attraverso lo strumento del P.E.C., 

prevedono lôampliamento, anche mediante demolizione e ricostruzione e il mutamento 
di destinazione dôuso, degli edifici esistenti, con un aumento volumetrico massimo del 
20% del volume esistente alla data di adozione del Progetto Preliminare del P.R.G.C., 
con il rispetto dei seguenti indici: 
- Ds = 5 mt.; 
- H = 7 mt.. 
Gli interventi devono prevedere il sostanziale rispetto dellôimpianto arboreo dôalto 

fusto esistente. 
 
- 3.7.2 - Questôarea, individuata con apposito retino grafico e con il simbolo ñAg2ò 

nelle tavole di Piano, è destinata alla realizzazione di una struttura di maneggio 
ippico, con relativi servizi. 
Gli interventi connessi, che devono essere attuati attraverso lo strumento del Piano 

Esecutivo Convenzionato Obbligatorio (P.E.C.O.) sono i seguenti: 
- maneggio ippico al coperto mc. 3000; 
- stalle: recupero degli edifici già destinati a tale uso, con possibile incremento 

volumetrico del 50%; 
- struttura ricettiva per foresteria: recupero dellôedificio residenzialeesistente, anche 

mediante ristrutturazione integrale o demolizione e ricostruzione.  
 
- 3.7.3  - Questôarea, individuata con apposito retino grafico e con il simbolo ñAg3ò 

nelle tavole di Piano, è destinata alla realizzazione di un complesso residenziale-
ricettivo connesso al turismo nautico. 

 
Lôintervento connesso, che per la sua dimensione ed ubicazione ¯ previsto tramite 

singola concessione edilizia, deve rispettare le seguenti prescrizioni: 
- If = 0,8 mc./mq. 
- Destinazione dôuso: 

a) Residenza: valore massimo 80 % della volumetria totale; 
b) Ricettività: gestita in stretta connessione con il turismo nautico: valore 

minimo 20 % della volumetria totale; 
- H = 10 mt.; 
- Rc = 30 %; 
- Ds = 5 ml.. 

../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20DR.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20V.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20Ds.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20H.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20RE.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20DR.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20If.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20V.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20V.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20H.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20Rc.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20Ds.doc


 51 

ART. 3.8 ï AREE PER ATTREZZATURE NAUTICHE. 

 
Sono costituite dalle aree di pertinenza di edifici ed attrezzature nautiche esistenti, 

destinate al rimessaggio ed alla costruzione di natanti e costituite da volumi chiusi 
opportunamente integrati. 
 

In tali aree sono ammessi: 
- tramite singola concessione edilizia, interventi di manutenzione ed adeguamento 

funzionale, volti a permettere gli adeguamenti tecnologici ed economico-
organizzativi necessari a mantenere in vita le imprese operanti in tali edifici, e 
ristrutturazione edilizia; 

- tramite Piano Esecutivo Convenzionato (P.E.C.) interventi di ampliamento e/o di 
demolizione e ricostruzione. 

 
Allôinterno di ciascuna attivit¨ esistente prevista, gli edifici possono essere adibiti ai 

seguenti usi: 
- rimessaggio e costruzione natanti; 
- uffici ed attivit¨ espositive di vendita, legati allôattivit¨ produttiva principale; 
- mense, spogliatoi ed altri servizi aziendali interni per gli addetti allôattivit¨; 
- abitazione per il proprietario e/o il conduttore dellôattivit¨ ed il custode fino ad un 

volume massimo complessivo di 500 mc. 
 

 Gli interventi debbono rispettare gli indici e le prescrizioni seguenti: 
- Rc = 60 %; 
- Uf = 1 mq./mq.; 
- H = 7 mt. (libera per volumi tecnici); 
- Ds = 5 mt.; 

 
 Devono essere previsti idonei spazi per parcheggio pubblico, verde e servizi 
aziendali nella misura minima del 20 % dellôarea di pertinenza dellôunit¨ produttiva. 
 
 Le attrezzature portuali costituite da banchine di attracco dovranno essere del tipo 
galleggiante o, se fisse, in struttura di legno. 
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ART. 3.9 ï AREA POLIFUNZIONALE CENTRALE.  (articolo modificato con D.C.C. n. 46 del 

20/8/2009) 

 
1 Tale area, sulla quale già esistono edifici, con una volumetria per un totale di circa 

mc. 8000, è destinata alla realizzazione di attrezzature commerciali, superfici ad 
uffici ed esposizioni, residenze ed attrezzature pubbliche polivalenti, attrezzature 
per VV.F., autorimesse private e parcheggi pubblici anche interrati. 

 
2 Lôintervento, in tale area ¯ subordinato allôapprovazione di un Piano 

Particolareggiato Convenzionato, esteso a tutta lôarea, ai sensi della L.R. 56/77. 
 
3 Tale Piano Particolareggiato deve rispettare i seguenti parametri massimi: 
  

- H = 20 mt.; 
 
- Rc = 50 %; 

 
- Ds = 3 mt.. 

 
La seguente tabella esprime ulteriori parametri e riporta le superfici degli edifici in 
Su. 

 

 
piano 

superficie 
complessiva 

 
mq. 

destinazioni 
ammesse e loro 

ripartizione 
mq. 

altezza 
interpiano 

 
m. 

parcheggi ed 
infrastrutture 

 
mq. 

interrato II° 2000 
parcheggi 
privati 

(1) 
3500 minimi 
per parch. di 

propr. privata, 

ma di uso 
pubblico 

interrato I° 2000 

parch. Privati + 

servizi abitaz. + 
autorimesse 

 

(1) 

seminterrato 2000 

400 commerciali 

1200 parch. 
priv. 

4 
150 per 
VV.FF. 

terra (da via 
 Carducci) 

2000 
400 esposizione 
+ uffici 

3 

200 pubblico 

polivalente 
1200 minimi 
per parch. 

pubb. 

primo 600 
300 residenza 

300 uffici 
3 // 

secondo 400 residenza 3 // 

terzo 400 residenza 3 // 

quarto 400 residenza 3 // 

 
(1) secondo specifiche normative antincendio 
 
4 Il S.U.E. deve assicurare il reperimento degli Standards Urbanistici, di cui allôart.21 

della L.R. 56/77, nonché le prescrizioni relative ai parcheggi commerciali di cui alle 
ñNorme per lôadeguamento ai sensi della L.R. 28/99 dei criteri per il rilascio delle 
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autorizzazioni allôesercizio del commercio al dettaglio su aree private per quanto 
riguarda le medie superfici di vendita, integrati dai criteri relativi ai negozi di vicinato 
e alle grandi strutture di vendita. 

 
5 I tipi di interventi ammessi, tramite singola autorizzazione o concessione, sono i 

seguenti: 
  

- manutenzione ordinaria e straordinaria; 
- restauro statico ed architettonico; 
- risanamento conservativo; 
- ristrutturazione edilizia. 
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ART. 3.10 ï AREE AGRICOLE. 

 
 Nelle aree destinate ad attività agricole, individuate nelle tavole di Piano, sono 
ammessi i seguenti interventi: 
 

- recupero, ampliamento e nuova edificazione di residenze agricole; 
- recupero, ampliamento e nuova edificazione di attrezzature e infrastrutture agricole 

quali: stalle, silos, serre, magazzini, locali per la lavorazione e trasformazione dei 
prodotti in funzione della conduzione dei fondi; 

- opere di urbanizzazione dei prodotti e di allacciamento delle abitazioni ai pubblici 
servizi. 

 
 Le concessioni per lôedificazione delle residenze rurali sono rilasciate: 
 

a) agli imprenditori agricoli ai sensi delle leggi 9/5/1975, n.153 e n. 352 del 
10/5/1976, e delle Leggi Regionali 12/5/1975, n.27, e 23/8/1982, n.18, anche 
quali soci di cooperative; 

b) agli imprenditori agricoli non a titolo principale ai sensi della L.R. n.63/78 e 
successive modificazioni ed integrazioni, che hanno residenza o domicilio 
nellôazienda interessata. 

 
Tutte le altre concessioni previste dal presente articolo sono rilasciate ai proprietari 

dei fondi e a chi abbia titolo. 
 
 Il rilascio della concessione per gli interventi edificatori nelle zone agricole è 
subordinato alla presentazione al Sindaco di un atto di impegno che preveda: 
 

1) il mantenimento della destinazione dellôimmobile a servizio dellôattivit¨ agricola; 
2) le classi di colture in atto e in progetto documentate a norma del presente articolo; 
3) il vincolo del trasferimento di cubatura di cui al presente articolo; 
4) le sanzioni per lôinosservanza degli impegni assunti. 

 
 Lôatto ¯ trascritto a cura dellôAmministrazione Comunale e a spese del 
concessionario sui registri della proprietà immobiliare. 
 
 Non sono soggetti allôobbligo della trascrizione di cui al comma precedente gli 
interventi previsti dalle lettere d) e) f) dellôarticolo 9 della legge n.10 del 28/1/1977. 
 
 Eô consentito il mutamento di destinazione dôuso, previa domanda e con il 
pagamento degli oneri relativi, nei casi di morte, di invalidità e di cessazione per cause di 
forza maggiore, accertate dalla Commissione Comunale per lôagricoltura di cui alla Legge 
regionale n. 63/78 e successive modificazioni ed integrazioni. 
 
 Nei casi di cui al comma precedente non costituisce mutamento di destinazione la 
prosecuzione della utilizzazione dellôabitazione da parte del concessionario, suoi eredi o 
familiari i quali conseguentemente non hanno lôobbligo di richiedere alcuna concessione. 
 
 Gli indici di densità fondiaria per le abitazioni rurali nelle zone agricole non possono 
superare i seguenti limiti: 
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a) terreni a colture orticole in serre fisse: 
mc. 0,06 per mq.; 

b) terreni a colture orticole o floricole specializzate: 
mc. 0,05 per mq.; 

c) terreni a colture legnose specializzate: 
mc. 0,02 per mq.; 

d) terreni a seminativo ed a prato: 
mc. 0,02 per mq.; 

e) terreni a bosco ed a coltivazione industriale del legno annessi ad aziende agricole: 
mc.0,01 per mq. in misura non superiore a 5 ettari per azienda; 

f) terreni a pascolo e prato-pascolo di aziende silvo-pastorali: 
mc.0,001 per mq. per abitazioni non superiori a 500 mc. per ogni azienda. 

 
 In ogni caso le cubature per la residenza al servizio dellôazienda non devono nel 
complesso superare un volume di 1.500 mc., e lôaltezza massima dei relativi edifici è 
fissata in mt. 7,00. 
 
 Entro i limiti stabiliti dal comma precedente sono consentiti gli interventi di cui alla 
lettera c) dellôarticolo 2 della L.R. 31 luglio 1984, n.35. 
 
 Nelle nuove costruzioni deve essere rispettata una distanza minima di mt.10,00 dai 
confini di proprietà e dalle strade. 
 
 Il volume edificabile per le abitazioni rurali di cui al presente articolo è computato, 
per ogni azienda agricola, al netto dei terreni incolti ed abbandonati ed al lordo degli edifici 
esistenti. 
 
 Nel computo dei volumi realizzabili non sono conteggiate le strutture  e le 
attrezzature per la produzione, la conservazione, la lavorazione, la trasformazione e la 
commercializzazione dei prodotti agricoli, che comunque, nella loro realizzazione devono 
rispettare i seguenti indici: 
 

- Rc = 10 %; 
- Ds = secondo D.M. n.1404 del 1/4/1968. 

 
 Eô ammessa lôutilizzazione di tutti gli appezzamenti componenti lôazienda, anche 
non contigui ed in comuni diversi, entro la distanza del centro aziendale ritenuta congrua 
dalle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Regolatore. 
 
 Gli indici di densità fondiaria si intendono riferiti alle colture in atto o in progetto. Gli 
eventuali cambiamenti di classe e lôapplicazione della relativa densit¨ fondiaria sono 
verificati dal Comune in sede di rilascio di concessione, senza che costituiscano variante 
al Piano Regolatore. 
 
 Il trasferimento della cubatura edilizia ai fini edificatori, ai sensi del presente articolo 
non è ammesso tra aziende diverse. Tutte le aree la cui cubatura è stata utilizzata a fini 
edificatori sono destinate a ñnon aedificantiò e sono evidenziate su mappe catastali tenute 
in pubblica visione. 
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 Analogamente, non sono ulteriormente utilizzabili per servire nuove strutture ed 
attrezzature per la produzione, la conservazione, la lavorazione, la trasformazione e la 
commercializzazione dei prodotto agricoli. 
 
 Nella costruzione di nuove stalle si devono rispettare le seguenti prescrizioni: 

- la distanza dagli azzonamenti residenziali del P.R.G. deve essere di almeno 200 
mt.; 

- la distanza da edifici residenziali rurali deve essere di almeno 50 mt. e da altri edifici 
residenzialiesistenti di almeno 100 mt.. 

