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Co n la  nuo va  Le g g e  Re g io na le  si è  a vvia to  un pro c e sso  d i inno va zio ne  

e  d i rinno vo  de g li strume nti e  de lle  mo da lità  d i g o ve rno  de l te rrito rio , 

a lle  d ive rse  sc a le  te rrito ria li, re g io na le  pro vinc ia le  e  c o muna le , no nc hé  

d i ride finizio ne  de lla  d isc ip lina  de g li inte rve nti sul te rrito rio  e  de i ra ppo rti 

tra  pub b lic o  e  priva to  ne ll’ a ttua zio ne  de g li inte rve nti. 

 

La  struttura  de l Pia no  de lle  Re g o le  se g ue  lo  sc he ma  pre visto  da ll’ a rt.10 

de lla  c ita ta  Le g g e  Re g io na le  e  de i Crite ri a ttua tivi “Mo da lità  pe r la  

p ia nific a zio ne  c o muna le ”  de lla  L.R. n.12/ 2005 pe r il g o ve rno  de l 

te rrito rio .  

 

La  re la zio ne  è  sviluppa ta  pe r pa ra g ra fi sinte tic i ric hia ma ndo  e d  

inte g ra ndo  le  a na lisi svo lte  ne l Do c ume nto  d i Pia no  e  ne l Pia no  de i 

Se rvizi, c o n i re la tivi a lle g a ti g ra fic i, no nc hé  i re la tivi a ppa ra ti no rma tivi. 

 

Il Pia no  de lle  Re g o le  c o nc o rre  a l pe rse g uime nto  de g li o b ie ttivi g ià  

d ic hia ra ti ne l Do c ume nto  d i Pia no  e  de finisc e , c o n un ling ua g g io  e  

c o nte nuti p iù simili a  q ue lli de l “ve c c hio  P.R.G .” , il d ise g no  minuto  de g li 

inte rve nti de fine ndo ne  g li a spe tti c o nne ssi c o n i c a ra tte ri tipo lo g ic i e  

mo rfo lo g ic i de ll’ e siste nte , le  q ua ntità  e d ific a to rie  a mmissib ili e d  i re la tivi 

pa ra me tri a l fine  d i ma nte ne re  e / o  re c upe ra re  i po ssib ili e le me nti d i 

c o e re nza  e  c o mpa tib ilità  c o n le  situa zio ni de i va ri c o nte sti urb a ni 

e siste nti. 

 

Al Pia no  de lle  Re g o le  c o mpe te , ino ltre , d i tra durre  le  line e  e  g li ind irizzi 

d i o rd ine  a mb ie nta le  e  pa e sistic o  g ià  ind ividua ti a  p iù la rg he  ma g lie  ne l 

Do c ume nto  d i Pia no , in c o e re nza  c o n il Pia no  Te rrito ria le  Pa e sistic o  
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Re g io na le  (PTPR) e d  il Pia no  Te rrito ria le  d i Co o rd ina me nto  Pro vinc ia le  

(PTCP) de i q ua li c o stituisc e  l’ e la b o ra to  d i ma g g io re  de tta g lio . 

 

Le  c o nno ta zio ni de l Pia no  de lle  Re g o le , o vve ro  l’ o rg a nizza zio ne  de l 

te rrito rio  urb a nizza to  e  de lle  funzio ni in e sso  pre se nti e  la  pa rtic o la re  

a tte nzio ne  a lla  q ua lità  a mb ie nta le  e  pa e sistic a , ne lla  mo lte p lic ità  de g li 

a spe tti c he  in e sso  ve ng o no  d isc ip lina ti e  d e tta g lia ti, so no  sta ti g li 

e le me nti fo nda me nta li d i rife rime nto  de l pro g e tto , a l fine  d i g iung e re  

a lla  de finizio ne  d i uno  strume nto  e ffic a c e  e d  e ffic ie nte  a l fine  d i 

ra g g iung e re  o b b ie ttivi d i e le va to  g ra do  d i q ua lità  urb a na  e  de lla  vita  

de i c itta d ini. 
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G LI ELEMENTI DI RIFERIMENTO  PER LA LETTURA DELLA SITUAZIO NE 

INSEDIATIVA E AMBIENTALE ESISTENTE 

 

Sulla  sc o rta  de g li ind irizzi stra te g ic i de l Do c ume nto  d i Pia no , il p re se nte  

Pia no  de lle  Re g o le  ha  pro c e duto  a d  una  prima  va luta zio ne  d i 

sub a mb iti te rrito ria li o mo g e ne i sia  inse d ia tivi, sia  rura li e  pa e sa g g istic o -

na tura listic i e siste nti: 

 

In sinte si l’ insie me  d i ta li sub a mb iti so no  sta ti ind ividua ti se c o ndo  il 

se g ue nte  c rite rio : 

- a mbiti de lla  ide ntità  di inte re sse  storic o- c ultura le : so no  c o stituiti 

da  e d ific i e  da i nuc le i d i a ntic a  fo rma zio ne ; 

- a mbiti storic i stra tific a ti su impia nti orig ina ri: so no  c o stituiti da  

pa rti de ll’  e d ific a to  sto ric o  c he  ha nno  sub ito  e vo luzio ni, a nc he  

ra d ic a li, ne l c o rso  de l te mpo ; 

- a mbiti re side nzia li c onsolida ti: so no  le  zo ne  c o nso lida te  

pre va le nte me nte  a  de stina zio ne  re side nzia le , sudd ivise  in 

funzio ne  de lla  de nsità  e d ilizia  e  de l pe so  inse d ia tivo  (me d ia  e  

b a ssa  de nsità ); 

- a mbiti pe r le  a ttività  e c onomic he : so no  c o mpre se  in ta li a mb iti le  

zo ne  c o nso lida te  de stina te  a d  a ttività  la vo ra tive  e  so no  

sudd ivise  in a ttività  pro duttive  c o nso lida te  e  a ttività  te rzia rie , 

ric e ttive  e  c o mme rc ia li; 

- spe c ific i a mbiti de stina ti a ll’a g ric oltura : so no  c o mpre se  in ta li 

a mb iti le  a re e  e  le  c o struzio ni de stina te  a ll’ a g ric o ltura   

- a mbiti a ppa rte ne nti a l siste ma  pa e sitic o- a mbie nta le , in e ssi so no  

c o mpre si a re e  b o sc a te , a mb iti c o n pre va le nza  d i 

c a ra tte rizza zio ne  pa e sistic a , no nc hé  g li a mb iti de l Pa rc o  lo c a le  
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d i Inte re sse  So vra c o muna le  de ll’ Alto  Se b ino  e  de l Sito  

d ’ Impo rta nza  Co munita ria  de lla  Va lle  de l Fre ddo ; 

- a mbiti pe r a ttre zza ture  pubblic he  e  di inte re sse  pubblic o  o  

g e ne ra le , a mb iti pe r a ttre zza ture  priva te  d i uso  pub b lic o : so no  

c o mpre se  c he  so no  sta ti ide ntific a ti ne l p ia no  de l Se rvizi e  

ve ng o no  c o nfe rma ti ne l pro g e tto  de l PdR  

- a re e  de stina te  a lla  via bilità  e  se rvizi c onne ssi: so no  inc luse  in ta li 

a mb iti le  a re e  de stina te  a lla  via b ilità , no nc hé  i se rvizi a d  e ssa  

c o nne ssi q ua li d istrib uto ri d i c a rb ura nte  e  g li a uto la va g g i; 

- a mbiti e  fa sc e  di rispe tto : so no  sta ti ide ntific a tii g li a mb iti d i 

rispe tto  de riva nti da  no rme  pre va le nti, q ua li: le  fa sc e  d i rispe tto  

c imite ria le , stra da le , de i c o rsi d ’ a c q ua , de lle  re ti e  de g li impia nti 

te c no lo g ic i. 
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IL SISTEMA DEG LI INSEDIAMENTI RESIDENZIALI 

 

Lo  stud io  de l siste ma  de g li inse d ia me nti re side nzia li e siste nti è  sta to  

c o ndo tto  a ve ndo  rig ua rdo  a ll’ ind ividua zio ne  de lle  d ive rse  c o mp o ne nti 

pre se nti e d  ide ntific a b ili ne l te rrito rio  e  c he  po sso no  e sse re  ind ividua ti 

c o me  “Amb iti de lla  c ittà  sto ric a ”  e  “Amb iti de lla  c ittà  c o nso lida ta ” . 

Ad  e ssi si so no  a g g iunti g li “Amb iti in c o rso  d i a ttua zio ne ”  a ll’ e ste rno  

de lle  strutture  urb a ne  e  il “pa trimo nio  re side nzia le  spa rso ” . 

 

G li “Ambiti de lla  c ittà  storic a ” 

 

Lo  stud io   de lla  situa zio ne  de g li a mb iti c he  po sso no  e sse re  de finiti c o me  

“Amb iti de lla  c ittà  sto ric a ”  si è  mo sso  da lla  c o nside ra zio ne  e  da lla  

ve rific a  de g li e le me nti c a rto g ra fic i d ispo nib ili e d  in pa rtic o la re  da lla  

se rie  de i Ca ta sti Sto ric i, de lla  ve rific a  de lla  c a rto g ra fia  IGM, da lla  prima  

le va ta  fino  a lla  me tà  de l se c o lo  sc o rso , e  da lla  do c ume nta zio ne  

ic o no g ra fic a  d ispo nib ile . 

 

Da  q ue st’ ultima , e d  in pa rtic o la re  da  rile va me nti fo to g ra fic i in se rie  

sto ric a , si è  po tuto  c o nside ra re  c he  fino  a  q ue lla  da ta  il siste ma  

inse d ia tivo  de lla  c ittà  sto ric a  è  rima sto  so sta nzia lme nte  ina lte ra to . 

 

So lo  suc c e ssiva me nte  a lc une  pa rti de l te ssuto  sto ric o  d i a ntic a  

fo rma zio ne  so no  sta te  so stituite  c o n inte rve nti d i tra sfo rma zio ne  e d ilizia  i 

q ua li tutta via , no n ha nno  inc iso  in mo do  pa rtic o la rme nte  sig nific a tivo  

sull’ impia nto  mo rfo lo g ic o  de l te ssuto  urb a no  d i a ntic a  fo rma zio ne  se  

no n re la tiva me nte  a lla  c o nfig ura zio ne  d i a lc uni lo tti e d ific a ti. 
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Il Pia no  de lle  Re g o le  si è  pre limina rme nte  a tte sta to  a lla  va luta zio ne  

spe c ific a  de i c a ra tte ri de ll’ e d ific a zio ne  ind ividua ndo  una  se rie  d i 

d ive rse  tipo lo g ie  d i pre se nze  a rc hite tto nic o -e d ilizie  c he  so no  sta te  

c o nside ra te  ne l de tta g lio  e  sinte tizza te  in a ppo sita  c a rto g ra fia . 

 

G li e d ific i so no  sta ti fa tti o g g e tto  d i una  spe c ific a  ric o g nizio ne  sulla  

sc o rta  de lla  q ua le  e  d i ulte rio ri ve rific he  e  va luta zio ni si è  pe rve nuti a lla  

va luta zio ne  urb a nsitc o -e d ilizia  inte sa  c o me  ide ntific a zio ne  de l ruo lo  

c he  c ia sc un e d ific io  a ssume  ne lla  de finizio ne  de l c o nte sto  d i a ntic a  

fo rma zio ne , ind ividua ndo  le  se g ue nti  situa zio ni:   

 

- Ed ific i e me rg e nti ne lla  struttura  urb a na  pe r c a ra tte ri sto ric o -

a rc hite tto nic i 

 

- Ed ific i e me rg e nti ne lla  struttura  urb a na  e / o  ne lla  c o rtina  e d ilizia  pe r 

c a ra tte ri c o mpo sitivi-ling uistic i sig nific a tivi  e  impia nto  a rc hite tto nic o  

c o mpo sitivo  

 

- Ed ific i c a ra tte rizza nti la  c o rtina  e d ilizia  e / o  il c o nte sto  de l c e ntro  

sto ric o  c he  c o nc o rro no  a ll'impia nto  e  a lla  q ua lità  a rc hite tto nic a -

a mb ie nta le  de l nuc le o  a ntic o  

 

- Ed ific i inte re ssa ti da  inte rve nti re c e nti c o e re nti a l c o nte sto  c he  

c o nc o rro no  a lla  c o nfig ura zio ne  de lla  c o rtina  e d ilizia  e  de ll'impia nto  

 

- Ed ific i inte re ssa ti da  inte rve nti re c e nti o  re la tiva me nte  re c e nti 

mo rfo lo g ic a me nte  inse riti ne ll'impia nto  urb a no  ma  c o n e le me nti no n 

c o e re nti  a l c o nte sto  e  a i c a ra tte ri ling uistic i de ll'e d ilizia  sto ric a  
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- Ed ific i a nc he  in situa zio ni d i de g ra do / a b b a ndo no  c he  pe r c a ra tte ri 

mo rfo lo g ic i c o nc o rro no  a lla  c o nfig ura zio ne  de ll'impia nto  de l c e ntro  

sto ric o   o  de lla  c o rtina   

 

- Ed ific i  e  ma nufa tti  no n c o e re nti a i c a ra tte ri de l c e ntro  sto ric o  e / o  

c o stitue nti e le me nti in c o ntra sto  

 

So no  sta ti infine  va luta ti g li inte rve nti in c o rso . 

 

All’  inte rno  de l te ssuto  sto ric o  e  ne lle  a re e  urb a nizza te , ma  a nc he  ne i 

c o nte sti d i va lo re  a mb ie nta le  e  pa e sistic o  so no  ino ltre  sta ti va luta ti g li 

immo b ili a sso g g e tta ti a  tute la  in b a se  a lle  no rma tive  sta ta li e  re g io na li 

 

No n po c hi  so no  in re a ltà  g li immo b ili a sso g g e tta ti a  tute la  sulla  b a se  

de lle  no rma tive  sta ta li e  re g io na li; si rile va , pe rò , c he  da l punto  d i vista  

de lle  rile va nze  a rc hite tto nic he  il c o nte sto  te rrito ria le  d i So lto  Co llina  è  

c a ra tte rizza to  da lla  pre se nza  d i d ive rse  te stimo nia nze  de l pa ssa to . 

 

Tra  g li “ immo b ili d ’ inte re sse  a rtistic o  e  sto ric o  vinc o la ti da ll’ e x D.Lg s. 

490/ 99 – a rt.2” , si me nzio na no : 

• la  c a sa  sig no rile  de l se c . XVII (in lo c a lità  Sc o nic o ); 

• l’ e d ific io  g ià  se de  c o muna le  (via  T.Fo re sti); 

• la  c a sa  to rre  me d ie va le  de tta  “ il c a ste llo ”  c o n c o rtile  e  po rtic a to  

a d  a rc hi e  c o lo nne  o rig ina ria me nte  de lla  fa mig lia  Co lo mb ini (via  

Ca ste llo ); 

• l’ impo ne nte  c a sa fo rte  me d ie va le  de i Fo re sti, de l se c o lo  XIII, 

ste mma  de lla  fa mig lia  sul po rta le  d ’ ing re sso  – ( lo c a lità  Do sso ); 
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• la  to rre  de i Fo re sti de l se c o lo  XIII c o n a ffia nc a to  un e d ific io  c o n 

un po rta le  o g iva le  c he  imme tte  in un’ a mpia  e  sug g e stiva  c o rte  

inte rna  me d ie va le  – sa nte lla  a ffre sc a ta  a  fia nc o  de l po rta le  – 

(via  A. Fa nto ni); 

• il c o nve nto  de lle  Suo re  (d e i se c o li XVI-XVII-XVIII), o ra  se de  de l 

munic ip io , c o stituito  da  una  se rie  d i c o rp i re a lizza ti in e po c he  

d ive rse . Di rilie vo  i due  po rta li a lle  e stre mità  de lla  fa c c ia ta  

princ ipa le  in p ie tra  d i Sa rnic o . (via  B. Po zzi – via  A. Mo ro ); 

• l’ e d ic o la  vo tiva  c o n a ppe zza me nto  d i te rre no  c o nte rmine  

(fra zio ne  Esma te  – pe r Lo ve re ); 

• la  Chie sa  d i S. De fe nde nte ; 

• la  Chie sa  S. Luc ia  (lo c a lità  Esma te ); 

• la  Chie sa  S. Ro c c o  (lo c a lità  Esma te ); 

• la  Pa rro c c hia le  S. Ga ude nzio  Ve sc o vo  (lo c a lità  Esma te ); 

• la  Pa rro c c hia le  S. Ma ria  Assunta  (lo c a lità  So lto ). 

 

Pe r q ue sti e d ific i il Pia no  de lle  Re g o le  ha  de finito  mo da lità  d i inte rve nto  

sia  ne lla  no rma tiva  de g li Amb iti d i a ntic a  fo rma zio ne  sia  ne lla  d isc ip lina  

ine re nte  la  va lo rizza zio ne  de g li a mb iti d i inte re sse  a mb ie nta le  e  

pa e sistic o .  

 
Tra  i “ c e ntri e  i nuc le i sto ric i, e le me nti sto ric o  a rc hite tto nic i (e sc luse  le  

pre se nze  a rc he o lo g ic he )” , si me nzio na no :  

- il nuc le o  d i Ca nza nic o  (Se de  Co muna le ); 

- il nuc le o  d i Ca ste llo ; 

- il nuc le o  d i Do sso ; 

- il nuc le o  d i Esma te  (Co mune  fino  a l 1928); 

- il nuc le o  d i Fic o ; 
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- il nuc le o  d i Furmig na no ; 

- il nuc le o  d i Sc o nic o . 

Si a g g iung o no  infine  una  se rie  d i pre se nze  no n vinc o la te  c o n 

pro vve dime nti d ire tti ma  d i impo rta nza  no n se c o nda ria  pe r q ua lità  

a rc hite tto nic o  a mb ie nta le  : 

- Ca sa  Aq uig no  (Ca sa  Ang uig no ); 

- Ca sa  Bug a ttino ; 

- Ca sa  Ce rre te ; 

- Ca sa  Luna . 
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G li“Ambiti de lla  c ittà  c onsolida ta ” 

 

Il Pia no  de lle  Re g o le  ha  tra  i p ro pri c o mpiti la  de finizio ne  de g li a mb iti 

de l te ssuto  urb a no  c o nso lida to , inte so  q ua le  “ insie me  de lle  parti di 

te rrito rio  su c ui è  g ià avve nuta l’ e dific azio ne  o  la trasfo rmazio ne  de i 

suo li c o mpre nde ndo  in e ssi le  are e  libe re  e  inte rc luse  o  di 

c o mple tame nto ”  e d  e sc lude ndo  le  a re e  d i tra sfo rma zio ne  c he  so no  

o g g e tto  spe c ific o  de l Do c ume nto  d i Pia no . 

