
Scheda d’Ambito di Trasformazione Urbana – ATU 1 

 

 

 

Tav.n.DdPa - “Documento di Piano” (Stralcio) sca1a 1:5.000 Tav.n.QC 2a – “Vincoli e Tutele” (Stralcio) scala 1:5.000 
DENOMINAZIONE: ATU 1 – Cassino d’Alberi  
 

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELL’AREA: 
Superficie Territoriale:  17.499,57 mq 
L’area individuata come ATU 1 è localizzata a Cassino d’Alberi, in posizione sud-ovest rispetto al nucleo urbano. 
 

MODALITÀ E CRITERI DI INTERVENTO: 
Ai fini della certificazione urbanistica, l’area individuata come ATU 1 è classificata dal PGT come “Ambito Agricolo 
Periurbano assoggettato a possibile attivazione di ambito di pianificazione attuativa”, secondo i disposti e le modalità 
indicate dall’articolo 31 del Piano delle Regole. 
Gli Ambiti ATU sono tutti attivabili mediante predisposizione di specifico strumento attuativo, da strutturare secondo 
le indicazioni, i principi ed i costrutti esplicitati all’interno del sottoparagrafo “Meccanismo di attivazione degli ATU” 
di cui al presente documento, Capitolo 5 – Paragrafo 5.2 “Parametri urbanistici di riferimento”, nonché dal Piano dei 
Servizi. 
 
LO STRUMENTO DI PIANIFICAZIONE ATTUATIVA ATTIVABILE È I L PIANO DI LOTTIZZAZIONE 
 
I contenuti del Piano di Lottizzazione, oltre che con le indicazioni della presente Scheda, dovranno esprimere coerenza 
con gli obiettivi di sostenibilità espressi dal  Documento di Piano e devono essere verificati mediante la compilazione 
della scheda di monitoraggio prevista dalla Valutazione Ambientale Strategica – (obbligatoria ed a cura del “soggetto 
attuatore” - lottizzante). 
In particolare, la trasformazione del comparto dovrà rispondere ai seguenti obiettivi: 
- Valorizzazione di una dimensione di sviluppo locale; 
- Riorganizzazione del sistema viabilistico locale; 
- Incremento delle aree di fruizione pubblica; 
- Costruzione di un sistema del verde che sia in grado di integrare i caratteri del sistema agro-ambientale con 

funzioni di valorizzazione e fruizione paesistica – di cui alla Tavola Componente Paesistica allegata al DdP. 
 
Nella progettazione dell’ATU deve essere tenuto conto della creazione del fronte di interazione coi valori ambientali e 
del territorio agricolo, di cui agli artt. 29.5 e 27.11 degli IN del PTCP. I margini di interazione con i valori ambientali 
vengono individuati laddove sia stata rilevata la presenza di tessuti edificati in continuità ad aree caratterizzate dalla 
presenza di elementi naturalistici rilevanti. Questi margini devono essere considerati come limiti rispetto cui attestare i 
tessuti edificati, anche attraverso eventuali completamenti e ricuciture dei tessuti esistenti. In questo caso le indicazioni 
normative devono fare riferimento alle attenzioni da prevedere per la progettazione degli ambiti dei margini urbani a 
media densità. La natura dell’interferenza evidenzia la necessità di prevedere verifiche puntuali relativamente alla 
compatibilità delle differenti funzioni insediate. 
 
Prima di avviare la progettazione di qualsivoglia intervento all’interno del territorio comunale dovrà essere verificata 
l’eventuale compresenza di indicazioni e prescrizioni di livello provinciale attraverso la consultazione dell’Appendice 
al Piano delle Regole “Attenzioni e prescrizioni progettuali afferente l’attivazione degli Ambiti di Trasformazione 



Urbana e gli interventi di trasformazione ricadenti all’interno del territorio comunale”. La suddetta appendice è posta 
ad “Integrazione delle indicazioni ed alle prescrizioni contenute, in seno al Piano delle Regole, artt. 25, 29, 32, 37, 40, 
43, 45.”. 
 
 

LIMITAZIONI : 
Classe di Fattibilità Geologica: 3a e 3b (in corrispondenza della roggia Vistarina) 
Vincoli, Tutele e Rispetti:   
presenza di elettrodotto di media tensione. 
 
L’intervento dovrà garantire le distanze minime con le stalle, le concimaie e le vasche di raccolta delle deiezioni di derivazione 
zootecnica, così come previsto dal Piano delle Regole e dalle Linee Guida Regionali “Criteri igienici e di sicurezza in edilizia 
rurale” (D.D.G. Sanità 29.12.2005 n° 20109 pubblicato sul BURL n° 6 del 10.02.2006 – 3° Suppl. Straord.). 
 
A fronte del mutamento della destinazione d’uso determinata dalla trasformazione del comparto e a protezione delle funzioni 
residenziali ivi ammesse, la progettazione dell’intervento e le relative verifiche di “impatto acustico” dovranno essere condotte 
secondo le disposizioni e le attenzioni previste per la “CLASSE II - Aree destinate ad uso prevalentemente residenziale”. 
In relazione alla Classe II, si ricorda che “rientrano in questa classe le aree urbane interessate prevalentemente da traffico veicolare 
locale, con bassa densità di popolazione, con limitata presenza di attività commerciali ed assenza di attività artigianali ed 
industriali.” 
Si ricorda inoltre che eventuali interventi funzionali al rispetto dei limiti previsti dalla normativa vigente sono da intendersi a carico 
del titolare del titolo abilitativo (DIA o Permesso di Costruire), se rilasciati successivamente all’entrata in vigore del D.P.R. 
142/2004, così come disposto dall’articolo 8, comma 1. 
 
Fermo restando quanto indicato dalla presenta scheda, la verifica della documentazione di PGT relativa ad eventuali limitazioni di intervento, 
dovuta a preordinati vincoli o norme afferenti la tutela ambientale, paesaggistica e storico–monumentale, ecologica, geologica, idrogeologica e 
sismica, (laddove in tali ambiti siano comprese aree qualificate a tali fini nella documentazione conoscitiva) deve essere effettuata e trovare 
riscontro negli atti, a cura del “soggetto attuatore”. 
 

 
DEFINIZIONE DEGLI INDICI URBANISTICO-EDILIZI DI MASSIMA : 
Il meccanismo di attivazione degli Ambiti di Trasformazione Urbana applica i principi di perequazione e di 
compensazione, secondo le modalità descritte dal Documento di Piano e dal Piano dei Servizi. 
 
Indice territoriale virtuale ATU (It_vir)  = 0,65 mc/mq  
 (Definisce una capacità edificatoria virtuale che non è convenzionabile, pari a 11.374,72 mc) 
Capacità edificatoria virtuale abbinata (C.e._vir) = 7.898,35 mc  
(Corrispondente a 12.151,31 mq di aree “in perequazione”, cui è assegnato un It_vir di 0,65 mc/mq. Detta superficie 
è definita secondo criteri proporzionali – si veda art. 26 PdS Parte C) 
 
Indice territoriale abbinato (It_abb) = 1,1 mc/mq 
[(Capacità edificatoria virtuale  ATU + Capacità edificatoria virtuale “Area per attrezzature e servizi prioritari”) / St totale] 
L’ Indice territoriale abbinato  (che coincide con l’indice limite: It_limite) è convenzionabile previa cessione 
preliminare e gratuita, da parte del privato, della quota di “area per attrezzature e servizi prioritari” corrispondente 
alla capacità edificatoria virtuale acquisita, secondo le modalità definite dal Documento di Piano e dal Piano dei 
Servizi. L’impegno alla suddetta cessione deve essere definito e sottoscritto dal privato già all’interno dell’atto di 
Accordo preliminare.  
La capacità edificatoria derivata dall’applicazione dell’It_abb deve essere allocata all’interno dell’ATU, secondo lo 
schema e le indicazioni insediative suggeriti dalla presente scheda e dalla cartografia del Documento di Piano. 
 
Incentivazioni attivabili : sono attivabili tutte le casistiche di incentivazione previste dall’ Articolo 12 “Incentivazioni” 
del Piano delle Regole – ferme restando le limitazioni specificate dal medesimo articolo, e gli obblighi alla verifica 
della prestazione di uno “standard di qualità”, secondo quanto definito dal Piano dei Servizi. 
 
Tipologia edilizia preferenziale: 
Nella definizione dell’indice territoriale deve essere tenuta in considerazione la compatibilità dello stesso con la 
tipologia edilizia preferenziale individuata per il comparto.  
 
Altre indicazioni parametriche: 
Rc = 40 %  
Ds = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Dc = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
De = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Superficie da mantenere a Verde privato = 20% St 
 



La definizione delle “altre indicazioni parametriche” deve essere compatibile con la natura della Tipologia edilizia 
preferenziale individuata per il comparto e comunque deve essere riconducibile ad una delle due indicazioni normative 
afferenti il Tessuto urbano consolidato: 

- tessuto urbano consolidato di tipo semi-intensivo; 
- tessuto urbano consolidato di tipo estensivo. 

 
Per nessun motivo può essere adottato o approvato un piano attuativo all’interno del quale non vengano applicati i 
parametri minimi definiti dal Piano dei Servizi in relazione all’incremento del peso insediativo – in termini di abitanti 
teoricamente insediabili – per l’acquisizione della Dotazione Minima Ottimale – DoMinO – (comprensiva della “quota 
verde”),  e, per i casi in cui sia previsto, che non tenga conto dei parametri di determinazione dello “Standard 
Qualitativo” minimo. 
 

VOCAZIONI FUNZIONALI E DESTINAZIONI AMMESSE PER L’ATU  1: 
Sono ammesse destinazioni di tipo residenziale o “di servizio” alla residenza e destinazioni integrate alla “città 
pubblica” 1, di attuazione sia pubblica che privata. 
 

                                                 
1 Attività commerciali di tipo vicinale, studi professionali, sedi di associazioni, servizi privati di uso pubblico e servizi 

pubblici di livello locale 



Scheda d’Ambito di Trasformazione Urbana – ATU 2 

  
Tav.n.DdPa - “Documento di Piano” (Stralcio) sca1a 1:5.000 Tav.n.QC 2a – “Vincoli e Tutele” (Stralcio) scala 1:5.000 
DENOMINAZIONE: ATU 2 – Mulazzano  
 

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELL’AREA: 
Superficie Territoriale:  8.578,26 mq 
L’area individuata come ATU 2 è localizzata a Mulazzano, in posizione nord-ovest rispetto al nucleo urbano in 
adiacenza alla strada comunale per Lanzano. E’ lambita su due lati da corsi d’acqua artificiali per l’irrigazione. 
 

