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Conla nuova Iegge Regionale sié avviato un processo diinnovazione
e dirnnovo degli strumenti e delle modalita di govemo del temitorio,
alle diverse scale temitoriali regionale provinciale e comunale, nonc hé
dirdefinizione della disciplina degliinterventi sul temitorio e deirapporti

tra pubblico e privato nelfattuazione degliinterve nti

Ia struttura delPiano delle Regole segue lo schema previsto dallart.10
della citata Iegge Regionale e dei Crter attuativi “Modalita per la
pianificazione comunale” della LR n.12/2005 per i1 govemo del

te mto rio .

Ia relazione & sviuppata per paragrafi sintetici richiamando ed
integrando le analisi svolte nel Documento di Piano e nel Piano dei

Servizi conirelativialltgatigrafici nonché irelativiapparati noma tivi

1 Piano delle Regole concome al perseguimento degli obiettivi gia
dichiarati nel Documento di Piano e definisce, con un linguaggio e
contenuti pi simili a quellidel “vecchio P.RG.”, il disegno minuto degl
interventi definendone gli aspetti connessi con i caratter tipologici e
morfologicidellesistente, le quantita edificatore ammissibili ed irelativi
parametr al fine di mantenere e/o recuperare i possbil elementi di
coerenza e compatibilita con le situazioni dei van contesti urbani

e siste nti.

Al Piano delle Regole compete, inoltre, di tradume le lnee e gl indirzzi
diordine ambientale e paesistico gia individuatia pi larghe magle nel

Documento di Piano, in coerenza con i Piano Temtorale Pae sistic o
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Regionale (PTPR) ed il Piano Temitoriale di Coordinamento Provinciale
(PICP) deiqualicostituisce 'elaborato dimaggiore dettaglo.

Ie connotazioni del Piano delle Regole, ovvero lorganizzazione del
temitorio urbanizzato e delle funzioni in esso presenti e la particolare
attenzione alla qualitah ambientale e paesistica, nella molteplicita degl
aspetti che in esso vengono disciplinati e dettaglhati, sono stati gh
elementi fondamentali di riferimento del progetto, al fine di giungere
alla definizione di uno strumento efficace ed efficiente al fine di

raggiungere obbiettivi di elevato grado di qualita urbana e della vita

deicittadmi
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GII EIEMENTI DI RIFERIMENTO PER IA IETIURA DEIIA SITUAZIONE

INSEDIATIVA E AMBIENTAIE ESISIEN'TE

Sulla scorta degli indirzzi strategici del Documento di Piano, il pre se nte

Piano dele Regole ha proceduto ad una prma valutazione di

subambiti temmitoriali omogenei sia insediativi, sia ruralie paesaggistico-

na tura listic i e siste nti:

In sintesi 'insieme di tali subambiti sono stati mdividuati secondo i

seguente criterio:

ambiti della identitd di interesse storico-culturale: sono c o stituiti
da edificie dainucleidiantica formazione;

ambiti storici stratificati su impianti originari: sono costituiti da
parti dell edificato storico che hanno subito evoluzioni, anche
radicali nelcorso deltempo;

ambiti residenziali consolidati sono le zone consoldate
prevalentemente a destinazione residenziale, suddivise in
funzione della densita edilizia e del peso insediativo (media e
bassa densita);

ambiti perle attivith economiche: sono comprese in taliambitile
zone consolidate destinate ad attivita lavorative e sono
suddivise in attivita produttive consolidate e attivita terziare,
ncettive e commerciali

specifici ambiti destinati alPagricoltura: sono comprese in tak
ambitile aree e le costruzionidestinate all agric o ltura

ambiti appartenenti al sistema paesitico-ambientale, in e ssi Sono
compresi aree boscate, ambiti con prevalenza di

caratterizzazione paesistica, nonché gl ambiti del Parco locale
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di Interesse Sovracomunale delAlto Sebino e del Sito
d’Importanza Comunitaria della Valle del Freddo;

ambiti per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o
generale, ambiti per attrezzature private di uso pubblico: sono
comprese che sono stati identificati nel piano del Servizi e
vengono confermatinelprogetto delPdR

aree destinate alla viabilith e servizi connessi: sono incluse in tal
ambiti le aree destinate alla viabilita, nonché i servizi ad essa
connessiqualidisttbutoridicarburante e gliautolavaggi;

ambiti e fasce di rispetto: sono stati identificati gh ambiti di
rispetto derivanti da nomme prevalenti, quali: le fasce dinspetto

cimiteriale, stradale, deicorsid’acqua, delle retie degliimpianti

tecnologici
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ILSISTEMA DEG LI INSEDIAMENTI RESIDENZIATI

Io studio del sistema degli insediamenti residenziali esistenti & stato
condotto avendo riguardo allindividuazione delle diverse componenti
presenti ed identificabili nel temitorio e che possono essere individuati

come “Ambitidella cittd storica” e “Ambitidella cittd consolidata”.

Ad essi si sono aggiunti gli “Ambiti in corso di attuazione” allestemo

delle strutture urtbane e il “patrimonio residenziale sparso”.

Gli“Ambitidella citta storica”

Io studio della situazione degliambitiche possono essere definitic ome
“Ambiti della citta storica” si € mosso dalla considerazione e dala
verifica degli elementi cartografici disponibili ed in particolare dala
serie deiCatastiStorici, della verfica della cartografia IGM, dalla prima
levata fino alla meta del secolo scorso, e dalla documentazione

iconografica disponibile.

Da quest'ultima, ed in particolare da nlevamenti fotografici in sere
storica, si ¢ potuto considerare che fino a quella data il sistema

insediativo della cittd storica & nmasto sostanzialmente malterato.

Solo successivamente alcune parti del tessuto storico di antica
formazione sono state sostituite c on interventi ditrasformazione edilizia i
quali tuttavia, non hanno inciso n modo particolarmente signific ativo
sullimpianto morfologico del tessuto urbano di antica formazione se

non relativamente alla c onfigurazione dialcunilottiedific ati
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1 Piano delle Regole si & preliminamente attestato alla valutazione
specifica dei caratteri delfedificazione individluando una sere di
diverse tipologie di presenze architettonico-edilizie che sono state

considerate neldettaglio e sintetizzate mn apposita cartografia.

Gli edifici sono stati fatti oggetto di una specifica rcognizione sulla
scorta della quale e diulteron verifiche e valutazionisie pervenutialla
valutazione urbansitco-edilizia intesa come identificazione del ruolo
che ciascun edificio assume nella definizione del contesto di antica

formazione, individuando le seguenti situa zio ni:

- Edificiemergentinella struttura urbana percaratterstorico-

arc hite ttonic 1

- Edificiemergentinella struttura urtbana e/o nella cortina edilizia per
caratter c o mp o sitivi-ling uistic i sig nific a tivi e impianto arc hite ttonic o

compo sitivo

- Edificic aratterzzantila cortina edilizia e/o ilcontesto delcentro
storico che concomono allimpianto e alla qualita arc hite ttonic a -

ambientale delnucleo antico

- Edificiinteressatida mterventirecenticoerential c ontesto c he

concomono alla configurazione della cortina edilizia e dellimpianto

- Kdificiinteressatida interventirecentio relativamente recenti
morfologicamente insertinellimpianto utbano ma con elementinon

coerenti alcontesto e aicaratter linguistici dell'e dilizia storic a
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-KEdificianche in situazionididegrado/abbandono che percaratten
morfologiciconcormono alla configurazione dellimpianto delcentro

storico o della cortina

- Edifici e manufatti noncoerentiaicaratteridelcentro storico e/o

costituentielementiin c ontra sto

Sono statiinfine valutatigliinterventiin corso.