 
 Al fine di attuare interventi diretti al recupero, alla conservazione ed al riuso del 
patrimonio edilizio esistente sono ammessi i seguenti interventi: 
 

a) in deroga ai limiti di densità fondiaria stabiliti dal presente articolo, è ammesso 
comunque lôampliamento delle residenze rurali di imprenditori agricoli a titolo 
principale per le quali sia stato accertato il particolare disagio abitativo e la 
contemporanea insufficiente dotazione aziendale di superfici coltivate, per un 
massimo del 30 % della Superficie Utile residenziale preesistente, ferma restando 
lôaltezza massima degli edifici, fissata in mt. 7,00; 

b) per gli edifici rurali abbandonati o non più necessari alle esigenze delle aziende 
agricole ¯ ammessa la loro utilizzazione con cambio di destinazione dôuso in 
residenziale, comprese quelle di carattere agrituristico, mediante intervento di 
restauro e risanamento conservativo o di ristrutturazione e di recupero dei volumi 
preesistenti, con ampliamento massimo del 20 % del volume, nel rispetto dei 
seguenti indici: 

 
- If = 0,6 mc./mq.; 
- Dc = 5 mt.; 
- Ds = secondo D.M. n.1404 del 1/4/1968; 
- Rc = 1/8; 

 
c) per gli edifici sorti in aree agricole ed adibiti ad usi non agricoli, ai fini del 

miglioramento igienico-sanitario e funzionale, sono ammessi interventi di 
manutenzione straordinaria, di restauro e risanamento conservativo e di 
ristrutturazione edilizia, con aumento ñuna tantumò del volume preesistente 
massimo del 20%, e comunque per non più di 150 mc. per alloggio, nel rispetto dei 
seguenti indici: 

 
- If = 0,6 mc./mq.; 
- Dc = 5 mt.; 
- Ds = secondo D.M. n.1404 del 1/4/1968; 
- Rc = 1/8; 
- H = 7 mt.; 

 
 Ove gli edifici di cui ai punti a), b) e c) del presente comma siano localizzati nelle 

fasce di rispetto stradale o ferroviario, di cui alle Tavole grafiche di Piano e allôart. 4.4 delle 
presenti N.T.A., gli eventuali ampliamenti dovranno avvenire sul lato opposto a quello 
dellôinfrastruttura viaria o ferroviaria da salvaguardare. 
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 Per quanto previsto ai commi b) e c), 25 mq. di superficie utile netta in ampliamento 
sono comunque consentiti in deroga allôindice di edificabilit¨ (If) ed allôindice di copertura 
(Rc). 
 
 A norma di quanto disposto dallôart. 91 quater della L.R. 6 marzo 1986, n.13, e 
successive integrazioni e modificazioni, lôAmministrazione Comunale di Stresa individuer¨, 
tramite lo strumento del P.P.A., aree incolte, a bassa o nulla fertilità, o comunque 
suscettibili di bonifica e di miglioramento, per il trasferimento su di esse dello strato di 
terreno agricolo asportabile dalle aree investite con interventi edificatori, infrastrutture o di 
urbanizzazione inaridente. 
 
 LôAmministrazione Comunale regolamenterà altresì, attraverso un proprio atto 
pubblico, le modalità relative a tale trasferimento. 
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TITOLO IV° 

AREE A DESTINAZIONE PUBBLICA O DI INTERESSE PUBBLICO ZONE 
A VINCOLO SPECIALE  

 

ART. 4.1 ï AREE DESTINATE A SERVIZI SOCIALI ED ATTREZZATURE 
PUBBLICHE E DI USO PUBBLICO. 

 
 Sono costituite dallôinsieme delle aree a tale destinazione atte ad assicurare una 
dotazione complessiva commisurata allôentit¨ degli insediamenti residenziali, individuate 
distintamente con apposita simbologia nelle tavole di piano, e comprendenti: 
 

a) Aree per lôistruzione: 
(asili nido, scuole materne, scuole elementari, scuole medie dellôobbligo); 

b) Attrezzature di interesse comunale: 
(religiose, civiche, culturali, sociali, assistenziali, sanitarie, amministrative); 

c) Aree per il verde pubblico: 
(spazi pubblici a parco, per il gioco e lo sport); 

d) Parcheggi pubblici 
e) Attrezzature e servizi di interesse generale: 
(istruzione superiore dellôobbligo, attrezzature sociali, sanitarie ed ospedaliere, 
parchi pubblici). 

 
 Le destinazioni specifiche di cui sopra hanno valore indicativo, e possono essere 
variate in fase attuativa e nellôambito dei servizi sociali e delle attrezzature pubbliche e di 
uso pubblico, nel rispetto delle procedure di cui allôart.1, comma 4, della legge 31 
gennaio1978, n.1. 
 
 Sono ammesse destinazioni residenziali, limitatamente alle abitazioni dei custodi 
dei servizi sociali e delle attrezzature esistenti e previste. Indici edilizi e prescrizioni sono 
disciplinati dalla legislazione vigente in materia. 
 
 Sono inoltre previste aree per impianti ed attrezzature speciali di servizio urbano e 
territoriale. 
 
 Tale previsione è finalizzata alla erogazione di pubblici servizi di carattere 
funzionale, tecnologico e di protezione civile riferiti allôintero aggregato urbano o a parte di 
esso, o a bacini di servizio sovracomunale. 
 
 Le aree sono edificabili in attuazione delle specifiche destinazioni previste, secondo 
le norme stabilite da Leggi di settore o, in assenza, in base al fabbisogno proprio del 
servizio da erogare. 
 
 Le opere di urbanizzazione primaria e indotta di cui allôart.51 della L.R. n.56/77 alle 
lettere a), d), e), f), g), p), s), t), v), possono essere realizzate anche su aree ad esse non 
specificatamente destinate dai confini e dalle strade, e nel rispetto di ulteriori prescrizioni 
contenute nella concessione e finalizzate alla conservazione delle preesistenze 
ambientali. 
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 Gli interventi di cui allôart.51 della L.R. n.56/77 alle lettere p), s), t), devono 
rispettare la procedura prevista dal 5Á comma dellôart.1 della legge 31 gennaio 1978, n.1. 
 
 I parcheggi pubblici potranno essere realizzati: 

- a livello stradale, e si dovrà provvedere alla piantumazione di un albero di alto fusto 
ogni 25 mq. di area a parcheggio; 

- a più piani sotto il livello stradale; in tal caso lôaltezza dellôintradosso non dovr¨ 
essere superiore a mt. 2,50 se il parcheggio è destinato ad automobili, e non 
superiore a mt. 4,00 se il parcheggio è destinato ad autobus. Comunque la 
copertura dovrà essere ultimata con pavimentazione piana e destinata pure essa a 
parcheggio, oppure dovrà essere previsto un manto a verde con riporto di terra non 
inferiore a mt. 0,40. 

 
 I parcheggi pubblici potranno essere realizzati anche da privati a scomputo degli 

oneri di urbanizzazione dovuti per il rilascio di concessioni edilizie; in tal caso apposita 
convenzione dovrà regolarne la realizzazione e la gestione. 
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ART. 4.2 ï AREE DESTINATE AD ATTREZZATURE DI INTERESSE PUBBLICO 
DI PROPRIETAô PRIVATA. 

 
 Tali aree, individuate con apposito retino nelle tavole di piano, sono destinate ad 
attrezzature di interesse pubblico di proprietà privata. 
 
 Gli interventi ammessi, tramite singola autorizzazione o concessione edilizia (a 
seconda dei casi, ai sensi della legislazione vigente in materia) Piano Esecutivo 
Convenzionato (P.E.C.) nel caso dellôarea ñU1ò sono i seguenti: 
 

- sono sempre ammessi sugli immobili esistenti i seguenti interventi: 
a) manutenzione ordinaria e straordinaria;restauro; 
b) risanamento e ristrutturazione con cambio di destinazione esclusivamente in 

attrezzature scolastiche. 
 
- sono inoltre ammessi i seguenti interventi, nellôarea ñU2ò sempre tramite singola 

autorizzazione o concessione edilizia:ampliamento ñuna tantumò, anche mediante 
demolizione e ricostruzione, sino ad un massimo del 30 % della volumetria 
esistente, utilizzabile solo per miglioramenti funzionali delle strutture scolastiche e 
relative attrezzature e servizi. 

- Ds = 5 mt.; 
- Rc = 50 %. 

 
4.2.1 ï Area destinata ad attrezzature di interesse pubblico ed a edificazione privata: 
 
 Tale area, individuata con il simbolo ñU1ò nelle tavole di Piano, ¯ destinata ad 
attrezzature di interesse e di uso pubblico, anche di proprietà privata (attrezzature 
scolastiche e parcheggi sotterranei), ad un parcheggio pubblico ed a unôedificazione 
privata. 
 
 Gli interventi di nuova edificazione ammessi tramite un unico Strumento Urbanistico 
Esecutivo, esteso a tutto il perimetro individuato dalle tavole di P.R.G. esteso a tutta lôarea, 
sono i seguenti: 
 

- nellôarea contraddistinta dal retino ñUò, ampliamento ñuna tantumò, anche mediante 
demolizione e ricostruzione, sino ad un massimo del 50 %, e comunque per non più 
di 1.500 mc., della volumetria esistente alla data di adozione del Progetto 
Preliminare di P.R.G. utilizzabile solo per miglioramenti funzionali delle strutture 
scolastiche e relative attrezzature e servizi, sono da rispettare i seguenti parametri: 

- H = 10 mt.; 
- Rc = 30 %; 
- Ds = 5 mt.; 
 
- nellôarea contraddistinta da retino di zona ñB3ò nuova edificazione residenziale 

(vedasi artt. 2.1 e 2.13) sino ad un massimo di 2.800 mc.; 
 

- nellôarea contraddistinta dal simbolo di ñPò, parcheggio pubblico. 
 

../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20MO.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20MS.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20RS.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20RC.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20RE.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20DR.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20V.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20Ds.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20Rc.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20NE.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20DR.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20V.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20H.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20Rc.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_3%20Ds.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20NE.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_1.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_13.doc


 61 

 Il P.E.C. deve prevedere inoltre la realizzazione di un parcheggio sotterraneo di uso 
pubblico, di almeno due piani, che interessi almeno il 50 % dellôintera superficie del P.E.C. 
stesso. 
 
 
Art. 4.2.2 ï Centro culturale di studi. 
 
 Tale area ¯ contraddistinta nelle tavole di Piano con la lettera ñWò. 
 
 Gli interventi ammessi, tramite singola autorizzazione o concessione edilizia sono i 
seguenti: 
 

a) manutenzione ordinaria e straordinaria; 
b) ristrutturazione interna senza modificazioni degli aspetti formali dellôedificio 

principale esistente; 
c) ampliamento degli edifici secondari o nuova edificazione per un massimo di 2.000 

mc. con   destinazione ad attrezzature culturali con esclusione di usi residenziali, 
fatti salvi gli alloggi per gli addetti. 

- Ds = 5 mt.; 
- Rc = 30 %; 
- H = 10 mt.; 

 
 
Art. 4.2.3 ï Area destinata ad attrezzature di interscambio e ad edificazione privata. 
 
 Tale area, destinata nelle tavole di Piano con la lettera ñZò ¯ destinata a realizzare 
unôattrezzatura di interscambio per il trasporto pubblico, con annessa residenza privata. 
 
 Gli interventi ammessi, tramite un unico P.E.C., sono quelli di ristrutturazione, 
anche mediante demolizione e ricostruzione, con le seguenti destinazioni dôuso e 
prescrizioni: 
 

- a piano terreno: attrezzature di interscambio per il trasporto pubblico, con strutture 
da servizio connesse (bar, limitate superfici commerciali al servizio delle funzioni di 
interscambio, eventuali superfici di servizio, quali pronto soccorso medico, 
farmacia, ecc.) 

- parcheggio pubblico interrato, per almeno 1.000 mq. di superficie lorda di 
pavimento, realizzato su uno o più piani interrati, eventualmente utilizzando anche il 
sottosuolo delle adiacenti aree destinate alla viabilità; 

- al primo piano: residenza privata con aumento massimo del 30 % rispetto alla 
superficie lorda di pavimento destinata alla residenza alla data di adozione 
definitiva del P.R.G.C. 
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ART. 4.3 ï AREE CIMITERIALI E VINCOLO DI RISPETTO CIMITERIALE. 

 
 Anche in difformità delle rappresentazioni cartografiche sono da intendersi 
individuate sulle tavole di P.R.G. le fasce di rispetto cimiteriali nella misura fissata 
dallôart.27 della L.R. 56/77 e s.m.i. o in misura ridotta purch® regolarmente approvata 
secondo quanto previsto dalla circolare P.G.R. n.16/URE in data 9 dicembre 1987.  
 
4.3.1 - Le aree cimiteriali sono individuate con apposita simbologia nelle tavole di Piano, e 
sono destinate ad attrezzature cimiteriali. 
 