MODALITÀ E CRITERI DI INTERVENTO: 
Ai fini della certificazione urbanistica, l’area individuata come ATU 2 è classificata dal PGT come “Ambito Agricolo 
Periurbano assoggettato a possibile attivazione di ambito di pianificazione attuativa”, secondo i disposti e le modalità 
indicate dall’articolo 31 del Piano delle Regole. 
Gli Ambiti ATU sono tutti attivabili mediante predisposizione di specifico strumento attuativo, da strutturare secondo 
le indicazioni, i principi ed i costrutti esplicitati all’interno del sottoparagrafo “Meccanismo di attivazione degli ATU” 
di cui al presente documento, Capitolo 5 – Paragrafo 5.2 “Parametri urbanistici di riferimento”, nonché dal Piano dei 
Servizi. 
L’implementazione dell’ambito deve essere associata alla contemporanea operazione di riqualificazione di via Lanzano 
al fine di fluidificare la viabilità locale e aumentare le condizioni di sicurezza della circolazione veicolare e pedonale. 
 
LO STRUMENTO DI PIANIFICAZIONE ATTUATIVA ATTIVABILE È I L PIANO DI LOTTIZZAZIONE 
 
I contenuti del Piano di Lottizzazione, oltre che con le indicazioni della presente Scheda, dovranno esprimere coerenza 
con gli obiettivi di sostenibilità espressi dal  Documento di Piano e devono essere verificati mediante la compilazione 
della scheda di monitoraggio prevista dalla Valutazione Ambientale Strategica – (obbligatoria ed a cura del “soggetto 
attuatore” - lottizzante). 
In particolare, la trasformazione del comparto dovrà rispondere ai seguenti obiettivi: 
- Valorizzazione di una dimensione di sviluppo locale; 
- Riorganizzazione del sistema viabilistico locale; 
- Incremento delle aree di fruizione pubblica; 
- Costruzione di un sistema del verde che sia in grado di integrare i caratteri del sistema agro-ambientale con 

funzioni di valorizzazione e fruizione paesistica – di cui alla Tavola Componente Paesistica allegata al DdP. 
 
Nella progettazione del comparto, occorre tener conto della presenza, seppur traslata, del Margini di interazione con il 
sistema rurale, di cui all’art. 27.11 degli IN del PTCP, quale elemento esplicito di separazione tra gli ambiti 
prioritariamente e/o esclusivamente dedicati all’attività agricola individuati nella cartografia con riferimento alle 
specifiche attitudini funzionali e gli ambiti in diretta relazione con il tessuto urbano, con le aree urbanizzate e con 
ambiti, sistemi ed elementi di rilevante valore paesistico-ambientale. 
 
Prima di avviare la progettazione di qualsivoglia intervento all’interno del territorio comunale dovrà essere verificata 
l’eventuale compresenza di indicazioni e prescrizioni di livello provinciale attraverso la consultazione dell’Appendice 



al Piano delle Regole “Attenzioni e prescrizioni progettuali afferente l’attivazione degli Ambiti di Trasformazione 
Urbana e gli interventi di trasformazione ricadenti all’interno del territorio comunale”. La suddetta appendice è posta 
ad “Integrazione delle indicazioni ed alle prescrizioni contenute, in seno al Piano delle Regole, artt. 25, 29, 32, 37, 40, 
43, 45.”. 
 
 

LIMITAZIONI : 
Classe di Fattibilità Geologica: 3a 
Vincoli, Tutele e Rispetti:   
presenza di fascia di rispetto stradale di 20 m relativa alla strada di categoria F che lambisce l’ambito sul lato sinistro. 
 
L’intervento dovrà garantire le distanze minime con le stalle, le concimaie e le vasche di raccolta delle deiezioni di derivazione 
zootecnica, così come previsto dal Piano delle Regole e dalle Linee Guida Regionali “Criteri igienici e di sicurezza in edilizia 
rurale” (D.D.G. Sanità 29.12.2005 n° 20109 pubblicato sul BURL n° 6 del 10.02.2006 – 3° Suppl. Straord.). 
 
A fronte del mutamento della destinazione d’uso determinata dalla trasformazione del comparto e a protezione delle funzioni 
residenziali ivi ammesse, la progettazione dell’intervento e le relative verifiche di “impatto acustico” dovranno essere condotte 
secondo le disposizioni e le attenzioni previste per la “CLASSE II - Aree destinate ad uso prevalentemente residenziale”. 
In relazione alla Classe II, si ricorda che “rientrano in questa classe le aree urbane interessate prevalentemente da traffico veicolare 
locale, con bassa densità di popolazione, con limitata presenza di attività commerciali ed assenza di attività artigianali ed 
industriali.” 
Si ricorda inoltre che eventuali interventi funzionali al rispetto dei limiti previsti dalla normativa vigente sono da intendersi a carico 
del titolare del titolo abilitativo (DIA o Permesso di Costruire), se rilasciati successivamente all’entrata in vigore del D.P.R. 
142/2004, così come disposto dall’articolo 8, comma 1. 
 
Nella progettazione dell’ATU 2 si dovrà tener conto della prossimità alla futura Tangenzialina Ovest di Mulazzano – prevista 
dall’Accordo di Programma “TEEM”, sottoscritto in data 05/11/2007 -, ovvero della fascia di rispetto stradale che la stessa andrà a 
determinare lungo il proprio tracciato e in coincidenza delle eventuali intersezioni a raso previste con la viabilità esistente.  
In particolare si dovrà tener conto del probabile innesto in rotatoria previsto tra la futura tangenzialina e la strada per Lanzano e del 
fatto che con molta probabilità il classamento della strada sarà attestato su un “tipo C”, date le caratteristiche di scorrimento che 
dovrebbe presentare l’infrastruttura.  E’ dunque opportuno prevedere in sede di progettazione dell’ATU un arretramento preventivo 
e sufficiente delle nuove edificazioni insediabili e comunque un’adeguata valutazione e verifica che la realizzazione 
dell’infrastruttura potrebbe determinare in relazione agli “impatti acustici”, prevedendo nel contempo forme di mitigazione. 
 
Fermo restando quanto indicato dalla presenta scheda, la verifica della documentazione di PGT relativa ad eventuali limitazioni di intervento, 
dovuta a preordinati vincoli o norme afferenti la tutela ambientale, paesaggistica e storico–monumentale, ecologica, geologica, idrogeologica e 
sismica, (laddove in tali ambiti siano comprese aree qualificate a tali fini nella documentazione conoscitiva) deve essere effettuata e trovare 
riscontro negli atti, a cura del “soggetto attuatore”. 
 

DEFINIZIONE DEGLI INDICI URBANISTICO-EDILIZI DI MASSIMA : 
Il meccanismo di attivazione degli Ambiti di Trasformazione Urbana applica i principi di perequazione e di 
compensazione, secondo le modalità descritte dal Documento di Piano e dal Piano dei Servizi. 
 
Indice territoriale virtuale ATU (It_vir)  = 0,65 mc/mq  
 (Definisce una capacità edificatoria virtuale che non è convenzionabile, pari a 5.575,87 mc) 
Capacità edificatoria virtuale abbinata (C.e._vir) = 3.871,76 mc  
(Corrispondente a 5.956,55 mq di aree “in perequazione”, cui è assegnato un It_vir di 0,65 mc/mq. Detta superficie è 
definita secondo criteri proporzionali – si veda art. 26 PdS Parte C) 
 
Indice territoriale abbinato (It_abb) = 1,1 mc/mq 
[(Capacità edificatoria virtuale  ATU + Capacità edificatoria virtuale “Area per attrezzature e servizi prioritari”) / St totale] 
L’ Indice territoriale abbinato  (che coincide con l’indice limite: It_limite) è convenzionabile previa cessione 
preliminare e gratuita, da parte del privato, della quota di “area per attrezzature e servizi prioritari” corrispondente 
alla capacità edificatoria virtuale acquisita, secondo le modalità definite dal Documento di Piano e dal Piano dei 
Servizi. L’impegno alla suddetta cessione deve essere definito e sottoscritto dal privato già all’interno dell’atto di 
Accordo preliminare.  
La capacità edificatoria derivata dall’applicazione dell’It_abb deve essere allocata all’interno dell’ATU, secondo lo 
schema e le indicazioni insediative suggeriti dalla presente scheda e dalla cartografia del Documento di Piano. 
 
Incentivazioni attivabili : sono attivabili tutte le casistiche di incentivazione previste dall’ Articolo 12 “Incentivazioni” 
del Piano delle Regole – ferme restando le limitazioni specificate dal medesimo articolo, e gli obblighi alla verifica 
della prestazione di uno “standard di qualità”, secondo quanto definito dal Piano dei Servizi. 
 
Tipologia edilizia preferenziale: 
Nella definizione dell’indice territoriale deve essere tenuta in considerazione la compatibilità dello stesso con la 
tipologia edilizia preferenziale individuata per il comparto.  



 
Altre indicazioni parametriche: 
Rc = 40 %  
Ds = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Dc = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
De = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Superficie da mantenere a Verde privato = 20% St 
 
La definizione delle “altre indicazioni parametriche” deve essere compatibile con la natura della Tipologia edilizia 
preferenziale individuata per il comparto e comunque deve essere riconducibile ad una delle due indicazioni normative 
afferenti il Tessuto urbano consolidato: 

- tessuto urbano consolidato di tipo semi-intensivo; 
- tessuto urbano consolidato di tipo estensivo. 

 
Per nessun motivo può essere adottato o approvato un piano attuativo all’interno del quale non vengano applicati i 
parametri minimi definiti dal Piano dei Servizi in relazione all’incremento del peso insediativo – in termini di abitanti 
teoricamente insediabili – per l’acquisizione della Dotazione Minima Ottimale – DoMinO – (comprensiva della “quota 
verde”), per i casi in cui sia previsto, che non tenga conto dei parametri di determinazione dello “Standard Qualitativo” 
minimo. 
 