Al ntemo del tessuto storico e nelle aree urbanizzate, ma anche nei
contesti di valore ambientale e paesistico sono moltre stati valutati gl

immobiiassoggettatia tutela in base alle nomative statalie regionali

Non pochi sono in realta gli mmobil assoggettati a tutela sulla base
delle nomative statalie regionali sirleva, pero, che dal punto di vista
delle rlevanze architettoniche il contesto temtoriale di Solto Collina &

caratterizzato dalla presenza didiverse testimonianze delpassato.

Ta gl “immobili d’interesse artistico e storico vincolati dallex D.Igs.
490/99 —art.2”, simenzionano:

e lacasa signorle delsec. XVII(in localita Sconico);

e Tledificio gia sede comunale (via TForesti);

e lacasa torre medievale detta “dcastello” con cortile e porticato
ad archie colonne originaramente della famigha Colombini (via
Castello);

e limponente casaforte medievale dei Foresti del secolo XII,

stemma della famigla sulportale d’ingresso — (localita Dosso);
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la tore deiForestidelsecolo Xlllcon affiancato un edificio con

un portale ogivale che immette in un’ampia e suggestiva corte
intema medievale — santella affrescata a flanco del portale —
(via A. Fantoni);

e i convento delle Suore (dei secoli XVEXVIEXVIID), ora sede del
municipio, costituito da una serie di compi realizzati in epoche
diverse. Di nlievo i due portali alle estremita della facciata
principale in pietra diSamico. (via B. Pozzi—via A. Mor);

e Tledicola votiva con appezzamento di temeno contermmine
(frazione Esmate —perlovere);

e Ia Chiesa diS. Defendente;

e la Chiesa S Iucia (localith Fsmate);

e la Chiesa S.Rocco (localta Esmate);

e Ila Panmocchiale S. Gaudenzio Vescovo (localita Esmate);

e la Pamocchiale S. Mara Assunta (localita Solto).

Perquestiedificiil Piano delle Regole ha definito modalita diintervento
sia nella nomativa degli Ambiti di antica formazione sia nella disciplina
imerente la valornzzazione degli ambiti di interesse ambientale e

paesistico.

Ta 1 “centri e inucleistorici, elementi storico architettonici (escluse le
presenze archeologiche)”, simenzionano:

- dnucleo diCanzanico (Sede Comunale);

- 1dnucleo diCastello;

- 1dnucleo diDosso;

= 1dnucleo diEsmate (Comune fino al1928);

- dnucleo diHco;
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- idnucleo diFurmignano;

= 1dnucleo diSconico.

Si aggiungono infine una sere di presenze non vincolate con
provvedimenti diretti ma di importanza non secondara per qualita
arc hite ttonico ambientale :

- Casa Aquigno (Casa Anguigno);

- Casa Bugattino;

- Casa Cemnete;

- Casa Iuna.

10
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EDIFICI RICONDUCIBILI ALLE

ARCHITETTURE FORTIFICATE

e,
carm j

=

7

TORRE DEI FORESTI:
SIPRESENTA CON APERTURE A FERITOIA E FINESTRE AD ARCO OGIVALE,
IN MURATURA COMPOSTA DI PIETRE SQUADRATE E A BUGNA

CASTELLO DEI COLOMBINL:
COMPOSTO DA DIVERSI CORPI DI FABBRICA TRA LORO NON COEVI E POSTO IN POSIZIONE
DOMINANTE SUL MARGINE SUD ORIENTALE DELL'ABITATO DI SOLTO COLLINA

CASAFORTE DEI FORESTL:
ISOLATO SU UN'ALTURA AD EST DELLA CONTRADA DEL DOSS0

TORRE IN CONTRADA SCONICO:
INTERESSATRA DA RECENTI INTERVENTI CHE NE HANNO ALTERATO LE PECULIARITA’

12
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Gli“Ambitidella citth consolidata”

1 Piano delle Regole ha tra i propr compiti la definizione degli ambiti
del tessuto urbano consolidato, inteso quale “insieme delle pari di
temtorio su cui é gia avvenuta Pedificazione o la trasformazione dei
suoli comprendendo in essi le are lbere e intercluse o di
completamento” ed escludendo le aree di trasformazione che sono

oggetto specifico delDocumento diPiano.

Ia formazione del Piano delle Regole ¢ quindi partito da una attenta
considerazione dituttii“caratteri utbani’ della citta costruita rnlevando
i caratterd pit propramente morfologici ma anche queli piu
specificamente relativi agh usi e alle attivita che si svolgono al loro

intemo.

Cio in considerazione della necessita di definire interventi di c onferma
deicaratteripositividiqueglispaziche sono ricchidipuntidiinteresse e
llcuiruolo & gia consolidato, ma anche interventi dirafforzamento e di
ride finizione del carattere degli spazi privi di riconoscibilita, se tutto i
fine di fomire indicazioni sui caratteri da conservare e suimodie suglh
strumenti per preservani nonché proposte per nuovi interventi
considerando che l'individualita delle diverse zone e la diffe re nzia zio ne
fra loro sono elementidifondamentale inportanza da conservare.

Si ¢ posta moltre grande attenzione alle aree disomogenee o
degradate, per le quali una politica della qualta urbana richiede
particolare impegno per I'inserimento di attivita e di elementi, che

rivalutino e migliorno le ¢ ondizioni

13
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Analogamente agli approfondimenti effettuati sugli insediamenti
utbani di antica formazione, gl studi e le analisi del Documento di
Piano delle Regole sisono quindi attestati sullanalisiutbana ed edilizia
deltemtorio che & stato oggetto daldopoguerma ad oggi, in relazione
alla crescita degli insediamenti urbani residenziali in funzione dei
fenomeni migraton che sisono determinati soprattutto dalla fine degh
anni’60 in poi, pereffetto della capacita attrattiva formatasia seguito
della crescita e dellespansione delle attivita e degli insediamenti

produttivinel temitorio comunale.

Questa scelta consente anche il mantenimento degli spazi a verde

pubblico e privato attualmente presentinelFabitato diSolto Collina.

Lanalisi effettuata si ¢ particolarmente concentrata ad individuare
allintemo del tessuto utbano consolidato le vare caratterzzazioni dei
tessutiinsediativicercando dipermetrate compartiallintemo deiqual
fossero verificabii non solo una omogenea densita edificatorda ma
soprattutto gl elementi di omogeneita — negativa o positiva — degl

impiantimorfologicideicaratteriarc hitettonicie delle tipologie e dilizie.

14
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IE IINEE DI INTERVENTO PRO G ETIUAIE

> ODrecupero del Centio Storico

I tema dellintervento nei Centr Storici & ancoroggiuno deinodi piu
importanti della pianificazione urbanistica e, successivamente, della

gestione operativa deglistrumentida questa proposti

Ia cultura delnostro tempo e la legislazione dello Stato e delle Re gioni,
che costituisce il momento di sviuppo e di disciplina operativa delle
proposte e dei temi maturati nelfambito del dibattito culturale,
soltanto da pochi anni hanno posto accento sulla improrgabile
necessita di salvaguardare i patimonio culturale — architettonico e
utbano del passato, anche quando esso non sia portatore di valon
formali di notevole interesse e di grande specificita artistica e

progettuale.