 4.3.2 - Nelle aree sottoposte a vincolo di rispetto cimiteriale. Non sono ammesse nuove 
costruzioni; sono tuttavia ammesse la manutenzione ordinaria e straordinaria, e la 
ristrutturazione degli edifici esistenti senza aumento di volumetria. 
 
 Eô inoltre ammessa la realizzazione di parcheggi, di parcheggi pubblici e privati 
anche attrezzati, e di colture arboree e floreali. 
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ART. 4.4 ï FASCE DI RISPETTO. 

 
 Nelle fasce di rispetto di strade, ferrovie e corsi dôacqua, impianti di depurazione, 
pubbliche discariche, elettrodotti, individuate nelle tavole di Piano, è vietata ogni nuova 
edificazione ad uso residenziale, produttivo, industriale, artigianale e commerciale. 
 
 Sono costituite fasce di rispetto minime lungo i tracciati degli elettrodotti, per mt.6 
da entrambe i lati dellôasse del tracciato, fatte salve tutte le disposizioni legislative che 
prevedono una maggiore larghezza, in funzione della potenza. 
 
 Sono ammessi esclusivamente i seguenti interventi edilizi, sempre nel rispetto di 
eventuali norme più restrittive relative alle singole zone: 
 

- manutenzione ordinaria e straordinaria di edifici esistenti; 
- manutenzione, ristrutturazione e ampliamento fino al 20 % di edifici esistenti ad uso 
agricolo  purch® lôampliamento avvenga sul lato opposto a quello dellôinfrastruttura 
o corso dôacqua da salvaguardare; gli ampliamenti non sono consentiti nelle fasce 
di rispetto delle opere di presa acquedotti. 

 
 Sono ammesse destinazioni delle aree esclusivamente a percorsi pedonali e 

ciclabili, piantumazioni o sistemazioni a verde, conservazione dello stato di natura o delle 
coltivazioni agricole, parcheggi pubblici o di uso pubblico o privato, corsie di servizio della 
viabilità principale, stazioni di servizio per erogazione di carburante. 
 
 Le zone di tutela assoluta e le fasce di rispetto delle sorgenti e dei pozzi, anche in 
difformità dalle rappresentazioni cartografiche, sono da intendersi individuate secondo 
quanto fissato dal D.P.R. 24 maggio 1988, n.236; eventuali riduzioni di dette fasce, da 
approvarsi nelle forme di legge, costituiranno automatica variante al P.R.G.. 
Allôinterno di dette fasce valgono le seguenti limitazioni: 
 
a) Sorgenti: 
 

- nelle zone di tutela assoluta valgono le norme previste dallôarticolo 5 del D.P.R. 
n.236/88, ovvero lôarea deve essere destinata esclusivamente a contenere lôopera 
di presa ed entro la zona così stabilita saranno proibite tutte le attività, salvo  
lôimpianto di bosco e/o prato purch® esistenti da concimazione e spandimento di 
fitofarmaci. 

- nelle fasce di rispetto vige, secondo quanto previsto dallôarticolo 6 del D.P.R. 
n.236/88, il divieto per le seguenti attività o destinazioni: 

 
1) dispersione, ovvero immissione in fossi non impermeabilizzati, di reflui, 

fanghi e liquami anche se depurati; 
2) accumulo di concimi organici; 
3) dispersione nel sottosuolo di acque bianche provenienti da piazzali e strade; 
4) aree cimiteriali; 
5) spandimento di pesticidi e fertilizzanti; 
6) apertura di cave e pozzi; 
7) discariche di qualsiasi tipo, anche se controllate; 
8) stoccaggio di rifiuti, reflui, prodotti e sostanze chimiche pericolose, sostanze 

radioattive; 
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9)  centro di raccolta, demolizione e rottamazione di autoveicoli; 
10)  impianti di trattamento di rifiuti; 
11)  pascolo a stazzo del bestiame. 

 
Nelle fasce di rispetto ¯ vietato lôinsediamento di fognature e pozzi perdenti: per quelle 
esistenti si adottano,ove possibile, le misure per il loro allontanamento. 
 
Per quanto concerne le situazioni esistenti, lôattuale modalit¨ di smaltimento di liquami 
fognari attraverso subirrigazione non è più autorizzabile neppure nel caso di ristrutturazioni 
di impianti esistenti, ma ¯ autorizzabile solamente per lôinsediamento di reti fognarie con 
doppia tubazione, collegate al collettore principale, o di pozzi neri, alloggiati in manufatti 
impermeabili, con allegato contratto con ditta autorizzata per lo svuotamento e il 
conferimento dei liquami al depuratore; questa norma si applica anche nei casi di richieste 
di ampliamenti ricadenti in questôarea. 
 
b) Pozzi: 
 

- le zone di tutela assoluta, come previsto dallôart. 5 del D.P.R. n.236/88, dovranno 
essere adibite alle opere di presa ed alle costruzioni di servizio di canalizzazione 
delle acque meteoriche; 

- nelle fasce di rispetto vige quanto previsto dallôart. 6 del D.P.R. n.236/88, ovvero la 
proibizione delle seguenti attività o destinazioni: 

 
1) dispersione, ovvero immissione in fossi non impermeabilizzati, di reflui, 

fanghi e liquami anche se depurati; 
2) accumulo di concimi organici; 
3) dispersione nel sottosuolo di acque bianche provenienti da piazzali e 

strade; 
4) aree cimiteriali; 
5) spandimento di pesticidi e fertilizzanti; 
6) apertura di cave e pozzi; 
7) discariche di qualsiasi tipo, anche se controllate; 
8) stoccaggio di rifiuti, reflui, prodotti e sostanze chimiche pericolose, 

sostanze radioattive; 
9) centri raccolta, demolizione e rottamazione di autoveicoli; 
10) impianti di trattamento di rifiuti; 
11) pascolo e stazzo di bestiame. 

 
Nelle fasce di rispetto ¯ vietato lôinsediamento di fognature e pozzi perdenti; per quelle 
esistenti si adottano, ove possibile, le misure per il loro adottamento. 
 
Nelle zone di protezione lôimpiego dei fitofarmaci sar¨ ammesso solo se le analisi dei 
campioni dôacqua, prevalenti nei punti di monitoraggio descritti al punto seguente, diano 
valori di concentrazione inferiore a quanto previsto dalla normativa vigente per le acque 
destinate al consumo umano.  
 
Qualunque intervento di modificazione dellôassetto del suolo, di nuova edificazione o di 
modificazione di edifici esistenti (al di fuori della ordinaria manutenzione) è 
obbligatoriamente soggetto ad apposita convenzione, ai fini di una corretta applicazione 
del D.P.R. n.236/88. 
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Le aree comprese nelle fasce o aree di rispetto e di protezione di cui ai commi 
precedenti, possono essere computati, secondo gli stessi parametri urbanistici ed edilizi. 
 

Nel caso di esproprio di edificio di abitazione per la realizzazione di strade o loro 
ampliamenti e di opere pubbliche in genere e nei casi di demolizione e ricostruzione per 
inderogabili motivi statici o di tutela della pubblica incolumità, può essere consentita la 
ricostruzione di uguale volume su area agricola adiacente, quandôanche questa risulti 
inferiore alle norme di edificabilità su dette aree e purché non in contrasto con la legge 19 
giugno 1939, n.1497, e non si tratti di aree di particolare pregio ambientale. 
 

Tali fasce di rispetto di cui ai commi precedenti, ove non individuate dalle tavole di 
Piano e dalla normativa dei singoli articoli delle presenti N.T.A., sono stabilite per le sole 
parti di territorio esterne alle zone identificate come edificabili dal P.R.G.C., salvo per la 
ferrovia, per la quale valgono per tutto il territorio comunale, nei seguenti minimi: 
 

- per ferrovia  = mt. 30,00 
fatta salva la facoltà di autorizzazione da parte delle FF.SS. di ridurre tale fascia ai 
sensi dellôart. 60 del D.P.R. n.753/80; 

  
- per i corsi dôacqua  = mt. 15,00  
iscritti negli elenchi di cui al R.D. n.1775 dellô11 dicembre 1993 

 
- dalle sponde del lago  = mt.200,00 
 
- per lôautostrada  = mt. 60,00 
 
- per la Strada Statale n.33 del Sempione  = mt. 40,00 
 
- per le strade provinciali  = mt. 30,00 
 
- per le strade comunali  = mt. 20,00 
 
- per le strade vicinali  = mt. 10,00 

 
 Nelle aree edificabili adiacenti ad edifici di valore storico-ambientale è costituita una 
fascia di inedificabilità, riportata dalle tavole di Piano. Le aree se concorrono al computo 
del volume edificabile in base ai rispettivi indici di zona. 
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ART. 4.5 ï AREE DESTINATE ALLA VIABILITAô. 

 
 La viabilità veicolare e pedonale, esistente e prevista, è individuata con apposita 
simbologia nelle tavole di Piano. 
 
 Nella realizzazione di nuove strade e dei parcheggi annessi la progettazione 
esecutiva pu¸ modificare i tracciati previsti dal P.R.G. nellôambito delle fasce di rispetto 
individuate, senza che ciò comporti modifica del P.R.G. (ai sensi della legge 31 gennaio 
1978, n.1). 
 
 In particolare, poich® allôatto dellôadozione definitiva del presente P.R.G., il tracciato 
della viabilità di raccordo tra Stresa ed il casello di Brovello Carpugnino del nuovo tratto 
autostradale Alessandria ï Domodossola è ancora in via di definizione, il progetto 
esecutivo di tale tracciato, nonché il progetto esecutivo dello stesso tracciato autostradale 
che può risultare in alcuni punti difforme dalle indicazioni riportate sulle tavole di piano, 
approvato dalle competenti autorità, costituirà automatica variante al presente P.R.G.. 
 
 Le aree destinate alla viabilità e non utilizzate, a norma del precedente comma, del 
progetto esecutivo, possono non essere acquistate, ed essere destinate a qualunque uso 
pubblico o privato che non comporti né edificazione né rapporti con la strada che 
disturbino la funzione.  
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ART. 4.6 ï AREE FERROVIARIE E RELATIVI VINCOLI. 

 
 Le aree ferroviarie sono individuate con apposita simbologia nelle tavole di piano, e 
sono destinate alle sedi del traffico ferroviario. 
 
 Le nuove edificazioni devono rispettare di norma il limite di edificabilità di cui al 
D.P.R. il Luglio 1980, n.753, e la corrispondente distanza di mt.30,00 dalla sede 
ferroviaria, fatta salva la facoltà di autorizzazione da parte dellôAzienda Autonoma 
Ferroviaria dello Stato di ridurre tale distanza ai sensi del citato D.P.R.. 
 
 I proprietari dei fondi gravati da servitù di galleria ferroviaria (per una fascia di 30 
metri dallôasse della stessa), a norma dellôarticolo 1067, comma 2, del Codice Civile, non 
possono compiere opere che tendano a diminuire lôesercizio della servit½, o a renderlo pi½ 
incomodo.  
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ART. 4.7 ï AREE DI TUTELA AMBIENTALE. 

 
 Sono le aree generalmente contigue allôabitato, costituenti la naturale cornice 
ambientale degli abitati stessi, o aree comunque di rilevante interesse ambientale. 
 
 Tali aree sono comunque da considerare agricole ai fini dei computi previsti dallôart. 
3.10 delle presenti N.T.A.. 
 
 Esse sono inedificabili a tutti gli effetti, ivi comprese le infrastrutture per lôagricoltura 
non direttamente connesse alla conduzione dei fondi. 
 
 In esse non si può, altresì, senza avere preventivamente conseguita la concessione 
o lôautorizzazione, dare luogo al taglio di alberi per qualsivoglia impiego, allôaccumulo di 
materiali, allôapertura di cave e discariche. 
 
 In esse ¯ ammesso unicamente lo svolgimento dellôattivit¨ produttiva agricola o 
silvo-pastorale e lo stato dei luoghi è immodificabile, se non per quanto dovuto 
direttamente alla coltivazione dei fondi ed alla loro conduzione. 
 
 Per gli edifici esistenti agricoli, e per quelli ex agricoli (baite, fienili, ricovero animali) 
che sono stati dismessi dalle loro destinazioni, sono ammessi, con semplice concessione 
edilizia, interventi di restauro, di risanamento conservativo e di ristrutturazione interna, 
senza modificazioni dellôaspetto esterno, con cambio di destinazione per usi residenziali 
e/o agrituristici. 
 
 Sugli edifici esistenti destinati ad abitazione sono di norma ammessi unicamente 
interventi di restauro e risanamento conservativo. 
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ART. 4.8 ï ZONE A VINCOLO IDROGEOLOGICO, AREE BOSCATE ED AREE 
SOGGETTE AD USI CIVICI. 

 
 Secondo il disposto dellôarticolo 30 della L.R. n.56 la tavola in scala 1:5000 di 
P.R.G. individua le aree sottoposte ai vincoli idrogeologici ai sensi del R.D. 30 dicembre 
1923, n. 3267, ed ai sensi dellôarticolo 5 del R.D. 13 febbraio 1933, n.215. 
 