VOCAZIONI FUNZIONALI E DESTINAZIONI AMMESSE PER L’ATU  2: 
Sono ammesse destinazioni di tipo residenziale o “di servizio” alla residenza e destinazioni integrate alla “città 
pubblica” 2, di attuazione sia pubblica che privata. 

                                                 
2 Attività commerciali di tipo vicinale, studi professionali, sedi di associazioni, servizi privati di uso pubblico e servizi 

pubblici di livello locale 



Scheda d’Ambito di Trasformazione Urbana – ATU 3 

 
 

Tav.n.DdPa - “Documento di Piano” (Stralcio) sca1a 1:5.000 Tav.n.QC 2a – “Vincoli e Tutele” (Stralcio) scala 1:5.000 
DENOMINAZIONE: ATU 3 – Mulazzano  
 

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELL’AREA: 
Superficie Territoriale:  11.092,82 mq 
L’area individuata come ATU 3 è localizzata a Mulazzano, in posizione ovest rispetto al nucleo urbano e si sviluppa a 
partire dallo storico asse di via Pandina. E’ lambita a sud da un corso d’acqua artificiale per l’irrigazione di rilevanza 
paesistica. 
 

MODALITÀ E CRITERI DI INTERVENTO: 
Ai fini della certificazione urbanistica, l’area individuata come ATU 3 è classificata dal PGT come “Ambito Agricolo 
Periurbano assoggettato a possibile attivazione di ambito di pianificazione attuativa”, secondo i disposti e le modalità 
indicate dall’articolo 31 del Piano delle Regole. 
Gli Ambiti ATU sono tutti attivabili mediante predisposizione di specifico strumento attuativo, da strutturare secondo le 
indicazioni, i principi ed i costrutti esplicitati all’interno del sottoparagrafo “Meccanismo di attivazione degli ATU” di 
cui al presente documento, Capitolo 5 – Paragrafo 5.2 “Parametri urbanistici di riferimento”, nonché dal Piano dei 
Servizi. 
 
LO STRUMENTO DI PIANIFICAZIONE ATTUATIVA ATTIVABILE È I L PIANO DI LOTTIZZAZIONE 
 
I contenuti del Piano di Lottizzazione, oltre che con le indicazioni della presente Scheda, dovranno esprimere coerenza 
con gli obiettivi di sostenibilità espressi dal  Documento di Piano e devono essere verificati mediante la compilazione 
della scheda di monitoraggio prevista dalla Valutazione Ambientale Strategica – (obbligatoria ed a cura del “soggetto 
attuatore” - lottizzante). 
In particolare, la trasformazione del comparto dovrà rispondere ai seguenti obiettivi: 
- Valorizzazione di una dimensione di sviluppo locale; 
- Riorganizzazione del sistema viabilistico locale; 
- Incremento delle aree di fruizione pubblica; 
- Costruzione di un sistema del verde che sia in grado di integrare i caratteri del sistema agro-ambientale con 

funzioni di valorizzazione e fruizione paesistica – di cui alla Tavola Componente Paesistica allegata al DdP. 
 
Prima di avviare la progettazione di qualsivoglia intervento all’interno del territorio comunale dovrà essere verificata 
l’eventuale compresenza di indicazioni e prescrizioni di livello provinciale attraverso la consultazione dell’Appendice al 
Piano delle Regole “Attenzioni e prescrizioni progettuali afferente l’attivazione degli Ambiti di Trasformazione Urbana 
e gli interventi di trasformazione ricadenti all’interno del territorio comunale”. La suddetta appendice è posta ad 
“Integrazione delle indicazioni ed alle prescrizioni contenute, in seno al Piano delle Regole, artt. 25, 29, 32, 37, 40, 43, 
45.”. 
 



“Per quanto concerne le aree già di proprietà comunale ricomprese all’interno del perimetro dell’ATU, ad eccezione dei 
sedimi attribuiti alla realizzazione di “opere di urbanizzazione primaria”, è possibile da parte dell’Amministrazione 
Comunale o dell’Operatore, in coincidenza di un dimostrato e reale interesse pubblico, formulare proposte di permuta 
per le suddette aree di proprietà comunale, in conformità con quanto disposto in materia dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. . 

In caso di permuta, la transazione dovrà tener conto sia del valore della nuda proprietà, sia del valore della capacità 
edificatoria virtuale associata dal PGT alle medesime aree.”. 
 
 

LIMITAZIONI : 
Classe di Fattibilità Geologica: 3a 
Vincoli, Tutele e Rispetti:   
Presenza di fascia di rispetto cimiteriale nella porzione meridionale.   
La porzione di area, compresa all’interno dell’Ambito, ricadente all’interno della fascia di rispetto assoluta della vicina 
struttura cimiteriale deve essere ceduta al Comune, come “area per urbanizzazioni primarie”, ovvero può essere 
trasformata mantenendo comunque la propria connotazione di “urbanizzazione primaria”. Eventuali interventi ivi 
insediati non potranno essere scomputati dalla quota di monetizzazione della Dotazione Minima Ottimale – Do.Min.O.. 
 
L’intervento dovrà garantire le distanze minime con le stalle, le concimaie e le vasche di raccolta delle deiezioni di derivazione 
zootecnica, così come previsto dal Piano delle Regole e dalle Linee Guida Regionali “Criteri igienici e di sicurezza in edilizia rurale” 
(D.D.G. Sanità 29.12.2005 n° 20109 pubblicato sul BURL n° 6 del 10.02.2006 – 3° Suppl. Straord.). 
 
A fronte del mutamento della destinazione d’uso determinata dalla trasformazione del comparto e a protezione delle funzioni 
residenziali ivi ammesse, la progettazione dell’intervento e le relative verifiche di “impatto acustico” dovranno essere condotte 
secondo le disposizioni e le attenzioni previste per la “CLASSE II - Aree destinate ad uso prevalentemente residenziale”. 
In relazione alla Classe II, si ricorda che “rientrano in questa classe le aree urbane interessate prevalentemente da traffico veicolare 
locale, con bassa densità di popolazione, con limitata presenza di attività commerciali ed assenza di attività artigianali ed industriali.” 
Si ricorda inoltre che eventuali interventi funzionali al rispetto dei limiti previsti dalla normativa vigente sono da intendersi a carico 
del titolare del titolo abilitativo (DIA o Permesso di Costruire), se rilasciati successivamente all’entrata in vigore del D.P.R. 
142/2004, così come disposto dall’articolo 8, comma 1. 
 
Fermo restando quanto indicato dalla presenta scheda, la verifica della documentazione di PGT relativa ad eventuali limitazioni di intervento, 
dovuta a preordinati vincoli o norme afferenti la tutela ambientale, paesaggistica e storico–monumentale, ecologica, geologica, idrogeologica e 
sismica, (laddove in tali ambiti siano comprese aree qualificate a tali fini nella documentazione conoscitiva) deve essere effettuata e trovare riscontro 
negli atti, a cura del “soggetto attuatore”. 
 

 
DEFINIZIONE DEGLI INDICI URBANISTICO-EDILIZI DI MASSIMA : 
Il meccanismo di attivazione degli Ambiti di Trasformazione Urbana applica i principi di perequazione e di 
compensazione, secondo le modalità descritte dal Documento di Piano e dal Piano dei Servizi. 
 
Indice territoriale virtuale ATU (It_vir)  = 0,65 mc/mq  
 (Definisce una capacità edificatoria virtuale che non è convenzionabile, pari a 7.210,33 mc) 
Capacità edificatoria virtuale abbinata (C.e._vir) = 5.006,70 mc  
(Corrispondente a 7.702,61 mq di aree “in perequazione”, cui è assegnato un It_vir di 0,65 mc/mq. Detta superficie è 
definita secondo criteri proporzionali – si veda art. 26 PdS Parte C) 
 
Indice territoriale abbinato (It_abb) = 1,1 mc/mq 
[(Capacità edificatoria virtuale  ATU + Capacità edificatoria virtuale “Area per attrezzature e servizi prioritari”) / St totale] 
L’ Indice territoriale abbinato  (che coincide con l’indice limite: It_limite) è convenzionabile previa cessione 
preliminare e gratuita, da parte del privato, della quota di “area per attrezzature e servizi prioritari” corrispondente 
alla capacità edificatoria virtuale acquisita, secondo le modalità definite dal Documento di Piano e dal Piano dei 
Servizi. L’impegno alla suddetta cessione deve essere definito e sottoscritto dal privato già all’interno dell’atto di 
Accordo preliminare.  
La capacità edificatoria derivata dall’applicazione dell’It_abb deve essere allocata all’interno dell’ATU, secondo lo 
schema e le indicazioni insediative suggeriti dalla presente scheda e dalla cartografia del Documento di Piano. 
 
Incentivazioni attivabili : sono attivabili tutte le casistiche di incentivazione previste dall’ Articolo 12 “Incentivazioni” 
del Piano delle Regole – ferme restando le limitazioni specificate dal medesimo articolo, e gli obblighi alla verifica 
della prestazione di uno “standard di qualità”, secondo quanto definito dal Piano dei Servizi. 
 
Tipologia edilizia preferenziale: 
Nella definizione dell’indice territoriale deve essere tenuta in considerazione la compatibilità dello stesso con la 
tipologia edilizia preferenziale individuata per il comparto.  
 



Altre indicazioni parametriche: 
Rc = 40 %  
Ds = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Dc = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
De = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Superficie da mantenere a Verde privato = 20% St 
 
La definizione delle “altre indicazioni parametriche” deve essere compatibile con la natura della Tipologia edilizia 
preferenziale individuata per il comparto e comunque deve essere riconducibile ad una delle due indicazioni normative 
afferenti il Tessuto urbano consolidato: 

- tessuto urbano consolidato di tipo semi-intensivo; 
- tessuto urbano consolidato di tipo estensivo. 

 
Per nessun motivo può essere adottato o approvato un piano attuativo all’interno del quale non vengano applicati i 
parametri minimi definiti dal Piano dei Servizi in relazione all’incremento del peso insediativo – in termini di abitanti 
teoricamente insediabili – per l’acquisizione della Dotazione Minima Ottimale – DoMinO – (comprensiva della “quota 
verde”), e, per i casi in cui sia previsto, che non tenga conto dei parametri di determinazione dello “Standard 
Qualitativo” minimo. 
 