Infatti, soprattutto nei centri minori non considerati come signific a tive
emergenze a livello temitoriale, si € sempre, e spesso volutamente,
trascurata ognioperazione dipianificazione nel Centro Storico a scala
utbana complessiva e sie spesso completamente ignorata ogniforma
di valutazione crtica a scala edilizia (salvo che per alcuni edifici
considerati “monumentali’) favorendo, a volte coscientemente il
degrado del tessuto edilizio sno a punti in cui potevano essere
considerate convenientie positive le demolizioni, che, spacciate come
operazioni di “risanamento”, conseguivano i solo rnsultato di
pemettere una nuova edificazione del tutto estranea ed a volte

contrastante conicaratteridella “citta delpassato”.

15
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Chiha consuetudine con le piccole e medie realta urbane del nostro
termitorio ha potuto notare, digiomo in giomo, la progressiva scomparsa
delle componenti morfologiche del tessuto urbano e di caratter e
manufatti arc hitettonici, a tutto vantaggio di nuovi interventi spe sso
prvi di qualita e, comunque quasi mai sufficientemente inserti, con

conettiliveliarc hitettonicie ambiental

In questi anni i dibattito culturale si ¢ fatto sempre pii attento e sié
esteso, non piu soltanto alle tematiche del patrimonio da conservare,
ma anche aglielementi dirqualificazione delle situazionidel degrado

arc hite ttonico e urbanistico deglambitidiantica formazione.

Anche nel temtorio di Solto Collina si & via via rnnovata e fatta viva
lattenzione ai problemidel recuper e della salvaguardia del Centro
Storico, da un lato con una particolare attenzione distudie di analisi
per la determinazione dei perimetri delle Zone di Recuper e degl
ambiti da assoggettare a Piano di Recuper, successivamente con
I'mdividuazione delle aree di salvaguardia e dele nommative di
intervento nellambito del P.R.G. ed infine con gl studi per la prima
definizione deigradidiIntervento sul Centro Storico e sulle aree antic he

delle frazioni

1 recuperw del Centro Storico € quindi sempre stato al centro
delPattenzione dell Ammiistrazione Comunale di Solto Collna, sia
nella fase di definizione del P.R.G. sia nella gestione degl interventi
edilizisul patrimonio diantica formazione.

Si tratta di dare al Centro Storico una prospettiva di “compe titivita”

rispetto alluso delle zone diespansione.
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LAmministrazione Comunale ha quindi confermato la propra “scelta
politica” dipuntare fortemente alcompletamento delrecupero e della

nvitalizzazione delCentro Storco.

1 Piano delle Regole, attraverso i mezzi che gli sono propr (e che, si
ricorda, non esauriscono e non sostituiscono le necessita diintervento
su alti fronti anche legislativi), individua, soprattutto attraverso Ia
propra nommativa, una “semplificazione spinta” delle procedure,

favorendo ilpii possibile Fintervento diretto anziché quello “mediato”.

Tali interventi si sono mossi dalla necessita di ndividuare una nuova
modalita attuativa (P.P., P.d.R.), che puo essere in gran parte c o stituita
da indinzzi ed approfondimenti condotti nella fase di predispo sizione
del PdR ed affiancati con strumentazioni ntegrative e con i nmando
alluso del nuovo strumento del “Permesso di Costruire convenzionato
ai fini planivolumetric” introdotto dalla disciplina dellart.5 della LR.
n.1/2001 e confermato dalla LR. n.12/2005.

Per quanto nguarda la “disciplina degli interventi edilizi di antica
formazione” sinmanda alla TAV. 4 “Disciplina degli inte rve nti sull’ e dilizia

diantica formazione”delPiano delle Regole.

Gli edifici del Centro Storico sono stati individuati secondo specifici

gradidiintervento:

Grado 1°edificistoriciemergentisoggettia tutela assoluta

17
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Grado 2° edifici soggetti alla conservazione globale dellinvolucro e
delTorganismo architettonico deglielementi diimpianto compositivo e

almantenimento deicaratteridelle coperture

Grado 3° edificisoggettialla conservazione delle facciate esteme che
costituiscono elementi di caratterizzazione della cortina edilizia o della

struttura urb ana

Grado 4° edifici che determinano i caratter percettivi delle cortine
edilizie del nucleo storico soggetti alla conservazione delle strutture

murarie esteme con possibilita dimodifica delle aperture

Grado 5° edifici da ricondurre ad unita con il contesto soggetti alla

limitazione volumetrica entro ilimitimassimidiquella e siste nte
Grado 6° edifici dismessi e/o in stato di degrado con possbilita di
interventi di trasformazione nelrispetto delforganizzazione morfologica

e dellimpianto planime tric o

Grado 7°manufattiperiqualie’ prevista la demolizione né in c ontrasto

conicaratteriambientalie/o c o stitue nti sup e 1fe ta zio ni

18
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» Gliinterventi sul tessuto urbano consolidato

Gli ambiti della nuova edificazione residenziale si qualificano per tre

distinte possbilita e modalita diintervento:

le aree di minore dimensione, immediatamente operabil, sulle
qualisiedifichera a concessione edilizia diretta o —ove previsto
—mediante denuncia diinizio a ttivita;

gli ambiti medificati di maggiore dimensione che sono
assoggettatia Piano Attuativo e solo successivamente a questo
potranno essere oggetto di singoli provvedimenti abilitativi per
I'edific azione;

gliambitiedificatideiqualié prevista la riconversione che dovra
avvenire previa predisposizione di un adeguato strumento
attuativo;

A questiovviamente siaggiunge tutta la disciplna delrecupero
dei Centri Storici a fini di residenza effettiva e del patrimonio
edilizio diantica formazione sparso nelle zone collinarialquale si
assegna una possbilita dirconversione a fini agr -turistici e per
residenze temporanee. Di questi due specifici aspettia valenza

strategica sipadera piu diffusamente neicapitoli succ e ssivi

Aglieffettidelle previsioni insediative va comunque sottolneato che Ila

formazione del patimonio edilizio nelle zone “lbere” da edificazione

ha tempie certezze superor a quella del pur auspicabile recuper e

percio va sottolineato che difatto, puressendo il potenziale insediativo

residenziale complessivamente determinato dalla sommatora dei tre

tipi di intervento, le reali potenzialta edificatorie nel breve-medio

19
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perodo saranno sostanzialmente da riferrsi alle quantita previste nelle

prime due categore.

Per gli ambiti del tessuto urbano consolidato i Piano delle Regole
determina le modalta di intervento indicando gl indici e le
caratterstiche tipologiche e morfologiche che guidano e

tra sfo rm a zio ni.

Nello specifico, identifica i seguenti parametd da rispettare negh
inte rve nti dinuo va edific azione o so stituzio ne :

a) caratternstic he tipologiche;

b) consistenza volumetrica o superficilorde dipavimento;

c) rapportidicopertura;

d) altezze massime e minime;

e) destinazionid’uso non ammissib ik;

f) interventidiintegrazione paesaggistica pergliambiticompresiin
zone soggette a vincolo paesaggistico ai sensi del D. Igs.
N.42/2004;

g) requisiti qualitativi degli interventi previsti ivi compresa

Iincentivazione di quellidiefficienza energetica.