 Tali aree sono comunque da considerare agricole ai fini dei computi previsti 
dallôart.3.10 delle presenti N.T.A.. 
 
 Nelle porzioni di territorio soggette a vincolo idrogeologico non sono ammessi 
interventi di trasformazione del suolo che possano alterarne lôequilibrio idrogeologico. Ogni 
intervento, ivi compresi quelli di cui al R.D. 30 dicembre, n.3267, è condizionato, nel 
rispetto delle prescrizioni degli strumenti urbanistici vigenti al rilascio di autorizzazione da 
parte del presidente della Giunta Regionale. 
 
 In ogni caso nuove costruzioni ed opere di urbanizzazione secondaria sono vietate 
nelle aree individuate con apposito retino grafico nelle tavole di Piano comprendenti: 

a) boschi di alto fusto o di rimboschimento; boschi che assolvono a funzione di 
salubrità ambientale o di difesa dei terreni; 

b) aree soggette a dissesto, a pericolo di potenziale alluvione, ed aree che presentano 
caratteri geomorfologici che le rendono inidonee a nuovi insediamenti. 
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ART. 4.9 ï ZONE VINCOLATE AI SENSI DELLA LEGGE BELLEZZE NATURALI 
E COSE DI INTERESSE ARTISTICO E DI PREGIO STORICO. 

 
 Gli interventi sulle cose e sugli immobili sottoposti al vincolo di cui alla legge 29 
giugno 1939, n.1497, e n.1089/39 e di cui allôarticolo 9 della Legge Regionale Urbanistica 
n.56/1977, sono normati dalle specifiche prescrizioni risultanti dalle indicazioni grafiche 
delle Tavolo di Piano e dai corrispondenti articoli delle presenti Norme Tecniche di 
Attuazione. 
 
 Il progetto di tali interventi, prima del rilascio della concessione comunale, è 
sottoposto alle procedure previste dalla legge 29 giugno 1939, n.1497, dalla legge 
n.431/1985 e dalla legislazione regionale in materia. 
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ART. 4.10 ï PARCHI PRIVATI. 

 
 Tali aree, contraddistinte nelle tavole di Piano con apposito retino grafico, sono 
destinate alla conservazione dei parchi privati esistenti. 
 
 In tali aree, in ragione del loro rilevante interesse ambientale, non è consentita 
nessuna nuova edificazione, ad eccezione delle attrezzature tecniche e degli arredi per la 
gestione dei parchi. 
 
 In esse non si può, altresì, senza averne preventivamente conseguito la 
concessione o lôautorizzazione, dare luogo al taglio di alberi per qualsivoglia impiego ed 
allôaccumulo di materiali. 
 
 Sugli edifici definiti di particolare valore ambientale, individuati con apposita 
simbologia sulla cartografia di Piano, sono consentiti solo gli interventi di restauro statico 
ed architettonico previsto dallôart. 2.6 delle presenti norme. 
 
 Sui rimanenti edifici sono consentiti, tramite singola autorizzazione o concessione 
edilizia (a seconda dei casi, ai sensi della legislazione vigente in materia) i seguenti 
interventi: 

- manutenzione ordinaria; 
- manutenzione straordinaria; 
- restauro statico architettonico; 
- risanamento conservativo; 
- ristrutturazione edilizia. 
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ART. 4.11 ï AREE DI TUTELA E SALVAGUARDIA DEL MOTTARONE. 

 
 Su tale area, costituita dalle pendici del Mottarone, a motivo del particolare valore 
ambientale e paesaggistico, è posto un particolare vincolo di salvaguardia. 
 
 Lôarea ¯ inedificabile a tutti gli effetti, ivi comprese le infrastrutture per lôagricoltura 
non direttamente connesse alla conduzione dei fondi. 
 
 In essa non si può, altresì, senza averne preventivamente conseguito la 
concessione o lôautorizzazione, dare luogo al taglio di alberi per qualsivoglia impiego e 
allôaccumulo di materiali, allôapertura di cave e discariche. 
 
 In essa ¯ ammesso unicamente lo svolgimento dellôattivit¨ produttiva agricola o 
silvo-pastorale e lo stato dei luoghi è immodificabile, se non per quanto dovuto 
direttamente alla coltivazione dei fondi ed alla loro condizione. 
 
 Per gli edifici esistenti sono ammessi unicamente interventi di manutenzione 
ordinaria e straordinaria e di ampliamento ñuna tantumò, sino ad un massimo del 20 % 
della volumetria esistente, con lôobbligo al mantenimento della destinazione esistente. 
 
 Sono quindi esclusi cambiamenti di destinazione dôuso. 
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ART. 4.12 ï PISTE DA SCI. 

 
 Gli impianti di risalita e le piste da sci esistenti e quelle di nuova realizzazione 
devono conformarsi alla legislazione regionale vigente. 
 
 Al fine di razionalizzare lôassetto presente e futuro del dominio sciabile, si dovr¨ 
predisporre un Piano Esecutivo Convenzionato (P.E.C.), che dovrà verificare la 
compatibilità tra la pratica dello sci e le altre funzioni esistenti in tali aree e predisporre le 
opere di riassetto ambientale e di attrezzature connesse. 
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ART. 4.13 ï AREE PER ATTREZZATURE PUBBLICHE  E DI USO PUBBLICO PER IL 
TURISMO E IL TEMPO LIBERO (norma   modificata  dopo DCC n. 51 del 12/8/2004) 

 
Tali aree, individuate sulle tavole di piano da appositi perimetri e con simboli ñPP1Aòe  
ñPP1Bò sono destinate ad un insieme di funzioni a supporto del turismo e del tempo libero 
e con annessa area ricettiva alberghiera.  
 
 Gli interventi da realizzare sul territorio compreso nellôambito ñPP1Aò sono 
subordinati allôapprovazione di piano particolareggiato esteso allôambito o di progetto di 
intere opere pubbliche. 
 
 Gli interventi da realizzare sul territorio compreso nellôambito PP1B sono 
subordinati allôapprovazione di piano particolareggiato esteso allôambito; il proprietario 
per¸ pu¸ proporre Piano Esecutivo Convenzionato esteso allôintero ambito, che preveda le 
destinazioni di cui al comma seguente, assicurando e regolando convenzionalmente, un 
appropriato uso pubblico delle attrezzature e delle aree. 
 
 Le destinazioni dôuso ammesse e gli interventi ammessi per i due tipi di zona 
presenti allôinterno dei suddetti ambiti (ed individuati con apposito retino grafico) sono: 
 
1) Attrezzature di interesse comune: 
 

Gli edifici esistenti sono destinati a sede di manifestazioni pubbliche a sostegno del 
turismo (mostre, riunioni, funzioni di rappresentanza pubblica, attività socio-culturali e 
amministrative). 
 
 Sugli edifici esistenti contraddistinti dal simbolo A sono consentiti tutti gli interventi 
previsti dallôart. 2.5 delle presenti Norme Tecniche di Attuazione; sono consentiti inoltre 
quei limitati aumenti volumetrici che si rendono necessari per una migliore funzionalità 
degli edifici stessi, in rapporto alle destinazioni dôuso prescelte. 
 Tale previsione si attua anche sullôintero edificio rappresentante il maggior 
fabbricato identificato nella villa ñLa Palazzolaò, anchôesso identificato con la lettera A e 
con annessa area retinata così come rappresentato sulle tavole di PRG.  
 
2) Verde Pubblico.  
 
 In tale zona sono consentiti gli interventi volti a realizzare spazi pubblici o di uso 
pubblico, e/o a dotare il parco di attrezzature per lo sport, lo svago ed il tempo libero, 
(vadasi articolo 4.1, punto c) delle presenti Norme Tecniche di Attuazione.  
 
 In caso di Piano Esecutivo Convenzionato sono consentiti gli interventi di nuova 
edificazione sul suolo (per chioschi ed attrezzature connesse alla specifica funzione) nel 
rispetto dellôIt = 0,03 mc/mq e della Ds = 5 mt. 
 
 I parcheggi pubblici o di uso pubblico sono consentiti solo nel sottosuolo nel rispetto 
di quanto al riguardo stabilito dal precedente art. 4.1; in caso di Piano Esecutivo 
Convenzionato, detti parcheggi non possono occupare più del 15% della superficie 
territoriale. 
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3) Nuovo insediamento ricettivo alberghiero. 
 
 Tale zona, individuata da apposito retino nella tavola di Piano, è destinata alla 
realizzazione di un nuovo insediamento ricettivo-alberghiero, con destinazione dôuso di 
albergo e di ristorante con relative attrezzature. 
 
 Lôintervento di demolizione degli edifici esistenti e di nuova edificazione, sempre 
subordinato al Piano Particolareggiato, deve rispettare i seguenti parametri: 
 

- H = 10 mt.; 
- Rc = 35 %; 
- Ds = 5 mt.; 
- Nuova volumetria massima ammessa = 4.500 mc. 

(comprensiva della volumetria esistente). 
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ART. 4.14 ï AREA PER ATTREZZATURE PORTUALI. 

 
 Tale area, individuata dal simbolo ñPP2ò e da un apposito perimetro nelle tavole di 
Piano, è destinata alla riorganizzazione delle attrezzature per la navigazione lacuale e per 
il porto. 
 
 Tutti gli interventi sono subordinati allôapprovazione di un Piano Particolareggiato di 
iniziativa pubblica. 
 
 Tale Piano Particolareggiato dovrà prevedere la riorganizzazione del sistema di 
attracchi per la navigazione pubblica, una nuova sistemazione del porto per imbarcazioni 
da noleggio e private, un prolungamento verso ovest della passeggiata pedonale pubblica 
già esistente e ad est di parcheggi adeguatamente schermati. 
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ART. 4.15 ï AREA PER IL CAMPO DA GOLF. 

 
 Lôarea destinata a campo da golf, contraddistinta con apposito retino nella tavola 
P1, è finalizzata alla realizzazione di una parte del campo da golf 18 buche, esteso pure ai 
territori contigui dei comuni di Lesa e Brovello Carpugnino. 
 
 Sono ammessi, tramite autorizzazione e/o concessione edilizia singola, i seguenti 
interventi, relativi alle necessit¨ tecniche per la realizzazione e gestione dellôimpianto 
sportivo: 
 

- percorso (tee, green, bunker, faieway, ecc.) delle piste da gioco; 
- impianto di irrigazione e lago artificiale di raccolta delle acque e stazione di 

pompaggio; 
- piantumazione di alberi di alto fusto e/o di cespugli e di siepi con recinzioni non in 

muratura; 
- le infrastrutture e le attrezzature, di limitata volumetria ed altezza, connesse alle 
esigenze funzionali dellôimpianto sportivo, con esclusione di ogni edificio 
residenziale, ricettivo o commerciale; per tali interventi non devono superarsi i 
seguenti parametri: 

1) volumetria massima 50 mc.; 
2) altezza massima 3 mt., nel rispetto dei valori ambientali e dellôimpianto 

arboreo di alto fusto esistente. 
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ART. 4.16 ï SALVAGUARDIA DEI VALORI AMBIENTALI DELLE ISOLE. 

 
 Lôintero territorio delle Isole, individuate con appositi perimetri nelle tavole di Piano, 
è sottoposto a specifica salvaguardia ambientale, in ragione della loro particolare 
importanza a questo riguardo. 
 
 Sugli edifici esistenti sono consentiti solo interventi di risanamento conservativo con 
vincolo ambientale (vedasi art. 2.5 delle presenti N.T.A.) ed interventi di restauro statico 
architettonico (vedasi art. 2.6), mediante strumento urbanistico esecutivo obbligatorio di 
iniziativa pubblica esteso allôintero territorio di ogni singola isola. 
 
 Prima della formazione di tale strumento, sono ammessi unicamente interventi di 
manutenzione ordinaria e straordinaria. 
 
 Qualsiasi altro intervento privato (sistemazione di giardini o di aree libere, insegne, 
ecc.), pubblico (sistemazione di strade, arredo urbano, attracchi e pontili, chioschi, ecc.), è 
subordinato ad uno studio unitario di mantenimento e di valorizzazione delle risorse 
ambientali, da compiersi da parte dellôAmministrazione Comunale, sentito il parere del 
Servizio Beni Ambientali della Regione Piemonte, in quanto lôintero territorio delle Isole è 
sottoposto alla tutela prevista dalla legge 29 giugno 1939, n.1497. 
 
 I singoli interventi dovranno adeguarsi alle prescrizioni di tale studio, e saranno 
comunque attentamente verificati da parte dellôAmministrazione Comunale, sotto il profilo 
dellôinserimento ambientale. 

../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20RC.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_5.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20RS.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20RS.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/2_6.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20MO.doc
../../../../CARTELLA%20DOCUMENTI%20CONDIVISI/Varianti%20Urbanistiche/PAI/1_4%20MS.doc


 79 

ART. 4.17 ï LIMITI ALLôEDIFICAZIONE, O ALLA MODIFICAZIONE 
DELLôASSETTO DEI SUOLI, IN CONCESSIONE A PROBLEMI DI RISCHIO 
IDROGEOLOGICO. 