�  In caso si renda necessario individuare aree da cedere a copertura del parametro DoMinO o dello “standard 
qualitativo negoziale”, si indica il “comparto a” (area per attrezzature e servizi pubblici e di interesse pubblico, sita in 
Mulazzano – zona centro sportivo) come area preferenziale di cessione per l’ATU 3. 
 

VOCAZIONI FUNZIONALI E DESTINAZIONI AMMESSE PER L’ATU  3: 
Sono ammesse destinazioni di tipo residenziale o “di servizio” alla residenza e destinazioni integrate alla “città 
pubblica” 3, di attuazione sia pubblica che privata. 

                                                 
3 Attività commerciali di tipo vicinale, studi professionali, sedi di associazioni, servizi privati di uso pubblico e servizi 

pubblici di livello locale 



Scheda d’Ambito di Trasformazione Urbana – ATU 4 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tav.n.DdPa - “Documento di Piano” (Stralcio) sca1a 1:5.000 Tav.n.QC 2a – “Vincoli e Tutele” (Stralcio) scala 1:5.000 

DENOMINAZIONE: ATU 4 – Mulazzano  
 

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELL’AREA: 
Superficie Territoriale:  8.539,42 mq 
L’area individuata come ATU 4 è localizzata a Mulazzano, in posizione est rispetto al nucleo urbano. E’ lambita a nord 
e a est da corsi d’acqua artificiali per l’irrigazione. 
 

MODALITÀ E CRITERI DI INTERVENTO: 
Ai fini della certificazione urbanistica, l’area individuata come ATU 4 è classificata dal PGT come “Ambito Agricolo 
Periurbano assoggettato a possibile attivazione di ambito di pianificazione attuativa”, secondo i disposti e le modalità 
indicate dall’articolo 31 del Piano delle Regole. 
Gli Ambiti ATU sono tutti attivabili mediante predisposizione di specifico strumento attuativo, da strutturare secondo 
le indicazioni, i principi ed i costrutti esplicitati all’interno del sottoparagrafo “Meccanismo di attivazione degli ATU” 
di cui al presente documento, Capitolo 5 – Paragrafo 5.2 “Parametri urbanistici di riferimento”, nonché dal Piano dei 
Servizi. 
 
LO STRUMENTO DI PIANIFICAZIONE ATTUATIVA ATTIVABILE È I L PIANO DI LOTTIZZAZIONE 
 
I contenuti del Piano di Lottizzazione, oltre che con le indicazioni della presente Scheda, dovranno esprimere coerenza 
con gli obiettivi di sostenibilità espressi dal  Documento di Piano e devono essere verificati mediante la compilazione 
della scheda di monitoraggio prevista dalla Valutazione Ambientale Strategica – (obbligatoria ed a cura del “soggetto 
attuatore” - lottizzante). 
In particolare, la trasformazione del comparto dovrà rispondere ai seguenti obiettivi: 
- Valorizzazione di una dimensione di sviluppo locale; 
- Riorganizzazione del sistema viabilistico locale; 
- Incremento delle aree di fruizione pubblica; 
- Costruzione di un sistema del verde che sia in grado di integrare i caratteri del sistema agro-ambientale con 

funzioni di valorizzazione e fruizione paesistica – di cui alla Tavola Componente Paesistica allegata al DdP. 
 
Prima di avviare la progettazione di qualsivoglia intervento all’interno del territorio comunale dovrà essere verificata 
l’eventuale compresenza di indicazioni e prescrizioni di livello provinciale attraverso la consultazione dell’Appendice 
al Piano delle Regole “Attenzioni e prescrizioni progettuali afferente l’attivazione degli Ambiti di Trasformazione 
Urbana e gli interventi di trasformazione ricadenti all’interno del territorio comunale”. La suddetta appendice è posta 
ad “Integrazione delle indicazioni ed alle prescrizioni contenute, in seno al Piano delle Regole, artt. 25, 29, 32, 37, 40, 
43, 45.”. 
 
 

LIMITAZIONI : 
Classe di Fattibilità Geologica: 3a 
Vincoli, Tutele e Rispetti:  --- 
 



L’intervento dovrà garantire le distanze minime con le stalle, le concimaie e le vasche di raccolta delle deiezioni di derivazione 
zootecnica, così come previsto dal Piano delle Regole e dalle Linee Guida Regionali “Criteri igienici e di sicurezza in edilizia 
rurale” (D.D.G. Sanità 29.12.2005 n° 20109 pubblicato sul BURL n° 6 del 10.02.2006 – 3° Suppl. Straord.). 
 
A fronte del mutamento della destinazione d’uso determinata dalla trasformazione del comparto e a protezione delle funzioni 
residenziali ivi ammesse, la progettazione dell’intervento e le relative verifiche di “impatto acustico” dovranno essere condotte 
secondo le disposizioni e le attenzioni previste per la “CLASSE II - Aree destinate ad uso prevalentemente residenziale”. 
In relazione alla Classe II, si ricorda che “rientrano in questa classe le aree urbane interessate prevalentemente da traffico veicolare 
locale, con bassa densità di popolazione, con limitata presenza di attività commerciali ed assenza di attività artigianali ed 
industriali.” 
Si ricorda inoltre che eventuali interventi funzionali al rispetto dei limiti previsti dalla normativa vigente sono da intendersi a carico 
del titolare del titolo abilitativo (DIA o Permesso di Costruire), se rilasciati successivamente all’entrata in vigore del D.P.R. 
142/2004, così come disposto dall’articolo 8, comma 1. 
 
Fermo restando quanto indicato dalla presenta scheda, la verifica della documentazione di PGT relativa ad eventuali limitazioni di intervento, 
dovuta a preordinati vincoli o norme afferenti la tutela ambientale, paesaggistica e storico–monumentale, ecologica, geologica, idrogeologica e 
sismica, (laddove in tali ambiti siano comprese aree qualificate a tali fini nella documentazione conoscitiva) deve essere effettuata e trovare 
riscontro negli atti, a cura del “soggetto attuatore”. 
 

 
DEFINIZIONE DEGLI INDICI URBANISTICO-EDILIZI DI MASSIMA : 
Il meccanismo di attivazione degli Ambiti di Trasformazione Urbana applica i principi di perequazione e di 
compensazione, secondo le modalità descritte dal Documento di Piano e dal Piano dei Servizi. 
 
Indice territoriale virtuale ATU (It_vir)  = 0,65 mc/mq (Riferito ad una superficie pari a 4.269,71 mq) 
 (Definisce una capacità edificatoria virtuale che non è convenzionabile, pari a 2.775,31 mc) 
Capacità edificatoria virtuale abbinata (C.e._vir) = 1.927,11 mc  
(Corrispondente a 2.964,79 mq di aree “in perequazione”, cui è assegnato un It_vir di 0,65 mc/mq. Detta superficie è 
definita secondo criteri proporzionali – si veda art. 26 PdS Parte C) 
 
Indice territoriale abbinato (It_abb) = 1,1 mc/mq 
[(Capacità edificatoria virtuale  ATU + Capacità edificatoria virtuale “Area per attrezzature e servizi prioritari”) / St totale] 
L’ Indice territoriale abbinato  (che coincide con l’indice limite: It_limite) è convenzionabile previa cessione 
preliminare e gratuita, da parte del privato, della quota di “area per attrezzature e servizi prioritari” corrispondente 
alla capacità edificatoria virtuale acquisita, secondo le modalità definite dal Documento di Piano e dal Piano dei 
Servizi. L’impegno alla suddetta cessione deve essere definito e sottoscritto dal privato già all’interno dell’atto di 
Accordo preliminare.  
La capacità edificatoria derivata dall’applicazione dell’It_abb deve essere allocata all’interno dell’ATU, secondo lo 
schema e le indicazioni insediative suggeriti dalla presente scheda e dalla cartografia del Documento di Piano. 
 
Incentivazioni attivabili : sono attivabili tutte le casistiche di incentivazione previste dall’ Articolo 12 “Incentivazioni” 
del Piano delle Regole – ferme restando le limitazioni specificate dal medesimo articolo, e gli obblighi alla verifica 
della prestazione di uno “standard di qualità”, secondo quanto definito dal Piano dei Servizi. 
 
Tipologia edilizia preferenziale: 
Nella definizione dell’indice territoriale deve essere tenuta in considerazione la compatibilità dello stesso con la 
tipologia edilizia preferenziale individuata per il comparto.  
 
Altre indicazioni parametriche: 
Rc = 40 %  
Ds = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Dc = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
De = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Superficie da mantenere a Verde privato = 20% St 
 
La definizione delle “altre indicazioni parametriche” deve essere compatibile con la natura della Tipologia edilizia 
preferenziale individuata per il comparto e comunque deve essere riconducibile ad una delle due indicazioni normative 
afferenti il Tessuto urbano consolidato: 

- tessuto urbano consolidato di tipo semi-intensivo; 
- tessuto urbano consolidato di tipo estensivo. 



 
Per nessun motivo può essere adottato o approvato un piano attuativo all’interno del quale non vengano applicati i 
parametri minimi definiti dal Piano dei Servizi in relazione all’incremento del peso insediativo – in termini di abitanti 
teoricamente insediabili – per l’acquisizione della Dotazione Minima Ottimale – DoMinO – (comprensiva della “quota 
verde”),  e, per i casi in cui sia previsto, che non tenga conto dei parametri di determinazione dello “Standard 
Qualitativo” minimo. 
 
 

 
VOCAZIONI FUNZIONALI E DESTINAZIONI AMMESSE PER L’ATU  4: 
 
Il comparto vede una doppia destinazione funzionale ammissibile. 
 
1) Sono ammesse destinazioni di tipo residenziale o “di servizio” alla residenza e destinazioni integrate alla “città 
pubblica” 4, di attuazione sia pubblica che privata, (per una superficie territoriale massima pari alla metà dell’ATU) 
 
2) In relazione alla prossimità di una grande area interessata dalla presenza di “servizi privati di interesse pubblico”, e 
dell’ARTU 2, si definisce la possibilità di trasformare una parte (definita in via previsionale come la metà dell’area) o 
l’intera area corrispondente all’ATU 4 come “area per servizi privati di interesse pubblico”. In caso, devono essere 
presi a riferimento gli indici e le definizioni parametriche di cui alla Scheda d’Ambito dell’ARTU 2. 
 