Ie tipologie diintervento
Gli ambiti urtbani, allintemo dei quali dovranno attuarsi gl interventi
necessariperla gestione del patrimonio edilizio esistente, sono rferiti a
due diverse tipologie diintervento:

- la prma rferita alla necessita di recuperare i piu possibile il

patimonio edilizio mutilizzato o sottoutilizzato e di intervenire
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alleventuale recupero di volumetre dismesse e/o di aree
comprome sse;

- la seconda indirizzata alla collocazione delle volume tre residue
su aree ancora lbere identificate principalmente allintemo

degliambiti gia urb anizza ti

Ia presenza diedificazioni dismesse viene individuata come una risorsa
capace digarantire, attraverso gli interventi del recupero, I'obiettivo
delcontenimento delconsumo disuolo che dovra essere considerato
un elemento fondamentale della programmazione strategica e socio-

economica deltemitorio.

Compatibimente all assetto paesaggistico, idrogeologico e
ambientale del temitorio si prevede anche la possibilita di individuare
aree difrangia debitamente circoscrtte ed in grado diintervenire sulla

riorganizzazione deibordiurbani

Ia maggior parte delle aree residenziali del temtorio comunale,
soprattutto quelle sviuppatesi dagl anni 50 in poi, sono state
individuate come “zone residenziali di sostanziale contenimento allo
stato di fatto”; per esse prevale infatti il concetto di conferma e
mantenimento delle presenze residenziali e dei volumi esistenti
favorendone soprattutto il nnnovo edilizio, piuttosto che una radicale

trasformazione dalpunto divista deFimpianto urbanistico.

Cio in quanto sirntiene piu facimente gestibile un mighoramento della
qualith urbana attraverso le operazioni dinnnovo edilizio piuttosto che

una totale modifica deicaratteridiun impianto esistenti attraverso una
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serie di interventi di nistrutturazione urbanistica, che non troverebbero
oggi alcuna possbilita di reale attuazione né attraverso lintervento
pubblico — che non possiede gl strumenti — sia attraverso I'intervento

privato perleccessivo frazionamento delle proprieta.

Tuttavia, si & ntenuto di distinguere ulteriormente in vare fasce di
caratterizzazione, i comparti edificati in funzione delle peculiarta
morfologiche e delle tipologie edilizie nonché delle densita inse diative

in e ssi pre se nti.

Molte zone, come sié detto, sono zone gia prevalentemente sature di
edificazione: tuttavia i Piano ha rtenuto necessario ed indispensabile
prevedere che gli edifici esistenti possano attuare alcuni interventi di
amplamento della propra consistenza fisica e volumetrica finalizzati
soprattutto a consentire quegli adeguamenti quantitativi che possono
soddisfare fabbisogni “minuti’” della popolazione insediata qual quell
di sopralzi di edifici esistenti, creazione di nuovi spazi allintemo
delfabitazione, potenziamento delle dimensioni deFabitazione stessa
in funzione anche diesigenze dinuovinucleifamilian che, se puroggi
non piu orentati alla compresenza allintemo di un unico spazio
abitativo — come avveniva in passato per le famigle “patdarcal’ -,
sentono perd ancora i bisogno, allintemo di una autonomia delle
singole unita immobilar, di essere compartecipi del medesimo spazio

edilizio alfintemo dilottidipropreta della famiglha.

Questi modesti amplamenti, nelle zone in cuisi prevede i sostanziale
contenimento allo stato di fatto, si pongono come rmsolutivi di que ste

esigenze e sono stati previsti tenendo conto non di una indic azione
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rapportata percentualmente alla consistenza edilizia, fatto che
avrebbe portato ad un maggiore amplamento degli edifici di
dimensioni pi1 consistentie ad ampliamentidipoco rlievo degli edifici
di minore entith, ma attraverso una nomma che, in funzione della
dimensione delfarea sulla quale gl edifici sorgono, consente
amplamenti direttamente proporzionali alla superficie delfarca e

inversamente propowrzionalialla dimensione delledificio.

In questo senso, sintiene diavereffettivamente soddisfatto, pit1 che ad
esigenze generiche di amplamento degli edifici, a quelle esigenze di
aggregazione dei nuclei famiiarn allintemo del medesimo lotto
consentendo quindi anche un nequilbro delle volumetre allintemo

delle zone sature medesime.

Lindividuazione in vare tipologie delle zone edificate & inoltre
determinata da una valutazione diordine urbanistico e relativamente
alla qualita urtbana: ¢ infatti noto che vi sono alfintemo del te mito rio
zone caratterizzate da una edificazione estremamente eterogenea,
nata in pim fasi temporali successive, e mnspondente a logiche
estremamente parcellizzate dove ciascun progetto veniva collocato in
un singolo lotto secondo una propna logica di appetbilita intema e
quasimaitenendo conto diunrapporto conilcontesto circostante.

Visono invece situazioni, spesso derivanti da vecchi sc hemi lo ttizza tor
o anche da lottizzazioni pit recenti, nelle quali la tipologia edilizia si
presenta in maniera pili omogenea sia percaratten insediativi sia per

caratteritipologicio ancora percaratteridimensionalie/o progettual.
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Per le zone pii omogenee si tende alla conferma dellimpianto
utbanistico confermato con nome che tendono a salvaguardare
quelle partideltemitorio urtbanizzato in cuié piu facilmente ric ono scibile
una omogeneita di carattere insediativo, che consente di percepire
una maggiore presenza diordine e qualita urtbana, rispetto alla quale
la nommativa tende a pome elementi di indirizzo n rapporto alle

suc c e ssive po ssibili tra sfo rma zio ni.

Perilresto la disciplina del Piano delle Regole consente comunque, in
termini parametrci, possbilita analoghe alle une e alle altre zone,
partendo appunto dal prncipio che comunque tutte le zone
considerate sono difatto sature e necessitano soltanto della po ssibilita
diinterve nti multiformiattia consentire disoddisfare quelle necessita di

amplamento che gia sono state precedentemente de scritte.

» Zone e aree in corso diattuazione

il Piano delle Regole conferma infine tutti gl interventi n corso di
attuazione, sia derivanti da titoli abilitativi diretti sia da pianific azione,
gia adottata o approvata dal Consiglo Comunale confermando
anche le destinazionid’uso e le quantita insediative in modo coerente

conilcarattere specifico delle zone.
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IE AREE DI NUO VA EDIFIC ABIITIA’

Zone edificabii in aree di frangia estema per interventi di

completamento edilizio

I Piano delle Regole ha preso in attenta considerazione la situazione
deledificato nelle aree di frangia, sia valutandone le eventual
necessita di potenziamento, sia verficandone ed indicandone i
possibili spazi di “porosita” utdi ad un completamento del tessuto
urtbano, individuando le aree che ne possono costituire elementi di

definitivo assestamento morfologico e dilizio .

Ia riconversione degliinsediamenti

Un’ulteriore serie di approfondimenti ¢ stata effettuata in ordine alla
possibilita — anch’essa estremamente innovativa e che potra essere
oggetto diuna sperimentazione inedita allintemo del nuovo PGT- di
prevedere meccanismi che consentiranno, attraverso Tapplic azione
degliarticoli87 e segg. della LR. n.12/2005, divalutare divolta in volta
le destinazioni miglori e pi1 adeguate allesigenza di una reale
riqualificazione degl ambiti temtoriali interessati con de stinazioni
realmente compatbil, interventi di alta qualta architettonica ed
ambientale basati su un’effettiva potenzialita di intervento legata alle

realiesigenze deltemitorio.