 

La  fo rma zio ne  de l Pia no  de lle  Re g o le  è  q uindi pa rtito  da  una  a tte nta  

c o nside ra zio ne  d i tutti i “ c a ra tte ri urb a ni”  de lla  c ittà  c o struita  rile va ndo  

i c a ra tte ri p iù pro pria me nte  mo rfo lo g ic i ma  a nc he  q ue lli p iù 

spe c ific a me nte  re la tivi a g li usi e  a lle  a ttività  c he  si svo lg o no  a l lo ro  

inte rno . 

 

Ciò  in c o nside ra zio ne  de lla  ne c e ssità  d i de finire  inte rve nti d i c o nfe rma  

de i c a ra tte ri po sitivi d i q ue g li spa zi c he  so no  ric c hi d i punti d i inte re sse  e  

il c ui ruo lo  è  g ià  c o nso lida to , ma  a nc he  inte rve nti d i ra ffo rza me nto  e  d i 

ride finizio ne  de l c a ra tte re  de g li spa zi privi d i ric o no sc ib ilità , se  tutto  il 

fine  d i fo rnire  ind ic a zio ni sui c a ra tte ri da  c o nse rva re  e  sui mo di e  sug li 

strume nti pe r pre se rva rli, no nc hé  pro p o ste  pe r nuo vi inte rve nti, 

c o nside ra ndo  c he  l’ ind ividua lità  de lle  d ive rse  zo ne  e  la  d iffe re nzia zio ne  

fra  lo ro  so no  e le me nti d i fo nda me nta le  impo rta nza  da  c o nse rva re . 

Si è  po sta  ino ltre  g ra nde  a tte nzio ne  a lle  a re e  d iso mo g e ne e  o  

de g ra da te , pe r le  q ua li una  po litic a  de lla  q ua lità  urb a na  ric hie de  

pa rtic o la re  impe g no  pe r l’ inse rime nto  d i a ttività  e  d i e le me nti, c he  

riva lutino  e  mig lio rino  le  c o nd izio ni. 
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Ana lo g a me nte  a g li a ppro fo nd ime nti e ffe ttua ti sug li inse d ia me nti 

urb a ni d i a ntic a  fo rma zio ne , g li stud i e  le  a na lisi de l Do c ume nto  d i 

Pia no  de lle  Re g o le  si so no  q uindi a tte sta ti sull’ a na lisi urb a na  e d  e d ilizia  

de l te rrito rio  c he  è  sta to  o g g e tto  da l do p o g ue rra  a d  o g g i, in re la zio ne  

a lla  c re sc ita  de g li inse d ia me nti urb a ni re side nzia li in funzio ne  de i 

fe no me ni mig ra to ri c he  si so no  de te rmina ti, so pra ttutto  da lla  fine  de g li 

a nni ’ 60 in po i, pe r e ffe tto  de lla  c a pa c ità  a ttra ttiva  fo rma ta si a  se g uito  

de lla  c re sc ita  e  de ll’ e spa nsio ne  de lle  a ttività  e  de g li inse d ia me nti 

pro duttivi ne l te rrito rio  c o muna le . 

 

Que sta  sc e lta  c o nse nte  a nc he  il ma nte nime nto  de g li spa zi a  ve rde  

pub b lic o  e  priva to  a ttua lme nte  pre se nti ne ll’ a b ita to  d i So lto  Co llina . 

 

L’ a na lisi e ffe ttua ta  si è  pa rtic o la rme nte  c o nc e ntra ta  a d  ind ividua re  

a ll’ inte rno  de l te ssuto  urb a no  c o nso lida to  le  va rie  c a ra tte rizza zio ni de i 

te ssuti inse d ia tivi c e rc a ndo  d i pe rime tra te  c o mpa rti a ll’ inte rno  de i q ua li 

fo sse ro  ve rific a b ili no n so lo  una  o mo g e ne a  de nsità  e d ific a to ria  ma  

so pra ttutto  g li e le me nti d i o mo g e ne ità  – ne g a tiva  o  po sitiva  – de g li 

impia nti mo rfo lo g ic i de i c a ra tte ri a rc hite tto nic i e   de lle  tipo lo g ie  e d ilizie . 
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LE LINEE DI INTERVENTO  PRO G ETTUALE 

 

 Il re c upe ro  de l Ce ntro  Storic o  

 

Il te ma  de ll’ inte rve nto  ne i Ce ntri Sto ric i è  a nc o r o g g i uno  de i no d i p iù 

impo rta nti de lla  p ia nific a zio ne  urb a nistic a  e , suc c e ssiva me nte , de lla  

g e stio ne  o pe ra tiva  de g li strume nti da  q ue sta  pro po sti. 

 

La  c ultura  de l no stro  te mpo  e  la  le g isla zio ne  de llo  Sta to  e  de lle  Re g io ni, 

c he  c o stituisc e  il mo me nto  d i sviluppo  e  d i d isc ip lina  o pe ra tiva  de lle  

pro po ste  e  de i te mi ma tura ti ne ll’ a mb ito  de l d ib a ttito  c ultura le , 

so lta nto  da  po c hi a nni ha nno  po sto  l’ a c c e nto  sulla  impro ro g a b ile  

ne c e ssità  d i sa lva g ua rda re  il pa trimo nio  c ultura le  – a rc hite tto nic o  e  

urb a no  de l pa ssa to , a nc he  q ua ndo  e sso  no n sia  po rta to re  d i va lo ri 

fo rma li d i no te vo le  inte re sse  e  d i g ra nde  spe c ific ità  a rtistic a  e  

p ro g e ttua le .  

 

Infa tti, so pra ttutto  ne i c e ntri mino ri no n c o nside ra ti c o me  sig nific a tive  

e me rg e nze  a  live llo  te rrito ria le , si è  se mpre , e  spe sso  vo luta me nte , 

tra sc ura ta  o g ni o pe ra zio ne  d i p ia nific a zio ne  ne l Ce ntro  Sto ric o  a  sc a la  

urb a na  c o mple ssiva  e  si è  spe sso  c o mple ta me nte  ig no ra ta  o g ni fo rma  

d i va luta zio ne  c ritic a  a  sc a la  e d ilizia  (sa lvo  c he  pe r a lc uni e d ific i 

c o nside ra ti “mo nume nta li” ) fa vo re ndo , a  vo lte  c o sc ie nte me nte  il 

de g ra do  de l te ssuto  e d ilizio  sino  a  punti in c ui po te va no  e sse re  

c o nside ra te  c o nve nie nti e  po sitive  le  de mo lizio ni, c he , spa c c ia te  c o me  

o pe ra zio ni d i “ risa na me nto ” , c o nse g uiva no  il so lo  risulta to  d i 

pe rme tte re  una  nuo va  e d ific a zio ne  de l tutto  e stra ne a  e d  a  vo lte  

c o ntra sta nte  c o n i c a ra tte ri de lla  “ c ittà  de l pa ssa to ” . 
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Chi ha  c o nsue tud ine  c o n le  p ic c o le  e  me d ie  re a ltà  urb a ne  de l no stro  

te rrito rio  ha  po tuto  no ta re , d i g io rno  in g io rno , la  pro g re ssiva  sc o mpa rsa  

de lle  c o mpo ne nti mo rfo lo g ic he  de l te ssuto  urb a no  e  d i c a ra tte ri e  

ma nufa tti a rc hite tto nic i, a  tutto  va nta g g io  d i nuo vi inte rve nti spe sso  

privi d i q ua lità  e , c o munq ue  q ua si ma i suffic ie nte me nte  inse riti, c o n 

c o rre tti live lli a rc hite tto nic i e  a mb ie nta li. 

 

In q ue sti a nni il d ib a ttito  c ultura le  si è  fa tto  se mpre  p iù a tte nto  e  si è  

e ste so , no n p iù so lta nto  a lle  te ma tic he  de l pa trimo nio  da  c o nse rva re , 

ma  a nc he  a g li e le me nti d i riq ua lific a zio ne  de lle  situa zio ni de l de g ra do  

a rc hite tto nic o  e  urb a nistic o  de g li a mb iti d i a ntic a  fo rma zio ne . 

 

Anc he  ne l te rrito rio  d i So lto  Co llina  si è  via  via  rinno va ta  e  fa tta  viva  

l’ a tte nzio ne  a i pro b le mi de l re c upe ro  e  de lla  sa lva g ua rd ia  de l Ce ntro  

Sto ric o , da  un la to  c o n una  pa rtic o la re  a tte nzio ne  d i stud i e  d i a na lisi 

pe r la  de te rmina zio ne  de i pe rime tri de lle  Zo ne  d i Re c upe ro  e  de g li 

a mb iti da  a sso g g e tta re  a  Pia no  d i Re c up e ro , suc c e ssiva me nte  c o n 

l’ ind ividua zio ne  de lle  a re e  d i sa lva g ua rd ia  e  de lle  no rma tive  d i 

inte rve nto  ne ll’ a mb ito  de l P.R.G . e d  infine  c o n g li stud i pe r la  p rima  

de finizio ne  de i g ra d i d i Inte rve nto  sul Ce ntro  Sto ric o  e  sulle  a re e  a ntic he  

de lle  fra zio ni. 

 

Il re c upe ro  de l Ce ntro  Sto ric o  è  q uind i se mpre  sta to  a l c e ntro  

de ll’ a tte nzio ne  de ll’ Amministra zio ne  Co muna le  d i So lto  Co llina , sia  

ne lla  fa se  d i de finizio ne  de l P.R.G . sia  ne lla  g e stio ne  de g li inte rve nti 

e d ilizi sul pa trimo nio  d i a ntic a  fo rma zio ne . 

Si tra tta  d i da re  a l Ce ntro  Sto ric o  una  pro spe ttiva  d i “ c o mpe titività ”  

rispe tto  a ll’ uso  de lle  zo ne  d i e spa nsio ne . 
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L’ Amministra zio ne  Co muna le  ha  q uindi c o nfe rma to  la  pro pria  “sc e lta  

po litic a ”  d i punta re  fo rte me nte  a l c o mple ta me nto  de l re c upe ro  e  de lla  

rivita lizza zio ne  de l Ce ntro  Sto ric o . 

 

Il  Pia no  de lle  Re g o le , a ttra ve rso  i me zzi c he  g li so no  pro pri (e  c he , si 

ric o rda , no n e sa urisc o no  e  no n so stituisc o no  le  ne c e ssità  d i inte rve nto  

su a ltri fro nti, a nc he  le g isla tivi), ind ividua , so pra ttutto  a ttra ve rso  la  

pro pria  no rma tiva , una  “ se mplific a zio ne  sp inta ”  de lle  pro c e dure , 

fa vo re ndo  il p iù po ssib ile  l’ inte rve nto  d ire tto  a nzic hé  q ue llo  “me d ia to ” . 

 

Ta li inte rve nti si so no  mo ssi da lla  ne c e ssità  d i ind ividua re  una  nuo va  

mo da lità  a ttua tiva  (P.P., P.d .R.), c he  può  e sse re  in g ra n pa rte  c o stituita  

da  ind irizzi e d  a ppro fo nd ime nti c o ndo tti ne lla  fa se  d i pre d ispo sizio ne  

de l PdR e d  a ffia nc a ti c o n strume nta zio ni inte g ra tive  e  c o n il rima ndo  

a ll’ uso  de l nuo vo  strume nto  de l “Pe rme sso  d i Co struire  c o nve nzio na to  

a i fini p la nivo lume tric i”  intro do tto  da lla  d isc ip lina  de ll’ a rt.5 de lla  L.R. 

n.1/ 2001 e  c o nfe rma to  da lla  L.R. n.12/ 2005. 

 

Pe r q ua nto  rig ua rda  la  “d isc ip lina  de g li inte rve nti e d ilizi d i a ntic a  

fo rma zio ne ”  si rima nda  a lla  TAV. 4 “Disc ip lina  de g li inte rve nti sull’ e d ilizia  

d i a ntic a  fo rma zio ne ”de l Pia no  de lle  Re g o le . 

 

G li e d ific i de l Ce ntro  Sto ric o  so no  sta ti ind ividua ti se c o ndo  sp e c ific i 

g ra d i d i inte rve nto : 

 

Gra do  1° e d ific i sto ric i e me rg e nti so g g e tti a  tute la  a sso luta  
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Gra do  2° e d ific i so g g e tti a lla  c o nse rva zio ne  g lo b a le   de ll’ invo luc ro  e  

de ll’ o rg a nismo  a rc hite tto nic o  de g li e le me nti d i impia nto  c o mpo sitivo  e  

a l ma nte nime nto  de i c a ra tte ri de lle  c o pe rture  

 

Gra do  3° e d ific i so g g e tti a lla  c o nse rva zio ne  de lle  fa c c ia te  e ste rne  c he  

c o stituisc o no  e le me nti d i c a ra tte rizza zio ne  de lla  c o rtina  e d ilizia  o  de lla  

struttura  urb a na   

 

Gra do  4° e d ific i c he  de te rmina no  i c a ra tte ri pe rc e ttivi de lle  c o rtine  

e d ilizie  de l nuc le o  sto ric o  so g g e tti a lla  c o nse rva zio ne  de lle  strutture  

mura rie  e ste rne  c o n po ssib ilità  d i mo d ific a  de lle  a pe rture  

 

Gra do  5° e d ific i da  ric o ndurre  a d  unità  c o n il c o nte sto  so g g e tti a lla  

limita zio ne  vo lume tric a  e ntro  i limiti ma ssimi d i q ue lla  e siste nte  

 

Gra do  6° e d ific i d isme ssi e / o  in sta to  d i de g ra do  c o n po ssib ilità  d i 

inte rve nti d i tra sfo rma zio ne  ne l rispe tto  de ll’ o rg a nizza zio ne  mo rfo lo g ic a  

e  de ll’ impia nto  p la nime tric o  

 

Gra do  7° ma nufa tti pe r i q ua li e ’  p re vista  la  de mo lizio ne  né  in c o ntra sto  

c o n i c a ra tte ri a mb ie nta li e / o  c o stitue nti supe rfe ta zio ni 
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 G li inte rve nti sul te ssuto  urba no c onsolida to  

 

Gli a mb iti de lla  nuo va  e d ific a zio ne  re side nzia le   si q ua lific a no  pe r tre  

d istinte  po ssib ilità  e  mo da lità  d i inte rve nto : 

- le  a re e  d i mino re  d ime nsio ne , imme dia ta me nte  o pe ra b ili, sulle  

q ua li si e d ific he rà  a  c o nc e ssio ne  e d ilizia  d ire tta   o  – o ve  pre visto  

– me d ia nte  de nunc ia  d i inizio  a ttività ; 

- g li a mb iti ine d ific a ti d i ma g g io re  d ime nsio ne  c he  so no  

a sso g g e tta ti a  Pia no  Attua tivo  e  so lo  suc c e ssiva me nte  a  q ue sto  

po tra nno  e sse re  o g g e tto  d i sing o li pro vve d ime nti a b ilita tivi pe r 

l’ e d ific a zio ne ; 

- g li a mb iti e d ific a ti de i q ua li è  pre vista  la  ric o nve rsio ne  c he  do vrà  

a vve nire  pre via  pre d ispo sizio ne  d i un a de g ua to  strume nto  

a ttua tivo ; 

- A q ue sti o vvia me nte  si a g g iung e  tutta  la  d isc ip lina  de l re c up e ro  

de i Ce ntri Sto ric i a  fini d i re side nza  e ffe ttiva  e  de l pa trimo nio  

e d ilizio  d i a ntic a  fo rma zio ne  spa rso  ne lle  zo ne  c o llina ri a l q ua le  si 

a sse g na  una  po ssib ilità  d i ric o nve rsio ne  a  fini a g ro -turistic i e  pe r 

re side nze  te mpo ra ne e . Di q ue sti due  spe c ific i a spe tti a  va le nza  

stra te g ic a  si pa rle rà  p iù d iffusa me nte  ne i c a p ito li suc c e ssivi. 

 

Ag li e ffe tti de lle  pre visio ni inse d ia tive  va  c o munq ue  so tto line a to  c he  la  

fo rma zio ne  de l pa trimo nio  e d ilizio  ne lle  zo ne  “ lib e re ”  da  e d ific a zio ne  

ha  te mpi e  c e rte zze  supe rio ri a  q ue lla  de l pur a usp ic a b ile  re c upe ro  e  

pe rc iò  va  so tto line a to  c he  d i fa tto , p ur e sse ndo  il po te nzia le  inse d ia tivo  

re side nzia le  c o mple ssiva me nte  de te rmina to  da lla  so mma to ria  de i tre  

tip i d i inte rve nto , le  re a li po te nzia lità  e d ific a to rie  ne l b re ve –me dio  
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pe rio do  sa ra nno  so sta nzia lme nte  da  rife rirsi a lle  q ua ntità  pre viste  ne lle  

prime  due  c a te g o rie . 

 

Pe r g li a mb iti de l te ssuto  urb a no  c o nso lida to  il Pia no  de lle  Re g o le  

de te rmina  le  mo da lità  d i inte rve nto  ind ic a ndo  g li ind ic i e  le  

c a ra tte ristic he  tipo lo g ic he  e  mo rfo lo g ic he  c he  g uida no  le  

tra sfo rma zio ni. 

 

Ne llo  spe c ific o , ide ntific a  i se g ue nti pa ra me tri da  rispe tta re  ne g li 

inte rve nti d i nuo va  e d ific a zio ne  o  so stituzio ne : 

a ) c a ra tte ristic he  tipo lo g ic he ; 

b ) c o nsiste nza  vo lume tric a  o  supe rfic i lo rde  d i pa vime nto ; 

c ) ra ppo rti d i c o pe rtura ; 

d ) a lte zze  ma ssime  e  minime ; 

e ) de stina zio ni d ’ uso  no n a mmissib ili; 

f) inte rve nti d i inte g ra zio ne  pa e sa g g istic a  pe r g li a mb iti c o mpre si in 

zo ne  so g g e tte  a  vinc o lo  pa e sa g g istic o  a i se nsi de l D. Lg s. 