Nella suddetta fattispecie, la determinazione della capacità edificatoria viene definita in base al Volume urbanistico 
dell’Ambito, calcolato tenendo conto delle definizioni di cui all’articolo 14, in relazione ai seguenti indici e parametri: 
 

Ut_max = 0,50 mq/mq (che corrisponde ad un It virtuale di 1,5 mc/mq) 
Hmax  = 8,50 m (con pendenza massima della falda del 45%) 
Rc max  = 40 % 
Vprivato ( minimo)  = 40% St 
 

 
Per quanto attiene il Progetto della “città pubblica”: 
 
DoMinO    =  cessione pari al 100% Slp di progetto 
Dotazione Minima Ottimale di aree per attrezzature e servizi di carattere prioritario, definita dal PdS. 
 
In particolare: 
-  all’interno del ARTU non sono individuate “aree per attrezzature e servizi” di carattere prioritario, pertanto la 

cessione delle aree necessarie al soddisfacimento del parametro DoMinO dovrà essere reperito e ceduto al di 
fuori dell’Ambito, ovvero monetizzato secondo quanto disposto dal PdS; 

-  data la natura funzionale dell’ARTU sono ammesse, come forma di corresponsione di una quota della Dotazione 
Minima Ottimale di aree per attrezzature e servizi di carattere prioritario, forme di Convenzionamento, tra 
Amministrazione Comunale e soggetto attuatore, delle strutture e delle aree private ad uso pubblico, in modo da 
rendere forma maggiormente compiuta alla “città pubblica”. Dette forme di convenzionamento non possono 
comunque coprire più del 50% della Dotazione Minima Ottimale a carico dell’ARTU. La restante quota 
DoMinO dovrà essere corrisposta in forma di cessione o di monetizzazione secondo i modi definiti dal presente 
articolato normativo e dal PdS. 

 
 

                                                 
4 Attività commerciali di tipo vicinale, studi professionali, sedi di associazioni, servizi privati di uso pubblico e servizi 

pubblici di livello locale 



Scheda d’Ambito di Trasformazione Urbana – ATU 5 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tav.n.DdP - “Documento di Piano” (Stralcio) sca1a 1:5.000 Tav.n.QC 2 – “Vincoli e Tutele” (Stralcio) scala 1:5.000 
DENOMINAZIONE: ATU 5 – Mulazzano  
 

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELL’AREA: 
Superficie Territoriale:  3.614,34 mq 
L’area individuata come ATU 5 è localizzata a Mulazzano, in posizione est rispetto al nucleo urbano nel punto di 
confluenza tra via Pandina e la circonvallazione sud.  
 

MODALITÀ E CRITERI DI INTERVENTO: 
Ai fini della certificazione urbanistica, l’area individuata come ATU 5 è classificata dal PGT come “Ambito Agricolo 
Periurbano assoggettato a possibile attivazione di ambito di pianificazione attuativa”, secondo i disposti e le modalità 
indicate dall’articolo 31 del Piano delle Regole. 
Gli Ambiti ATU sono tutti attivabili mediante predisposizione di specifico strumento attuativo, da strutturare secondo 
le indicazioni, i principi ed i costrutti esplicitati all’interno del sottoparagrafo “Meccanismo di attivazione degli ATU” 
di cui al presente documento, Capitolo 5 – Paragrafo 5.2 “Parametri urbanistici di riferimento”, nonché dal Piano dei 
Servizi. 
 
LO STRUMENTO DI PIANIFICAZIONE ATTUATIVA ATTIVABILE È I L PIANO DI LOTTIZZAZIONE 
 
I contenuti del Piano di Lottizzazione, oltre che con le indicazioni della presente Scheda, dovranno esprimere coerenza 
con gli obiettivi di sostenibilità espressi dal  Documento di Piano e devono essere verificati mediante la compilazione 
della scheda di monitoraggio prevista dalla Valutazione Ambientale Strategica – (obbligatoria ed a cura del “soggetto 
attuatore” - lottizzante). 
In particolare, la trasformazione del comparto dovrà rispondere ai seguenti obiettivi: 
- Valorizzazione di una dimensione di sviluppo locale; 
- Riorganizzazione del sistema viabilistico locale; 
- Incremento delle aree di fruizione pubblica; 
- Costruzione di un sistema del verde che sia in grado di integrare i caratteri del sistema agro-ambientale con 

funzioni di valorizzazione e fruizione paesistica – di cui alla Tavola Componente Paesistica allegata al DdP. 
 
Prima di avviare la progettazione di qualsivoglia intervento all’interno del territorio comunale dovrà essere verificata 
l’eventuale compresenza di indicazioni e prescrizioni di livello provinciale attraverso la consultazione dell’Appendice 
al Piano delle Regole “Attenzioni e prescrizioni progettuali afferente l’attivazione degli Ambiti di Trasformazione 
Urbana e gli interventi di trasformazione ricadenti all’interno del territorio comunale”. La suddetta appendice è posta 
ad “Integrazione delle indicazioni ed alle prescrizioni contenute, in seno al Piano delle Regole, artt. 25, 29, 32, 37, 40, 
43, 45.”. 
 
 

LIMITAZIONI : 
Classe di Fattibilità Geologica: 3a 
Vincoli, Tutele e Rispetti:   
- fascia di rispetto stradale di 10 m lungo la circonvallazione e area di rispetto stradale nella porzione est in 



corrispondenza della curva di confluenza tra viabilità comunale e provinciale. 
 
L’intervento dovrà garantire le distanze minime con le stalle, le concimaie e le vasche di raccolta delle deiezioni di derivazione 
zootecnica, così come previsto dal Piano delle Regole e dalle Linee Guida Regionali “Criteri igienici e di sicurezza in edilizia 
rurale” (D.D.G. Sanità 29.12.2005 n° 20109 pubblicato sul BURL n° 6 del 10.02.2006 – 3° Suppl. Straord.). 
 
A fronte del mutamento della destinazione d’uso determinata dalla trasformazione del comparto e a protezione delle funzioni 
residenziali ivi ammesse, la progettazione dell’intervento e le relative verifiche di “impatto acustico” dovranno essere condotte 
secondo le disposizioni e le attenzioni previste per la “CLASSE II - Aree destinate ad uso prevalentemente residenziale”. 
In relazione alla Classe II, si ricorda che “rientrano in questa classe le aree urbane interessate prevalentemente da traffico veicolare 
locale, con bassa densità di popolazione, con limitata presenza di attività commerciali ed assenza di attività artigianali ed 
industriali.” 
Si ricorda inoltre che eventuali interventi funzionali al rispetto dei limiti previsti dalla normativa vigente sono da intendersi a carico 
del titolare del titolo abilitativo (DIA o Permesso di Costruire), se rilasciati successivamente all’entrata in vigore del D.P.R. 
142/2004, così come disposto dall’articolo 8, comma 1. 
 
Fermo restando quanto indicato dalla presenta scheda, la verifica della documentazione di PGT relativa ad eventuali limitazioni di intervento, 
dovuta a preordinati vincoli o norme afferenti la tutela ambientale, paesaggistica e storico–monumentale, ecologica, geologica, idrogeologica e 
sismica, (laddove in tali ambiti siano comprese aree qualificate a tali fini nella documentazione conoscitiva) deve essere effettuata e trovare 
riscontro negli atti, a cura del “soggetto attuatore”. 
 
 

DEFINIZIONE DEGLI INDICI URBANISTICO-EDILIZI DI MASSIMA : 
Il meccanismo di attivazione degli Ambiti di Trasformazione Urbana applica i principi di perequazione e di 
compensazione, secondo le modalità descritte dal Documento di Piano e dal Piano dei Servizi. 
 
Indice territoriale virtuale ATU (It_vir)  = 0,65 mc/mq  
(Definisce una capacità edificatoria virtuale che non è convenzionabile, pari a 2.349,32 mc) 
Capacità edificatoria virtuale abbinata (C.e._vir) = 1.631,32 mc  
(Corrispondente a 2.509,72 mq di aree “in perequazione”, cui è assegnato un It_vir di 0,65 mc/mq. Detta superficie è 
definita secondo criteri proporzionali – si veda art. 26 PdS Parte C) 
 
Indice territoriale abbinato (It_abb) = 1,1 mc/mq 
[(Capacità edificatoria virtuale  ATU + Capacità edificatoria virtuale “Area per attrezzature e servizi prioritari”) / St totale] 
L’ Indice territoriale abbinato (che coincide con l’indice limite: It_limite) è convenzionabile previa cessione 
preliminare e gratuita, da parte del privato, della quota di “area per attrezzature e servizi prioritari” corrispondente 
alla capacità edificatoria virtuale acquisita, secondo le modalità definite dal Documento di Piano e dal Piano dei 
Servizi. L’impegno alla suddetta cessione deve essere definito e sottoscritto dal privato già all’interno dell’atto di 
Accordo preliminare.  
La capacità edificatoria derivata dall’applicazione dell’It_abb deve essere allocata all’interno dell’ATU, secondo lo 
schema e le indicazioni insediative suggeriti dalla presente scheda e dalla cartografia del Documento di Piano. 
 
Incentivazioni attivabili : sono attivabili tutte le casistiche di incentivazione previste dall’ Articolo 12 “Incentivazioni” 
del Piano delle Regole – ferme restando le limitazioni specificate dal medesimo articolo, e gli obblighi alla verifica 
della prestazione di uno “standard di qualità”, secondo quanto definito dal Piano dei Servizi. 
 
Tipologia edilizia preferenziale: 
Nella definizione dell’indice territoriale deve essere tenuta in considerazione la compatibilità dello stesso con la 
tipologia edilizia preferenziale individuata per il comparto.  
 
Altre indicazioni parametriche: 
Rc = 40 %  
Ds = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Dc = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
De = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Superficie da mantenere a Verde privato = 20% St 
 
La definizione delle “altre indicazioni parametriche” deve essere compatibile con la natura della Tipologia edilizia 
preferenziale individuata per il comparto e comunque deve essere riconducibile ad una delle due indicazioni normative 
afferenti il Tessuto urbano consolidato: 



- tessuto urbano consolidato di tipo semi-intensivo; 
- tessuto urbano consolidato di tipo estensivo. 