Ie aree ditrasformazione edilizia e urbanistica
Sono gli Ambiti di Trasformazione residenziale gia definiti e disciplnati
dalDocumento diPiano.
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Lorganizzazione e la disciplina del “continuum urbanizzato”

Coerentemente agli indinzzi sopra individuati i Piano delle Regole

definisce 1 quadro degli interventi che viene organizzato secondo le

se g ue nti artic o la zio ni:

Comparti utbani completamente o pamialmente edificati a
bassa densita con cospicua presenza diverde privato
Compartiintemio estemial perimetro del PAR caratterzzati da
prevalenza ditipologie insediative residenzialia villa o unita con
spaziverdial contomo
Ambiti urtbani di consolidamento morfologico e riqualific azione
arc hitettonica:
Ambiti utbani caratterizzati da presenza prevalente ditipologie
edilizie residenzialio piccole unita unifamiglaro bifamiglan,
Ambiti utbani caratterizzati da presenza prevalente ditipologie
edilizie residenziali pluripiano inteme a singolilotti (condominio o
palazzina),
Ambiti urbani caratterzzati da presenza di tipologie
disomogenee e/o de stinazionifunzional
Comparti urbani caratterzzati da presenza prevalente di
tipologie edilizie residenzialia schiera
Aree diverde privato e dicontenimento dell' e dific ato
Iotti lbernr interstiziali e di frangia utilizzabili a fini edificaton e
aree mnedificate gia oggetto diprevisioni nel PRG con necessita
diprogettazione unitara

Aree oggetto diprevisioniresidenzialiin pianiattuativiin c orso

(previsioniinse diative consolidate)

Aree soggette a nqualificazione edilizia con interventi di

riq ua lific a zio ne
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Per tutti questi interventi la nommativa di Piano prevede indirzzi
progettuali tesi ad un complessivo nspetto e migloramento della

qualita urbana.

Gl interventi edilizi infatti devono essere orentati non solo ala
definizione della qualita dei volumi intemi allarea considerata, ma
anche ad una attenta valutazione dei rapporti con i contesto

circostante.

Per le aree di maggiore dimensione, quando siano soggette a
pianificazione attuativa, viene prevista e prescritta ladozione dei
meccanismi di perequazione individuati dalla disciplina del presente
Piano delle Regole, affinché ciascuna proprieta intema allarea
oggetto di Piano non subisca trattamenti diversificati in funzione delle
quantith di aree pubbliche che debbono essere distrbuite all intemo
delle aree pubbliche e dialtri oner perinterventi di interesse pubblico

che devono essere previstia carico degliinterventi

Ie quantita dinuova edificazione residenziale previste
Glimterventirelativialle possibilita dinuova edificazione delPiano delle
Regole, sono stati previsti come gia rncordato, solo allintemo del

temitorio gia urbanizzato o allocatiin aree libere inte rstizia L.
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Tl interventi sono stati dimensionati in maniera quantitativamente
attenta e prevedono complessivamente un potenziale edificatorio aldi
sotto dei massimi definiti negl studi sulle previsioni di sviuppo per il
prossimo decennio, attestandosi a un dato che si definisce su una
prospettiva di cica 10 anni, consentendo cosi una piu agevole
possibilita di definizione delle scelte, che saranno effettuate a seguito
della definizione degl indirzzi generali del Documento di Piano del

suc ¢ e ssivo (uinguennio.

POTENZI ALE COMPLESSI VO DI EDI FI CAZI ONE RESIDENZI ALE

DOCUMENTO DI PIANO

AMBITI DI TRASFORMAZIONE
RESIDENZIALE mc 32.970*
PI ANO DELLE REGOLE
AREE LIBERE INTERSTIZIALI mc 30.000* *
AMBITI CON P.A. IN ATTO (stime) mc 12.000
AMBITI DI RIQUALIFICAZIONE (stime) 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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GII INSEDIAMENT PRODUTIIVI

Io stato degliinsediamenti produttivie caratterizzato dalla presenza di
localizzazioni di carattere produttivo principalmente in via S. Rocco —

via G. Do nize tti.

Ia strategia che i1 PGTintende perseguire perilbreve-medio periodo, &
quella del mantenimento delle aree a destinazione produttiva, te nuto
conto delle modeste quantita di fabbisogno reale di msediamenti
residenziali determinato dalla scelta strategica dinon porsicome polo
di ulteriore rchiamo di nuove quantita di popolazione dallestemo,

salvo la possibilith diintere venti sugliambitiinte mimononuclearn.

1 temitorio non pud sostenere ulterion signific ative pre visioni inse dia tive
di natura produttiva, salvo modeste integrazioni allintemo dei sedimi

urbanisticigia definitidal P.R.G..

1 PGT intende confermare la presenza di tali insediamenti con una
nomativa piu strutturata rispetto agl indinzzi gia  assunti
dall Amministrazione ed in tal senso nella normativa viene introdotta
una specifica disciplna per la valutazione della compatibilita

urb anistica degliinse diame nti pro d uttivi

I presente Piano delle Regole, in conformita agli indirzzi generali del
D.d.P, silmita, come sie detto, a confermare gl insediame nti e siste nti,
salve le aree dipossibile riqualificazione relative ad ambiti di pro ssimita

incompatibilic on ite ssuti re sid e nzia L.
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Ia disciplina diPiano individua quindile seguentitipologie diintervento:
Ambiti urbania destinazione prevalentemente produttiva esistenti e
confermati

Ambitiproduttividiimmediato rapporto con le zone residenzial

Gliinse diame nti pro d uttivi

In colore pieno gli insediamenti consolidati, in tratteggio i PA in corso di

attua zione
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GIIINSEDIAMENTI COMMERCIAII

Gl studi preliminari del D.d.P. hanno individuato una modesta
caratterizzazione ditipologie e modalita diinsediamento delle attivita

commercialipresentiallintemo deltemitorio.

Tl attivita sono principalmente costituite da esercizi commercial di

vicmato.

1 Piano delle Regole, conformemente agli indinzzi strategici del
Documento di Piano, non intende prevedere specifiche zone
commerciali né Talocazione allintemo del temtorio di attivita di

grande struttura divendita.

Si ritiene, infatti, di dover privilegiare I'insediamento diffuso del sistema
distrbutivo di vicinato nel contesto del Centro Storico e negl ambiti
lmitro fi soprattutto per quanto conceme il settore alimentare e degh

elementidiprima nec e ssita.

Gliesercizi divicinato sono previstianche lungo gliassidella viabilita al
fine di contribuire alla nvitalizzazione degli spazi e dei contesti urbani

allintemo delle zone residenziali

I Piano delle Regole consente quindila valorzzazione delle po tenzialita
inteme al tessuto urbanizzato e una specifica indicazione degl
elementi di qualta progettuale saranno meglio definibii nel

Regolamento Edilizio che prevedera anche Ia nommativa peri fronti
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commercialie la specifica disciplina diintervento su materali inse gne,

ecc.perilCentro Storico.