N.42/ 2004; 

g ) re q uisiti q ua lita tivi de g li inte rve nti pre visti, ivi c o mpre sa  

l’ inc e ntiva zio ne  d i  q ue lli d i e ffic ie nza  e ne rg e tic a . 

 

Le  tipolog ie  di inte rve nto   

Gli a mb iti urb a ni, a ll’ inte rno  de i q ua li do vra nno  a ttua rsi g li inte rve nti 

ne c e ssa ri pe r la  g e stio ne  de l pa trimo nio  e d ilizio  e siste nte , so no  rife riti a  

due  d ive rse  tipo lo g ie  d i inte rve nto :  

- la  prima  rife rita  a lla  ne c e ssità  d i re c upe ra re  il p iù po ssib ile  il 

pa trimo nio  e d ilizio  inutilizza to  o  so tto utilizza to  e  d i inte rve nire  
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a ll’ e ve ntua le  re c upe ro  d i vo lume trie  d isme sse  e / o  d i a re e  

c o mpro me sse ;  

- la  se c o nda  ind irizza ta  a lla  c o llo c a zio ne  de lle  vo lume trie  re sidue  

su a re e  a nc o ra  lib e re  ide ntific a te  princ ipa lme nte  a ll’ inte rno  

de g li a mb iti g ià  urb a nizza ti. 

 

La  pre se nza  d i e d ific a zio ni d isme sse  vie ne  ind ividua ta  c o me  una  riso rsa  

c a pa c e  d i g a ra ntire , a ttra ve rso  g li inte rve nti de l re c upe ro , l’ o b ie ttivo  

de l c o nte nime nto  de l c o nsumo  d i suo lo  c he  do vrà  e sse re  c o nsid e ra to  

un e le me nto  fo nda me nta le  de lla  pro g ra mma zio ne  stra te g ic a  e  so c io -

e c o no mic a  de l te rrito rio . 

 

Co mpa tib ilme nte  a ll’ a sse tto  pa e sa g g istic o , id ro g e o lo g ic o  e  

a mb ie nta le  de l te rrito rio  si p re ve de  a nc he  la  po ssib ilità  d i ind ividua re  

a re e  d i fra ng ia  de b ita me nte  c irc o sc ritte  e d  in g ra do  d i inte rve nire  sulla  

rio rg a nizza zio ne  de i b o rd i urb a ni. 

 

La  ma g g io r pa rte  de lle  a re e  re side nzia li de l te rrito rio  c o muna le , 

so pra ttutto  q ue lle  sviluppa te si da g li a nni ’ 50 in po i, so no  sta te  

ind ividua te  c o me  “zo ne  re side nziali di so stanziale  c o nte nime nto  allo  

stato  di fatto ” ; pe r e sse  pre va le  infa tti il c o nc e tto  d i c o nfe rma  e  

ma nte nime nto  de lle  pre se nze  re side nzia li e  de i vo lumi e siste nti, 

fa vo re ndo ne  so pra ttutto  il rinno vo  e d ilizio , p iutto sto  c he  una  ra d ic a le  

tra sfo rma zio ne  da l punto  d i vista  de ll’ impia nto  urb a nistic o . 

 

Ciò  in q ua nto  si ritie ne  p iù fa c ilme nte  g e stib ile  un mig lio ra me nto  de lla  

q ua lità  urb a na  a ttra ve rso  le  o pe ra zio ni d i rinno vo  e d ilizio  p iutto sto  c he  

una  to ta le  mo d ific a  de i c a ra tte ri d i un impia nto  e siste nti a ttra ve rso  una  
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se rie  d i inte rve nti d i ristruttura zio ne  urb a nistic a , c he  no n tro ve re b b e ro  

o g g i a lc una  po ssib ilità  d i re a le  a ttua zio ne  né  a ttra ve rso  l’ inte rve nto  

pub b lic o  – c he  no n po ssie de  g li strume nti – sia  a ttra ve rso  l’ inte rve nto  

priva to  pe r l’ e c c e ssivo  fra zio na me nto  de lle  pro prie tà . 

 

Tutta via , si è  rite nuto  d i d isting ue re  ulte rio rme nte  in va rie  fa sc e  d i 

c a ra tte rizza zio ne , i c o mpa rti e d ific a ti, in funzio ne  de lle  pe c ulia rità  

mo rfo lo g ic he  e  de lle  tipo lo g ie  e d ilizie  no nc hé  de lle  de nsità  inse d ia tive  

in e ssi pre se nti. 

 

Mo lte  zo ne , c o me  si è  de tto , so no  zo ne  g ià  pre va le nte me nte  sa ture  d i 

e d ific a zio ne : tutta via  il Pia no  ha  rite nuto  ne c e ssa rio  e d  ind ispe nsa b ile  

pre ve de re  c he  g li e d ific i e siste nti po ssa no  a ttua re  a lc uni inte rve nti d i 

a mplia me nto  de lla  pro pria  c o nsiste nza  fisic a  e  vo lume tric a  fina lizza ti 

so pra ttutto  a  c o nse ntire  q ue g li a de g ua me nti q ua ntita tivi c he  po sso no  

so dd isfa re  fa b b iso g ni “minuti”  de lla  po po la zio ne  inse d ia ta  q ua li q ue lli 

d i so pra lzi d i e d ific i e siste nti, c re a zio ne  d i nuo vi spa zi a ll’ inte rno  

de ll’ a b ita zio ne , po te nzia me nto  de lle  d ime nsio ni de ll’ a b ita zio ne  ste ssa  

in funzio ne  a nc he  d i e sig e nze  d i nuo vi nuc le i fa milia ri c he , se  pur o g g i 

no n p iù o rie nta ti a lla  c o mpre se nza  a ll’ inte rno  d i un unic o  spa zio  

a b ita tivo  – c o me  a vve niva  in pa ssa to  pe r le  fa mig lie  “pa tria rc a li”  -, 

se nto no  pe rò  a nc o ra  il b iso g no , a ll’ inte rno  d i una  a uto no mia  de lle  

sing o le  unità  immo b ilia ri, d i e sse re  c o mpa rte c ip i de l me de simo  spa zio  

e d ilizio  a ll’ inte rno  d i lo tti d i p ro prie tà  de lla  fa mig lia . 

 

Que sti mo de sti a mplia me nti, ne lle  zo ne  in c ui si pre ve de  il so sta nzia le  

c o nte nime nto  a llo  sta to  d i fa tto , si po ng o no  c o me  riso lutivi d i q ue ste  

e sig e nze  e  so no  sta ti p re visti te ne ndo  c o nto  no n d i una  ind ic a zio ne  
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ra ppo rta ta  pe rc e ntua lme nte  a lla  c o nsiste nza  e d ilizia , fa tto  c he  

a vre b b e  po rta to  a d  un ma g g io re  a mplia me nto  de g li e d ific i d i 

d ime nsio ni p iù c o nsiste nti e  a d  a mplia me nti d i po c o  rilie vo  de g li e d ific i 

d i mino re  e ntità , ma  a ttra ve rso  una  no rma  c he , in funzio ne  de lla  

d ime nsio ne  de ll’ a re a  sulla  q ua le  g li e d ific i so rg o no , c o nse nte  

a mplia me nti d ire tta me nte  pro po rzio na li a lla  supe rfic ie  de ll’ a re a  e  

inve rsa me nte  pro po rzio na li a lla  d ime nsio ne  de ll’ e d ific io . 

 

In q ue sto  se nso , si ritie ne  d i a ve r e ffe ttiva me nte  so dd isfa tto , p iù c he  a d  

e sig e nze  g e ne ric he  d i a mplia me nto  de g li e d ific i, a  q ue lle  e sig e nze  d i 

a g g re g a zio ne  de i nuc le i fa milia ri a ll’ inte rno  de l me de simo  lo tto  

c o nse nte ndo  q uind i a nc he  un rie q uilib rio  de lle  vo lume trie  a ll’ inte rno  

de lle  zo ne  sa ture  me de sime . 

 

L’ ind ividua zio ne  in va rie  tipo lo g ie  de lle  zo ne  e d ific a te  è  ino ltre  

de te rmina ta  da  una  va luta zio ne  d i o rd ine  urb a nistic o  e  re la tiva me nte  

a lla  q ua lità  urb a na : è  infa tti no to  c he  vi so no  a ll’ inte rno  de l te rrito rio  

zo ne  c a ra tte rizza te  da  una  e d ific a zio ne  e stre ma me nte  e te ro g e ne a , 

na ta  in p iù fa si te mpo ra li suc c e ssive , e  rispo nde nte  a  lo g ic he  

e stre ma me nte  pa rc e llizza te  do ve  c ia sc un pro g e tto  ve niva  c o llo c a to  in 

un sing o lo  lo tto  se c o ndo  una  p ro pria  lo g ic a  d i a ppe tib ilità  inte rna  e  

q ua si ma i te ne ndo  c o nto  d i un ra ppo rto  c o n il c o nte sto  c irc o sta nte . 

Vi so no  inve c e  situa zio ni, spe sso  de riva nti da  ve c c hi sc he mi lo ttizza to ri 

o  a nc he  da  lo ttizza zio ni p iù re c e nti, ne lle  q ua li la  tipo lo g ia  e d ilizia  si 

p re se nta  in ma nie ra  p iù o mo g e ne a  sia  pe r c a ra tte ri inse d ia tivi sia  pe r 

c a ra tte ri tipo lo g ic i o  a nc o ra  pe r c a ra tte ri d ime nsio na li e / o  p ro g e ttua li. 
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Pe r le  zo ne  p iù o mo g e ne e  si te nde  a lla  c o nfe rma  de ll’ impia nto  

urb a nistic o  c o nfe rma to  c o n no rme  c he  te ndo no  a  sa lva g ua rda re  

q ue lle  pa rti de l te rrito rio  urb a nizza to  in c ui è  p iù fa c ilme nte  ric o no sc ib ile  

una  o mo g e ne ità  d i c a ra tte re  inse d ia tivo , c he  c o nse nte  d i pe rc e p ire  

una  ma g g io re  pre se nza  d i o rd ine  e  q ua lità  urb a na , rispe tto  a lla  q ua le  

la  no rma tiva  te nde  a  po rre  e le me nti d i ind irizzo  in ra ppo rto  a lle  

suc c e ssive  po ssib ili tra sfo rma zio ni. 

 

Pe r il re sto  la  d isc ip lina  de l Pia no  de lle  Re g o le  c o nse nte  c o munq ue , in 

te rmini pa ra me tric i, po ssib ilità  a na lo g he  a lle  une  e  a lle  a ltre  zo ne , 

pa rte ndo  a ppunto  da l princ ip io  c he  c o munq ue  tutte  le  zo ne  

c o nside ra te  so no  d i fa tto  sa ture  e  ne c e ssita no  so lta nto  de lla  po ssib ilità  

d i inte rve nti multifo rmi a tti a  c o nse ntire  d i so dd isfa re  q ue lle  ne c e ssità  d i 

a mplia me nto  c he  g ià  so no  sta te  pre c e de nte me nte  de sc ritte . 

 

  Zone  e  a re e  in c orso  di a ttua zione   

 

il Pia no  de lle  Re g o le  c o nfe rma  infine  tutti g li inte rve nti in c o rso  d i 

a ttua zio ne , sia  de riva nti da  tito li a b ilita tivi d ire tti sia  da  p ia nific a zio ne , 

g ià  a do tta ta  o  a p pro va ta  da l Co nsig lio  Co muna le  c o nfe rma ndo  

a nc he  le  de stina zio ni d ’ uso  e   le  q ua ntità  inse d ia tive   in mo do  c o e re nte  

c o n il c a ra tte re  spe c ific o  de lle  zo ne . 
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LE AREE DI NUO VA EDIFICABILITA’ 

 

Zone  e dific a bili in a re e  di fra ng ia  e ste rna  pe r inte rve nti di 

c omple ta me nto  e dilizio  

 

Il Pia no  de lle  Re g o le  ha  pre so  in a tte nta  c o nside ra zio ne  la  situa zio ne  

de ll’ e d ific a to  ne lle  a re e  d i fra ng ia , sia  va luta ndo ne  le  e ve ntua li 

ne c e ssità  d i po te nzia me nto , sia  ve rific a ndo ne  e d  ind ic a ndo ne  i 

po ssib ili spa zi d i “po ro sità ”  utili a d  un c o mple ta me nto  de l te ssuto  

urb a no , ind ividua ndo  le  a re e  c he  ne  po sso no  c o stituire  e le me nti d i 

de finitivo  a sse sta me nto  mo rfo lo g ic o  e d ilizio . 

 

La  ric onve rsione  de g li inse dia me nti 

 

Un’ ulte rio re  se rie  d i a ppro fo nd ime nti è  sta ta  e ffe ttua ta  in o rd ine  a lla  

po ssib ilità  – a nc h’ e ssa  e stre ma me nte  inno va tiva  e  c he  po trà  e sse re  

o g g e tto  d i una  spe rime nta zio ne  ine d ita  a ll’ inte rno  de l nuo vo  PGT – d i 

pre ve de re  me c c a nismi c he  c o nse ntira nno , a ttra ve rso  l’ a pp lic a zio ne  

de g li a rtic o li 87 e  se g g . de lla  L.R. n.12/ 2005, d i va luta re  d i vo lta  in vo lta  

le  de stina zio ni mig lio ri e  p iù a de g ua te  a ll’ e sig e nza  d i una  re a le  

riq ua lific a zio ne  de g li a mb iti te rrito ria li inte re ssa ti c o n de stina zio ni 

re a lme nte  c o mpa tib ili, inte rve nti d i a lta  q ua lità  a rc hite tto nic a  e d  

a mb ie nta le  b a sa ti su un’ e ffe ttiva  po te nzia lità  d i inte rve nto  le g a ta  a lle  

re a li e sig e nze  de l te rrito rio . 

 

Le  a re e  di tra sforma zione  e dilizia  e  urba nistic a  

So no  g li Amb iti d i Tra sfo rma zio ne  re side nzia le  g ià  de finiti e  d isc ip lina ti 

da l Do c ume nto  d i Pia no . 
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L’org a nizza zione  e  la  disc iplina  de l “c ontinuum urba nizza to” 

Co e re nte me nte  a g li ind irizzi so pra  ind ividua ti il Pia no  de lle  Re g o le  

de finisc e  il q ua dro  de g li inte rve nti c he  vie ne  o rg a nizza to  se c o ndo  le  

se g ue nti a rtic o la zio ni: 

• Co mpa rti urb a ni c o mple ta me nte  o  pa rzia lme nte  e d ific a ti a  

b a ssa  de nsità  c o n c o sp ic ua  pre se nza  d i ve rde  priva to  

• Co mpa rti inte rni o  e ste rni a l pe rime tro  de l PdR  c a ra tte rizza ti da  

pre va le nza  d i tipo lo g ie  inse d ia tive  re side nzia li a  villa  o  unità  c o n 

spa zi ve rd i a l c o nto rno  

• Amb iti urb a ni d i c o nso lida me nto  mo rfo lo g ic o  e  riq ua lific a zio ne  

a rc hite tto nic a :  

- Amb iti urb a ni c a ra tte rizza ti da  pre se nza  pre va le nte  d i tipo lo g ie  

e d ilizie  re side nzia li o  p ic c o le  unità  unifa mig lia ri o  b ifa mig lia ri,  

- Amb iti urb a ni c a ra tte rizza ti da  pre se nza  pre va le nte  d i tipo lo g ie  

e d ilizie  re side nzia li p lurip ia no  inte rne  a  sing o li lo tti (c o ndo minio  o  

pa la zzina ),  

- Amb iti urb a ni c a ra tte rizza ti da  pre se nza  d i tipo lo g ie  

d iso mo g e ne e  e / o  de stina zio ni funzio na li 

• Co mpa rti urb a ni c a ra tte rizza ti da  pre se nza  pre va le nte  d i 

tipo lo g ie  e d ilizie  re side nzia li a  sc hie ra  

• Are e  d i ve rde  priva to  e  d i c o nte nime nto  de ll’ e d ific a to  

• Lo tti  lib e ri inte rstizia li e  d i fra ng ia   utilizza b ili a  fini e d ific a to ri e  

a re e  ine d ific a te  g ià  o g g e tto  d i pre visio ni ne l PRG c o n ne c e ssità  

d i pro g e tta zio ne  unita ria  

• Are e   o g g e tto  d i pre visio ni re side nzia li in p ia ni a ttua tivi in c o rso  

(p re visio ni inse d ia tive  c o nso lida te )  

• Are e   so g g e tte  a  riq ua lific a zio ne  e d ilizia   c o n inte rve nti d i 

riq ua lific a zio ne  
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Pe r tutti q ue sti inte rve nti la  no rma tiva  d i Pia no  pre ve de  ind irizzi 

pro g e ttua li te si a d  un c o mple ssivo  rispe tto  e  mig lio ra me nto  de lla  

q ua lità  urb a na . 

 

Gli inte rve nti e d ilizi, infa tti, de vo no  e sse re  o rie nta ti no n so lo  a lla  

de finizio ne  de lla  q ua lità  de i vo lumi inte rni a ll’ a re a  c o nside ra ta , ma  

a nc he  a d  una  a tte nta  va luta zio ne  de i ra ppo rti c o n il c o nte sto  

c irc o sta nte . 

 

Pe r le  a re e  d i ma g g io re  d ime nsio ne , q ua ndo  sia no  so g g e tte  a  

p ia nific a zio ne  a ttua tiva , vie ne  pre vista  e  pre sc ritta  l’ a do zio ne  de i 

me c c a nismi d i pe re q ua zio ne  ind ividua ti da lla  d isc ip lina  de l pre se nte  

Pia no  de lle  Re g o le , a ffinc hé  c ia sc una  pro prie tà  inte rna  a ll’ a re a  

o g g e tto  d i Pia no  no n sub isc a  tra tta me nti d ive rsific a ti in funzio ne  de lle  

q ua ntità  d i a re e  pub b lic he  c he  de b b o no  e sse re  d istrib uite  a ll’ inte rno  

de lle  a re e  pub b lic he  e  d i a ltri o ne ri pe r inte rve nti d i inte re sse  pub b lic o   

c he  de vo no  e sse re  pre visti a  c a ric o  de g li inte rve nti. 

