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Inquadramento generale 

Con riferimento all’art. 7.2 delle Norme di Attuazione del Piano delle Regole del 

vigente PGT del comune di Ponte di Legno, la società FINAER SRL intende 

chiedere alla Pubblica Amministrazione del Comune di Ponte di Legno, di 

promuovere lo studio urbanistico di dettaglio allegato alla presente, riguardante 

l’intero Ambito di Trasformazione dell’ AdT 6 Narcanello da sottoporre 

all’approvazione del Consiglio Comunale, al fine di consentire l’approvazione dei 

Piani Attuativi dei singoli ambiti per stralci funzionali. 

In proposito si evidenzia che: 

- le previsioni riportate nello studio urbanistico di dettaglio non risultano 

pregiudizievoli delle potenzialità edificatorie delle restanti proprietà inserite nel 

perimetro del piano attuativo, ovvero di piani attuativi adiacenti; 

- vengono salvaguardate le finalità, gli obiettivi, le indicazioni progettuali e gli indici 

edificatori previsti dalla normativa specifica per i singoli piani attuativi; 

- l’urbanizzazione delle aree avverrà in continuità con l’urbanizzato, senza quindi 

ammettere episodi isolati in zona agricola. 

Posto quanto sopra si osserva quanto segue: 

- l’AdT 6 approvato con il PGT del Comune di Ponte di Legno occupa una 

superficie catastale di 20'448,97 mq., la suddivisione dell’ambito in due comparti 

permette di attuare gli stessi per stralci funzionali, così facendo è stato definito: il 

comparto 6A interamente di proprietà della soc. FINAER SRL che è già 

parzialmente edificato e occupa una superficie catastale di mq. 7'289,36 pari al 

35,65% dell’intero ambito, e il comparto 6B di proprietà varie che occupa una 

superficie catastale di mq. 13'159,61 pari al 64,35% dell’intero ambito,  

- i due comparti sopra definiti risultano direttamente accessibili dalla SS 42 del 

Tonale e della Mendola che lambisce in lato nord l’intero ambito di trasformazione, 

gli accessi carrabili sono per altro già esistenti, 

- sulle aree del comparto 6A come sopra definito, insistono già degli edifici 

regolarmente autorizzati seppur in stato di parziale fatiscenza per i quali è previsto 

un intervento di riqualificazione, dal calcolo dell’edificabilità massima ammissibile 

dovrà essere escluso il volume dei fabbricati esistenti (vedasi controdeduzione alle 

osservazioni FINAER PARTE 10/12 – allegato 3 al decreto del commissario ad 

acta n. 2 del 15/7/2015) che resterà esclusivamente in capo all’attuale proprietà, 



- la proposta di suddivisione dell’ambito tiene conto delle diverse proprietà, della 

fattibilità di attuare gli interventi per stralci funzionali e in continuità con l’edificato 

esistente, oltre che della necessità di riqualificare l’area parzialmente degradata 

alla luce dei recenti interventi (aree a verde, aree pic nic, pista ciclo pedonale, 

etc.) attuati dall’Amministrazione su aree limitrofe e su parte delle aree ricadenti 

nell’AdT 6. 

 

Descrizione degli elaborati grafici 

Tav. 01 – Il rilievo planialtimetrico e le sezioni ambientali rappresentate 

graficamente, mettono in evidenza la perimetrazione dell’AdT 6, costituita dal 

limite catastale dei mappali interessati dal nuovo azzonamento così come desunto 

dalle cartografie del vigente PGT.  

Si osserva che il limite dell’ambito in lato nord-est e a nord-ovest è definito con il 

limite catastale dei lotti e non corrisponde con la sede stradale della SS 42 del 

Tonale e della Mendola, in proposito si evidenzia che il confine stradale è definito 

dall’art. 3 del D.P.R. 30 aprile 1992, n. 285 “Codice della strada” che recita: 

“Confine stradale: limite della proprietà stradale quale risulta dagli atti di 

acquisizione o dalle fasce di esproprio del progetto approvato. In mancanza, il 

confine è costituito dal ciglio esterno del fosso di guardia o della cunetta, ove 

esistenti, o dal piede della scarpata se la strada è in rilevato o dal ciglio superiore 

della scarpata se la strada è in trincea”. 