Tutto cid0 potra quindi portare rqualificazione, razionalizzazione ed
ammodemamento del sistema distrbutivo di vicinato esistente come
servizio dinteresse generale e dinsposta alla domanda commerciale

deiresidenti

1 Consiglo Comunale potra infine con specifici provvedimenti
prevedere interventidiinc entivazione anche, ove possibile, economica
per Tallbcazione delle attivita commerciali ai piani terra e forme di

artigianato diservizio, anche innovativo, ove compatibiki
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GII INSEDIAMENTI TURISIICLE IA VAIORIZZAZIONE DEL PATRIMONIO
ARCHITETIONICO - AMBIENTAIE

1 patimonio architettonico e la qualta ambientale e pesistica dei
luoghi sono elementi strategici perla determinazione della capacita
attrattiva di flussi tumnstici, sia legati alla stagionalita ma anche ala
frequentazione del temtorio per attivita di escursionismo e culturale a

livello dibreve periodo (fine settimana, domenicale, infrasettimanale).

Ma a propra volta tale patrimonio, ove valorzzato, riqualificato e
gestito per fame crescere la capacita attrattiva, potra esso stesso
divenire protagonista diinterventiutilie - in alcunicasi- potenzialmente
strategici per altri settori delfeconomia locale e in particolare per il
settore delle costruzioniche vede oggiuna situazione dicrnsi strutturale,

soprattutto nelsettore delledilizia residenziale.

1 patrimonio ancora presente nei nuclei storici, se pur rfenbile
prevalentemente ad un’edilizia modesta, presenta una propra valenza
ambientale che ben puo soddisfare la parte “pii qualificata” delle
esigenze diuna domanda dialloggidivacanza, in condizionidiqualita
ambientalmente elevata, per atmosfera, panormamicita e qualita

utbana.

Ia numersa presenza di nuclei rurali (se ne contano oltre venti di
particolare rilievo ambientale) puo invece rispondere - senza richiedere
nuova occupazione di suolo - ad una domanda piu direttamente

connessa alla naturalta, al vivere gl ampi spazi aperti della collina, i
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silenzi e le aperte vedute del lago e del paesaggio collnare e

montano.

Ia stessa valorizzazione e lcompletamente della rete sentierstica, che
potrebbe connettersicon le opportunita di una “messa in rete” della
struttura locale con il sistema pii ampio dei temitor circostanti, puo
offrire opportunita di lavorw e divenire, nel temtorio di Solto, wuna
positiva politica del turismo che, mirata alla crescita dellofferta di
qualitah ubana, ambientale e paesistica, pud veramente divenire
motore di una crescita economica piu articolata e dare quindi
prospettive pii positive e diverse rspetto a quei settor economici,
specie nelsecondario, che in un temitorio cosidelicato sipomebbero in

terminidimaggiore problematicita.

Per queste ragioni 1 Piano delle Regole non soltanto individua la
necessita delrecuper del patrimonio di antica formazione allinte mo
deinucleistoricidelcapoluogo e delle frazioni, e una modesta quota
di nuove volumetrie ma prevede - e favorsce - i recupero degh
insediamenti ruralisparsianche a fini di utilizzo residenziale turstico, pur
se con forti imiti di trasformazione degli spazi aperti di pertinenza, e
prevede interventi atti alla fruizione del temitorio rurale con la
valorizzazione della sua percombilta, tesa comunque alluso dei sol

sistemidella mobilta dolce.
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ILSISTEMA AGRICOIO ED AMBIENTAIE

Ai sensi delle recenti disposizioni nommative e legislative le “aree
destinate allattivita agricola” sono da considerare come aree aventi
valore strategico nellorganizzazione delle attivita economiche del
temtorio provinciale e comunale, e quindi frutto di una scelta nella
quale gl elementi ed i caratterd della “ruralita” sono fondamento e

presupposto perl utilizzazione deisuolia finieconomico-produttivi

Ia modesta incidenza nel tessuto economico di Solto Collna delle
attivita del settore primario conduce alla scelta di individuare “aree
destinate allattivita agricola” ma contestualmente alla necessita di
definire il temitorio rurale nel suo complesso come “ambito di valore
paesaggistico ambientale ed ecologico” nonostante le attivita
dellagrcoltura vengano inquadrate come prmo ed mmportante

presidio della qualita deltemitoro.

Come precedentemente detto, particolare attenzione & stata riservata
alla definizione degli elementi che concomono alla strutturazione del
sistema ambientale e paesaggistico, che saranno oggetto dispecifica

trattazione neicapitolisuccessivi

Ie tavole relative ai sistemi insediativi disciplnate dal Piano delle
Regole, non potevano non rmportare i quadm della struttura
ambientale e paesistica allintemo del quale sitrovano inseriti gl ste ssi

insediamenti
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Thle quadro é stato definito anche sulla scorta delle elaborazioni, delle
proposte e delle prescrizioni di intervento del Piano Temitorale di
Coordinamento Provinciale che hanno costituito costante rife imento
per Iindividuazione delle politiche di salvaguardia ambientale e

paesistica delPiano.

L
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IA STRUTIURA DEIIE C O MPO NENTI AMBIENTAII E PAESISTIC HE

I Piano delle Regole, recependo gliindinzzi generali del Documento di
Piano, articola nel dettaglo gli elementi che contrbuiscono ala
definizione degli aspetti paesaggistici definendone i crterd e Ia

disciplina ditutela.

Vengono cosi individuate le componenti essenziali cha fanno
rifeimento agl elementi necessan di conservazione e manutenzione,
alle indicazioni per la qualita degli interventi di trasformazione ed al

recupero delle situazionididegrado.

1 temitorio di Solto Collina vede la presenza del Sito di Inportanza
Comunitara (SIC) denominato la “Valle del Freddo” e larea di

appartenenza al “Parco Iocale di Interesse Sovracomunale (PLS

dell Alto Sebino”.

I requisiti qualitativi degli interventi sono individuati in normativa e
saranno ulteriormente declnati nel Regolamento Edilizio che dovra
presentare un’apposita sezione per la disciplna degli elementi
arc hite ttonic o-e dilizi, una sezione per la disciplina degli interventi sul
verde utbano ed infine una specifica appendice di indicazioni e

“buone regole” periltema della “efficienza energetica”.

Per alcuni ambiti edilizi vengono previste specifiche prescrizioni per
interventi di rnrqualificazione dellesistente e di integrazione
paesaggistica secondo i1 protocoli di restituzione ammessi alle

convenzoni
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Ia cartografia del Piano, nelle sue artic olazioni inserite nel Doc umento
di Piano, nella componente ecologica del Piano dei Servizi e nelle
tavole tematiche del Piano delle Regole, consente di dispore di un
apparato descrttivo e rappresentativo tale da consentire wun
apprwoccio con diverse angolature alla costruzione della “Carta del
Paesaggio” che si identifica ed individua nelfelaborato Tav.n. 5 del
Piano dele Regole e nelle tavole della valenza paesistica del

Documento diPiano.

Per giungere a tale esito progettuale si € provveduto anche a
distinguere i temtoro per “elementi urbani di valnza storco-
ambiental” e “sistema paesistico—ambientale” mdividuando gl edifici

e iluoghiche contribuiscono a definire I'identita delte mitorio .

Inoltre, attraverso successive e graduali valutazioni, si sono identificatii
luoghi della “qualita puntuale”, fino alle zone del “degrado” perle

qualie prevista la rfunzio nalizza zio ne .