 

 

Le  qua ntità  di nuova  e dific a zione  re side nzia le  pre viste  

Gli inte rve nti re la tivi a lle  po ssib ilità  d i nuo va  e d ific a zio ne  de l Pia no  de lle  

Re g o le , so no  sta ti pre visti, c o me  g ià  ric o rda to , so lo  a ll’ inte rno  de l 

te rrito rio  g ià  urb a nizza to  o  a llo c a ti in a re e  lib e re  inte rstizia li. 
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Ta li inte rve nti so no  sta ti d ime nsio na ti in ma nie ra  q ua ntita tiva me nte  

a tte nta  e  pre ve do no  c o mple ssiva me nte  un po te nzia le  e d ific a to rio  a l d i 

so tto  de i ma ssimi de finiti ne g li stud i sulle  pre visio ni d i sviluppo  pe r il 

p ro ssimo  de c e nnio , a tte sta ndo si a  un da to  c he  si de finisc e  su una  

pro spe ttiva  d i c irc a  10 a nni, c o nse nte ndo  c o sì una  p iù a g e vo le  

po ssib ilità  d i de finizio ne  de lle  sc e lte , c he  sa ra nno  e ffe ttua te  a  se g uito  

de lla  d e finizio ne  de g li ind irizzi g e ne ra li de l Do c ume nto  d i Pia no  de l 

suc c e ssivo  q uinq ue nnio . 

 
 

 

POTENZI ALE COMPLESSI VO DI  EDI FI CAZI ONE RESI DENZI ALE 

 

DOCUMENTO DI  PI ANO 

AMBITI  DI  TRASFORMAZIONE 

RESIDENZIALE 

 

mc 32.970*  

PI ANO DELLE REGOLE 

AREE LIBERE INTERSTIZIALI  

AMBITI  CON P.A. IN ATTO (stime) 

AMBITI  DI  RIQUALIFICAZIONE (stime) 

mc 30.000* *  

mc 12.000 

mc 15.000 

TOTALE NUOVA EDIFICAZIONE mc 29.970 

RECUPERO VOLUMETRIE ESISTENTI  mc 10.000 

TOTALE COMPLESSI VO mc 100.000 

 

 

*  si segnala che le volumetrie degli ATR, ai sensi dell’art. 8 della L.R. 12.2005 non costituiscono 

diritto edificatorio ma un massimo raggiungibile all’interno dei futuri strumenti di Pianificazione 

Attuativa. In tali volumetrie sono computati anche i 14.000 mc di completamento del PL Cerete. 

 

* * i volumi di nuova edificazione del PdR comprendono anche una quota di 18.000 mc relativa 

alle volumetrie compensative per la cessione delle aree pubbliche ai sensi dell’art. 4 del PdS e i 

volumi in ampliamento dell’esistente previsti dall’art. 24 delle NTA del PDR. 
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G LI INSEDIAMENTI PRO DUTTIVI 

 

Lo  sta to  de g li inse d ia me nti pro duttivi è  c a ra tte rizza to  da lla  pre se nza  d i 

lo c a lizza zio ni d i c a ra tte re  pro d uttivo  princ ipa lme nte  in via  S. Ro c c o  – 

via  G. Do nize tti. 

 

La  stra te g ia  c he  il PGT inte nde  pe rse g uire  p e r il b re ve –me d io  pe rio do , è  

q ue lla  de l ma nte nime nto  de lle  a re e  a  de stina zio ne  pro duttiva , te nuto  

c o nto  de lle  mo de ste  q ua ntità  d i fa b b iso g no  re a le  d i inse d ia me nti 

re side nzia li de te rmina to  da lla  sc e lta  stra te g ic a  d i no n po rsi c o me  po lo  

d i ulte rio re  ric hia mo  d i nuo ve  q ua ntità  d i po po la zio ne  da ll’ e ste rno , 

sa lvo  la  po ssib ilità  d i inte re ve nti sug li a mb iti inte rni mo no nuc le a ri. 

 

Il te rrito rio  no n può  so ste ne re  ulte rio ri sig nific a tive  pre visio ni inse d ia tive  

d i na tura  pro duttiva , sa lvo  mo de ste  inte g ra zio ni a ll’ inte rno  de i se d imi 

urb a nistic i g ià  de finiti da l P.R.G .. 

 

Il PGT inte nde  c o nfe rma re  la  p re se nza  d i ta li inse d ia me nti c o n una  

no rma tiva  p iù struttura ta  rispe tto  a g li ind irizzi g ià  a ssunti 

da ll’ Amministra zio ne  e d  in ta l se nso  ne lla  no rma tiva  vie ne  intro do tta  

una  spe c ific a  d isc ip lina  pe r la  va luta zio ne  de lla  c o mpa tib ilità  

urb a nistic a  de g li inse d ia me nti pro duttivi. 

 

Il p re se nte  Pia no  de lle  Re g o le , in c o nfo rmità  a g li ind irizzi g e ne ra li de l 

D.d .P., si limita , c o me  si è  de tto , a  c o nfe rma re  g li inse d ia me nti e siste nti, 

sa lve  le  a re e  d i po ssib ile  riq ua lific a zio ne  re la tive  a d  a mb iti d i pro ssimità  

inc o mpa tib ili c o n i te ssuti re side nzia li. 
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La  d isc ip lina  d i Pia no  ind ividua  q uindi le  se g ue nti tipo lo g ie  d i inte rve nto : 

Amb iti  urb a ni a  de stina zio ne  pre va le nte me nte  pro duttiva  e siste nti e  

c o nfe rma ti 

Amb iti p ro duttivi d i imme d ia to  ra ppo rto  c o n le  zo ne  re side nzia li 

 

 

 

 

 

Gli inse d ia me nti pro duttivi 

In c o lo re  p ie no  g li inse d ia me nti c o nso lida ti, in tra tte g g io  il PA in c o rso  d i 

a ttua zio ne  
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G LI INSEDIAMENTI CO MMERCIALI 

 

Gli stud i pre limina ri de l D.d .P. ha nno  ind ividua to  una  mo de sta  

c a ra tte rizza zio ne  d i tipo lo g ie  e  mo da lità  d i inse d ia me nto  de lle  a ttività  

c o mme rc ia li p re se nti a ll’ inte rno  de l te rrito rio . 

 

Ta li a ttività  so no  princ ipa lme nte  c o stituite  da  e se rc izi c o mme rc ia li d i 

vic ina to . 

 

Il Pia no  de lle  Re g o le , c o nfo rme me nte  a g li ind irizzi stra te g ic i de l 

Do c ume nto  d i Pia no , no n inte nde  pre ve de re  spe c ific he  zo ne  

c o mme rc ia li né  l’ a llo c a zio ne  a ll’ inte rno  de l te rrito rio  d i a ttività  d i 

g ra nde  struttura  d i ve nd ita . 

 

Si ritie ne , infa tti, d i do ve r privile g ia re  l’ inse d ia me nto  d iffuso  de l siste ma  

d istrib utivo  d i vic ina to  ne l c o nte sto  de l Ce ntro  Sto ric o  e  ne g li a mb iti 

limitro fi so pra ttutto  pe r q ua nto  c o nc e rne  il se tto re  a lime nta re  e  de g li 

e le me nti d i prima  ne c e ssità . 

 

Gli e se rc izi d i vic ina to  so no  pre visti a nc he  lung o  g li a ssi de lla  via b ilità  a l 

fine  d i c o ntrib uire  a lla  rivita lizza zio ne  de g li spa zi e  de i c o nte sti urb a ni 

a ll’ inte rno  de lle  zo ne  re side nzia li. 

 
Il Pia no  de lle  Re g o le  c o nse nte  q uindi la  va lo rizza zio ne  de lle  po te nzia lità  

inte rne  a l te ssuto  urb a nizza to  e  una  spe c ific a  ind ic a zio ne  de g li 

e le me nti d i q ua lità  pro g e ttua le  sa ra nno  me g lio  de finib ili ne l 

Re g o la me nto  Edilizio  c he  pre ve de rà  a nc he   la  no rma tiva  pe r i fro nti 
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c o mme rc ia li e  la  spe c ific a  d isc ip lina  d i inte rve nto  su ma te ria li, inse g ne , 

e c c . pe r il Ce ntro  Sto ric o . 

 

Tutto  c iò  po trà  q uind i po rta re  riq ua lific a zio ne , ra zio na lizza zio ne  e d  

a mmo de rna me nto  de l siste ma  d istrib utivo  d i vic ina to  e siste nte  c o me  

se rvizio  d i inte re sse  g e ne ra le  e  d i rispo sta  a lla  do ma nda  c o mme rc ia le  

de i re side nti. 

 

Il Co nsig lio  Co muna le  po trà  infine  c o n spe c ific i p ro vve d ime nti 

pre ve de re  inte rve nti d i inc e ntiva zio ne  a nc he , o ve  po ssib ile , e c o no mic a  

pe r l’ a llo c a zio ne  de lle  a ttività  c o mme rc ia li a i p ia ni te rra  e  fo rme  d i 

a rtig ia na to  d i se rvizio , a nc he  inno va tivo , o ve  c o mpa tib ili. 
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G LI INSEDIAMENTI TURISTICI: LA VALO RIZZAZIO NE DEL PATRIMO NIO  

ARCHITETTO NICO  -  AMBIENTALE  

 

Il pa trimo nio  a rc hite tto nic o  e  la  q ua lità  a mb ie nta le  e  pe sistic a  de i 

luo g hi so no  e le me nti stra te g ic i pe r la  de te rmina zio ne  de lla  c a pa c ità  

a ttra ttiva  d i flussi turistic i, sia  le g a ti a lla  sta g io na lità  ma  a nc he  a lla  

fre q ue nta zio ne  de l te rrito rio  pe r a ttività  d i e sc ursio nismo  e  c ultura le  a  

live llo  d i b re ve  pe rio do  (fine  se ttima na , do me nic a le , infra se ttima na le ). 

 

Ma  a  pro pria  vo lta  ta le  pa trimo nio , o ve  va lo rizza to , riq ua lific a to  e  

g e stito  pe r fa rne  c re sc e re  la  c a pa c ità  a ttra ttiva , p o trà  e sso  ste sso  

d ive nire  pro ta g o nista  d i inte rve nti utili e  - in a lc uni c a si - po te nzia lme nte  

stra te g ic i pe r a ltri se tto ri de ll’ e c o no mia  lo c a le  e  in pa rtic o la re  pe r il 

se tto re  de lle  c o struzio ni c he  ve de  o g g i una  situa zio ne  d i c risi struttura le , 

so pra ttutto  ne l se tto re  de ll’ e d ilizia  re side nzia le . 

 

Il pa trimo nio  a nc o ra  pre se nte  ne i nuc le i sto ric i, se  pur rife rib ile  

pre va le nte me nte  a d  un’ e d ilizia  mo de sta , p re se nta  una  pro pria  va le nza  

a mb ie nta le  c he  b e n può  so dd isfa re  la  pa rte  “p iù q ua lific a ta ”  de lle  

e sig e nze  d i una  do ma nda  d i a llo g g i d i va c a nza , in c o nd izio ni d i q ua lità  

a mb ie nta lme nte  e le va ta , pe r a tmo sfe ra , p a no ra mic ità  e  q ua lità  

urb a na . 

 

La  nume ro sa  pre se nza  d i nuc le i rura li (se  ne  c o nta no  o ltre  ve nti d i 

pa rtic o la re  rilie vo  a mb ie nta le ) p uò  inve c e  rispo nde re  - se nza  ric hie de re  

nuo va  o c c upa zio ne  d i suo lo  - a d  una  do ma nda  p iù d ire tta me nte  

c o nne ssa  a lla  na tura lità , a l vive re  g li a mpi spa zi a pe rti de lla  c o llina , i 
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sile nzi e  le  a pe rte  ve dute  de l la g o  e  de l pa e sa g g io  c o llina re  e  

mo nta no . 

 

La  ste ssa  va lo rizza zio ne  e  il c o mp le ta me nte  de lla  re te  se ntie ristic a ,  c he  

po tre b b e  c o nne tte rsi c o n le  o ppo rtunità  d i una  “me ssa  in re te ”  de lla  

struttura  lo c a le  c o n il siste ma  p iù a mpio  de i te rrito ri c irc o sta nti, può  

o ffrire  o ppo rtunità  d i la vo ro  e  d ive nire , ne l te rrito rio  d i So lto ,  una  

po sitiva  po litic a  de l turismo  c he , mira ta  a lla  c re sc ita  de ll’ o ffe rta  d i 

q ua lità  urb a na , a mb ie nta le  e  pa e sistic a , può  ve ra me nte  d ive nire  

mo to re  d i una  c re sc ita  e c o no mic a  p iù a rtic o la ta  e  da re  q uindi 

pro spe ttive  p iù po sitive  e  d ive rse  rispe tto  a  q ue i se tto ri e c o no mic i, 

spe c ie  ne l se c o nda rio , c he  in un te rrito rio  c o sì de lic a to  si po rre b b e ro  in 

te rmini d i ma g g io re  pro b le ma tic ità . 

 

Pe r q ue ste  ra g io ni il Pia no  de lle  Re g o le  no n so lta nto  ind ividua  la  

ne c e ssità  de l re c upe ro  de l pa trimo nio  d i a ntic a  fo rma zio ne  a ll’ inte rno  

de i nuc le i sto ric i de l c a po luo g o  e  de lle  fra zio ni, e  una  mo de sta  q uo ta  

d i nuo ve  vo lume trie  ma  pre ve de  - e  fa vo risc e  - il re c upe ro  de g li 

inse d ia me nti  rura li spa rsi a nc he  a  fini d i utilizzo  re side nzia le  turistic o , pur 

se  c o n fo rti limiti d i tra sfo rma zio ne  de g li spa zi a pe rti d i pe rtine nza , e  

pre ve de  inte rve nti a tti a lla  fruizio ne  de l te rrito rio  rura le  c o n la  

va lo rizza zio ne  de lla  sua  pe rc o rrib ilità , te sa  c o munq ue  a ll’ uso  de i so li 

siste mi de lla  mo b ilità  do lc e . 
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IL SISTEMA AG RICO LO  ED AMBIENTALE 

 

Ai se nsi de lle  re c e nti d ispo sizio ni no rma tive  e  le g isla tive  le   “a re e  

de stina te  a ll’ a ttività  a g ric o la ”  so no  da  c o nside ra re  c o me  a re e  a ve nti 

va lo re  stra te g ic o  ne ll’ o rg a nizza zio ne  de lle  a ttività  e c o no mic he  de l 

te rrito rio  pro vinc ia le  e  c o muna le , e  q uind i frutto  d i una  sc e lta  ne lla  

q ua le  g li e le me nti e d  i c a ra tte ri de lla  “ rura lità ”  so no  fo nda me nto  e  

pre suppo sto  pe r l’ utilizza zio ne  de i suo li a  fini e c o no mic o -pro duttivi. 

 

La  mo de sta  inc ide nza  ne l te ssuto  e c o no mic o  d i So lto  Co llina  de lle  

a ttività  de l se tto re  prima rio  c o nduc e  a lla  sc e lta  d i ind ividua re  “a re e  

de stina te  a ll’ a ttività  a g ric o la ”  ma  c o nte stua lme nte  a lla  ne c e ssità  d i 

de finire  il te rrito rio  rura le  ne l suo  c o mple sso  c o me  “a mb ito  d i va lo re  

pa e sa g g istic o  a mb ie nta le  e d  e c o lo g ic o ”  no no sta nte  le  a ttività  

de ll’ a g ric o ltura  ve ng a no  inq ua dra te  c o me  primo  e d  impo rta nte  

pre sid io  de lla  q ua lità  de l te rrito rio . 

 

Co me  pre c e de nte me nte  de tto , pa rtic o la re  a tte nzio ne  è  sta ta  rise rva ta  

a lla  de finizio ne  de g li e le me nti c he  c o nc o rro no  a lla  struttura zio ne  de l 

siste ma  a mb ie nta le  e  pa e sa g g istic o , c he  sa ra nno  o g g e tto  d i spe c ific a  

tra tta zio ne  ne i c a p ito li suc c e ssivi.  

 

Le  ta vo le  re la tive  a i siste mi inse d ia tivi, d isc ip lina te  da l Pia no  de lle  

Re g o le , no n po te va no  no n ripo rta re  il q ua dro  de lla  struttura  

a mb ie nta le  e  pa e sistic a  a ll’ inte rno  de l q ua le  si tro va no  inse riti g li ste ssi 

inse d ia me nti. 
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Ta le  q ua dro  è  sta to  de finito  a nc he  sulla  sc o rta  de lle  e la b o ra zio ni, de lle  

pro po ste  e  de lle  pre sc rizio ni d i inte rve nto  de l Pia no  Te rrito ria le  d i 

Co o rd ina me nto  Pro vinc ia le  c he  ha nno  c o stituito  c o sta nte  rife rime nto  

pe r l’ ind ividua zio ne  de lle  po litic he  d i sa lva g ua rd ia  a mb ie nta le  e  

pa e sistic a  de l Pia no . 
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LA STRUTTURA DELLE CO MPO NENTI AMBIENTALI E PAESISTICHE  

 

Il Pia no  de lle  Re g o le , re c e pe ndo  g li ind irizzi g e ne ra li de l Do c ume nto  d i 

Pia no , a rtic o la  ne l de tta g lio  g li e le me nti c he  c o ntrib uisc o no  a lla  

de finizio ne  de g li a spe tti pa e sa g g istic i de fine ndo ne  i c rite ri e  la  

d isc ip lina  d i tute la .  

 

Ve ng o no  c o sì ind ividua te  le  c o mpo ne nti e sse nzia li c ha  fa nno  

rife rime nto  a g li e le me nti ne c e ssa ri d i c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne , 

a lle  ind ic a zio ni pe r la  q ua lità  de g li inte rve nti d i tra sfo rma zio ne  e d  a l 

re c up e ro  de lle  situa zio ni d i de g ra do . 

 
Il te rrito rio  d i So lto  Co llina  ve de  la  pre se nza  de l Sito  d i Impo rta nza  

Co munita ria  (SIC) de no mina to  la  “Va lle  de l Fre ddo ”  e  l’ a re a  d i 

a ppa rte ne nza  a l “Pa rc o  Lo c a le  d i Inte re sse  So vra c o muna le  (PLIS) 

de ll’ Alto  Se b ino ” . 