 
Per nessun motivo può essere adottato o approvato un piano attuativo all’interno del quale non vengano applicati i 
parametri minimi definiti dal Piano dei Servizi in relazione all’incremento del peso insediativo – in termini di abitanti 
teoricamente insediabili – per l’acquisizione della Dotazione Minima Ottimale – DoMinO – (comprensiva della “quota 
verde”),  e, per i casi in cui sia previsto, che non tenga conto dei parametri di determinazione dello “Standard 
Qualitativo” minimo. 
 

VOCAZIONI FUNZIONALI E DESTINAZIONI AMMESSE PER L’ATU  5: 
Sono ammesse destinazioni di tipo residenziale o “di servizio” alla residenza e destinazioni integrate alla “città 
pubblica” 5, di attuazione sia pubblica che privata. 

                                                 
5 Attività commerciali di tipo vicinale, studi professionali, sedi di associazioni, servizi privati di uso pubblico e servizi 

pubblici di livello locale 



Scheda d’Ambito di Trasformazione Urbana – ATU 6:  
“ATU 6 – convertito in ARTU 6 conseguentemente all’Approvazione del PGT” 



Scheda d’Ambito di Trasformazione Urbana – ATU 7 
     

     
 

Tav.n.DdPa - “Documento di Piano” (Stralcio) sca1a 1:5.000 Tav.n.QC 2a – “Vincoli e Tutele” (Stralcio) scala 1:5.000 
DENOMINAZIONE: ATU 7 – Quartiano  
 

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELL’AREA: 
Superficie Territoriale:  20.717,73 mq 
L’area individuata come ATU 7 è localizzata a Quartiano, in posizione ovest rispetto al nucleo urbano in adiacenza alla 
strada di penetrazione alla frazione. E’ lambita sul lato ovest da un corso d’acqua artificiale per l’irrigazione.  
 

MODALITÀ E CRITERI DI INTERVENTO: 
Ai fini della certificazione urbanistica, l’area individuata come ATU 7 è classificata dal PGT come “Ambito Agricolo 
Periurbano assoggettato a possibile attivazione di ambito di pianificazione attuativa”, secondo i disposti e le modalità 
indicate dall’articolo 31 del Piano delle Regole. 
Gli Ambiti ATU sono tutti attivabili mediante predisposizione di specifico strumento attuativo, da strutturare secondo 
le indicazioni, i principi ed i costrutti esplicitati all’interno del sottoparagrafo “Meccanismo di attivazione degli ATU” 
di cui al presente documento, Capitolo 5 – Paragrafo 5.2 “Parametri urbanistici di riferimento”, nonché dal Piano dei 
Servizi. 
 
LO STRUMENTO DI PIANIFICAZIONE ATTUATIVA ATTIVABILE È I L PIANO DI LOTTIZZAZIONE 
 
I contenuti del Piano di Lottizzazione, oltre che con le indicazioni della presente Scheda, dovranno esprimere coerenza 
con gli obiettivi di sostenibilità espressi dal  Documento di Piano e devono essere verificati mediante la compilazione 
della scheda di monitoraggio prevista dalla Valutazione Ambientale Strategica – (obbligatoria ed a cura del “soggetto 
attuatore” - lottizzante). 
In particolare, la trasformazione del comparto dovrà rispondere ai seguenti obiettivi: 
- Valorizzazione di una dimensione di sviluppo locale; 
- Riorganizzazione del sistema viabilistico locale; 
- Incremento delle aree di fruizione pubblica; 
- Costruzione di un sistema del verde che sia in grado di integrare i caratteri del sistema agro-ambientale con 

funzioni di valorizzazione e fruizione paesistica – di cui alla Tavola Componente Paesistica allegata al DdP. 
 
Prima di avviare la progettazione di qualsivoglia intervento all’interno del territorio comunale dovrà essere verificata 
l’eventuale compresenza di indicazioni e prescrizioni di livello provinciale attraverso la consultazione dell’Appendice 
al Piano delle Regole “Attenzioni e prescrizioni progettuali afferente l’attivazione degli Ambiti di Trasformazione 
Urbana e gli interventi di trasformazione ricadenti all’interno del territorio comunale”. La suddetta appendice è posta 
ad “Integrazione delle indicazioni ed alle prescrizioni contenute, in seno al Piano delle Regole, artt. 25, 29, 32, 37, 40, 
43, 45.”. 
 
 

LIMITAZIONI : 
Classe di Fattibilità Geologica: 3a 



Vincoli, Tutele e Rispetti:   
presenza di un elettrodotto di media tensione. 
 
L’intervento dovrà garantire le distanze minime con le stalle, le concimaie e le vasche di raccolta delle deiezioni di derivazione 
zootecnica, così come previsto dal Piano delle Regole e dalle Linee Guida Regionali “Criteri igienici e di sicurezza in edilizia 
rurale” (D.D.G. Sanità 29.12.2005 n° 20109 pubblicato sul BURL n° 6 del 10.02.2006 – 3° Suppl. Straord.). 
 
A fronte del mutamento della destinazione d’uso determinata dalla trasformazione del comparto e a protezione delle funzioni 
residenziali ivi ammesse, la progettazione dell’intervento e le relative verifiche di “impatto acustico” dovranno essere condotte 
secondo le disposizioni e le attenzioni previste per la “CLASSE II - Aree destinate ad uso prevalentemente residenziale”. 
In relazione alla Classe II, si ricorda che “rientrano in questa classe le aree urbane interessate prevalentemente da traffico veicolare 
locale, con bassa densità di popolazione, con limitata presenza di attività commerciali ed assenza di attività artigianali ed 
industriali.” 
Si ricorda inoltre che eventuali interventi funzionali al rispetto dei limiti previsti dalla normativa vigente sono da intendersi a carico 
del titolare del titolo abilitativo (DIA o Permesso di Costruire), se rilasciati successivamente all’entrata in vigore del D.P.R. 
142/2004, così come disposto dall’articolo 8, comma 1. 
 
Fermo restando quanto indicato dalla presenta scheda, la verifica della documentazione di PGT relativa ad eventuali limitazioni di intervento, 
dovuta a preordinati vincoli o norme afferenti la tutela ambientale, paesaggistica e storico–monumentale, ecologica, geologica, idrogeologica e 
sismica, (laddove in tali ambiti siano comprese aree qualificate a tali fini nella documentazione conoscitiva) deve essere effettuata e trovare 
riscontro negli atti, a cura del “soggetto attuatore”. 
 

 
DEFINIZIONE DEGLI INDICI URBANISTICO-EDILIZI DI MASSIMA : 
Il meccanismo di attivazione degli Ambiti di Trasformazione Urbana applica i principi di perequazione e di 
compensazione, secondo le modalità descritte dal Documento di Piano e dal Piano dei Servizi. 
 
Indice territoriale virtuale ATU (It_vir)  = 0,65 mc/mq  
(Definisce una capacità edificatoria virtuale che non è convenzionabile, pari a 13.466,52 mc) 
Capacità edificatoria virtuale abbinata (C.e._vir) = 9.350,86 mc  
(Corrispondente a 14.385,93 mq di aree “in perequazione”, cui è assegnato un It_vir di 0,65 mc/mq. Detta superficie 
è definita secondo criteri proporzionali – si veda art. 26 PdS Parte C) 
 
Indice territoriale abbinato (It_abb) = 1,1 mc/mq 
[(Capacità edificatoria virtuale  ATU + Capacità edificatoria virtuale “Area per attrezzature e servizi prioritari”) / St totale] 
L’ Indice territoriale abbinato  (che coincide con l’indice limite: It_limite) è convenzionabile previa cessione 
preliminare e gratuita, da parte del privato, della quota di “area per attrezzature e servizi prioritari” corrispondente 
alla capacità edificatoria virtuale acquisita, secondo le modalità definite dal Documento di Piano e dal Piano dei 
Servizi. L’impegno alla suddetta cessione deve essere definito e sottoscritto dal privato già all’interno dell’atto di 
Accordo preliminare.  
La capacità edificatoria derivata dall’applicazione dell’It_abb deve essere allocata all’interno dell’ATU, secondo lo 
schema e le indicazioni insediative suggeriti dalla presente scheda e dalla cartografia del Documento di Piano. 
 
Incentivazioni attivabili : sono attivabili tutte le casistiche di incentivazione previste dall’ Articolo 12 “Incentivazioni” 
del Piano delle Regole – ferme restando le limitazioni specificate dal medesimo articolo, e gli obblighi alla verifica 
della prestazione di uno “standard di qualità”, secondo quanto definito dal Piano dei Servizi. 
 
Tipologia edilizia preferenziale: 
Nella definizione dell’indice territoriale deve essere tenuta in considerazione la compatibilità dello stesso con la 
tipologia edilizia preferenziale individuata per il comparto.  
 
Altre indicazioni parametriche: 
Rc = 40 %  
Ds = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Dc = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
De = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Superficie da mantenere a Verde privato = 20% St 
 
La definizione delle “altre indicazioni parametriche” deve essere compatibile con la natura della Tipologia edilizia 
preferenziale individuata per il comparto e comunque deve essere riconducibile ad una delle due indicazioni normative 
afferenti il Tessuto urbano consolidato: 

- tessuto urbano consolidato di tipo semi-intensivo; 
- tessuto urbano consolidato di tipo estensivo. 

 



Per nessun motivo può essere adottato o approvato un piano attuativo all’interno del quale non vengano applicati i 
parametri minimi definiti dal Piano dei Servizi in relazione all’incremento del peso insediativo – in termini di abitanti 
teoricamente insediabili – per l’acquisizione della Dotazione Minima Ottimale – DoMinO – (comprensiva della “quota 
verde”),  e, per i casi in cui sia previsto, che non tenga conto dei parametri di determinazione dello “Standard 
Qualitativo” minimo. 
 
 

VOCAZIONI FUNZIONALI E DESTINAZIONI AMMESSE PER L’ATU  7: 
Sono ammesse destinazioni di tipo residenziale o “di servizio” alla residenza e destinazioni integrate alla “città 
pubblica” 6, di attuazione sia pubblica che privata. 
 