 
 Le tavole di Piano individuano con apposito segno grafico le aree soggette a 
limitazione alla fattibilità di interventi di edificazione, o comunque di modificazione 
dellôassetto dei suoli. 
 
 In tali aree si applicano le prescrizioni previste dalla ñRelazione Geologico-Tecnica 
relativa alle nuove aree di insediamentoò, che costituisce parte integrante degli elaborati di 
P.R.G.C.. 
 
 Le schede geologico-tecniche relative alle singole aree considerate prevedono a 
seconda dei casi: 
 

- adeguate fasce di rispetto dei corsi dôacqua e delle emergenze sorgentizie, che 
sono da considerarsi inedificabili; 

- studi esecutivi geologico strutturali e analisi geo-meccaniche di stabilità, che 
divengono condizioni preliminari negli interventi; 

- opere di consolidamento o di sostegno, che divengono prescrizioni obbligatorie 
preliminari agli interventi. 

 
 In tutte le aree escluse da tali limitazioni lôedificazione ¯ condizionata allôesecuzione 

delle normali verifiche geotecniche del progetto ai sensi del D.M. 11 marzo 1988. 
 
 La richiesta di ogni concessione od autorizzazione riguardante aree od immobili, 
pubblici o privati, posti al di sotto della quota di 200 m. s.l.m. dovrà essere corredata di 
unôapposita relazione geotecnica finalizzata alla valutazione del fenomeno 
dellôinnalzamento del livello del lago e alla individuazione degli eventuali accorgimenti 
costruttivi da adottarsi. 
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TITOLO V° 
 

NORME DI ADEGUAMENTO AL PAI 

 

Art. 5.1 - Natura delle classi di idoneit¨ geomorfologica allôutilizzazione 
urbanistica 

 
La variante di adeguamento del Piano Regolatore Comunale al P.A.I. individua le porzioni di 
territorio in cui, per caratteristiche geologiche, geomorfologiche, idrogeologiche e 
geotecniche del territorio è presente una omogenea pericolosità, indipendentemente 
dallôutilizzo antropico. 
 
A ciascuna di tali zone corrisponde una diversa classe di idoneit¨ allôutilizzazione 
urbanistica, ai sensi della Circ. P.G.R. n.7/LAP del 8/5/96, di cui agli articoli seguenti, nei 
quali vengono dettate le norme inerenti le singole classi individuate. 
 
Le zone omogenee relative a ciascuna classe sono rappresentate sui seguenti elaborati 
grafici, che fanno parte integrante delle Norme Tecniche di Attuazione: 
 
- Carta di sintesi della pericolosit¨ geomorfologica e dellôidoneit¨ allôutilizzazione 
urbanistica (aree individuate dallôAtlante dei Rischi PAI), a scala 1:2.000 

 
Lôinserimento di una porzione di territorio in una determinata classe di idoneità urbanistica 
non esime i soggetti attuatori degli interventi ad adeguare gli interventi stessi alle condizioni 
del suolo anche attraverso provvedimenti non normati. 
 
Normativa nazionale e regionale vigente a carattere geologico 
 
In ciascuna classe permane l'efficacia di tutte le norme vigenti, nazionali e regionali, di carattere 

geologico, geotecnico, idrogeologico e idraulico; in particolare dovranno pertanto essere sempre 

osservate: 

 

- le disposizioni di cui al D.M. 11/3/88 "Norme tecniche riguardanti le indagini sui terreni e 
sulle rocce, la stabilità dei pendii naturali e delle scarpate, i criteri generali e le prescrizioni 
per la progettazione, l'esecuzione ed il collaudo delle opere di sostegno delle terre e delle 
opere di fondazione"; 
 

- per le aree soggette a vincolo idrogeologico, di cui al R.D. 30/12/23 n.3267 e al R.D. 
13/2/33 n.215, le disposizioni di cui alla L.R. n.45 del 9/8/89 "Nuove norme per interventi 
da eseguire in terreni sottoposti a vincolo per scopi idrogeologici"; 
 

- tutte le norme di carattere geologico, geotecnico e idrogeologico presenti nella L.R. 
n.56/77 e sue successive modificazioni e integrazioni e nella Circ. P.G.R. del 18/7/1989, 
n.16/URE; 
 

- la normativa relativa alla regolamentazione dellôattivit¨ estrattiva, e in particolare la L.R. 
22/11/78 n.69 e il R.D. 29/7/27 n.1443; 
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- le disposizioni previste dal R.D. 25/7/04 n.523 ñTesto unico delle disposizioni di legge 
sulle opere idraulicheò e la Circ. P.G.R. n.14/LAP/PET dellô8/10/98; 
 

- le norme per la tutela ambientale delle aree demaniali dei fiumi, dei laghi e delle acque 
pubbliche disposte dalla L. 5/1/94 n.37; 
 

- le disposizioni di cui al ñPiano Stralcio per lôAssetto Idrogeologico per il Bacino Idrografico 
di rilievo nazionale del fiume Poò (PAI) approvato con D.P.C.M. 24/05/2001, pubblicato su 

G.U. n.183 del 08/08/2001; 
 

- i disposti di cui agli art. 915, 916, 917 del CC e in genere tutte le norme relative al 
mantenimento del territorio in condizioni di sicurezza nei riguardi della pubblica e privata 
incolumità; 
 

- le disposizioni riguardanti le aree di salvaguardia delle opere di captazione ad uso 
idropotabile, ai sensi del D.P.R. n.236 del 24/5/88 "Attuazione della direttiva CEE 
n.80/778 concernente la qualità delle acque destinate al consumo umano, ai sensi 
dell'art.15 della legge 16 Aprile 1987, n.183", cos³ come modificato dallôArt.21 del D.L. 
n.152 dellô11/5/99. 

 

 

Art. 5.2 - Indagini geologiche e geotecniche a corredo dei progetti di opere 
pubbliche e private 

 
I progetti di opere pubbliche e private da realizzarsi sul territorio comunale devono essere 
corredati già in fase istruttoria da indagini geotecniche e, ove richiesto, geologiche, redatte 
ai sensi del D.M. 11 marzo 1988, n.47 e delle relative Istruzioni Applicative di cui alla Circ. 
LL.PP. del 24 settembre 1988 n.30483. I risultati delle indagini, degli studi e dei calcoli 
geotecnici devono essere esposti in una «Relazione geotecnica», che sarà parte integrante 
degli atti progettuali e firmata da professionisti abilitati. 
 
Nei casi in cui il D.M. 11 marzo 1988 prescriva uno studio geologico, deve essere redatta anche una 

«Relazione geologica», che farà parte integrante degli atti progettuali e sarà firmata da 

professionisti abilitati. 

 
Relazione geotecnica e relazione geologica devono essere reciprocamente coerenti; a tale riguardo 

la relazione geotecnica deve fare esplicito riferimento alla relazione geologica e viceversa. Le 

eventuali indicazioni di carattere geologico tecnico comprese nella "Relazione geologica" non 

possono sostituire la "Relazione geotecnica" vera e propria. 

 
Ai sensi del D.M. 11 marzo 1988, comma 8 del punto A2 e comma 4 del punto C3, nel caso 
di costruzioni e opere di modesto rilievo in rapporto alla stabilità dell'insieme opera-terreno e 
ricadenti in aree già note, la caratterizzazione geotecnica del sottosuolo può essere ottenuta 
anche semplicemente attraverso una raccolta di notizie e dati sui quali possa 
responsabilmente essere basata la progettazione. In questo caso i calcoli geotecnici di 
stabilità e la valutazione degli spostamenti possono essere omessi, ma l'idoneità delle 
soluzioni progettuali adottate deve essere sempre motivata nell'ambito del progetto, 
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mediante apposita relazione, in cui vengano specificate le fonti dalle quali si è pervenuti alla 
caratterizzazione fisico-meccanica del sottosuolo. 
 
Nelle aree appartenenti alle Classi II e III, nonché in quelle soggette a vincolo idrogeologico 
ai sensi della L.R.n.45/89, è sempre prescritta la relazione geologica, in ottemperanza al 
dettato del punto B5, secondo comma, del D.M. 11 marzo 1988; essa deve confermare 
esplicitamente la situazione di pericolosità indicata sulla Carta di Sintesi della Pericolosità 
Geomorfologica e dellôIdoneit¨ allôUtilizzazione Urbanistica e relativa allôarea oggetto di 
trasformazione o, eventualmente, indicare variazioni in aumento o diminuzione di tale 
pericolosità sopravvenute nel tempo o non individuate a scala di P.R.G., valutare le 
conseguenti situazioni di rischio connesse con lôopera in progetto e lôidoneit¨ della stessa al 
superamento del rischio. Va comunque precisato che un'eventuale valutazione di 
pericolosità inferiore a quella individuata dal Piano Regolatore non può peraltro produrre 
una declassazione dell'area se non attraverso un'apposita procedura di variante. 
 
Nelle aree appartenenti alle classi 2 e 3, a causa della peculiarità delle problematiche e per la 

disomogeneità dei terreni, non può essere ammessa la deroga di cui al comma 8 del punto A2 e al 

comma 4 del punto C3 del D.M. 11 marzo 1988, salvo che per opere di modestissimo rilievo in 

rapporto alla stabilità opera-terreno e alle eventuali dinamiche geomorfologiche. 

 
In ogni caso, in aree di qualsiasi classe, non possono essere considerate opere di modesto 

rilievo geotecnico (ai sensi del D.M. 11 marzo 1988 punti E, F, G, H, I, L, M, O): le fondazioni 

indirette e i consolidamenti fondali, gli scavi e le opere di sostegno di altezza superiore ai 2 m, 

i manufatti in materiali sciolti, le gallerie e i manufatti sotterranei, le sistemazioni dei pendii 

in frana o dissestati, le discariche e le colmate, gli emungimenti di falde idriche, il 

consolidamento di terreni, gli ancoraggi in terreni e rocce, le opere su grandi aree, 

comprendendo in esse anche le sistemazioni idrauliche dei corsi dôacqua. Pertanto, ai sensi del 

D.M. 11 marzo 1988, per i suddetti interventi è sempre prescritta la relazione geologica. 

 
Per i contenuti della relazione geotecnica e geologica si deve fare riferimento a quelli 
previsti dal D.M. 11 marzo 1988, e alle relative istruzioni applicative di cui alla Circ. Min. 
LL.PP. 24/9/88 n.30483, nonché a quelli esplicitamente previsti dalle presenti norme. 
 
Ai sensi del D.M. 11/3/88, punto B5, commi 3 e 4 la relazione geologica, ove obbligatoria, 
ñdeve sempre comprendere ed illustrare la situazione litostratigrafica locale, con definizione 
della natura e dellôorigine dei litotipi, del loro stato di alterazione e fratturazione e della loro 
degradabilità, i lineamenti geomorfologici della zona, nonché gli eventuali processi 
geomorfici e i dissesti in atto e potenziali; deve precisare inoltre i caratteri geologico-
strutturali generali, la geometria e le caratteristiche delle superfici di discontinuità e fornire lo 
schema della circolazione idrica superficiale e sotterranea. La relazione geotecnica deve 
comprendere e illustrare la localizzazione dellôarea interessata dalle opere, i criteri di 
programmazione ed i risultati delle indagini in sito e in laboratorio e le tecniche adottate, 
nonché le scelte dei parametri geotecnici di progetto, riferiti alle caratteristiche della 
costruenda opera ed il programma di eventuali ulteriori indagini, che si raccomandano per la 
eventuale fase esecutiva.ò 
 
Le relazioni geologiche e geotecniche non possono in nessun caso essere sostituite dalla 
ñRelazione geologico-tecnica delle aree interessate da nuovi insediamenti o opere pubbliche 
di particolare importanzañ (Art.14, punto 2b della L.R.n.56/77) allegata al Progetto Definitivo 
del P.R.G.C., che riguarda lôidoneit¨ dellôarea allôutilizzazione urbanistica, ma non ¯ riferita 
ad un progetto specifico con proprie e peculiari interazioni opera-terreno. 
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Per quanto riguarda le indagini sulla stabilità dei versanti e, in particolare, per le zone 
soggette a Vincolo Idrogeologico ai sensi della L.R. n.45/89, i contenuti dello studio 
geologico e geotecnico devono fare riferimento anche a quelli previsti dalla stessa L.R. n.45 
del 9/8/89 e relative Circolari esplicative e applicative. 
 
Per quanto riguarda le indagini sui corsi dôacqua, esse devono contemplare anche una 
ñRelazione idrologica e idrogeologicaò che partendo dai dati meteoclimatici, da quelli 
morfometrici, geologici e geomorfologici del bacino, giunga ad una valutazione delle 
massime piene e del relativo trasporto solido, mentre la relazione tecnica del progetto di 
regimazione deve essere corredata da ñRelazione idraulicaò che dimostri la compatibilit¨ 
delle opere previste con gli episodi di massima piena ipotizzati. 
 