 

I re q uisiti q ua lita tivi de g li inte rve nti so no  ind ividua ti in no rma tiva  e  

sa ra nno  ulte rio rme nte  de c lina ti ne l Re g o la me nto  Ed ilizio  c he  do vrà  

pre se nta re  un’ a ppo sita  se zio ne  pe r la  d isc ip lina  de g li e le me nti 

a rc hite tto nic o -e d ilizi, una  se zio ne  pe r la  d isc ip lina  de g li inte rve nti sul 

ve rde  urb a no  e d  infine  una  spe c ific a  a ppe nd ic e  d i ind ic a zio ni e  

“b uo ne  re g o le ”  pe r il te ma  de lla  “ e ffic ie nza  e ne rg e tic a ” . 

 

Pe r a lc uni a mb iti e d ilizi ve ng o no  pre viste  spe c ific he  pre sc rizio ni pe r 

inte rve nti d i riq ua lific a zio ne  de ll’ e siste nte  e  d i inte g ra zio ne  

pa e sa g g istic a  se c o ndo  i p ro to c o lli d i re stituzio ne  a mme ssi a lle  

c o nve nzio ni. 
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La  c a rto g ra fia  de l Pia no , ne lle  sue  a rtic o la zio ni inse rite  ne l Do c ume nto  

d i Pia no , ne lla  c o mpo ne nte  e c o lo g ic a  de l Pia no  de i Se rvizi e  ne lle  

ta vo le  te ma tic he  de l Pia no  de lle  Re g o le , c o nse nte  d i d ispo rre  d i un 

a ppa ra to  de sc rittivo  e  ra ppre se nta tivo  ta le  da  c o nse ntire  un 

a ppro c c io  c o n d ive rse  a ng o la ture  a lla  c o struzio ne  de lla  “Ca rta  de l 

Pa e sa g g io ”  c he  si ide ntific a  e d  ind ividua  ne ll’ e la b o ra to  Ta v.n. 5 de l 

Pia no  de lle  Re g o le   e  ne lle  ta vo le  de lla  va le nza  pa e sistic a  de l 

Do c ume nto  d i Pia no . 

 

Pe r g iung e re  a  ta le  e sito  pro g e ttua le  si è  pro vve duto  a nc he  a  

d isting ue re  il te rrito rio  pe r “e le me nti urbani di vale nza sto ric o -

ambie ntale ”  e  “siste ma pae sistic o –ambie ntale ”  ind ividua ndo  g li e d ific i 

e  i luo g hi c he  c o ntrib uisc o no  a  de finire  l’ ide ntità  de l te rrito rio . 

 

Ino ltre , a ttra ve rso  suc c e ssive  e  g ra dua li va luta zio ni, si so no  ide ntific a ti i 

luo g hi de lla   “q ua lità  puntua le ” , fino  a lle  zo ne  de l “de g ra do ”  pe r le  

q ua li è  pre vista  la  rifunzio na lizza zio ne . 

 

Ne l Do c ume nto  d i Pia no  si è  infine  te nuto  c o nto  d i una  se rie  d i a spe tti 

re la tivi a ll’ a ppro c c io  a l pa e sa g g io , da  q ue llo  “ so c ia le  pa rte c ipa tivo ”  a  

q ue llo  “pe rc e ttivo  simb o lic o ”  e d  a  q ue llo  “primitivo ” , e vide nzia ndo  tutti 

g li e le me nti c he  c ia sc una  de lle  mo da lità  d i visio ne  po te va  c o nse ntire  

d i a ppre zza re . 

 

Lo  sviluppo  d i q ue ste  va luta zio ni è  sta to  ind irizza to  a lla  va le nza  pe sistic a  

de l Pia no  d i Go ve rno  de l Te rrito rio  c o me  a tto  d i ma g g io re  de finizio ne  

de l Pia no  de l Pa e sa g g io . 
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Gli e le me nti ind ividua ti da llo  stud io  pa e sistic o  so no  d a  inte g ra re  c o n g li 

e le me nti re la tivi a i nuc le i e d  a g li e d ific i a sso g g e tta ti a  tute la , pe r i q ua li 

so no  de line a ti g li e le me nti d i pre g io  sto ric o -a rc hite tto nic o  a nc h’ e ssi 

c o mpo ne nte  de l pa e sa g g io . 

 

Lo  stud io  e  la  fo rma zio ne  de i c o nte nuti de lla  c o mpo ne nte  pa e sistic a  

de l Pia no  de lle  Re g o le  si è  q uind i c o mple ssiva me nte  a tte sta to  sulla  

ve rific a  e  la  va luta zio ne  de i se g ue nti e le me nti c o nno ta tivi de i c a ra tte ri 

pa e sa g g istic i. 

 

Ambiti di rile va nza  pa e sistic a  

So no  le  a re e  c o nno ta te  da lla  p re se nza  d i e le me nti d i inte re sse  sto ric o , 

g e o mo rfo lo g ic o , na tura listic o  e  le  a re e  in c ui si ma nife sta no  d ina mic he  

idra ulic he , inte se  c o me  siste mi te rrito ria li c o stituiti da l c o rso  d ’ a c q ua  

na tura le  e  da l re la tivo  c o nte sto  pa e sistic o , c a ra tte rizza to  da  e le me nti 

mo rfo lo g ic i, na tura listic i, sto ric o -a rc hite tto nic i e  c ultura li.  

 

So no  a ltre sì c o mpre se  le  a re e  c he  ne c e ssita no  d i una  riq ua lific a zio ne  

da l punto  d i vista  pa e sistic o . 

 

Gli ind irizzi d i inte rve nto  mira no  a lla  tute la  a l po te nzia me nto  de g li 

e le me nti e  de lle  unità  e c o siste mic he  c he  li c a ra tte rizza no  o ltre  c he  a llo  

sviluppo  d i a ttività  ric re a tive  e  c ultura li, p urc hè  c o mpa tib ili c o n l’ a sse tto  

pa e sistic o , a ttra ve rso  la  c o nse rva zio ne , la  riq ua lific a zio ne  e d  il re c upe ro  

de l pa e sa g g io  e  de i suo i e le me nti c o stitutivi. 

 

Ambiti di rile va nza  na tura listic a  
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So no  c o nno ta ti da lla  pre se nza  d i e le me nti d i rile va nte  inte re sse  

na tura listic o , g e o mo rfo lo g ic o , a g ro no mic o  in d ire tto  e  funzio na le  

ra ppo rto  fra  lo ro . Le  mo da lità  d i inte rve nto  a mme sse  rispo ndo no  a i 

princ ip i de lla  va lo rizza zio ne  e  g li ind irizzi d i tute la  pe r ta li a mb iti de vo no  

te nde re  a : 

- fa vo rire  il rie q uilib rio  e c o lo g ic o  de ll’ a re a  a ttra ve rso  la  tute la  e  la  

ric o struzio ne  de g li ha b ita t na tura li; 

- va lo rizza re  le  riso rse  na tura listic he , sviluppa ndo  il ruo lo  d i pre sid io  

a mb ie nta le  e  pa e sistic o  a ttra ve rso  il po te nzia me nto  de i suo i 

e le me nti struttura nti; 

- so ste ne re  e  c o nse rva re  l’ ide ntità  de l te rrito rio , p ro muo ve re  la  

d ive rsific a zio ne  de lle  a ttività  a g ric o le  a nc he  a ttra ve rso  te c nic he  

c o ltura li e c o c o mpa tib ili. 

 

Ambiti rura li di inte re sse  pa e sa g g istic o- a mbie nta le  

So no  a re e  rura li in c ui si e se rc ita  a nc o ra  l’ a ttività  a g ric o la  e  si 

q ua lific a no  c o me  impo rta nte  riso rsa  a mb ie nta le  rinno va b ile , a nc he  pe r 

la  c o lle ttività . 

 

In e sse  si inte nde  so ste ne re  e  c o nse rva re  il ruo lo  d i pre sid io  a mb ie nta le  

de l te rrito rio  rura le , sa lva g ua rda ndo  i fa tto ri pro duttivi de l suo lo , la  

vita lità  e c o no mic a  e  la  d ive rsific a zio ne  de lle  a ttività  a g ric o le  

a ttra ve rso : 

- il ma nte nime nto  d i fo rme  d i a g ric o ltura  d i e le va to  sig nific a to  

sto ric o -pa e sistic o , a l fine  d i fa vo rire  la  b io d ive rsità  e  la  

c o mple ssità  a mb ie nta le ; 
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- l’ inc e ntiva zio ne  a ll’ a g ric o ltura  b io lo g ic a , d i pro duzio ni c o n 

te c nic he  a g ric o le  inte g ra te  d i q ua lità , ivi c o mpre se  la  

c o ltiva zio ne  d i pro do tti tip ic i de lla  tra d izio ne  lo c a le ; 

- l’ utilizzo  d i ido ne e  pra tic he  a g ric o le  e  ma nute ntive  c he  no n 

a lte rino  l’ a sse tto  de l pa e sa g g io  a g ra rio  e  la  funzio na lità  de i suo i 

e le me nti c o stitutivi; 

- inte rve nti pe r la  riq ua lific a zio ne  d iffusa  de ll’ a g ro e c o siste ma  

me d ia nte  inc re me nti a rb o re o -a rb ustivi de ll’ e q uipa g g ia me nto  d i 

c a mpa g na ;  

- il c o nte nime nto  de lle  tra sfo rma zio ni e d  i c o nsumi d i suo lo  pe r 

e spa nsio ni e  tra sfo rma zio ni urb a ne ; 

- il ma nte nime nto  de g li e le me nti tip ic i de ll’ o rg a nizza zio ne  a g ra ria  

c he  ne  c a ra tte rizza no  la  tip ic ità , l’ unita rie tà  e d  il sig nific a to ; 

- il ric o rso  a g li strume nti d i pro g ra mma zio ne  e  a lle  riso rse  

fina nzia rie  d i se tto re  de riva nti da  re g o la me nti c o munita ri, 

d ispo sizio ni na zio na li, re g io na li e  pro vinc ia li. 
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Altri e le me nti de l c ostruito  di va le nza  a mbie nta le   

• Nuc le i rura li a  c a ra tte re  pe rma ne nte , ma lg he  e  c a sc ine : 

- Ad a te  (Ca sa  Ad a te ); 

- Ap o sto li; 

- Ca ma zo ne ; 

- Clizzo li (Cliso li); 

- Co rna ; 

- Co rti; 

- Ge ris; 

- Lùe n a lto ; 

- Pa nte no ; 

- Pè c e n; 

- Pe rlung o  (Pra to lung o ); 

- Pe sè r; 

- Pia zza b o na  (Pizza b o na ); 

- Pissina ; 

- Pra to ; 

- Ro nc o ; 

- Sà le s; 

- Sa ne g a ; 

- Za ng o ne . 

 

• Ro c c o li: 

- Ro c c o lo ; 

- Ro c c o lo  Va lze lli (lo c a lità  Mo nte  Bo a rio ). 
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Pe rc orsi di inte re sse  pa e sistic o  

So no  de finiti i pe rc o rsi c he  a ttra ve rsa no  a mb iti d i q ua lità  pa e sistic a , 

c he  c o nc o rro no  a  c o stituire  il fo nda me nto  de ll’ o rg a nizza zio ne  sto ric a  

de l te rrito rio . 

Lung o  ta li pe rc o rsi ve ng o no  a ltre sì ind ividua ti a nc he  q ue i tra tti o  q ue i 

luo g hi da i q ua li si g o do no  a mpie  viste  a  g ra nde  d ista nza  o  c o n a mpio  

c a mpo  visivo , c he  pe rme tto no  d i c o g lie re  in mo do  sinte tic o  i c a ra tte ri 

d istintivi de l pa e sa g g io . 

 

G li ind irizzi d i inte rve nto  so no  o rie nta ti: 

- a lla  va lo rizza zio ne  e  c o nse rva zio ne  de i tra c c ia ti e  de i c a ra tte ri 

fisic i, mo rfo lo g ic i, ve g e ta zio na li o  inse d ia tivi, c he  c o stituisc o no  g li 

e le me nti d i ric o no sc ib ilità  e  d i spe c ific ità , a nc he  funzio na le , de l 

pe rc o rso ; 

- a l ma nte nime nto  lung o  i pe rc o rsi de i luo g hi pa no ra mic i; 

- a ll’ inc e ntiva zio ne  d i riusi fina lizza ti a lla  re a lizza zio ne  d i una  re te  d i 

pe rc o rsi c ic lo pe do na li. 

 

Are e  bosc a te  

So no  i b o sc hi de finiti a i se nsi de lla  le g isla zio ne  re g io na le  e  da g li 

strume nti p ia nific a to ri so vra c o muna li, no nc hé  le  a re e  ric o pe rte  

pre va le nte me nte  da  ve g e ta zio ne  a rb o re a  c he  pe r c a ra tte ristic he  e  

c o llo c a zio ne  a ssumo no  inte re sse  pa e sistic o . Ta li e c o siste mi 

ra ppre se nta no  un fo nda me nta le  e le me nto  d i e q uilib rio  e c o lo g ic o  ne l 

te rrito rio  d i So lto  Co llina . 

Gli inte rve nti a mme ssi in ta li a mb iti rispo ndo no  a l princ ip io  de lla  

va lo rizza zio ne , a ttra ve rso  l’ inc re me nto  de lle  supe rfic i b o sc hive  e  la  lo ro  
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b uo na  g e stio ne  fo re sta le , fa vo re ndo  l’ a ffe rma rsi de lla  ve g e ta zio ne  

a uto c to na . 

Pe r g li ind irizzi re la tivi a lla  g e stio ne  si rima nda  a lla  no rma tiva  re g io na le . 

 

Arbuste ti e  sie pi 

So no  de lle  unità  e c o siste mic he  c o stitue nti la  struttura  d i rife rime nto  pe r 

la  c o stituzio ne  de lla  re te  e c o lo g ic a . 

Gli inte rve nti pre visti rispo nde ra nno  a l princ ip io  de lla  va lo rizza zio ne  e  a  

re nde rne  la  pre se nza  sul te rrito rio  p iù d iffusa  e d  o mo g e ne a . 

 

 

Are e  ve rdi a   fruizione  pubblic a  

So no  ve rd i pub b lic i e siste nti e  pre visti a lla  sc a la  c o muna le  e d  a  q ue lla  

so vra -c o muna le , o ltre  a lle  a re e  priva te  de stina te  pre va le nte me nte  

a ll’ e se rc izio  d i a ttività  spo rtive . 

Gli ind irizzi pe r ta li a mb iti mira no  a lla  c re a zio ne  d i un siste ma  d i 

c o nne ssio ni, a ttra ve rso  pe rc o rsi c ic lo pe do na li e d  e q ue stri, c o rrido i 

e c o lo g ic i e d  inte rve nti pa e sistic i lung o  i c o rsi d ’ a c q ua , le  a re e  d i fo rte  

impa tto  pa e sistic o  de l lung o  la g o  d ’ Ise o , c he  me tta no  in re la zio ne  i 

sudde tti e le me nti/ a re e  c o n il “ siste ma  de i pa rc hi”  e  c o n i luo g hi d i 

inte re sse  sto ric o  e d  a rc hite tto nic o . 

 

Ai fini de lla  de finizio ne  pro g e ttua le , ind ividua ta  a lla  Ta v. n.5 de l 

pre se nte  Pia no  e  d isc ip lina ta  da  spe c ific he  no rme  a ttua tive , si è  te nuto  

c o nto  de lle  se g ue nti c o mpo ne nti a mb ie nta li e  pa e sistic he : 

 

Ele me nti de l siste ma  pa e sistic o  a mbie nta le  e  de lla  re te  e c olog ic a  

- Amb iti d i ve rde  a ttre zza to  a  sc a la  urb a na ; 
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- Pa rc hi a g ric o li d i inte re sse  so vra c o muna le  e  a mb ito  c o mpre so  ne l 

PLIS de ll’ Alto  Se b ino  

- Ve rde  d i rispe tto  e  d i pro te zio ne  de i c o rsi d ’ a c q ua  e  a  va ria  fina lità  

- Siste mi line a ri de lle  fa sc e  b o sc a te  e  de i fila ri; 

- Amb ito  d i inte re sse  so vra c o muna le  c o n fina lità  d i fruitive  in c o nte sti 

d i ve rde  a  va le nza  a mb ie nta le ; 

- Amb iti d i rife rime nto  de g li inse d ia me nti rura li c o mple ssi; 

- Fa sc e  d i rispe tto  stra da le  da  pro g e tta re  c o n inte rve nti d i inse rime nto  

a mb ie nta le  e  pa e sistic o ; 

- Va rc hi funzio na li a i c o rrido i e c o lo g ic i d i primo  e  se c o ndo  live llo  de lla  

RER; 

- Fa sc ia  filtro  d i inte re sse  a mb ie nta le  e  ve rde  d i mitig a zio ne  

a mb ie nta le  e  pa e sistic a . 

- Are a  d i inte re sse  pa le o lo g ic o  de lle  “Co ppe lle ”   

- Amb iti b o sc a ti de lla  q uo ta  mo nta na  e  fa sc e  b o sc a te  de lla  q uo ta  

c o llina re  

- Rise rva  na tura le  de lla  “Va lle  de l Fre ddo ”   

 

 

 

Ele me nti di proble ma tic ità  a mbie nta le   

- Amb ito  pe r a ttività  e stra ttive  de l Pia no  Ca ve  de lla  Pro vinc ia  d i 

Be rg a mo  (Ate 09). 
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LA RICO NVERSIO NE DI “G RÈ” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ne l b re ve  tra tto  d i fro nte  la g o  a  c o nfine  c o n il te rrito rio  d i Ca stro , in lo c a lità  

“Grè ” , è  pre se nte  un c o nsiste nte  inse d ia me nto  e d ilizio  pro spe tta nte  

d ire tta me nte  sulla  spo nda  la c ustre  la  c ui pre se nza  è  c o nne ssa  c o n l’ a ttività  d i 

c a va  c he  si tro va  a  mo nte  de lla  Sta ta le  Se b ina . 