                                                 
6 Attività commerciali di tipo vicinale, studi professionali, sedi di associazioni, servizi privati di uso pubblico e servizi 

pubblici di livello locale 



Scheda d’Ambito di Trasformazione Urbana – ATU 8 

       
Tav.n.DdPa - “Documento di Piano” (Stralcio) sca1a 1:5.000 Tav.n.QC 2a – “Vincoli e Tutele” (Stralcio) scala 1:5.000 
DENOMINAZIONE: ATU 8 – Quartiano  
 

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELL’AREA: 
Superficie Territoriale:  22.045,48 mq 
L’area individuata come ATU 8 è localizzata a Quartiano, in posizione est rispetto al nucleo urbano in adiacenza alla 
strada comunale per Cervignano d’Adda. E’ lambita sui lati est e ovest e attraversata da corsi d’acqua artificiali per 
l’irrigazione di rilevanza paesistica.  
 

MODALITÀ E CRITERI DI INTERVENTO: 
Ai fini della certificazione urbanistica, l’area individuata come ATU 8 è classificata dal PGT come “Ambito Agricolo 
Periurbano assoggettato a possibile attivazione di ambito di pianificazione attuativa”, secondo i disposti e le modalità 
indicate dall’articolo 31 del Piano delle Regole. 
Gli Ambiti ATU sono tutti attivabili mediante predisposizione di specifico strumento attuativo, da strutturare secondo 
le indicazioni, i principi ed i costrutti esplicitati all’interno del sottoparagrafo “Meccanismo di attivazione degli ATU” 
di cui al presente documento, Capitolo 5 – Paragrafo 5.2 “Parametri urbanistici di riferimento”, nonché dal Piano dei 
Servizi. 
 
LO STRUMENTO DI PIANIFICAZIONE ATTUATIVA ATTIVABILE È I L PIANO DI LOTTIZZAZIONE 
 
I contenuti del Piano di Lottizzazione, oltre che con le indicazioni della presente Scheda, dovranno esprimere coerenza 
con gli obiettivi di sostenibilità espressi dal  Documento di Piano e devono essere verificati mediante la compilazione 
della scheda di monitoraggio prevista dalla Valutazione Ambientale Strategica – (obbligatoria ed a cura del “soggetto 
attuatore” - lottizzante). 
In particolare, la trasformazione del comparto dovrà rispondere ai seguenti obiettivi: 
- Valorizzazione di una dimensione di sviluppo locale; 
- Riorganizzazione del sistema viabilistico locale; 
- Incremento delle aree di fruizione pubblica; 
- Costruzione di un sistema del verde che sia in grado di integrare i caratteri del sistema agro-ambientale con 

funzioni di valorizzazione e fruizione paesistica – di cui alla Tavola Componente Paesistica allegata al DdP. 
 
Nella progettazione dell’ATU deve essere tenuto conto della creazione del fronte di interazione coi valori ambientali e 
del territorio agricolo, di cui agli artt. 29.5 e 27.11 degli IN del PTCP. I margini di interazione con i valori ambientali 
vengono individuati laddove sia stata rilevata la presenza di tessuti edificati in continuità ad aree caratterizzate dalla 
presenza di elementi naturalistici rilevanti. Questi margini devono essere considerati come limiti rispetto cui attestare i 
tessuti edificati, anche attraverso eventuali completamenti e ricuciture dei tessuti esistenti. In questo caso le indicazioni 
normative devono fare riferimento alle attenzioni da prevedere per la progettazione degli ambiti dei margini urbani a 
media densità. La natura dell’interferenza evidenzia la necessità di prevedere verifiche puntuali relativamente alla 
compatibilità delle differenti funzioni insediate. 
 
Prima di avviare la progettazione di qualsivoglia intervento all’interno del territorio comunale dovrà essere verificata 



l’eventuale compresenza di indicazioni e prescrizioni di livello provinciale attraverso la consultazione dell’Appendice 
al Piano delle Regole “Attenzioni e prescrizioni progettuali afferente l’attivazione degli Ambiti di Trasformazione 
Urbana e gli interventi di trasformazione ricadenti all’interno del territorio comunale”. La suddetta appendice è posta 
ad “Integrazione delle indicazioni ed alle prescrizioni contenute, in seno al Piano delle Regole, artt. 25, 29, 32, 37, 40, 
43, 45.”. 
 
 

LIMITAZIONI : 
Classe di Fattibilità Geologica: 3a 
Vincoli, Tutele e Rispetti:   
fascia di rispetto stradale di 20 m relativa alla strada di classe F che collega Quartiano a Cervignano d’Adda. 
 
L’intervento dovrà garantire le distanze minime con le stalle, le concimaie e le vasche di raccolta delle deiezioni di derivazione 
zootecnica, così come previsto dal Piano delle Regole e dalle Linee Guida Regionali “Criteri igienici e di sicurezza in edilizia 
rurale” (D.D.G. Sanità 29.12.2005 n° 20109 pubblicato sul BURL n° 6 del 10.02.2006 – 3° Suppl. Straord.). 
 
A fronte del mutamento della destinazione d’uso determinata dalla trasformazione del comparto e a protezione delle funzioni 
residenziali ivi ammesse, la progettazione dell’intervento e le relative verifiche di “impatto acustico” dovranno essere condotte 
secondo le disposizioni e le attenzioni previste per la “CLASSE II - Aree destinate ad uso prevalentemente residenziale”. 
In relazione alla Classe II, si ricorda che “rientrano in questa classe le aree urbane interessate prevalentemente da traffico veicolare 
locale, con bassa densità di popolazione, con limitata presenza di attività commerciali ed assenza di attività artigianali ed 
industriali.” 
Si ricorda inoltre che eventuali interventi funzionali al rispetto dei limiti previsti dalla normativa vigente sono da intendersi a carico 
del titolare del titolo abilitativo (DIA o Permesso di Costruire), se rilasciati successivamente all’entrata in vigore del D.P.R. 
142/2004, così come disposto dall’articolo 8, comma 1. 
 
Fermo restando quanto indicato dalla presenta scheda, la verifica della documentazione di PGT relativa ad eventuali limitazioni di intervento, 
dovuta a preordinati vincoli o norme afferenti la tutela ambientale, paesaggistica e storico–monumentale, ecologica, geologica, idrogeologica e 
sismica, (laddove in tali ambiti siano comprese aree qualificate a tali fini nella documentazione conoscitiva) deve essere effettuata e trovare 
riscontro negli atti, a cura del “soggetto attuatore”. 
 

 
DEFINIZIONE DEGLI INDICI URBANISTICO-EDILIZI DI MASSIMA : 
Il meccanismo di attivazione degli Ambiti di Trasformazione Urbana applica i principi di perequazione e di 
compensazione, secondo le modalità descritte dal Documento di Piano e dal Piano dei Servizi. 
 
Indice territoriale virtuale ATU (It_vir)  = 0,65 mc/mq  
 (Definisce una capacità edificatoria virtuale che non è convenzionabile, pari a 14.329,56 mc) 
Capacità edificatoria virtuale abbinata (C.e._vir) = 9.950,13 mc  
(Corrispondente a 15.307,89 mq di aree “in perequazione”, cui è assegnato un It_vir di 0,65 mc/mq. Detta superficie 
è definita secondo criteri proporzionali – si veda art. 26 PdS Parte C) 
 
Indice territoriale abbinato (It_abb) = 1,1 mc/mq 
[(Capacità edificatoria virtuale  ATU + Capacità edificatoria virtuale “Area per attrezzature e servizi prioritari”) / St totale] 
L’ Indice territoriale abbinato  (che coincide con l’indice limite: It_limite) è convenzionabile previa cessione 
preliminare e gratuita, da parte del privato, della quota di “area per attrezzature e servizi prioritari” corrispondente 
alla capacità edificatoria virtuale acquisita, secondo le modalità definite dal Documento di Piano e dal Piano dei 
Servizi. L’impegno alla suddetta cessione deve essere definito e sottoscritto dal privato già all’interno dell’atto di 
Accordo preliminare.  
La capacità edificatoria derivata dall’applicazione dell’It_abb deve essere allocata all’interno dell’ATU, secondo lo 
schema e le indicazioni insediative suggeriti dalla presente scheda e dalla cartografia del Documento di Piano. 
 
Incentivazioni attivabili : sono attivabili tutte le casistiche di incentivazione previste dall’ Articolo 12 “Incentivazioni” 
del Piano delle Regole – ferme restando le limitazioni specificate dal medesimo articolo, e gli obblighi alla verifica 
della prestazione di uno “standard di qualità”, secondo quanto definito dal Piano dei Servizi. 
 
Tipologia edilizia preferenziale: 
Nella definizione dell’indice territoriale deve essere tenuta in considerazione la compatibilità dello stesso con la 
tipologia edilizia preferenziale individuata per il comparto.  
 
Altre indicazioni parametriche: 
Rc = 40 %  
Ds = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Dc = secondo Piano delle Regole (art. 15) 



De = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Superficie da mantenere a Verde privato = 20% St 
 
La definizione delle “altre indicazioni parametriche” deve essere compatibile con la natura della Tipologia edilizia 
preferenziale individuata per il comparto e comunque deve essere riconducibile ad una delle due indicazioni normative 
afferenti il Tessuto urbano consolidato: 

- tessuto urbano consolidato di tipo semi-intensivo; 
- tessuto urbano consolidato di tipo estensivo. 

 
Per nessun motivo può essere adottato o approvato un piano attuativo all’interno del quale non vengano applicati i 
parametri minimi definiti dal Piano dei Servizi in relazione all’incremento del peso insediativo – in termini di abitanti 
teoricamente insediabili – per l’acquisizione della Dotazione Minima Ottimale – DoMinO – (comprensiva della “quota 
verde”),  e, per i casi in cui sia previsto, che non tenga conto dei parametri di determinazione dello “Standard 
Qualitativo” minimo. 
 
 

VOCAZIONI FUNZIONALI E DESTINAZIONI AMMESSE PER L’ATU  8: 
Sono ammesse destinazioni di tipo residenziale o “di servizio” alla residenza e destinazioni integrate alla “città 
pubblica” 7, di attuazione sia pubblica che privata. 