In lato sud-est e a sud-ovest l’area è delimitata dal confine dei mappali oltre che 

dall’argine esistente del torrente Narcanello. 

Si osserva altresì che alcuni mappali posti nella porzione est dell’AdT 6, sono 

costituiti da fabbricati già esistenti, per tale motivo l’area risulta già parzialmente 

urbanizzata e edificata. Tali edifici furono edificati negli anni ’60, prima adibiti a 

discoteca e piscina, poi vennero trasformati in magazzino edile con annesso 

alloggio del custode, oltre ad una falegnameria, autofficina, servizi, etc. Tali 

immobili sono attualmente in parziale stato di rovina per tale motivo è opportuno 

attuare un intervento di riqualificazione degli stessi oltre che dell’area circostante. 

Tav. 02 – La situazione esistente rappresentata dall’ortofoto mette in chiara 

evidenza la situazione attuale dell’Adt 6, delimitato tra la SS 42 del Tonale e della 

Mendola e il torrente Narcanello, oltre che da alcune proprietà private sistemate a 



verde. L’area posta nel fondovalle e in posizione contigua con il centro abitato di 

cui ne lambisce la perimetrazione vigente, confina inoltre con l’area del P.L. 

Sumanì edificata a totale destinazione residenziale, l’ambito si trova altresì in 

prossimità dell’area a bosco oltre che dell’area a verde recentemente riqualificata 

dal comune di Ponte di Legno. All’interno dell’AdT 6 si percepiscono chiaramente 

gli edifici esistenti in lato est, la presenza di sporadiche piantumazioni lungo il 

perimetro dell’ambito e la sistemazione prevalente a verde. L’ambito è 

chiaramente accessibile dalla SS 42 dai due accessi carrabili esistenti. 

Tav. 03 – Il rilievo fotografico dello stato di fatto mette chiaramente in evidenza 

che l’area è percepibile nel suo insieme quasi solamente attraverso un sorvolo con 

l’elicottero e sporadicamente, data la fitta vegetazione, dalla SS 42 che costeggia 

il versante nord da Ponte di Legno al Passo Tonale. Dal fondovalle l’ambito è 

visibile nel suo insieme solo parzialmente costeggiando la SS 42 o la sponda 

orografica sinistra del torrente Narcanello. La scarsa visibilità dai versanti dell’AdT 

6 e la parziale visibilità dello stesso dal fondovalle, costituiscono un elemento di 

bassa percepibilità dei volumi che saranno edificati in futuro. 

Tav. 04 – Questo elaborato grafico mette in evidenza tutte le particelle che 

ricadono interamente o parzialmente all’interno dell’AdT 6, raggruppando le stesse 

superfici di proprietà per colorazione così da ottenere per ciascuna la superficie 

parziale dei mappali e quella complessiva dell’ambito, in tal modo è definita la 

superficie di edificabilità di ciascuna proprietà e dell’intero AdT 6. E’ inoltre definita 

la percentuale di proprietà di ogni singolo lottizzante in rapporto alla percentuale 

complessiva di area che sviluppa l’AdT 6, analogamente è quantificata la capacità 

di edificabilità ottimale (espressa in mc di volume edificabile) per quanto previsto 

nel Documento di Piano del vigente PGT. 

Tav. 05 – Questo elaborato grafico riassume attraverso le cartografie estratte dagli 

elaborati del PGT, le situazioni di vincolo dettate dal Piano delle Regole e dal 

Piano dei Servizi, al fine di inquadrare la situazione vincolistica esistente e poter 

procedere con la progettazione del P.L. 

Tav. 06 – Questo elaborato grafico riassume attraverso le cartografie estratte dagli 

elaborati del PGT, le situazioni di vincolo dettate dal Documento di Piano, al fine di 

inquadrare la situazione vincolistica esistente e poter procedere con la 

progettazione del P.L. 



Tav. 07 – Questo elaborato grafico riassume attraverso le cartografie estratte dagli 

elaborati del PGT, l’attuale situazioni dei servizi e dei sottoservizi presenti sul 

territorio, al fine di inquadrare la situazione esistente e poter procedere con la 

progettazione del P.L. 