Il c o mple sso  pro duttivo  c o stituisc e  uno  de g li e le me nti d i pro b le ma tic ità  

pa e sitic o -a mb ie nta le , c o sì c o me  un fo rte  e le me nto  d i pro b le ma tic ità  

pa e sistic a  è  de te rmina to  da ll’ a ntic o  fro nte  d i sc a vo  de lla  c a va  c he  o g g i, 

fo rtuna ta me nte , vie ne  pre va le nte me nte  c o ltiva ta  in g a lle ria . 

In te mpi p iù re c e nti, ne lla  ristre tta  fa sc ia  c o mpre sa  tra  la  Sta ta le  e  la  riva  de l 

Se b ino , è  a nda ta  c o nso lida ndo si la  pre se nza  d i funzio ni turistic o  - ric e ttive  c he  

po tre b b e ro , a nc he  in ra ppo rto  a g li ste ssi inte nd ime nti d i tutti g li o pe ra to ri 

e c o no mic i pre se nti in ta le  a mb ito , c o stituire  un fo rte  stimo lo  e d  una  c o nc re ta  

o ppo rtunità  pe r la  ric o nve rsio ne  c o mple ssiva  de lle  ste sse  vo lume trie  pro duttive  

a  funzio ni c o nne sse  c o n il siste ma  turistic o  ric e ttivo  de l la g o . 
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Gli ste ssi o pe ra to ri de ll’ a mb ito  d i c a va  infa tti ha nno  ma nife sta to  

l’ inte nd ime nto  d i utilizza re  pe r l’ a ttività  d i tra sfo rma zio ne  e  la vo ra zio ne  de lla  

p ie tra  g li spa zi inte rni re si d ispo nib ili da ll’ e sc a va zio ne  in g a lle ria  a d  o g g i 

re a lizza ta , spe c ie  pe r l’ insta lla zio ne  d i ma c c hina ri pe sa nti pe r il ta g lio  de i 

b lo c c hi e  lo  sto c c a g g io  de i pro do tti la vo ra ti. 

In q ue sto  se nso  il PGT ha  inte so  fa vo rire  la  riq ua lific a zio ne  c o mple ssiva  

de ll’ inte ra  lo c a lità  “Grè ”, p re ve de ndo  ne lla  d isc ip lina  de l Pia no  de lle  Re g o le  

uno  spe c ific o  “a mb ito  d i riq ua lific a zio ne  a mb ie nta le  e  pa e sistic a  de g li 

inse d ia me nti in lo c . Gre ”  da  a ttua rsi me d ia nte  la  pre d ispo sizio ne  d i un 

Pro g ra mma  Inte g ra to  d i Inte rve nto , pre via  de finizio ne  d i un “Ac c o rdo  d i 

Pia nific a zio ne ”  c o n la  Pro vinc ia  d i Be rg a mo  e  il Co mune  d i Ca stro , in 

a pp lic a zio ne  de lle  po ssib ilità  pre viste  da g li a rtt. 15 c o mma  2 le tte ra  h) de lla  LR 

12/ 2005 e  14 e  15 de lle  NdA de l PTCP de lla  Pro vinc ia  d i Be rg a mo . 

Ta le  strume nto  do vrà  pre ve de re  “ inte rve nti rivo lti alla  valo rizzazio ne  turistic a e  

ric e ttiva de lle  are e  e  de g li e dific i, purc hè  de finiti in un c o nte sto  di 

pro ge ttazio ne  ambie ntale  e  pae sistic a di e le vata qualità”  (a rt. 52, c o mma  6 

NTA de l PdR). 
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G li inse dia me nti spa rsi ne lle  a re e  a  va le nza  pa e sistic o- a mbie nta le  

 

Ne lle  a re e  rura li  de l te rrito rio  c o muna le  è  pre se nte  una  q ua ntità  d i 

e d ific a zio ne  ra da  c he  può  e sse re  ind ividua ta  tra  i “ te ssuti e d ilizi d i 

impia nto  pe rife ric o  a  va le nza  a mb ie nta le ”  e d  è  c o stituita  da  c o mple ssi 

e d ilizi d i c a ra tte re  rura le . 

 

Ta le  e d ific a zio ne  spa rsa  vie ne  re c e p ita  da l Pia no  de lle  Re g o le  c o me  

pa rte  c o stitutiva  de ll’ a ppa ra to  c o no sc itivo  e  risulta  c o me  e le me nto   

no n tra sc ura b ile   pe r la  va lo rizza zio ne  de l pa e sa g g io  a ntro p ic o . 

 

Que sto  pa trimo nio , c he  pro g re ssiva me nte  va  pe rde ndo  le  pro prie  

c a pa c ità  d i rispo nde re  a de g ua ta me nte  a lle  e sig e nze  d i una  

c o nduzio ne  a g ric o la  d i tipo  impre nd ito ria le , ha  sub ito  inte rve nti d i 

pro g re ssiva  pe rd ita  de ll’ imma g ine  e  d i mo lti de i c a ra tte ri o rig ina ri sia  

pe r i te nta tivi d i a da tta re  vo lumi d ime nsio na lme nte  e  

te c no lo g ic a me nte  o rma i ina da tti a lla  c o nduzio ne  a g ric o la  a lle  

e sig e nze  de lla  nuo va  impre nd ito ria lità , sia  pe r il p ro g re ssivo  

a b b a ndo no  d i a lc une  de lle  p a rti de ll’ e d ific a to  c he  ha  c a usa to , e  

c o ntinua  a  c a usa re , fo rme  d i de g ra do  se mpre  p iù a c c e ntua to . 

 

La  c a ra tte ristic a  a rc hite tto nic o -e d ilizia  de g li inte rve nti e ffe ttua ti in 

te mpi p iù re c e nti ne g li a mb iti a  va le nza  pa e sistic o -a mb ie nta le  può  d irsi 

c o mple ssiva me nte  d i d isc re ta  q ua lità  po rta tric e  d i da ti pa e sistic i 

c a pa c i d i c re a re  un “va lo re  a g g iunto ”  a l pa e sa g g io  a g ra rio  a nc he  se , 

in a lc uni c a si, so no  pre se nti e le me nti d i de g ra do  pe rc e ttivo . 

(sulla  te ma tic a  de l riuso  ve d i pa g g . 31 e  32) 
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LE CO MPO NENTI DELLA RETE ECO LO G ICA 

 

Oltre  a lle  c o mpo ne nti a mb ie nta li e  pa e sistic he  de sc ritte  ne l 

pre c e de nte  punto , il Pia no  ha  ind ividua to  g li e le me nti c he , c o n il 

siste ma  de lle  a re e  rura li e  de ll’ a mb ie nte  na tura le , c o mple ta no  il 

q ua dro  de ll’ o rg a nizza zio ne  de lla  re te  e c o lo g ic a  c o muna le . 

 
Si è  g ià  de tto  c he  il te rrito rio  d i So lto  Co llina  rie ntra  ne lla  Re te  Ec o lo g ic a  

Re g io na le  (R.E.R.) de lla  Lo mb a rd ia , ne i se ttori n.110 “Va l Ca va llina  e  

la g o  di Endine ” e  n.130 “Monte  G ug lie lmo e  la g o  d’Ise o”. 

Il q ua dro  p a e sistic o  de l Pia no  de lle  Re g o le  ind ividua  i se g ue nti e le me nti 

d i struttura  de lle  Re ti e c o lo g ic he : 

 

Corridoi e c olog ic i e  dire ttric i di pe rme a bilità  

So no  fa sc e  de l te rrito rio  c he , p re se nta ndo  una  c o ntinuità  te rrito ria le , 

so no  in g ra do  d i c o lle g a re  a mb ie nti na tura li d ive rsific a ti tra  d i lo ro  

a g e vo la ndo  lo  spo sta me nto  de lla  fa una . 

 

La  d istinzio ne  tra  c o rrido io  prima rio  e  se c o nda rio  è  de te rmina ta  

da ll’ a mpie zza  e  da lla  va le nza  stra te g ic a  de g li e le me nti d i c o nne ssio ne  

no nc hé  da lla  funzio na lità  c o mple ssiva  de lla  re te . 

 

Gli ind irizzi mira no  a  fa vo rire  l’ e q uipa g g ia me nto  ve g e ta zio na le  de l 

te rrito rio  pe r pe rme tte re  g li spo sta me nti de lla  fa una  da  un’ a re a  

na tura le  a ll’ a ltra  re nde ndo  a c c e ssib ili zo ne  d i vita le  impo rta nza  

a ltrime nti pre c luse . 
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G a ng li se c onda ri 

Si tra tta  d i a mb iti te rrito ria li suffic ie nte me nte  va sti, c a ra tte rizza ti da  una  

pa rtic o la re  c o mpa tte zza  te rrito ria le  e  ric c he zza  d i e le me nti na tura li.  

 

Le  mo da lità  d i inte rve nto  a mme sse  a ll’ inte rno  de i g a ng li se c o nda ri 

rispo ndo no  a l princ ip io  de lla  riq ua lific a zio ne , a  sup po rto  de i g a ng li 

prima ri, pe r o sp ita re  una  sta b ile  e  d ive rsific a ta  vita  se lva tic a .  

 

In ta li a mb iti si a pp lic a no  le  se g ue nti d ire ttive : 

- si de vo no  e vita re  inte rve nti d i nuo va  e d ific a zio ne  c he  po ssa no  

fra mme nta re  il te rrito rio  e  c o mpro me tte re  la  funzio na lità  

e c o lo g ic a  d i ta li a mb iti; 

- i tra c c ia ti d i nuo ve  infra strutture  via b ilistic he  e  fe rro via rie  

do vra nno  limita re  l’ inte rfe re nza  c o n i g a ng li e , q ua lo ra  sia  

d imo stra ta  l’ o g g e ttiva  impo ssib ilità  d i d ive rsa  lo c a lizza zio ne , 

de vo no  e sse re  pre viste  ido ne e  misure  d i mitig a zio ne  e  

c o mpe nsa zio ne  a mb ie nta le . 

 

Ba rrie re  infra struttura li 

De finisc o no  le  inte rfe re nze  fra  le  princ ipa li infra strutture  via rie  e  

fe rro via rie  e siste nti e / o  pro g ra mma te  e  g li e le me nti de lla  re te  

e c o lo g ic a . I c rite ri e  le  mo da lità  d i inte rve nto  rispo ndo  a l princ ip io  de lla  

riq ua lific a zio ne . 

 

In ta li a re e  de vo no  e sse re  pre visti, d i no rma , pa ssa g g i fa unistic i c o n 

re la tivo  impia nto  ve g e ta zio na le  d i invito  e  c o pe rtura , no nc hé  sp e c ific i 

inte rve nti d i mig lio ra me nto  de lla  pe rme a b ilità  de l te rrito rio . 
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IL VERDE FRUIBILE 

Va  infine  so tto line a to  c he  una  ve c c hia  mo da lità  d i p ro g e tta zio ne  de i 

Pia ni Urb a nistic i e d  a nc he  spe sso  de i Pia ni Attua tivi ha  po rta to  a nc he  il 

te rrito rio  d i So lto  Co llina  a  d ispo rre  d i una  se rie  d i p ic c o le  a re e  ve rdi 

d isse mina te  ne ll’ a mb ito  de l te ssuto  urb a no , mo lto  spe sso  

so mma ria me nte  re a lizza te  e  in a lc uni c a si so lta nto  d ispo nib ili ma  no n 

utilizza te  c he  d i fa tto  no n so no  riusc ite  a  c o stituirsi in “ siste ma ” e  si 

c o nfig ura no  c o me  sp a zi mo de sti – inte rstizia li a ll’ e d ific a zio ne  – p iutto sto  

c he  c o me  e le me nti sig nific a tivi d i una  do ta zio ne  utile  a d  una  mig lio re  

vivib ilità  e  a d  una  e ffe ttiva  q ua lità  de ll’ uso  de lla  c ittà . 

 

Ce rta me nte  c iò  d ipe nde  mo lto  da l fa tto  c he  le  p ic c o le  a re e  d i ve rde  

(c he  p e r la  ve rità  a ndre b b e ro  c o nside ra te  p iù c o me  ve rde  prima rio  a l 

se rvizio  d i iso la to ) no n ha nno  ma i d i fa tto  de sta to  un inte re sse  no n 

so lta nto  da  pa rte  de lla  c ittà  ne l suo  c o mple sso  ma  ne mme no  da lla  

po po la zio ne  c he  po te va  e sse re  inte re ssa ta  a l lo ro  uso . 

 

Ne llo  spe c ific o  no n a ppa re  sia no  sta te  pa rtic o la rme nte  pre se nti e  

pre ssa nti le  ista nze  d i siste ma zio ne  d i riq ua lific a zio ne  d i q ue sti spa zi 

ve rd i nè  c he  vi sia no  ista nze  spe c ific a me nte  rivo lte  a lla  utilizza zio ne  d i 

q ue g li spa zi d i ve rde  c he  po te nzia lme nte  so no  sta ti re si d ispo nib ili da l 

P.R.G . o  da lle  c e ssio ni c he  de vo no  a vve nire  a ll’ inte rno  de i Pia ni 

Attua tivi ma  c he  no n c o stituisc o no  un pre c iso  mo de llo  d i rife rime nto  

pe r un uso  de l ve rde  c itta d ino . 

 

Il PGT, rib a lta ndo  q ue sta  c o nc e zio ne , c e rc a  d i ind ividua re , a ll’ inte rno  

de l te rrito rio  urb a nizza to  e  de lle  sue  a re e  d i sviluppo , a lc uni punti d i 

rife rime nto  impo rta nti c he  c o stituisc o no  una  do ta zio ne  d i “ siste mi ve rdi”  
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c o n c a ra tte ri e  d ime nsio ni e ffe ttiva me nte  e d  o rg a nic a me nte  g o d ib ili in 

te rmini c o lle ttivi: ta le  siste ma  vie ne  ind ividua to  c o n la  de te rmina zio ne  

d i a re e  c o n funzio ne  d i “ve rde  fruib ile ” . 

 
L’ a mb ito  c o llina re , g ià  o g g e tto  d i a ppro fo nd iti stud i d i c a ra tte re  

na tura listic o  a mb ie nta le  c o stituisc e  infa tti una  g ra nde  “ riso rsa  ve rde ”  

c he , p ur no n pub b lic a , p uò  e sse re  re sa  fruib ile  a ttra ve rso  la  pre visio ne  

de l siste ma  d i pe rc o rsi e  ulte rio ri pro vve d ime nti mira ti d i ind ividua zio ne  

d i spe c ific i e le me nti d i fruib ilità . 

 
È a usp ic a b ile  c o munq ue , q ua nto  me no  in pro spe ttiva , po te nzia re  g li 

spa zi d i ve rde  pub b lic o  a ttre zza to , e vita ndo  la  c re a zio ne  d i spa zi ve rd i 

fra zio na ti, d iffic ilme nte  g e stib ili e  ma rg ina lme nte  g o d ib ili da lla  

c itta d ina nza ; ind ividua re  i c o rrido i e c o lo g ic i c o me  e le me nto  d i 

rife rime nto  de g li inte rve nti d i fruizio ne  a mb ie nta le ; c re a re  un siste ma  d i 

pe rc o rsi fruib ili, no n so lo  e c o lo g ic o -a mb ie nta li ma  a nc he  q ua li 

c o nne ssio ni privile g ia te  tra  i nuc le i e ste rni c o n g li a mb iti d i c e ntra lità , 

a nc he  me d ia nte  ind ividua zio ne  d i spe c ific a  no rma tiva . 
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G LI INTERVENTI FINALIZZATI ALLO  SVO LG IMENTO  DI ATTIVITA’ AG RICO LE 

NELLE AREE DI SALVAG UARDIA AMBIENTALE E PAESISTICA 

 

Tutti g li a mb iti ine d ific a ti inte rni a i pe rime tri de lle  zo ne  d i sa lva g ua rd ia  e  

va lo rizza zio ne  a mb ie nta le  e  pa e sistic a  ind ividua ti ne g li ind irizzi stra te g ic i 

de l Do c ume nto  d i Pia no  ve ng o no  de c lina ti da l Pia no  de lle  Re g o le  in 

ra ppo rto  a lla  pe c ulia rità  e d  a i c a ra tte ri de i suo li, a g li e le me nti 

na tura listic i in e ssi pre se nti e d  a lle  funzio ni d i o rg a nizza zio ne  de lla  re te  

e c o lo g ic a . In c o nside ra zio ne  de lle  po te nzia lità  o  de lle  a ttitud ini de g li 

a mb iti rura li, ta li c a ra tte ristic he  tro ve ra nno  una  spe c ific a  d isc ip lina  

a nc he  in o rd ine  a lle  po ssib ilità  d i inte rve nto  a i fini c o ltura li. 

 

La  c o ltiva zio ne , e  c o munq ue  la  re g ima zio ne  de i te rrito ri rura li, è  

c o munq ue  da  c o nsid e ra rsi un e le me nto  e sse nzia le  e  impre sc ind ib ile  a i 

fini de lla  tute la  e  de lla  va lo rizza zio ne  de l pa e sa g g io . 

 

In ta l se nso , q uind i, la  nuo va  ripa rtizio ne  funzio na le , de tta ta  da ll’ a rt.10 

de lla  L.R. n.12/ 2005 pe r c ui è  pre visto  c he  il Pia no  de lle  Re g o le  ind ividui 

“ le  a re e  de stina te  a ll’ a g ric o ltura ”  e  “ le  a re e  d i va lo re  pa e sa g g istic o –

a mb ie nta le  e d  e c o lo g ic he ” , no n so ttra e  g li a mb iti c he  ve rra nno  

ind ividua ti q ua li “a re e  d i va lo re  pa e sa g g istic o -a mb ie nta le  e d  

e c o lo g ic he ”  a lla  po ssib ilità  d i e sse re  o g g e tto  d i c o ltiva zio ne . Pa rime nti 

a ffe rma  se mplic e me nte  un princ ip io  d i g e ra rc hia  tra  l’ e sig e nza  

prima ria  d i sa lva g ua rda re  g li e le me nti pa e sa g g istic o -a mb ie nta le  e d  

e c o lo g ic i rispe tto  a lla  pur impo rta nte  ne c e ssità  d i c o nse ntire  l’ a ttua rsi 

de ll’ inte rve nto  a ntro p ic o  a nc he  a ttra ve rso  l’ a ttività  e  g li strume nti 

de ll’ a g ric o ltura . 