Nel Documento diPiano sieé infine tenuto conto diuna serie diaspetti
relativiallapproccio alpaesaggio,da quello “sociale partecipativo” a
quello “percettivo simbolico” ed a quello “primitivo”, evidenziando tutti
glielementi che ciascuna delle modalita di visione poteva consentire

diapprezzare.

Io sviluppo diqueste valutazionieé stato indirzzato alla valenza pesistic a
del Piano di Govemo del Temitorio come atto di maggiore de finizione

delPiano delPaesaggio.
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Glielementiindividuatidallo studio paesistico sono da integrare con gh
elementirelativiainucleied agliedificiassoggettatia tutela, periquali
sono delineati gl elementi di pregio storico-architettonico anch’essi

componente delpaesaggio.

Io studio e la formazione deicontenuti della componente paesistica
del Piano delle Regole si ¢ quindi complessivamente attestato sulla
verfica e la valutazione deiseguentielementiconnotativideicaratten

paesaggistici

Ambiti dirle vanza paesistica

Sono le aree connotate dalla presenza dielementi diinteresse storco,
geomorfologico, naturalistico e le aree in cuisi manifestano dinamic he
idrauliche, intese come sistemi temitoriali costituiti dal corso d’acqua
naturale e dal relativo contesto paesistico, caratterizzato da elementi

mo 1fo lo gic i, natura listic i, storic 0 -arc hite ttonicie c ulturali

Sono altresicomprese le aree che necessitano di una rqualific a zio ne

dalpunto divista paesistico.

Gl indirzzi di intervento mirano alla tutela al potenziamento degl
elementie delle unita ecosistemiche che licaratterizzano oltre che allo
sviuppo diattivita ricreative e culturali purcheé compatibilicon I assetto
paesistico, attraverso la conservazione, la riqualificazione ed llrecupero

delpaesaggio e deisuoielementic o stitutivi

Ambiti dirle vanza na turalistic a
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Sono connotati dalla presenza di elementi di nlevante interesse
naturalistico, geomorfologico, agronomico in diretto e funzionale
rapporto fra loro. Ie modalita di intervento ammesse rspondono ai
principidella valorizzazione e gliindinzzi ditutela pertaliambitidevono
tendere a:
- favorre drequilbrio ecologico dellarea attraverso la tutela e la
ric ostruzione deglihabitat natural;
- valorizzare le risorse naturalistic he, sviuppando lruolo dipresidio
ambientale e paesistico attraverso i potenziamento dei suoi
e le me nti struttura nti;
- sostenere e conservare lidentita del temitorio, promuovere Ia
diversificazione delle attivita agricole anche attraverso tecnic he

colturaliecocompatibik

Ambiti rurali diinteresse paesaggistico-ambientale
Sono aree rurali in cui si esercita ancora lattivitah agricola e si
qualficano come importante risorsa ambientale rinnovabile, anche per

la colle ttivita .

In esse siintende sostenere e conservare ilruolo dipresidio ambientale
del temtorio rurale, salvaguardando i fattor produttivi del suolo, Ila
vitalta economica e la divemificazione delle attivitah agrcole
attraverso:
- i1 mantenimento di forme di agricoltura di elevato signific ato
storico-paesistico, al fine di favornre la biodivemita e la

complessita ambientale;
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Iincentivazione allagricoltura biologica, di produzioni con
tecniche agrcole integrate di qualita, ivi comprese Ia
coltivazione diprodottitipicidella tradizione locale;

Putilizzo di idonee pratiche agricole e manutentive che non
alterino Iassetto delpaesaggio agrario e la funzionalita deisuoi
ele menti c o stitutivi;

interventi per la rnqualficazione diffusa dellagmecosistema
mediante incrementi artboreo-arbustividelequipaggiamento di
campagna;

il contenimento delle trasformazioni ed i consumi di suolo per
espansionie trasformazioniurbane;

il mantenimento degli elementi tipici delf org anizzazione agrarna
che ne caratterizzano la tipicita, lunitareta ed il significato;

il ncorso agli strumenti di programmazione e alle risorse

finanziarie di settore dervanti da regolamenti comunitam,

disposizioninazionali regionalie provincial.
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Altri elementi del costruito di valenza ambientale
e Nucleiruralia carattere permanente, malghe e cascine:
- Adate (Casa Adate);
- Apostol
- Camazone;

= Clizzoi (Cliso L);

- Coma;

- Cortj

- Gers;

- Imenalto;

- Panteno;
- Pecen;

- Perungo (Pratolungo);

- Peseér
- Piazzabona (Pizzabona);
- Pissina;
- Prato;
- Ronco;
- Sales;
- Sanega;
- Zangone.
e Roccol:
- Roccolo;

= Roccolo Valzeli(localith Monte Boaro).
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Percorsidiinteresse paesistico

Sono definiti i percorsi che attraversano ambiti di qualita paesistica,
che concomono a costituire il fondamento dell organizzazione storca
deltemnitorio.

Iungo talipercorsi vengono altresi individuati anche quei trattio quei
lmoghidaiqualisigodono ampie viste a grande distanza o con ampio
campo visivo, che pemmettono dicogliere in modo sintetico icaratten

distintividelpaesaggio.

Gliindirizzi diinte rve nto sono orentati
- alla valorizzazione e conservazione deitracciatie deicaratter
fisici, morfologici, vegetazionalio insediativi, c he costituiscono glh
elementi diriconoscibilita e dispecificita, anche funzionale, del
percorso;
- almantenimento lungo ipercorsideiluoghipanoramici
- allincentivazione dirnusifinalizzati alla re alizzazione diuna rete di

percorsiciclopedonali

Aree boscate

Sono 1 boschi definiti ai sensi della legislazione regionale e daglh
strumenti pianificatori sovracomunali nonché le aree rcoperte
prevalentemente da vegetazione arborea che per caratterstiche e
collocazione assumono interesse paesistico. Thli ecosistemi
rappresentano un fondamentale elemento di equilbrio ecologico nel
temtorio diSolto Collina.

Gli interventi ammessi in tali ambiti rispondono al prncipio dela

valorizzazione, attraverso I'incremento delle superficiboschive e la loro
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buona gestione forestale, favorendo laffermarsi della vegetazione
autoctona.

Pergliindirzzirelativialla gestione simanda alla nommativa regionale.

Arbustetie siepi

Sono delle unita ecosiste mic he costituentila struttura dirferimento per
la costituzione della rete ecologica.

Gliinterventi previsti isponderanno al principio della valorizzazione e a

rendeme la presenza sultemtorio piu diffusa ed omogenea.

Aree verdia fruizione pubblica

Sono verdipubbliciesistentie previstialla scala comunale ed a quela
sovra-comunale, oltre alle aree private destinate prevalentemente
allesercizio diattivita sportive.

Gli indinzzi per tali ambiti mirano alla creazione di un sistema di
connessioni, attraverso percorsi ciclopedonali ed equestri, comdoi
ecologicied interventi paesistici lungo icorsid’acqua, le aree diforte
impatto paesistico del lungo lago d’lseo, che mettano in relazione i
suddetti elementi/aree con i “sistema dei parchi” e con i luoghi di

interesse storico ed arc hitettonico.