                                                 
7 Attività commerciali di tipo vicinale, studi professionali, sedi di associazioni, servizi privati di uso pubblico e servizi 

pubblici di livello locale 



Scheda d’Ambito di Trasformazione Urbana – ATU 9 

     
    

Tav.n.DdPa - “Documento di Piano” (Stralcio) sca1a 1:5.000 Tav.n.QC 2a – “Vincoli e Tutele” (Stralcio) scala 1:5.000 
DENOMINAZIONE: ATU 9 – Quartiano  
 

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELL’AREA: 
Superficie Territoriale:  6.752,38 mq 
L’area individuata come ATU 9 è localizzata a Quartiano, in posizione est rispetto al nucleo urbano. E’ attraversata da 
un corso d’acqua artificiale per l’irrigazione di rilevanza paesistica.  
 

MODALITÀ E CRITERI DI INTERVENTO: 
Ai fini della certificazione urbanistica, l’area individuata come ATU 9 è classificata dal PGT come “Ambito Agricolo 
Periurbano assoggettato a possibile attivazione di ambito di pianificazione attuativa”, secondo i disposti e le modalità 
indicate dall’articolo 31 del Piano delle Regole. 
Gli Ambiti ATU sono tutti attivabili mediante predisposizione di specifico strumento attuativo, da strutturare secondo 
le indicazioni, i principi ed i costrutti esplicitati all’interno del sottoparagrafo “Meccanismo di attivazione degli ATU” 
di cui al presente documento, Capitolo 5 – Paragrafo 5.2 “Parametri urbanistici di riferimento”, nonché dal Piano dei 
Servizi. 
 
LO STRUMENTO DI PIANIFICAZIONE ATTUATIVA ATTIVABILE È I L PIANO DI LOTTIZZAZIONE 
 
I contenuti del Piano di Lottizzazione, oltre che con le indicazioni della presente Scheda, dovranno esprimere coerenza 
con gli obiettivi di sostenibilità espressi dal  Documento di Piano e devono essere verificati mediante la compilazione 
della scheda di monitoraggio prevista dalla Valutazione Ambientale Strategica – (obbligatoria ed a cura del “soggetto 
attuatore” - lottizzante). 
In particolare, la trasformazione del comparto dovrà rispondere ai seguenti obiettivi: 
- Valorizzazione di una dimensione di sviluppo locale; 
- Riorganizzazione del sistema viabilistico locale; 
- Incremento delle aree di fruizione pubblica; 
- Costruzione di un sistema del verde che sia in grado di integrare i caratteri del sistema agro-ambientale con 

funzioni di valorizzazione e fruizione paesistica – di cui alla Tavola Componente Paesistica allegata al DdP. 
 
Nella progettazione dell’ATU deve essere tenuto conto della creazione del fronte di interazione coi valori ambientali e 
del territorio agricolo, di cui agli artt. 29.5 e 27.11 degli IN del PTCP. I margini di interazione con i valori ambientali 
vengono individuati laddove sia stata rilevata la presenza di tessuti edificati in continuità ad aree caratterizzate dalla 
presenza di elementi naturalistici rilevanti. Questi margini devono essere considerati come limiti rispetto cui attestare i 
tessuti edificati, anche attraverso eventuali completamenti e ricuciture dei tessuti esistenti. In questo caso le indicazioni 
normative devono fare riferimento alle attenzioni da prevedere per la progettazione degli ambiti dei margini urbani a 
media densità. La natura dell’interferenza evidenzia la necessità di prevedere verifiche puntuali relativamente alla 
compatibilità delle differenti funzioni insediate. 
 
Prima di avviare la progettazione di qualsivoglia intervento all’interno del territorio comunale dovrà essere verificata 



l’eventuale compresenza di indicazioni e prescrizioni di livello provinciale attraverso la consultazione dell’Appendice 
al Piano delle Regole “Attenzioni e prescrizioni progettuali afferente l’attivazione degli Ambiti di Trasformazione 
Urbana e gli interventi di trasformazione ricadenti all’interno del territorio comunale”. La suddetta appendice è posta 
ad “Integrazione delle indicazioni ed alle prescrizioni contenute, in seno al Piano delle Regole, artt. 25, 29, 32, 37, 40, 
43, 45.”. 
 
 
 

LIMITAZIONI : 
Classe di Fattibilità Geologica: 3a 
Vincoli, Tutele e Rispetti:  --- 
 
L’intervento dovrà garantire le distanze minime con le stalle, le concimaie e le vasche di raccolta delle deiezioni di derivazione 
zootecnica, così come previsto dal Piano delle Regole e dalle Linee Guida Regionali “Criteri igienici e di sicurezza in edilizia 
rurale” (D.D.G. Sanità 29.12.2005 n° 20109 pubblicato sul BURL n° 6 del 10.02.2006 – 3° Suppl. Straord.). 
 
A fronte del mutamento della destinazione d’uso determinata dalla trasformazione del comparto e a protezione delle funzioni 
residenziali ivi ammesse, la progettazione dell’intervento e le relative verifiche di “impatto acustico” dovranno essere condotte 
secondo le disposizioni e le attenzioni previste per la “CLASSE II - Aree destinate ad uso prevalentemente residenziale”. 
In relazione alla Classe II, si ricorda che “rientrano in questa classe le aree urbane interessate prevalentemente da traffico veicolare 
locale, con bassa densità di popolazione, con limitata presenza di attività commerciali ed assenza di attività artigianali ed 
industriali.” 
Si ricorda inoltre che eventuali interventi funzionali al rispetto dei limiti previsti dalla normativa vigente sono da intendersi a carico 
del titolare del titolo abilitativo (DIA o Permesso di Costruire), se rilasciati successivamente all’entrata in vigore del D.P.R. 
142/2004, così come disposto dall’articolo 8, comma 1. 
 
Fermo restando quanto indicato dalla presenta scheda, la verifica della documentazione di PGT relativa ad eventuali limitazioni di intervento, 
dovuta a preordinati vincoli o norme afferenti la tutela ambientale, paesaggistica e storico–monumentale, ecologica, geologica, idrogeologica e 
sismica, (laddove in tali ambiti siano comprese aree qualificate a tali fini nella documentazione conoscitiva) deve essere effettuata e trovare 
riscontro negli atti, a cura del “soggetto attuatore”. 
 

 
DEFINIZIONE DEGLI INDICI URBANISTICO-EDILIZI DI MASSIMA : 
Il meccanismo di attivazione degli Ambiti di Trasformazione Urbana applica i principi di perequazione e di 
compensazione, secondo le modalità descritte dal Documento di Piano e dal Piano dei Servizi. 
 
Indice territoriale virtuale ATU (It_vir)  = 0,65 mc/mq  
 (Definisce una capacità edificatoria virtuale che non è convenzionabile, pari a 4.389,05 mc) 
Capacità edificatoria virtuale abbinata (C.e._vir) = 3.047,66 mc  
(Corrispondente a 4.688,70 mq di aree “in perequazione”, cui è assegnato un It_vir di 0,65 mc/mq. Detta superficie è 
definita secondo criteri proporzionali – si veda art. 26 PdS Parte C) 
 
Indice territoriale abbinato (It_abb) = 1,1 mc/mq 
[(Capacità edificatoria virtuale  ATU + Capacità edificatoria virtuale “Area per attrezzature e servizi prioritari”) / St totale] 
L’ Indice territoriale abbinato  (che coincide con l’indice limite: It_limite) è convenzionabile previa cessione 
preliminare e gratuita, da parte del privato, della quota di “area per attrezzature e servizi prioritari” corrispondente 
alla capacità edificatoria virtuale acquisita, secondo le modalità definite dal Documento di Piano e dal Piano dei 
Servizi. L’impegno alla suddetta cessione deve essere definito e sottoscritto dal privato già all’interno dell’atto di 
Accordo preliminare.  
La capacità edificatoria derivata dall’applicazione dell’It_abb deve essere allocata all’interno dell’ATU, secondo lo 
schema e le indicazioni insediative suggeriti dalla presente scheda e dalla cartografia del Documento di Piano. 
 
Incentivazioni attivabili : sono attivabili tutte le casistiche di incentivazione previste dall’ Articolo 12 “Incentivazioni” 
del Piano delle Regole – ferme restando le limitazioni specificate dal medesimo articolo, e gli obblighi alla verifica 
della prestazione di uno “standard di qualità”, secondo quanto definito dal Piano dei Servizi. 
 
Tipologia edilizia preferenziale: 
Nella definizione dell’indice territoriale deve essere tenuta in considerazione la compatibilità dello stesso con la 
tipologia edilizia preferenziale individuata per il comparto.  
 
Altre indicazioni parametriche: 
Rc = 40 %  
Ds = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
Dc = secondo Piano delle Regole (art. 15) 
De = secondo Piano delle Regole (art. 15) 



Superficie da mantenere a Verde privato = 20% St 
 
La definizione delle “altre indicazioni parametriche” deve essere compatibile con la natura della Tipologia edilizia 
preferenziale individuata per il comparto e comunque deve essere riconducibile ad una delle due indicazioni normative 
afferenti il Tessuto urbano consolidato: 

- tessuto urbano consolidato di tipo semi-intensivo; 
- tessuto urbano consolidato di tipo estensivo. 

 
Per nessun motivo può essere adottato o approvato un piano attuativo all’interno del quale non vengano applicati i 
parametri minimi definiti dal Piano dei Servizi in relazione all’incremento del peso insediativo – in termini di abitanti 
teoricamente insediabili – per l’acquisizione della Dotazione Minima Ottimale – DoMinO – (comprensiva della “quota 
verde”),  e, per i casi in cui sia previsto, che non tenga conto dei parametri di determinazione dello “Standard 
Qualitativo” minimo. 
 

�  In caso si renda necessario individuare aree da cedere a copertura del parametro DoMinO o dello “standard 
qualitativo negoziale”, si indica il “comparto a” (area per attrezzature e servizi pubblici e di interesse pubblico, sita in 
Mulazzano – zona centro sportivo) come area preferenziale di cessione per l’ATU 9. 
 

VOCAZIONI FUNZIONALI E DESTINAZIONI AMMESSE PER L’ATU  9: 
Sono ammesse destinazioni di tipo residenziale o “di servizio” alla residenza e destinazioni integrate alla “città 
pubblica” 8, di attuazione sia pubblica che privata. 
 

                                                 
8 Attività commerciali di tipo vicinale, studi professionali, sedi di associazioni, servizi privati di uso pubblico e servizi 

pubblici di livello locale 