 

 

 

 
Comune  di Solto  Collina – PG T –Pia no de lle  Re g ole – Re la zione   

 

 

 

 

 

 

 

do tt. arc h. Pie rg io rg io  To se tti 

 

 

54 

D’ a ltra  pa rte  l’ a rt.15 de lla  me de sima  Le g g e  Re g io na le  n.12/ 2005 

a sse g na  a l Pia no  Te rrito ria le  d i Co o rd ina me nto  Pro vinc ia le  il c o mpito  d i 

de finire , in fo rma  p re sc rittiva  e  pre va le nte , i pe rime tri de g li a mb iti da  

de stina re  a ll’ a ttività  a g ric o la  d i inte re sse  stra te g ic o , e vide nzia ndo  c he  

a ll’ inte rno  de l te rrito rio  tutte  le  a re e  rura li po sso no  e sse re  de stina te  

a ll’ a ttività  a g ric o la  ma  c he  in a lc une  d i e sse  la  ste ssa  a ttività  ha  va lo re  

stra te g ic o  ne ll’ e c o no mic a  lo c a le  o  te rrito ria le , me ntre  a ltre , p ur 

pre se nta ndo  un’ a ttitud ine  a d  e sse re  c o ltiva te , no n ha nno  la  me de sima  

va le nza  stra te g ic a  e  q uindi la  me de sima  c a pa c ità  d i inc ide re  sulla  

struttura  e c o no mic a  lo c a le  o  te rrito ria le . 

 

Ciò  no n d i me no  a nc he  a ll’ inte rno  d i q ue sta  se c o nda  tipo lo g ia  d i 

a mb iti rura li de ve  e sse re  a ssic ura ta  la  po ssib ilità  d i svo lg e re  a ttività  

a g ric o le  sia  pe rc hé  e sse  po sso no  c o stituire  e le me nti d i so ste g no  a  

sing o le  situa zio ni impre nd ito ria li sia  pe rc hé  e sse  si c o nfig ura no  se  

c o ndo tte  c o n a tte nzio ne  a l c o nte sto  a mb ie nta le  e  pa e sistic o , 

impo rta nti e le me nti d i sa lva g ua rd ia  e  pre sid io . 

 

L’ ulte rio re  d istinzio ne  c he  la  L.R. n.12/ 2005 de finisc e  ne lla  d isc ip lina  

de g li inte rve nti ne i te rrito ri rura li pe rme tte  d i a ve re  una  pe rc e zio ne  

a nc o ra  p iù c hia ra  de lle  d iffe re nti po ssib ilità  e  po te nzia lità  c he  la  

p ia nific a zio ne  lo c a le  può  a ve re  pe r una  va lo rizza zio ne  in se nso  

fo rte me nte  e c o no mic o  e d  impre nd ito ria le  de lle  a re e  stra te g ic he  (pe r 

le  q ua li ve ng o no  de finiti a g li a rtt. 59 e  se g ue nti i re q uisiti so g g e ttivi e d  

o g g e ttivi de lla  c o nduzio ne  a g ric o la  in fo rma  impre ndito ria le ). 

 

Essa , ino ltre , può  a ve re  una  a ltre tta nto  impo rta nte  po te nzia lità  d i 

inte rve nire  c o n una  d isc ip lina  p iù a rtic o la ta  pe r g li inte rve nti a  fini 
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c o ltura li ne lle  a re e  d i sa lva g ua rd ia  pa e sistic o -a mb ie nta le  e d  

e c o lo g ic a , ne lle  q ua li g ià  i re q uisiti so g g e ttivi no n so no  p iù limita ti a  

c o nse ntire  la  c o nd uzio ne  a g ric o la  e sc lusiva me nte  a l c o ltiva to re  d ire tto  

o  a ll’ impre nd ito re  a g ric o lo  ma , no n pre ve de ndo  limiti spe c ific i, 

c o nse nto no  d i e ste nde re  a d  una  p lura lità  a rtic o la ta  d i so g g e tti la  

po ssib ilità  d i inte rve nire  ne i te rrito ri rura li. 

 

Re sta  tutta via  il fa tto  c he  la  prima  c a te g o ria  d i so g g e tti (c o ltiva to ri 

d ire tti, impre nd ito ri a g ric o li, e c c .) fa  de ll’ a ttività  a g ric o la  la  pro pria  

ra g io ne  d i vita  la vo ra tiva  e  c o nse g ue nte me nte  no n può  e sse re  

d isa tte sa  pe r ta li so g g e tti una  pa rtic o la re  a tte nzio ne  a  c o nse ntire  una  

ma g g io re  a rtic o la zio ne  d i po ssib ilità ; in pa rtic o la re  la  d isc ip lina  

no rma tiva  pre ve de  pe r l’ impre nd ito re  a g ric o lo  la  po ssib ilità  d i 

re a lizza zio ne  de lla  pro pria  a b ita zio ne  c he  tutta via  vie ne  de finita  e ntro  

spe c ific i ma ssimi vo lume tric i a sso luti e  no n in ra ppo rto  a lla  d ime nsio ne  

de lle  supe rfic i a g ric o le  c o ndo tte  da ll’ a zie nda . 

 

Sa ra nno  a nc he  c o nse ntite  le  infra strutture  e  le  a ttre zza ture  a g ric o le  ne i 

limiti, ne lle  c o nd izio ni e  c o n c a ra tte ri c o struttivi c he  sia no  a de g ua ti a  

g a ra ntire  il rispe tto , la  tute la  e  la  va lo rizza zio ne  de l pa e sa g g io , il 

ma nte nime nto  de lle  c o mpo ne nti c o ltura li c he  ha nno  c o ntrib uito  a  

de te rmina re  ta li c a ra tte ri e  c he , in g e ne re , g a ra ntisc o no  la  spe c ific ità  

de l pa e sa g g io  a g ra rio  de i c o nte sti inte re ssa ti. 

I limiti c he  ve ng o no  impo sti da lla  no rma tiva , pe r le  a ttività  a g ric o le  d i 

tipo  impre nd ito ria le , so no  e sc lusiva me nte  q ue lli de riva nti da lla  

pre limina re  e  prio rita ria  ne c e ssità  d i g a ra ntire  l’ o b ie ttivo  stra te g ic o  

de lla  c o nse rva zio ne  e  de lla  va lo rizza zio ne  de l pa trimo nio  na tura le  e  

pa e sistic o . 
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AREE NO N SO G G ETTE A TRASFO RMAZIO NE URBANISTICA 

 

L’ a rt.10 de lla  L.R. n.12/ 2005 pre sc rive  c he , la ddo ve  se  ne  ra vvisi la  

ne c e ssità , il Pia no  de lle  Re g o le  ind ividua  le  “a re e  no n so g g e tte  a  

tra sfo rma zio ne  urb a nistic a ”  le  q ua li po sso no  fa re  so sta nzia lme nte  

rife rime nto  a  situa zio ni c o nne sse  a  ra g io ni d i c a ra tte re  g e o mo rfo lo g ic o , 

a  pre se nza  d i risc hio  id ra ulic o  o d  infine  a d  a ltri e le me nti c he  re nda no  

pro b le ma tic a  l’ ind ividua zio ne  d i pre visio ni e  de stina zio ni c he  po ssa no  

c o mpo rta re  mo d ific a zio ni de llo  sta to  de i luo g hi e  de i suo li. 

 

Le  a na lisi c o ndo tte  sul te rrito rio  no n ha nno  ind ividua to  la  pre se nza  d i 

pa rtic o la ri situa zio ni d i pro b le ma tic ità , se  no n in q ue g li a mb iti d i 

pa rtic o la re  se nsib ilità  e / o  pre c a rie tà  idro g e o lo g ic a  e  g e o mo rfo lo g ic a  

c he  lo  stud io  sulla  c o mpo ne nte  g e o lo g ic a  de l PGT ha  e vide nzia to . 

 

A q ue ste  si a g g iung o no  q ue lle  pa rti d i te rrito rio  c he  pe r c o nfig ura zio ne  

mo rfo lo g ic a , e le me nti a ltime tric i e  d i a c c lività  e  pro ssimità  a lle  a ste  

fluvia li e  de i c o rsi d ’ a c q ua , po sso no  e sse re  so g g e tte  a  situa zio ni d i 

pe ric o lo sità , a nc he  re la tiva me nte  a l “ risc hio  idra ulic o ”  de te rmina to  

princ ipa lme nte  da  po ssib ili fe no me ni d i rito rno  d i e so nda zio ne . 

 

In q ue sto  se nso  g li e la b o ra ti d i p ro g e tto  ind ividua no  in ma nie ra  

spe c ific a  e  de tta g lia ta  le  pa rti d i te rrito rio  c he , so no  c o munq ue  

ind ividua te  c o me  “no n so g g e tte  a  tra sfo rma zio ne  urb a nistic a ”  pe r 

mo tivi d i pe ric o lo sità  g e o lo g ic a , id ro g e o lo g ic a  e  idra ulic a . 
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In ta li a mb iti re sta no  na tura lme nte  a mme ssi g li inte rve nti d i 

riq ua lific a zio ne  de g li e d ific i e siste nti, c o sì c o me  spe c ific a me nte  

c o nse ntito  da ll’ a rt.10, c o mma  4, le tte ra  c ) de lla  L.R. n. 12/ 2005. 
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LA CO MPENSAZIO NE AMBIENTALE  

 

 

L’ a rt. 43 de lla  LR 12/ 2005, c o sì c o me  mo d ific a to  da lla  LR 7/ 2010, 

pre ve de  c he  “g li inte rve nti d i nuo va  c o struzio ne  c he  so ttra g g o no  

supe rfic i a g ric o le  ne llo  sta to  d i fa tto  so no  a sso g g e tta ti a d  una  

ma g g io ra zio ne  pe rc e ntua le  de l c o ntrib uto  d i c o struzio ne , de te rmina ta  

da i c o muni e ntro  un minimo  de ll’ 1,5 e d  un ma ssimo  de l 5 pe r c e nto , da  

de stina re  o b b lig a to ria me nte  a  inte rve nti fo re sta li a  rile va nza  e c o lo g ic a  

e  d i inc re me nto  de lla  na tura lità ” . 

 

Tutta via , la  pa rtic o la re  q ua lità  c o mple ssiva  de l te rrito rio  d i So lto  Co llina , 

so pra ttutto  pe r q ua nto  c o nc e rne  g li a spe tti d i c a ra tte re  e c o lo g ic o -

a mb ie nta le , o ltre  c he  pa e sistic o , ha nno  impo sto  la  ne c e ssità  d i 

ind ividua re  ulte rio ri e le me nti pe r una  p iù e ffic a c e  e  sig nific a tiva  

c o mpe nsa zio ne  a mb ie nta le  de lle  tra sfo rma zio ni e d ilizie  e d  urb a nistic he  

pre viste  da l PGT. 

 

In q ue sto  se nso  o ltre  a l ne c e ssa rio  rispe tto  de g li o b b lig hi p re visti da l 

c ita to  a rt. 43 c o mma  2 b is de lla  LR 12/ 05, il Pia no  de lle  Re g o le  ha  

intro do tto  una  spe c ific a  d isc ip lina  de lla  c o mpe nsa zio ne  a mb ie nta le  

c he  pre ve de  c he  tutti g li inte rve nti so g g e tti a  Pia nific a zio ne  Attua tiva  

de b b a no  re pe rire  “are e  di mitigazio ne  ambie ntale  c o n supe rfic ie  pari 

al 5% de lla supe rfic ie  te rrito riale  de ll’ inte rve nto ” , da  de stina re  a  

inte rve nti d i mitig a zio ne  e  c o mpe nsa zio ne . 
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La  ste ssa  q ua ntità  d i supe rfic ie  do vrà  e sse re  mo ne tizza ta  a nc he  pe r 

tutti g li inte rve nti d i nuo va  c o struzio ne  no n so g g e tti a  p ia nific a zio ne  

a ttua tiva . 

 

La  no rma  pre ve de  la  po ssib ilità  c he  la  mo ne tizza zio ne  ve ng a  e ste sa  

a nc he  a g li o b b lig hi d i re pe rime nto  pre visti pe r i P.A., a l fine  d i 

c o nse ntire  a ll’ Amministra zio ne  d i fo c a lizza re  l’ utilizzo  de lle  so mme  

ve rsa te  ve rso  spe c ific i e  o rg a nic i inte rve nti da  e ffe ttua rsi in a re e  o  in 

a mb iti te rrito ria li d i pa rtic o la re  impo rta nza  pe r la  riq ua lific a zio ne  d i 

situa zio ni d i de g ra do  a mb ie nta le . 

 

Ne l c o nte mpo , o ltre  a lla  c o mpe nsa zio ne  me d ia nte  g li inte rve nti 

so pra indic a ti, la  d isc ip lina  de ll’ a rt. 59 de l PdR pre ve de  a nc he  uno  

spe c ific o  c o ntrib uto , c o mmisura to  a lla  vo lume tria  e d ific a b ile , pe r 

l’ o rg a nizza zio ne  d i a lb e ra ture  da  p ia ntuma re  in a re e  pub b lic he . 

 

La  d isc ip lina  de l PdR pre ve de  infine  c he  il Co nsig lio  Co muna le , 

c o nte stua lme nte  a ll’ a do zio ne  de l Re g o la me nto  Edilizio , ind ividui “g li 

a mb iti te rrito ria li e / o  le  a re e  ne lle  q ua li a ttua re  inte rve nti d i 

c o mpe nsa zio ne ” . 

 

Ciò  po trà  a vve nire  pa rte ndo  da lle  ind ic a zio ni g e ne ra li de l PGT, e d  in 

pa rtic o la re  da l q ua d ro  de lla  re te  e c o lo g ic a  c o muna le , a ttra ve rso  

l’ ind ividua zio ne  d i uno  spe c ific o  pro g ra mma  d i a zio ni vo lte  a  fa vo rire  il 

po te nzia me nto  e  la  c o nse rva zio ni de lla  b io d ive rsità , a  mig lio ra re  

spe c ific i ha b ita t c he  po sso no  e sse re  sta ti o g g e tto  d i a lte ra zio ni, 

p re ve de ndo  inte rve nti d i rina tura zio ne ,  e  a d  a c q uisire , o ve  ne c e ssa rio , 
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a re a li rura li da  pro te g g e re  a l fine  d i g a ra ntire  la  c o ntinuità  de i c o rrido i 

e c o lo g ic i c he  il p ro g e tto  d i PGT ha  ind ividua to  ne lla  lo ro  o rg a nizza zio ne  

g e ne ra le . 
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LE NO RME DI ATTUAZIO NE DEL PIANO  DELLE REG O LE 

 

L’ a ttività  pro g e ttua le  pe r la  fo rma zio ne  de g li e le me nti c o stitutivi de l 

Pia no  de lle  Re g o le  si è  c a ra tte rizza ta  no n so lo  ne lla  pro g e tta zio ne  

de ll'a sse tto  de l te rrito rio , c o sì c o me  è  sta to  ind ividua to  e  de sc ritto  

a ttra ve rso  g li e la b o ra ti g ra fic i e  ne lla  pre se nte  re la zio ne , ma  a nc he  - 

e d  in misura  no n se c o nda ria  - a ttra ve rso  la  de finizio ne  c o mple ssiva  

de lle  No rme  d i Attua zio ne  c he  c o stituisc o no  d i fa tto  il "mo to re " 

ne c e ssa rio  pe r l'a ttua b ilità  de g li inte rve nti e  pe r la  lo ro  c o rre tta  

re a lizza zio ne . 

 

L'inte rd ipe nde nza  tra  il q ua dro  de l nuo vo  pro g e tto  urb a nistic o  e  la  sua  

no rma tiva  d i a ttua zio ne  so no  q uindi il punto  e sse nzia le  a l q ua le  è  sta ta  

po sta  una  pa rtic o la re  a tte nzio ne   ne lla  ste sura  de l Pia no , a ll'inte rno  de l 

q ua le  una  d ive rsa , p iù c o mple ssa  e d  o rg a nic a  sudd ivisio ne  de lle  zo ne  

urb a nistic he  de l te rrito rio  (rispe tto  a lla  tra d izio na le  me to do lo g ia  d i 

de finizio ne  de i P.R.G . e d  una  inno va tiva  c o struzio ne  de l q ua dro  

no rma tivo  c he  ne  c a ra tte rizza  il c a ra tte re  d i “ strume nto  d i g o ve rno ”), 

so no  i fa tti c he  ma g g io rme nte  d isting uo no  il nuo vo  pro g e tto  rispe tto  a l 

"ve c c hio  P.R.G .". 