Per quanto concerne le opere di attraversamento dei corsi dôacqua con alveo di propriet¨ demaniale 

e relativi rilevati di accesso, le indagini geomorfologiche e idrauliche devono essere condotte in 

conformit¨ alle prescrizioni della Deliberazione dellôAutorit¨ di Bacino del F.Po n.2/99 

dellô11/05/99. 

 
Per quanto riguarda le aree immediatamente limitrofe alla sponda lacustre la progettazione 
e l'esecuzione delle opere dovranno essere condotte tenendo obbligatoriamente conto 
anche dei seguenti aspetti: 
 
- della presenza di una zona perennemente satura, delle oscillazioni del livello lacustre e 

dei relativi effetti sui terreni e sulla circolazione idrica, sia in occasione di fenomeni di 
piena che in corrispondenza ad eventi di magra; 

- del profilo della superficie topografica subaerea e della fascia subacquea; 
- della stabilità del pendio subaereo e subacqueo nella situazione naturale e in quella 

modificata dalle opere e dai lavori; 
- dell'energia del moto ondoso e dell'eventuale materiale flottante, alle varie quote di livello 

lacustre. 
 
 

Art. 5.3 ï Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologico 

 
Nelle aree del territorio comunale sulle quali il Piano Regolatore ha identificato una 
pericolosità geologica elevata o molto elevata e un conseguente rischio su aree 
parzialmente o completamente edificate (Classe 3b), le presenti norme prevedono Progetti 
Pubblici di Riassetto Idrogeologico mirati allôeliminazione e/o minimizzazione del rischio. 
 
Tali Progetti devono esplicitamente far riferimento agli obiettivi di minimizzazione della 

pericolosità geomorfologica o della vulnerabilità delle aree urbanizzate, alle caratteristiche e alle 

modalità di realizzazione delle opere in relazione agli obiettivi, alle modalità di verifica 

dellôavvenuta eliminazione e/o minimizzazione del rischio. 

 
Nei Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologico dovr¨ essere privilegiato per i corsi dôacqua 
il ripristino delle condizioni ottimali di deflusso, della capacità di laminazione e della 
possibilità di naturale evoluzione morfogenetica, per i versanti il miglioramento delle 
condizioni di stabilità, privilegiando ove possibile le opere di difesa attiva e lôutilizzo di 
tecniche di ingegneria naturalistica. 
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I Progetti dovranno contenere inoltre il programma dettagliato di manutenzione ordinaria e 
straordinaria delle opere di difesa eseguite. 
 
La completa esecuzione delle opere previste da Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologico 
può trasformare interamente o parzialmente le condizioni di fruibilità urbanistica, con le 
modalità e le ulteriori limitazioni eventualmente prescritte dai Progetti specifici; la fruibilità 
dovr¨ essere confermata nellôambito della relazione di collaudo di cui alla Nota degli 
Assessorati allôAmbiente e allôUrbanistica della Regione Piemonte (prot. 1208/LAP del 
29/11/2000), con preciso riferimento alla avvenuta eliminazione o minimizzazione della 
pericolosità ed esplicitazione di quali settori siano stati messi in sicurezza e quali 
permangano a rischio. 
 
Qualora lôesecuzione delle opere di Riassetto Idrogeologico renda necessaria una modifica 
di classificazione delle aree oggetto del Progetto, occorrerà comunque procedere mediante 
apposita Variante di P.R.G. ai sensi della L.R. n.56/77, Art.17, punto 4d, relativa alla nuova 
classificazione di pericolosit¨ geomorfologica e di idoneit¨ allôutilizzazione urbanistica in 
coerenza con la Circ. P.G.R. n.7/LAP dellô8/5/96, e quindi previo parere della Regione 

Piemonte. 
 
I Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologico potranno seguire lôiter previsto dallôart.47 della 
L.R. n.56/77 come Piani Tecnici Esecutivi di Opere Pubbliche nelle zone in cui la 
pericolosità dipenda anche da situazioni esistenti su territori di Comuni limitrofi o comunque 
quando la progettazione esecutiva comporti un complesso di opere integrate fra di loro, 
eventualmente di competenza di molteplici Enti, la cui progettazione unitaria comporti 
vantaggi economici e funzionali. 
 
Anche soggetti privati potranno avanzare proposte di Progetti Pubblici di Riassetto 
Idrogeologico, e contribuire alle spese per la loro realizzazione, ma tali Progetti dovranno 
comunque assumere carattere di interesse pubblico, essere recepiti e verificati già in fase 
progettuale dallôEnte pubblico e approvati dal Consiglio Comunale. 
 
Le sistemazioni idrogeologiche puntuali richieste, concesse ed eseguite da soggetti privati 
nellôambito dei singoli lotti di propriet¨ non possono, pertanto, assumere il carattere di 
Progetto Pubblico di Riassetto Idrogeologico e modificare le caratteristiche di idoneità 
allôutilizzazione urbanistica prevista dalla cartografia di Piano. 
 
Ai sensi della Circ. P.G.R. n.7/LAP i Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologico e il Piano di 
Protezione Civile dovranno essere reciprocamente coerenti. 
 
Vista lôestensione delle aree dichiarate a rischio in ambito edificato, considerato che i 
Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologico prospettano un influsso notevole per quanto 
riguarda la modifica delle condizioni di pericolosità del territorio, il Piano di Protezione Civile 
del territorio comunale dovrà essere annualmente verificato, ed eventualmente aggiornato, 
in funzione delle indicazioni fornite da una apposita relazione annuale redatta da tecnico 
abilitato e concernente la situazione di pericolosità del territorio comunale, in funzione delle 
opere eseguite e del loro stato di manutenzione. 
 
 

Art. 5.4 ï Norme generali di carattere idrogeologico 
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Su tutto il territorio comunale: 
 

- non sono ammessi prelievi non autorizzati di acque superficiali o sotterranee; 

- non sono ammessi scarichi non autorizzati di acque o reflui nei corpi idrici superficiali; 

- non sono ammesse dispersioni non autorizzate di acque o reflui sul suolo o nel 
sottosuolo; 

- non sono ammessi stoccaggi non autorizzati di rifiuti, ivi compresi i materiali inerti 
provenienti da demolizioni e scavi; 

- è sempre ammessa la demolizione di edifici e strutture; 

- gli innalzamenti artificiali del piano campagna dovranno essere realizzati previa 
asportazione della vegetazione e recupero dello strato di terreno agrario, in modo tale 
da consentire il regolare deflusso e drenaggio delle acque anche nelle aree circostanti, 
e con valutazione degli eventuali cedimenti provocati. 

 
Lungo gli alvei dei corsi dôacqua e sulle fasce spondali: 

 

- salvo che per opere di attraversamento viabilistico non è consentita la copertura dei corsi 
d'acqua; i Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologico individuano i tratti tombinati dei 
corsi dôacqua che devono essere riportati a cielo libero; in ogni caso è vietata 
lôedificazione al di sopra dei tratti coperti, anche nel caso di pertinenze ed accessori; 
 

- non sono ammesse occlusioni parziali o totali dei corsi dôacqua, incluse le zone di testata, 
tramite riporti o scarti vegetali; 
 

- non sono ammessi manufatti in materiali sciolti che non siano sostenuti da adeguate 
opere di sostegno e protezione, atte anche a sopportare eventi alluvionali e quindi a non 
essere scalzate al piede o aggirate dall'acqua di piena; 
 

- non sono ammesse difese spondali su una sola sponda o regimazioni di fondo parziali di 
un corso d'acqua salvo nel caso in cui sia dimostrato che tali opere non peggioreranno la 
situazione idraulica o idrogeologica sulla sponda opposta o immediatamente a valle o a 
monte dell'intervento; 

 
- gli interventi di sistemazione idraulica e di attraversamento dei corsi dôacqua dovranno 

tener conto di episodi alluvionali a tempi di ritorno di 200 anni per le fasce spondali del 
Rio Roddo, e di 100 anni per i restanti corsi d'acqua minori, fatte salve le indicazioni 
dellôAutorit¨ idraulica competente oltre che le eventuali prescrizioni specifiche della 
normativa vigente; 

 

- le nuove opere di attraversamento stradale dei corsi dôacqua dovranno essere realizzate 
mediante ponti in maniera tale che la sezione di deflusso ottenuta non vada in alcun 
modo a ridurre lôampiezza dellôalveo ña rive pieneò misurata a monte dellôopera; 
 

- non sono ammesse recinzioni, muri di cinta o altri manufatti attraverso e lungo gli alvei e 
le fasce spondali dei corsi d'acqua che non consentano il regolare deflusso delle acque 
con portate di massima piena; nel caso di corsi d'acqua demaniali dovranno essere 
assicurate alle stesse condizioni anche la percorribilità pedonale parallelamente agli alvei 
e l'accesso alle opere di difesa idraulica; 
 

- sulle fasce spondali dei corsi dôacqua non sono ammessi accumuli neppure temporanei di 
scarti vegetali provenienti dalle pratiche agrarie e dalla manutenzione di parchi e giardini; 
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Lungo i versanti e le zone acclivi: 
 

- non sono ammesse opere di raccolta e canalizzazione delle acque ruscellanti che 
producano concentrazioni delle stesse su terreni erodibili;  
 

- non sono ammesse opere per la viabilità che intercettino le acque del versante di 
controripa e le convoglino nei tratti di sottoscarpa in modo concentrato e tale da produrre 
erosioni e dissesti; 
 

- non sono ammesse opere di dispersione nel sottosuolo di acque piovane o reflui 
(subirrigazioni) senza uno studio che dimostri la compatibilità delle opere con la stabilità 
del versante; 
 

- non sono ammessi scavi e riporti che peggiorino la stabilità naturale del pendio;  
 

- qualora siano necessari sbancamenti artificiali delle scarpate e riporti di materiale, gli 
stessi dovranno essere sostenuti e drenati, al fine di garantire, a breve e a lungo termine, 
la stabilità dei pendii; 
 

- non sono ammessi nuovi impianti vegetazionali di alto fusto di essenze con apparato 
radicale non idoneo a garantire sufficiente stabilità; per quelli esistenti si provvederà di 
norma alla loro sostituzione; 
 

- non sono ammessi tagli vegetazionali generalizzati non autorizzati; 
 

- è fatto obbligo ai proprietari dei fondi di mantenere in buono stato di conservazione le 
opere di sostegno e di presidio, con particolare riguardo ai terrazzamenti sostenuti da 
murature a secco. 

 
Lungo le fasce spondali del Lago Maggiore: 

 

- non sono ammessi scavi e riporti che peggiorino la stabilità naturale del pendio subaereo 
e subacqueo; 
 

- non sono ammessi depositi di materiali di ogni tipo che possano essere flottati e asportati 
per innalzamento del livello lacustre; 
 

- non sono ammesse recinzioni o muri di cinta che impediscano le percorribilità 
longitudinale lungo la fascia demaniale e l'accesso alle opere di difesa idrauliche. 

 
 

Art. 5.5 ï Classi di idoneit¨ geomorfologica allôutilizzazione urbanistica 
previste nel territorio comunale 

 
Le Norme Tecniche di Attuazione prevedono le seguenti classi di idoneità geomorfologica 

allôutilizzazione urbanistica, ai sensi della Circ. P.G.R. n.7/LAP dellô8/5/96: 

 

- Classe 1 
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- Classe 2 e sottoclassi 
- Classe 3a 
- Classe 3b e sottoclassi 
 
Le Carte di Sintesi della Pericolosit¨ Geomorfologica e dellôIdoneit¨ allôUtilizzazione 
Urbanistica riportano tale classificazione con i riferimenti alle Norme relative a ciascuna 
classe. 
 
In ciascuna classe sono indicati gli interventi ammessi secondo la tipologia prevista dalla 
Circ. PGR n.5/SG/URB del 27/04/84 e con i seguenti simboli abbreviati. 
MO: Manutenzione ordinaria 
MS: Manutenzione straordinaria 
RC: Restauro e risanamento conservativo 
RE: Ristrutturazione edilizia in generale 
REA: Ristrutturazione edilizia di tipo A 
REB: Ristrutturazione edilizia di tipo B 
A: Ampliamento in generale  
AS: Ampliamento per sopraelevazione 
D: Demolizione 
NC: Nuova costruzione in generale 
MD: Modifica di destinazione dôuso 
 

Ai fini della valutazione del rischio idrogeologico, alle precedenti tipologie vengono aggiunte le 

seguenti ulteriori specificazioni: 

NCr: Nuova costruzione residenziale 
NCp: Nuova costruzione produttiva 
NCs: Nuova costruzione per servizi sociali e di interesse comune con elevato carico 

antropico e difficoltà di evacuazione (scuole, asili, ospedali, ecc.) 
NCu: Nuova costruzione per servizi tecnologici di interesse pubblico (parcheggi, impianti 

di depurazione, ecc.) 
NCa: Nuova costruzione accessoria di uso privato senza carico antropico 
MDA: Modifica di destinazione dôuso senza aumento del carico antropico 
MDB  Modifica di destinazione dôuso con aumento del carico antropico 
DS: Demolizione senza ricostruzione 

DRA: Demolizione con ricostruzione senza aumento del carico antropico 

DRB: Demolizione con ricostruzione con aumento del carico antropico 

OP: Opere pertinenziali ai sensi dellôart.56 lettera f) della L.R.n.56/77 e dellôart.56 lettera g) 

della L.R.n.56/77 (esclusi i fabbricati accessori definiti come NCa) 

MU:  Manufatti di arredo urbano 

SP:  Strade private 

PI: Piani interrati sotto il p.c.  