Tav. 08 – L’elaborato in oggetto riassume attraverso delle dimostrazioni analitiche 

la situazione relativa ai fabbricati esistenti, quantificandone la SLP e il volume dei 

singoli fabbricati e del loro insieme, al fine di definire il peso insediativo che sarà 

assegnato alla soc. FINAER SRL in qualità di unica proprietaria degli edifici. 

Tav. 09 – In questo elaborato grafico di progetto è rappresentata la proposta 

divisionale dell’AdT 6, nei due comparti edificatori denominati 6A e 6B, al fine di 

consentire l’approvazione dei Piani Attuativi dei singoli ambiti per stralci funzionali 

così come previsto dall’art. 7.2. delle Norme di Attuazione del vigente P.G.T. 

La suddivisione dell’AdT 6 in due comparti è stata definita tenendo conto che la 

parte dell’ambito posta in lato est è già parzialmente edificata, mentre la porzione 

in lato ovest è totalmente a verde.  

Il comparto contraddistinto con il numero 6A posto in lato est è morfologicamente 

separato dal comparto contraddistinto con il numero 6B posto in lato ovest, per la 

presenza di un canale di scolo che scendendo dal versante nord e attraversando 

l’AdT 6 in direzione sud, confluisce nella sponda orografica destra nel torrente 

Frigidolfo. Tale elemento naturale è rappresentato anche nelle cartografie di 

vincolo dello studio geologico come conoide Ca, lo stesso impone una fasce di 

rispetto per la zona di ambito ricadente nella Classe di fattibilità geologica (4c) 

comportante un parziale limite di inedificabilità. Questo affluente insiste sulla linea 

di separazione dei mappali che definiscono a loro volta la linea di separazione tra i 

due comparti 6A e 6B in progetto. 

Il comparto 6A esprime una superficie di 7'289,36 mq., mentre il comparto 6B 

esprime una superficie di 13'159,61 mq., per complessivi 20'448,97 dell’AdT 6. 

Tenendo conto delle limitazioni vincolistiche esistenti che impongono delle precise 

fasce di rispetto, sono state definite le due aree di massima edificabilità dei due 

comparti. Nello specifico si è dovuto tener conto delle seguenti fascie di rispetto:  

dalla SS 42 di 30 m., dal Torrente Narcanello di 10 m., dall’asse dell’impianto di 

trasporto a fune 10 m.  



In forza delle suddette limitazioni di edificabilità, è stata definita l’area di massima 

edificabilità del comparto 6A pari a 2'465,34 mq., e quella del comparto 6B di 

1'943,15 mq.  

Alla luce delle due aree di edificabilità così definite, si evince che entrambe i 

comparti possono esprimere, seppur con delle limitazioni, la propria capacità 

edificatoria in quanto il volume in progetto spettante a ogni comparto è insediabile 

sulle medesime aree ai sensi delle Norme di Attuazione del vigente PGT. 

 

Conclusioni 

Ricordando le vigenti disposizioni per la riduzione del consumo di suolo e la 

riqualificazione del suolo degradato dettate dalla Legge Regionale n. 31 del 

28.11.2014, tenuto conto della necessità di presentare un’istanza di attuazione dei 

piani attuativi conformi o in variante al PGT vigenti entro trenta mesi dall’entrata in 

vigore della L.R. 31/2014, la Società FINAER SRL volendo preservare la 

destinazione insediativa delle proprie aree che ricadono all’interno dell’AdT 6, 

auspica l’approvazione del piano urbanistico di dettaglio comprendente la 

proposta di suddivisione dell’ambito in due comparti intendendo procedere con la 

presentazione del P.L. del comparto 6A al fine di ottenerne l’approvazione e 

consentire in tal modo l’edificazione di una nuova struttura ricettiva. 

 

Ponte di Legno, li  19/07/2016 

 

                                      Soc. New Project  

di Faustinelli Riccardo & C. snc 



 

 

 

 

 

ALLEGATO: “VISURE CATASTALI” 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 