 

In q ue sto  se nso  si è  a nda to  de fine ndo  il nuo vo  q ua dro  no rma tivo  d i 

q ue sta  c o mpo ne nte  e sse nzia le  de l Pia no  d i Go ve rno  de l Te rrito rio , pe r 

la  fo rma zio ne  de l q ua le  si so no  te nuti in c o nside ra zio ne  due  

fo nda me nta li ind irizzi: 

 

- il p rimo  re la tivo  a ll’ intro duzio ne  d i tutti q ue g li e le me nti, a nc he  

fo rte me nte  inno va tivi, c he  risulta va no  via  via  ne c e ssa ri a  
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g a ra ntire  la  g e stio ne  de l te rrito rio  se c o ndo  le  pa rtic o la ri e  

sig nific a tive  pe c ulia rità  de l Pia no  (intro do tte  da lle  d ispo sizio ni 

de lla  Rifo rma  Re g io na le  e  in c o e re nza  c o n i princ ip i da  q ue sta  

a ffe rma ti) in o rd ine  pa rtic o la rme nte  a lla  c o mpe nsa zio ne , 

a ll’ inc e ntiva zio ne  e d  a lla  pe re q ua zio ne  urb a nistic a  e  a g li 

e le me nti a ffe re nti a lla  so ste nib ilità , pa rte c ipa zio ne , 

c o lla b o ra zio ne  e  fle ssib ilità ; 

 

- il se c o ndo  ine re nte  la  ne c e ssità  d i de finire  un c o rp us no rma tivo  

c he  ma nte ne sse , ne i limiti de l po ssib ile , e le me nti d i c o ntinuità  

c o n la  struttura  no rma tiva  de l P.R.G . vig e nte , sia  pe r c o nse ntire  

una  p iù a de g ua ta  g e stio ne  de g li e le me nti d i “ so vra ppo sizio ne ”  

de i due  strume nti ne lla  fa se  d i sa lva g ua rd ia  sia  so pra ttutto  pe r 

c o nse ntire   un  me no   c o mple sso   e   d iffic ile   a ppro c c io   da  

pa rte  de i Citta d ini e  de i  te c nic i so pra ttutto  ne lla  prima  fa se  d i 

a pp lic a zio ne  d i una  d isc ip lina  c he  no n pre se nta  c a ra tte ri d i fo rte  

no vità  so lo  pe r il Co mune  d i So lto  Co llina , ma  si c o stituisc e   c o n 

c a ra tte ri d i fo rte  d ive rsità  g e stio na le  e d  o pe ra tiva  rispe tto  a lla  

tra d izio na le  struttura  de i te sti no rma tivi c o nsue tud ina ria me nte  

pre se nti fino ra  ne l te rrito rio  lo mb a rdo . 
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I princ ipa li e le me nti di imposta zione  de lla  disc iplina  g e ne ra le  de l Pia no 

de lle  Re g ole  

 

I Diritti c ompe nsativi e  diritti di inc e ntivazione : le  modalità di attuazione  

Il PGT p re ve de , in c o e re nza  a i princ ip i d i c o mpe nsa zio ne , 

pe re q ua zio ne  e  inc e ntiva zio ne , l’ a ttrib uzio ne  d i d iritti e d ific a to ri ne i 

se g ue nti c a si: 

�  c o mpe nsa zio ne  pe r la   c e ssio ne  d i a re e  de stina te  a d  inte rve nti 

d i inte re sse  pub b lic o ; 

�  inc e ntiva zio ne  de lla  q ua lità  a rc hite tto nic a  e  pa e sistic o  

a mb ie nta le  de g li inte rve nti; 

�  inc e ntiva zio ne  d i inte rve nti c he  sia no  impro nta ti a l rispa rmio  

e ne rg e tic o , a ll’ utilizzo  d i fo nti e ne rg e tic he  rinno va b ili e / o  a lla  

d iminuzio ne  de i c a ric hi a mb ie nta li. 

I d iritti vo lume tric i c o mpe nsa tivi d i c ui a l punto  a ) de l pre c e de nte  

c o mma , o ve  no n d ire tta me nte  re a lizza b ili ne i mo di pre visti da l Pia no  

de i Se rvizi, sa ra nno  isc ritti ne l re g istro  de i d iritti e d ific a to ri  in c o nfo rmità  

a  q ua nto  pre visto  da ll’ a rt. 11, c o mma  4 de lla  LR 12/ 2005 e  s.m.i. 

I d iritti e d ific a to ri de riva nti da lla  a p p lic a zio ne  de l c rite rio  d i 

inc e ntiva zio ne , c o nne ssi a g li e le me nti pre mia li pe r la  q ua lità  

a rc hite tto nic a , sa ra nno  prio rita ria me nte  re a lizza ti ne ll’ a mb ito  

de ll’ inte rve nto  e d ilizio  o g g e tto  de l pro g e tto  pre limina re  e , in via  

sub o rd ina ta , po tra nno  e sse re  isc ritti ne l re g istro  de i d iritti e d ific a to ri. 

I d iritti e d ific a to ri de riva nti da g li e le me nti d i pre mia lità  a ttrib uiti in 

ra ppo rto  a g li o b ie ttivi e ne rg e tic i po tra nno  e sse re  re a lizza ti ne ll’ a mb ito  

de ll’ inte rve nto  o  isc ritti ne l re g istro  de i d iritti e d ific a to ri. 

L’ utilizza zio ne  de i d iritti e d ific a to ri a ll’ inte rno  de l me d e simo  inte rve nto  

po trà  e sse re  e ffe ttua ta  a  c o nd izio ne  c he  l’ inte rve nto  ste sso  no n 
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ric hie da  il supe ra me nto  de ll’ a lte zza  ma ssima  e  de lla  supe rfic ie  c o pe rta  

pre vista  da lla  d isc ip lina  d i zo na . 

Ove  l’ utilizza zio ne  d i ta li d iritti po rta sse  a l supe ra me nto  d i ta li pa ra me tri, 

la  q uo ta  in supe ro  sa rà  o b b lig a to ria me nte  isc ritta  ne l re g istro  de i d iritti 

e d ific a to ri. 

 

L’Utilizzo  de i diritti e dific atori ac quisiti da te rzi 

Le  po te nzia lità  d i e d ific a zio ne  ma ssima  po tra nno  e sse re  inc re me nta te  

ne lla  misura  de l 10% o ve  ve ng o no  a c q uisiti d iritti e d ific a to ri de riva nti 

da ll’ a pp lic a zio ne  de i c rite ri c o mpe nsa tivi d i c ui a ll’ a rt. 5 de lle  NTA  de l 

Pia no  de i Se rvizi o  a ltri d iritti e d ific a to ri c o mpe nsa tivi isc ritti ne l re g istro  d i 

c ui a ll’ a rt. 8 de lle  pre se nti no rme . 

Chiunq ue  a b b ia  tito lo  a d  e d ific a re  può  a c q uista re  i d iritti a ttra ve rso  il 

re g istro  de i d iritti e d ific a to ri pe r a ume nta re  i vo lumi a sse g na ti da l PGT. 

 

Gli Inc e ntivi volume tric i pe r gli inte rve nti ne l Ce ntro  Storic o  

Gli inte rve nti c he  ve ng a no  fa tti o g g e tto  de lla  ric hie sta  d i pa re re  

pre ve ntivo  po tra nno  ric hie de re , a  fro nte  d i pa rtic o la ri e le me nti d i 

o ne ro sità  de g li inte rve nti, d i b e ne fic ia re  d i inc e ntivi vo lume tric i, da  

isc rive re  ne l re g istro  de i d iritti e d ific a to ri. 

Ta li d iritti sa ra nno  de te rmina ti in ra ppo rto  a d  un ma ssimo  de l 15% de lla  

slp  inte re ssa ta  a ll’ inte rve nto  e  ric o no sc iuti, c o n spe c ific a  pre sa  d ’ a tto  

de l Co nsig lio  Co muna le , in re la zio ne  a ll’ o ne ro sità  de ll’ inte rve nto . 
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La qualità arc hite ttonic a e d urbana: il proge tto  pre liminare  

 

Prima  de ll’ ino ltro  de lla  do ma nda  d i Pe rme sso  d i Co struire  o  de lla  

De nunc ia  d i Inizio  Attività  i p ro prie ta ri  de g li immo b ili o g g e tto  d i 

inte rve nto , po tra nno  pre se nta re  un pro g e tto  pre limina re  pe r 

l’ o tte nime nto  de l “pa re re  pre ve ntivo ” . 

 

Il p ro g e tto  pre limina re  do vrà  e sse re  c o stituito  da  e la b o ra ti a de g ua ti a  

c o nse ntire  la  va luta zio ne : 

- de i c a ra tte ri urb a nistic o  a rc hite tto nic i, d e lle  d ime nsio ni 

p la nivo lume tric he  de g li e le me nti e  de l rispe tto  de i pa ra me tri 

pre visti da lla  d isc ip lina  d i inte rve nto  inc ide nte  sull’ a re a  

inte re ssa ta  (a lte zze , d ista nze , e c c .). 

- de ll’ inc ide nza  de ll’ inte rve nto  pro po sto  in ra ppo rto  c o n il 

c o nte sto  urb a no  ne l q ua le  l’ inte rve nto  vie ne  inse rito  a nc he  in 

o rd ine  a i ra ppo rti c o n g li spa zi pub b lic i e  priva ti c irc o sta nti e  c o n 

i c a ra tte ri a rc hite tto nic i de g li e d ific i p re se nti a l c o nto rno . 

 

Il p ro g e tto  pre limina re  po trà  e sse re  pre se nta to  a nc he  a i fini de lla  

va luta zio ne  tra  p iù a lte rna tive  p la nivo lume tric he , in ra ppo rto  a d  

e ve ntua li situa zio ni d i pa rtic o la re  c o mple ssità  funzio na le  e  d istrib utiva  

de lle  c o struzio ni. 

 

Il pa re re  pre limina re  sa rà  e spre sso  e ntro  60 g io rni da lla  pre se nta zio ne  

de lla  ric hie sta . 

 

Ove  re so  in te rmini fa vo re vo li, c o stituirà  pa rte  inte g ra nte  de lla  

do c ume nta zio ne  da  pre se nta rsi ne ll’ a mb ito  de lla  do ma nda  d i 
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Pe rme sso  d i Co struire  o  ne lla  pre se nta zio ne  de lla  De nunc ia  d i Inizio  

Attività . 

 

I p ro fili g ià  a sse ntiti da l pa re re  pre limina re  no n c o stituira nno  o g g e tto  d i 

nuo vo  e sa me  se  no n pe r a c c e rta rne  la  c o nfo rmità , la  c o rrispo nde nza  e  

l’ o tte mpe ra nza  a lle  va rie  ind ic a zio ni o  pre sc rizio ni fo rmula te  ne l pa re re  

me de simo . 

 

La  pre se nta zio ne  de l pro g e tto  pre limina re  sa rà  o b b lig a to ria  ne i 

se g ue nti c a si: 

o ric hie sta  d i c o nc e ssio ne  de i “vo lumi pre mia li”  pre visti da lla  

d isc ip lina  de lle  sing o le  no rme ; 

o ric hie sta  d i inte rve nti in de ro g a ; 

o utilizza zio ne  d i  vo lume trie  pre mia li da  a tting e re  a l re g istro  de i 

d iritti e d ific a to ri in misura  supe rio re  a  500 mc . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 
Comune  di Solto  Collina – PG T –Pia no de lle  Re g ole – Re la zione   

 

 

 

 

 

 

 

do tt. arc h. Pie rg io rg io  To se tti 

 

 

67 

G li e le me nti c he  c onc orrono a lla  de finizione  e  a lla  qua lific a zione  de g li 

spa zi urba ni e  de i c a ra tte ri a mbie nta li: inte rve nti in de rog a  a lla  

disc iplina  de l PdR 

 

In c o nside ra zio ne  de i princ ip i d i sussid ia rie tà , a de g ua te zza , so ste nib ilità , 

c o lla b o ra zio ne , fle ssib ilità  e d  e ffic ie nza , ind ividua ti q ua li c rite ri isp ira to ri 

d i o g ni a ttività  d i p ia nific a zio ne  da ll’ a rt. 1, 2° c o mma  de lla  L.R. 11 

ma rzo  2005 n. 12, e  a l fine  d i pe rse g uire  i g ià  d ic hia ra ti o b ie ttivi d i 

ma g g io re  q ua lità  de g li spa zi urb a ni e  de i c a ra tte ri a mb ie nta li e  

pa e sistic i de lla  c ittà , g li inte rve nti sul pa trimo nio  e d ilizio  e siste nte  e  q ue lli 

d i nuo va  e d ific a zio ne , po tra nno  pro po rre  so luzio ni pro g e ttua li 

c o nte ne nti ipo te si a nc he  no n p ie na me nte  c o e re nti c o n spe c ific he  

d ispo sizio ni no rma tive , la ddo ve  i p ro g e tti ste ssi c o nse nta no  d i 

ra g g iung e re  una  ma g g io re  q ua lità  urb a na  e d  a mb ie nta le . 

 

In ta l c a so  g li inte rve nti do vra nno  e sse re  fa tti o g g e tto  d i pre ve ntiva  

va luta zio ne  me d ia nte  la  pre se nta zio ne  d i un “pro g e tto  pre limina re ” , 

ne i mo di e  c o n i c o nte nuti pre visti da lla  d isc ip lina  de l Re g o la me nto  

Ed ilizio  vig e nte . 

 

Il Pro g e tto  Pre limina re  sa rà  va luta to  da lla  Co mmissio ne  pe r la  q ua lità  

urb a na  c he  pro vve de rà  a ll’ e sa me  de l pro g e tto  in ra ppo rto  a i c a ra tte ri 

inse d ia tivi, a rc hite tto nic i, a mb ie nta li e  pa e sistic i de lla  pro po sta  

fo rmula ta .  
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La  va luta zio ne  sa rà  e ffe ttua ta  me d ia nte  ve rific a , e le me nto  pe r 

e le me nto , de lla  c a p a c ità  de ll’ inte rve nto  d i c o ndurre  a d  una  e ffe ttiva  

q ua lific a zio ne  de l c o nte sto  urb a no  ne l q ua le  a ndrà  a  c o llo c a rsi. 

 

Se  la  pro po sta  risulte rà  c o nd ivisib ile  e  po sitiva  e ssa  ve rrà  a ppro va ta  

c o n spe c ific o  pro vve d ime nto  sulla  b a se  d i pa re re  mo tiva to . 

 

I c o nte nuti de l Pro g e tto  Pre limina re , c o sì c o me  a ppro va to , no n 

po tra nno  p iù e sse re  po sti in d isc ussio ne , re sta ndo  so lo  da  e ffe ttua re  le  

ve rific he  d i c o nfo rmità  a lle  No rme , a i Re g o la me nti e  a lla  Disc ip lina  de l 

PGT . 

 

Ne ll’ a mb ito  de lla  va luta zio ne  de i pro g e tti p re limina ri la  Co mmissio ne  

pe r la  q ua lità  urb a na , d i c o nc e rto  c o n il Re spo nsa b ile  de l 

Pro c e d ime nto , c o n pro prio  pa re re  mo tiva to , po tra nno  c o nse ntire  

de ro g he  a lla  d isc ip lina  de lle  no rme  in ma te ria  d i d ista nze , a lte zze , 

supe rfic i c o pe rte ,  c a ric o  urb a nistic o , q ua lo ra  ta li de ro g he  c o nse nta no  

il pe rse g uime nto  d i o b ie ttivi d i q ua lità  a rc hite tto nic a , urb a na  

a mb ie nta le  e  pa e sistic a . 
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L’Individua zione  e  la  de finizione  de lle  de stina zioni d’uso  

 

L’ inq ua dra me nto  de l te ma  re la tivo  a lle  de stina zio ni d ’ uso  c o stituisc e  il 

rife rime nto  pe r il c o mple sso  de lle  a re e  e  de g li e d ific i p re se nti ne ll’ inte ro  

te rrito rio  ma  d i g ra nde  rile va nza  pe r l’ a ttua zio ne  de g li inte rve nti pre visti 

da l Pia no  de lle  Re g o le . 

 

La  Le g g e  Re g io na le  spe c ific a  c he  la  de stina zio ne  d ’ uso  d i un’ a re a  o  d i 

un e d ific io  è  la  funzio ne  o  il c o mple sso  d i funzio ni a mme sse  da g li 

strume nti d i p ia nific a zio ne  pe r l’ a re a  o  pe r l’ e d ific io ; ne ll’ o pe ra re  po i 

una  d istinzio ne  tra  la  de stina zio ne  d ’ uso  q ua lific a nte  e  q ue lle  

c o mple me nta ri o d  a c c e sso rie  o  c o mpa tib ili, ne  c o nse nte  il pa ssa g g io  

da ll’ una  a ll’ a ltra  spe c ific a ndo , ino ltre , c he  po sso no  c o e siste re  se nza  

limita zio ni pe rc e ntua li. 

 

Di fa tto , p ur e sse ndo  le  de stina zio ni c o mple me nta ri o d  a c c e sso rie  o  

c o mpa tib ili q ue lle  c he  inte g ra no  o  re ndo no  po ssib ile  la  de stina zio ne  

d ’ uso  princ ipa le , la  ma nc a nza  d i limita zio ni ne l pa ssa g g io  da lle  une  

a lle  a ltre  può  po rta re  a l ve nire  me no  de lla  de stina zio ne  princ ipa le , 

pe rde ndo  a l c o nte mpo  se nso  pe r q ua nto  rig ua rda no  i c o nc e tti d i 

“ inte g ra zio ne ”  e  “ re nde re  po ssib ile ” . 

 

Il Pia no  d i Go ve rno  de l Te rrito rio  de l Co mune  d i So lto  Co llina  pa rte  

q uindi da ll’ a ssunto  tra  la  de stina zio ne  d ’ uso  princ ipa le  e  q ue lle  

c o mple me nta ri, a c c e sso rie  o  c o mpa tib ili no n vi sia  ne lla  pra tic a  a lc una  

d iffe re nza . 
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A ta l fine  le  de stina zio ni d ’ uso  so no  sta te  d iffe re nzia te  sulla  b a se  d i una  

c a ta lo g a zio ne  puntua le  c o sì da  po te r ind ividua re  q ue lle  e sc luse  c o n 

pre c isio ne . 

 

La  no rma tiva  d i Pia no , q uind i, o rg a nizza  g li usi e  le  c a te g o rie  e  le  

de stina zio ni a nc he  a i fini de lla  ve rific a  de ll’ a g g ra vio  de lla  do ta zio ne  d i 

se rvizi e  pe r de stina zio ni d ’ uso  a l fine  d e ll’ e sc lusio ne  de g li usi no n 

a mmissib ili; pe r o g ni de stina zio ne  ne lle  no rme  vie ne  da ta  la  re la tiva  

de stina zio ne . 

 

E’  il mo me nto , dunq ue , d i va luta re  e  pro po rre  una  nuo va  pro spe ttiva  

de g li inte rve nti d i c o nse rva zio ne , tra sfo rma zio ne  e  nuo va  e d ific a zio ne  

pe r c o ndurre , a ttra ve rso  nuo ve  e  inno va tive  mo da lità  d i Go ve rno  de l 

Te rrito rio  e  ne l q ua dro  d i un nuo vo  ra ppo rto  d i sussid ia rie tà  tra  pub b lic o  

e  priva to , a lla  de finitiva  riq ua lific a zio ne  de ll’ inte ro  c o nte sto  de i Te ssuti 

Urb a ni Co nso lida ti pro po ne ndo  nuo vi inte rve nti d i e le va ta  q ua lità  

a rc hite tto nic a  e d  urb a na  e  c o ntrib ue ndo  a  re nde re  me no  ne c e ssa ria  

l’ o c c upa zio ne  d i nuo ve  a re e  e ste rne , da ndo  c o sì c o nc re ta  

a pp lic a zio ne  a lle  e sig e nze  ind ic a te  da l le g isla to re  in ma te ria  d i q ua lità  

urb a na  e  d i minimizza zio ne  de l “ c o nsumo  d i suo lo ” . 

 
 

 