 
 

Art. 5.6 - Classe  I 

 
Ai sensi della Circ. P.G.R. 7/LAP, la Classe I riguarda «Porzioni di territorio dove le 
condizioni di pericolosità geomorfologica sono tali da non porre limitazioni alle scelte 
urbanistiche; gli interventi sia pubblici che privati sono di norma consentiti nel rispetto delle 
prescrizioni del D.M. 11 Marzo 1988». 
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Nelle aree soggette a tale classe non si applicano norme particolari oltre a quelle previste 
dalla legislazione specifica sulle norme geotecniche e sul vincolo idrogeologico. L'assenza 
di problematiche particolari non esime i soggetti attuatori degli interventi ad adeguare gli 
interventi stessi alle condizioni del suolo e alla stabilità dell'area e alla possibile presenza di 
falda freatica. 
 

 

Art. 5.7 - Classe  II 

 
Ai sensi della Circ. P.G.R. n.7/LAP la Classe II riguarda «Porzioni di territorio nelle quali le 
condizioni di moderata pericolosità geomorfologica possono essere agevolmente superate 
attraverso lôadozione e il rispetto di modesti accorgimenti tecnici esplicitati a livello di Norme 
di attuazione ispirate al D.M. 11 marzo 1988 e realizzabili a livello di progetto esecutivo 
esclusivamente nellôambito del singolo lotto. Tali interventi non dovranno in alcun modo 
incidere negativamente sulle aree limitrofe, n® condizionare la propensione allôedificabilit¨è. 
 
In tutte le zone del territorio comunale soggette a Classe 2 ogni nuova opera sarà preceduta 

da approfondite verifiche locali di carattere geologico e geotecnico secondo quanto previsto 

all'Art. 2 delle presenti norme e in coerenza con il D.M. 11 marzo 1988 e, ove presente il 

vincolo idrogeologico ai sensi R.D. n.3267/23, con i disposti della L.R. n.45/89. 

 
Sulla base delle tipologie di pericolosità geologica individuate nella Carta di Sintesi della 
pericolosità geomorfologica e dell'idoneità all'utilizzazione urbanistica oltre alle norme 
generali per la classe II sono previste norme specifiche per le seguenti sottoclassi 
individuate cartograficamente. 
 
 
Classe IIa 
 
Tale classe riguarda versanti caratterizzati da acclività media o medio-bassa con modesta 
propensione al dissesto e presenza locale di terreni a mediocri caratteristiche geotecniche, 
e talora di substrato roccioso affiorante o subaffiorante, stabile in massa, ma con locali 
disarticolazioni superficiali. 
 
In tale classe le relazioni geologiche e geotecniche dovranno esaminare prioritariamente le 
condizioni di stabilità naturale del pendio e quelle determinate dall'intervento, con particolare 
riferimento alla stabilità dei fronti di scavo, dei riporti, delle opere di sostegno, ecc., 
soprattutto in relazione alla eventuale presenza di fenomeni di ruscellamento concentrato, di 
circolazione di acque sotterranee, di terreni geotecnicamente mediocri e di eventuali zone 
con substrato avente mediocri caratteristiche geomeccaniche. 
 
 
Classe IIb 

 
Tale classe riguarda versanti ad acclività media o localmente medio-elevata caratterizzati 
per lo più da substrato roccioso affiorante o subaffiorante, e in misura minore da terreni di 
origine glaciale in genere di non rilevante spessore. 
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Le relazioni geologiche e geotecniche dovranno esaminare prioritariamente le condizioni di stabilità 

naturale del pendio e quelle determinate dallôintervento, con particolare riferimento alla stabilità dei 

pendii di scavo, dei riporti, delle opere di sostegno, ecc., soprattutto in relazione alla presenza di 

fenomeni di ruscellamento concentrato, di circolazione delle acque sotterranee, di terreni a mediocri 

caratteristiche geotecniche e di eventuali zone con substrato avente mediocri caratteristiche 

geomeccaniche. 

 
 
Classe IIc 

 
Tale classe riguarda le aree localizzate nelle porzioni litorali del territorio di Stresa 
caratterizzati da terreni a granulometria sabbioso ghiaiosa, da falda freatica con 
soggiacenza periodicamente superficiale (inferiore ai 3 m) e con possibilità di parziale 
sommersione con bassa o nulla energia e limitati battenti idrici in occasione di piene 
lacustri. Tali aree infatti hanno quota sempre superiore a 198.00 m s.l.m., ma localmente 
sono comprese fra 198.00 m e 200.00 m s.l.m., e quindi sono potenzialmente soggette 
anche ad allagamenti lacustri (ad energia nulla e battenti dôacqua modesti) con tempi di 
ritorno superiori a 50-100 anni. 
 
In tale classe le relazioni geologiche e geotecniche dovranno verificare e valutare 
l'interferenza della falda freatica superficiale con le opere previste e, in particolare, con le 
eventuali porzioni interrate, per le quali dovrà essere garantita la possibilità di sommersione 
senza danni. 
 
In ogni caso non sono ammessi piani residenziali o produttivi, costruzioni accessorie e 
strutture tecniche ad una quota inferiore a quella del livello freatico massimo a tempo di 
ritorno 50 anni, e comunque non inferiore a 198.50 m s.l.m.; è ammessa deroga a tale quota 
solo per particolari motivazioni documentate, in relazione a problematiche storico-
architettoniche o funzionali. Le misure delle quote di progetto vanno presentate mediante 
rilievo altimetrico di precisione appoggiato su quote geodetiche sicure. 
 
I progetti devono sempre esplicitare le condizioni di rischio connesse con la possibilità di 
allagamento con tempi di ritorno superiori e gli accorgimenti tecnici atti al loro superamento, 
con presa dôatto da parte dei titolari del permesso di costruire dellôentit¨ del rischio, con 
riferimento agli studi idrologici e idrogeologici presenti nelle analisi di piano, e in relazione 
alle condizioni di vulnerabilità e al valore dei beni a rischio. 
 
La valutazione dei livelli freatici dovrà tener conto anche delle possibili variazioni nel tempo 
legate a diversi sfruttamenti della falda. In ogni caso, fra gli accorgimenti tecnici atti alla 
mitigazione del rischio, non è ammesso l'abbattimento della falda mediante pompaggio.  
 
 

Art. 5.8 - Classe  III 

 
Ai sensi della Circ. P.G.R. n.7/LAP la Classe III riguarda «Porzioni di territorio nelle quali gli 
elementi di pericolosità geomorfologica e di rischio, questi ultimi derivanti dalle 
urbanizzazioni dellôarea, sono tali da impedirne lôutilizzo qualora inedificate, richiedendo 
viceversa la previsione di interventi di riassetto territoriale a tutela del patrimonio esistente». 
La classe III è suddivisa nelle sottoclassi IIIa e IIIb, descritte negli specifici articoli delle 
presenti norme. 
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Art. 5.9 ï Classe IIIa 
 

Ai sensi della Circ. P.G.R. n.7/LAP la Classe IIIa riguarda: «Porzioni di territorio inedificate 
che presentano carattere geomorfologici o idrogeologici che le rendano inidonee a nuovi 
insediamenti (aree dissestate, in frana, potenzialmente dissestabili o soggette a pericolo di 
valanghe, aree alluvionabili da acque di esondazione ad elevata energia). Per le opere 
infrastrutturali di interesse pubblico non altrimenti localizzabili (con specifico riferimento ad 
es. ai parchi fluviali) vale quanto già indicato allôArt.31 della L.R. 56/77è. 
In questa classe sono presenti aree inedificate con le seguenti caratteristiche: 

 

¶ le fasce di pertinenza dei corsi dôacqua torrentizi, e in particolare: 
- zone di alveo e fasce spondali soggette a dinamica attiva attuale o di possibile 

evoluzione; 
- fasce spondali acclivi in condizioni di incisione valliva, comprensive di franco 

sommitale; 
- fasce spondali con importanti effetti per la laminazione delle piene; 
- fasce spondali da destinarsi in previsione alla realizzazione di nuove opere idrauliche 
o allôadeguamento e alla manutenzione di quelle esistenti; 

- porzioni di conoidi alluvionali soggette a dinamica di elevata energia. 
 

¶ le fasce di territorio potenzialmente soggette a dinamica gravitativa di tipo naturale e in 

particolare: 

-  versanti in frana; 
- versanti boscati a pendenza elevata; 
- versanti boscati in cui per lôelevata acclivit¨ e per la natura dei terreni, il bosco 

assolve fondamentale funzione di difesa del suolo e di protezione dal dissesto 
idrogeologico; 

- fasce spondali lacustri ad elevata acclività. 
 
Per gli edifici isolati non evidenziati in cartografia ma accatastati o la cui pratica di accatastamento 

è ancora in corso, che sono inseriti in aree soggette a Classe IIIa, si applicano le limitazioni previste 

alla Classe IIIb3. 

 
Qualora, in zona di frangia del territorio urbanizzato, si rendesse necessario un utilizzo di tali 
aree per motivi strategici di prevalente interesse pubblico, occorrerà comunque procedere 
ad analisi di dettaglio alla scala di Piano 1:2.000, e a conseguenti varianti di P.R.G.C. con 
identificazione della nuova idoneit¨ allôutilizzazione urbanistica.  
 
Nelle aree comprese in Classe IIIa sono ammessi solo i seguenti interventi, i cui progetti 
siano stati redatti sulla base di rigorosi accertamenti geologici, geotecnici, idrogeologici e 
idraulici che stabiliscano gli accorgimenti tecnici atti a garantire la fattibilità degli interventi 
stessi nell'ambito di requisiti di sicurezza propria e tali da non aggravare la situazione di 
pericolosità esistente: 
 
a) le opere previste dal Piano Territoriale e quelle che abbiano conseguito la dichiarazione 

di pubblica utilità; 
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b) le opere pubbliche non altrimenti localizzabili attinenti alla viabilità, alla produzione e al 

trasporto dell'energia, alle reti e agli impianti di depurazione, alle telecomunicazioni o ad altre 

attrezzature e impianti per l'erogazione di servizi pubblici o di pubblica utilità; 

 
c) le opere attinenti alla regimazione e all'utilizzo delle acque, compresi i pozzi, le 

captazioni sorgive, le derivazioni e gli attingimenti di acqua purché adeguatamente 
eseguiti e concessi dagli Enti competenti; 

 
d) le opere attinenti alle sistemazioni idrogeologiche, al contenimento e al consolidamento 

dei versanti, nonché tutti gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria delle 
opere di difesa esistenti; 

 
e) lôeliminazione dei tratti coperti dei corsi dôacqua e lôampliamento delle tombinature; 
 
f) gli attraversamenti dei rii minori e la viabilità per il necessario collegamento, non 

altrimenti localizzabile, di zone residenziali o produttive esistenti o previste dal P.R.G. e 
dai P.P.; 

 
g) le strade e piste ad uso agro-silvo-pastorali, regolamentate ai sensi delle normative vigenti; 

 
h) i percorsi pedonali o ciclabili, le aree pedonali attrezzate e i percorsi didattici attrezzati; 

 
i) le attività estrattive e relative strade di accesso autorizzate ai sensi delle normative 

vigenti; 
 
j) le opere antincendio, gli interventi selvicolturali e il mantenimento delle colture agricole o le 

loro trasformazioni previe idonee indagini che definiscano la compatibilità idrogeologica nei 

riguardi delle trasformazioni previste; 

 
k) la recinzione dei terreni, realizzabile unicamente con pali infissi e rete metallica, purché 

le opere non modifichino la stabilità dei versanti e il regolare deflusso delle acque (anche 
in occasione di piene eccezionali) e permettano lo svolgimento delle operazioni 
antincendio e di protezione civile; 

 
l) sugli edifici rurali esistenti sono ammessi gli interventi di tipo MO, MS, RC (con esclusione 

della possibilità di cambio di destinazione dôuso). 

 
 
Le fasce di pertinenza dei corsi dôacqua classificate in Classe IIIa costituiscono ñdisciplina vigente 

nelle diverse localit¨ò ai sensi del R.D. 25/7/1904 n.523 ñTesto unico delle disposizioni di legge 

sulle opere idraulicheò, cos³ come normate dalla Circ. P.G.R. 8 Ottobre 1998 n.14/LAP/PET. 

 

Art. 5.10 ï Classe IIIb 

 
Ai sensi della Circ. P.G.R. n. 7/LAP tale classe comprende. 
«Porzioni di territorio edificate nelle quali gli elementi di pericolosità geologica e di rischio 
sono tali da imporre in ogni caso interventi di riassetto territoriale di carattere pubblico a 
tutela del patrimonio urbanistico esistente. In assenza di tali interventi di riassetto saranno 
consentite solo trasformazioni che non aumentino il carico antropico quali, a titolo di 
esempio, interventi di manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, risanamento 
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conservativo, ecc.; per le opere di interesse pubblico non altrimenti localizzabili varrà quanto 
previsto allôArt.31 della L.R. n.56/77. Nuove opere o nuove costruzioni saranno ammesse 
solo a seguito dellôattuazione degli interventi di riassetto e dellôavvenuta eliminazione e/o 
minimizzazione della pericolosità. Gli strumenti attuativi del riassetto idrogeologico e i Piani 
Comunali di Protezione Civile dovranno essere reciprocamente coerenti.» 
 
Si tratta di aree edificate o parzialmente edificate, in cui si rende necessaria la 
realizzazione di interventi di attenuazione o eliminazione della pericolosità o di controllo 
periodico dellôefficienza delle opere di difesa. 
 
Sulla base delle tipologie di pericolosità geologica e geomorfologica, sono state definite le 
seguenti sottoclassi di cui è normata la fruibilità urbanistica sia allo stato attuale sia a 
seguito della realizzazione di Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologico secondo quanto 
previsto dalle presenti norme, sia, nel caso delle classi IIIb2b e IIIb2c a seguito verifiche e 
manutenzione periodica delle opere di difesa e sia, nel caso della classe IIIb5, nel rispetto 
di norme tecniche. 
 
 
Classe IIIb3 

 
Tale classe interessa le aree edificate comprese entro le fasce spondali dei corsi dôacqua 
torrentizi ed entro le zone apicali di conoide alluvionale, soggette ad alluvionabilità con 
dinamica idraulica ad energia medio-elevata, senza opere di difesa o con opere di difesa 
inadeguate. 
 
In tali aree il Piano Regolatore prevede interventi di protezione a difesa dellôedificato 
attraverso Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologico. 
 
Sino all'esecuzione degli stessi, nelle aree soggette a Classe IIIb3 sono comunque 
sempre ammessi i seguenti interventi: 
 
- gli interventi ammessi per la classe IIIa; 
- per gli insediamenti preesistenti: 

¶ gli interventi che non aumentino il carico antropico del tipo MO, MS, RC, REA, DS, 
MDA, MU, OP, NCu. 

 
A seguito della realizzazione di Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologici che eliminino o 
minimizzino la pericolosità esistente, sono ammessi anche interventi del tipo REB, AS, DRA, 
NCa, SP, RS e con le modalità e le ulteriori limitazioni eventualmente prescritte dai Progetti 
specifici; la fruibilità urbanistica dovrà essere confermata nellôambito della relazione di 
collaudo di cui alla Nota degli Assessorati allôAmbiente e allôUrbanistica della Regione 
Piemonte (prot. 1208/LAP del 29.11.2000); essa è inoltre condizionata alle verifiche 
periodiche dello stato di efficienza delle opere di difesa, da eseguirsi in occasione di ogni 
variante strutturale del P.R.G. che interessi le aree di classe IIIb, dopo ogni evento 
dissestivo e comunque ogni 10 anni. 
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Classe IIIb2a 

 
Tale classe comprende le aree edificate, localizzate entro le fasce spondali dei corsi 
dôacqua e le zone di conoide medio-distale, soggette a dinamica di media energia e protette 
da opere di difesa non completamente adeguate. 
 

In tali aree il Piano Regolatore prevede interventi di protezione a difesa dellôedificato 
attraverso Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologico. 
 
Sino all'esecuzione degli stessi, nelle aree soggette a Classe IIIb2a sono comunque 
sempre ammessi i seguenti interventi: 
 
- gli interventi ammessi per la classe IIIa; 
- per gli insediamenti preesistenti: 

¶ gli interventi che non aumentino il carico antropico del tipo MO, MS, RC, 
REA, DS, DRA, MDA, MU, SP, RS, OP, NCu. 

 
A seguito dellôeventuale realizzazione di Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologici che 
eliminino o minimizzino la pericolosità esistente, vi potranno essere ammessi anche 
interventi del tipo REB, DRB, MDB, PI, A, NCa, NCr, NCp, e con le modalità e le ulteriori 
limitazioni eventualmente prescritte dai Progetti specifici; la fruibilità urbanistica dovrà 
essere confermata nellôambito della relazione di collaudo di cui alla Nota degli Assessorati 
allôAmbiente e allôUrbanistica della Regione Piemonte (prot. 1208/LAP del 29.11.2000); 
essa è inoltre condizionata alle verifiche periodiche dello stato di efficienza delle opere di 
difesa, da eseguirsi in occasione di ogni variante strutturale del P.R.G. che interessi le 
aree di classe IIIb, dopo ogni evento dissestivo e comunque ogni 10 anni. 
 
 
Classe IIIb2b 

 
Tale classe interessa le aree edificate comprese entro le fasce spondali marginali o nelle zone distali 

delle conoidi dei corsi dôacqua torrentizi, soggette a possibile modesta dinamica idraulica di bassa 

energia, ma sufficientemente protette da opere di difesa. 

 

A seguito verifica periodica dello stato di efficienza delle opere vi sono ammesse nuove edificazioni 

(eccetto NCs), ampliamenti e completamenti, infrastrutture e opere di urbanizzazione; tali verifiche 

dovranno essere effettuate sia in occasione di ogni evento alluvionale che interessi lo specifico 

corso dôacqua o di modifiche naturali o artificiali delle condizioni di stabilit¨ a monte, sia in 

occasione delle eventuali verifiche periodiche previste dal Piano di Protezione Civile, a cura 

dellôUfficio Tecnico Comunale. Il Comune inoltre potr¨ richiedere verifiche specifiche in occasione 

di ogni richiesta di nuova edificazione, ampliamento o completamento. 

 
 



 94 

Classe IIIb2c 

 
Tale classe interessa le aree edificate comprese nelle zone distali delle conoidi torrentizie, 

naturalmente soggette a possibile modesta dinamica idraulica a bassa energia, sufficientemente 

protette da opere di difesa, e caratterizzate dalla presenza di falda periodicamente abbastanza 

superficiale (¢3 m). 

 

In ogni caso non sono ammessi piani residenziali o produttivi, costruzioni accessorie e 
strutture tecniche ad una quota inferiore a quella del livello freatico massimo a tempo di 
ritorno 50 anni, e comunque non inferiore a 198.50 m s.l.m., e ammessa deroga a tale quota 
solo per particolari motivazioni documentate, in relazione a problematiche storico-
architettoniche o funzionali. Le misure delle quote di progetto vanno presentate mediante 
rilievo altimetrico di precisione appoggiato su quote geodetiche sicure. 
 
La valutazione dei livelli freatici deve tener conto anche delle possibili variazioni nel tempo 
legate a diversi sfruttamenti della falda. In ogni caso, fra gli accorgimenti tecnici atti alla 
mitigazione del rischio, non è ammesso l'abbattimento della falda mediante pompaggio. 
 

A seguito verifica periodica dello stato di efficienza delle opere vi sono ammesse nuove edificazioni 

(eccetto NCs), ampliamenti e completamenti, infrastrutture e opere di urbanizzazione; tali verifiche 

dovranno essere effettuate sia in occasione di ogni evento alluvionale che interessi lo specifico 

corso dôacqua o di modifiche naturali o artificiali delle condizioni di stabilità a monte, sia in 

occasione delle eventuali verifiche periodiche previste dal Piano di Protezione Civile, a cura 

dellôUfficio Tecnico Comunale. Il Comune inoltre potr¨ richiedere verifiche specifiche in occasione 

di ogni richiesta di nuova edificazione, ampliamento o completamento. 

 
 
Classe IIIb2d 

 
Tale classe riguarda le zone edificate, non sufficientemente protette da opere di difesa, poste alla 

base di versanti potenzialmente soggetti a dinamica gravitativa. 

 

In tali aree il Piano Regolatore prevede interventi di protezione a difesa dellôedificato 
attraverso Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologico. 
 
Sino all'esecuzione degli stessi, nelle aree soggette a Classe IIIb2d sono comunque 
sempre ammessi i seguenti interventi: 
 
- gli interventi ammessi per la classe IIIa; 
- per gli insediamenti preesistenti: 

¶ gli interventi del tipo MO, MS, RC, REA, REB, DRA, MDA, MU, NCu, OP, SP, RS. 
 
A seguito dellôesecuzione di verifiche di stabilit¨ puntuali ed eventualmente della 
realizzazione di Progetti Pubblici di Riassetto Idrogeologici che eliminino o minimizzino la 
pericolosità esistente, sono ammessi anche interventi del tipo, DRB, A, MDB, PI, NCr, NCp, 
NCa, e con le modalità e le ulteriori limitazioni eventualmente prescritte dai Progetti specifici; 
la fruibilit¨ urbanistica dovr¨ essere confermata nellôambito della relazione di collaudo di 
cui alla Nota degli Assessorati allôAmbiente e allôUrbanistica della Regione Piemonte (prot. 
1208/LAP del 29.11.2000); essa è inoltre condizionata alle verifiche periodiche dello stato 
di efficienza delle opere di difesa, da eseguirsi in occasione di ogni variante strutturale del 
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P.R.G. che interessi le aree di classe IIIb, dopo ogni evento dissestivo e comunque ogni 
10 anni. 
 
 
Classe IIIb5 

 
 
Tale classe interessa le aree localizzate nei lungolaghi storici e allôinterno della perimetrazione delle 

aree urbanizzate, allagabili a seguito di tracimazioni del Lago Maggiore, con T<100 anni, 

caratterizzate da innalzamento lento ad energia dipendente esclusivamente dal moto ondoso. 

 

In tali aree non sono prevedibili, nellôambito dellôattuazione del P.R.G., interventi di riassetto 

idrogeologico atti a diminuire la pericolosità dovuta alle sommersioni lacustri. 

 
Pertanto non saranno ammessi nuovi piani residenziali e produttivi, costruzioni accessorie e 
strutture tecniche al di sotto della quota 198.50 m s.l.m., considerata quota minima di 
sicurezza (riferita ad eventi con tempo di ritorno indicativamente di 100 anni); sono possibili 
deroghe solo per particolari motivazioni documentate, in relazione a problematiche storico-
architettoniche o tecnico-funzionali e previa esplicita accettazione del relativo aumentato 
rischio da parte del richiedente. 
 
I progetti devono comunque sempre esplicitare lôaccettazione delle condizioni di rischio 
connesse con la possibilità di allagamento per eventi con tempi di ritorno superiori a 100 
anni, e quindi per quote superiori a quelle indicate come quote minime di sicurezza, nonché 
gli accorgimenti tecnici atti al loro superamento, con presa dôatto da parte dei titolari del 
permesso di costruire dellôentit¨ del rischio con riferimento agli studi idrologici e idrogeologici 
presenti nelle analisi di piano, e in relazione alle condizioni di vulnerabilità e al valore dei 
beni a rischio. In ogni caso ogni nuova opera o parte di opera eseguita al di sotto delle quote 
di sicurezza dovrà essere progettata e costruita con criteri che consentano la sommersione 
periodica senza particolari danni e con caratteristiche di resistenza al moto ondoso. In ogni 
caso non sono ammesse nuove edificazione del tipo NCs. 
 
Sono ammesse quote inferiori a quelle di sicurezza per le strutture tecniche legate all'utilizzo 
del litorale, alla navigazione e all'attività sportiva e ricreativa. 
 
Le misure delle quote di progetto vanno presentate mediante rilievo altimetrico di precisione 
appoggiato su quote geodetiche sicure. 
 
In ogni caso le eventuali riquotature del p.c. per il raggiungimento delle quote di sicurezza 
dovranno essere giustificate da uno studio specifico che motivi le necessità 
dellôinnalzamento, le caratteristiche dello stesso in termini di quote, di materiali utilizzati, di 
effetti geotecnici sui terreni naturali, nonché la mancanza di effetti negativi sulle aree 
limitrofe dal punto di vista del deflusso delle acque e del drenaggio. 
 

Art. 5.11 ï Interventi lungo i corsi dôacqua demaniali e nelle fasce di rispetto 

 
Tutti gli interventi che interferiscono con i corsi dôacqua demaniali (nuovi attraversamenti, disalvei, 
nuove opere di difesa idraulica, ecc) e/o che ricadono nelle relative fasce di rispetto sono 
sottoposti al R.D. 523/1904 e norme a questo correlate, a prescindere dal quadro delle 
esondazioni e del dissesto morfologico di carattere torrentizio. 