Ai fini della definizione progettuale, individuata alla Thv. n.5 del
presente Piano e disciplinata da specifiche nomme attuative, sie tenuto

conto delle seguenticomponentiambientalie paesistic he:

Elementidelsistema paesistico ambientale e della rete ecologica

-Ambitidiverde attrezzato a scala utbana;
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- Parchi agricoli di interesse soviacomunale e ambito compreso nel
PIISdell Alto Sebino

-Verde dinspetto e diprotezione deicorsid’acqua e a vara finalita

- Sistemilinearidelle fasce boscate e deifilan;

- Ambito diinteresse sovracomunale con finalita di fruitive in c onte sti
diverde a valenza ambientale;

- Ambitidirferimento degliinsediamentiruralic omple ssi;

-Fasce dinspetto stradale da progettare con interventi diinse ime nto
ambientale e paesistico;

-Varchifunzionaliaicomdoiecologicidiprimo e secondo livello della
RER;

- Fascia fitro di interesse ambientale e verde di mitigazione
ambientale e paesistica.

-Area diinteresse paleologico delle “Coppelle”

- Ambiti boscati della quota montana e fasce boscate della quota

colinare

- Riserva naturale della “Vale delFeddo”

EHementi di problematicita ambientale
- Ambito per attivita estrattive del Piano Cave della Provincia di
Bergamo (Ate09).
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IA RIC ONVERSIO NE DI “G RE’

Nel breve tratto difronte lago a confine con i temtorio di Castro, in loc alita
“Gre”, e presente un consistente insediamento edilzio prospettante
dire ttamente sulla sponda lacustre la cuipresenza € connessa con lattivita di
cava che sitrova a monte della Statale Sebina.

I complesso produttivo costituisce uno degli elementi di problematicita
paesitico-ambientale, cosi come un forte elemento di problematicita
paesistica ¢ determmmato dallantico fronte di scavo della cava che oggi,
fortunatamente, viene prevalentemente coltivata in gallera.

In tempipiu recenti, nella rstretta fascia compresa tra la Statale e la riva del
Sebino, ¢ andata consolidandosila presenza difunzioni turistic o - ric ettive c he
potrebbemw, anche in rapporto agl stessi intendimenti di tutti gl operaton
economicipresentiin tale ambito, costituire un forte stimolo ed una concreta
opportunita perla riconversione complessiva delle stesse volume trie pro duttive

a funzioniconnesse con il sistema turistic o ricettivo dellago.
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Gli stessi operatori delFambito di cava infatti hanno manifestato
Iintendimento di utilizzare per attivita di trasformazione e lavorazione della
pietra gli spazi mtemi resi disponibii dallescavazione in gallera ad oggi
realizzata, specie per I'installazione di macchinan pesanti per i taglo dei
blocchie lo stoccaggio deiprodottilavorati

In questo senso i1 PGT ha inteso favorre la riqualificazione complessiva
dellintera localita “Gre”, prevedendo nella disciplina del Piano delle Regole
uno specifico “ambito di rnqualificazione ambientale e paesistica deglh
insediamenti in loc. Gre” da attuarsi mediante la predisposizione di un
Pogramma Integrato di Intervento, previa defmizione di un “Accordo di
Pianificazione” con la Provincia di Bergamo e 1 Comune di Castro, in
applicazione delle possbilita previste dagliartt. 15 comma 2 lettera h) della IR
12/2005e 14 e 15delle NdA delPICPdella Provincia diBergamo.

Tale strumento dovra prevedere “interenti nvolti alla valonzzazione tunstica e
ncettva delle are e degh edifici purche definiti in un contesto di
progettazione ambientale e paesistica dielvata qualita” (art. 52, comma 6

NTA delPdR).
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Gliinsediamenti sparsinelle aree a valenza paesistico-ambientale

Nele aree rurali del temitorio comunale ¢ presente una quantita di
edificazione rada che puo essere individuata tra i “tessuti edilizi di
impianto periferico a valenza ambientale” ed & costituita da complessi

ediizidicarattere rurale.

Tale edificazione sparsa viene recepita dal Piano delle Regole come
parte costitutiva delfapparato conoscitivo e nsulta come elemento

non trascurabile perla valorzzazione delpaesaggio antropico.

Questo patrimonio, che progressivamente va perdendo le propre
capacita di nspondere adeguatamente alle esigenze di una
conduzione agricola di tipo imprenditornale, ha subito interventi di
progressiva perdita delfimmagine e di molti dei caratter orginan sia
per i tentativi di adattare volumi dimensionalmente e
tecnologicamente ommai inadatti alla conduzione agrcola alle
esigenze della nuova imprenditoralita, sia per i progressivo
abbandono di alcune delle parti delfedificato che ha causato, e

continua a causare, forme didegrado sempre pi1 accentuato.

Ia caratterstica architettonico-edilizia degli interventi effettuati in
tempipii recentineglambitia valenza paesistico-ambientale puo dirsi
complessivamente di discreta qualita portatice di dati paesistici
capacidicreare un “valore aggiunto” alpaesaggio agrario anche se,
i alcunicasi sono presentielementididegrado percettivo.

(sulla tematica delruso vedipagg.31e 32)
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IECOMPONENTI DEITA REIEECOIOGICA

Oltre ale componenti ambientali e paesistiche descrtte nel
precedente punto, 1 Piano ha individuato gli elementi che, con 1
sistema delle aree murali e delambiente naturale, completano i

quadm dellorganizzazione della rete ecologica comunale.

Sie gia detto che ltemtorio diSolto Collina rientra nella Rete Ecologica
Regionale (RER.) della Iombardia, nei settori n.110 “Val Cavallina e
lago diEndine” e n.130 “Monte Guglielmo e lago d’Iseo”.

Ilquadro paesistico delPiano delle Regole individua iseguentielementi

distruttura delle Retiecologiche:

Comidoiecologicie direttrici di perme abilita
Sono fasce del temtorio che, presentando una continuita temitornale,
sono in grado di collegare ambienti naturali diversificati tra di loro

agevolando lo spostamento della fauna.

Ia distinzione tra comdoio prmario e secondaro & determinata
dalampiezza e dalla valenza strategica deglielementidiconne ssione

nonché dalla funzionalith complessiva della rete.

Gli indirizzi mirano a favorre lequipaggiamento vegetazionale del
temtorio per pemettere gli spostamenti della fauna da un’area
naturale allaltra rendendo accessibii zone di vitale importanza

altimentiprecluse.
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Ganglisecondan
Sitratta di ambiti te mmito ria li suffic ientemente vasti, c aratterizzati da una

particolare compattezza temitorale e ricchezza dielementinatural

Ie modalita di intervento ammesse allintemo dei gangli secondar
rispondono al principio della riqualificazione, a supporto dei gangli

primarm, perospitare una stabile e diversific ata vita selvatica.

Intaliambitisiapplicano le seguentidirettive :

- sidevono evitare interventi di nuova edificazione che possano
frammentare i temitorio e compromettere la funzionalita
ecologica ditaliambiti;

- 1 tracciati di nuove infrastrutture viabilistiche e fenoviane
dovranno lLmitare linterferenza con i gangli e, qualora sia
dimostrata lToggettiva mmpossbilita di diversa loc alizzazione,
devono essere previste idonee misure di mitigazione e

compensazione ambientale.

Bamiere infrastrutturali

Definiscono le interferenze fra le prncipali infrastrutture viare e
ferroviare esistenti e/o programmate e gl elementi della rete
ecologica. Icrterie le modalita diintervento rispondo alprincipio della

riq ua lific a zio ne .

In tali aree devono essere previsti di nomrma, passaggi faunistici con
relativo impianto vegetazionale diinvito e copertura, nonché specifici

interventidimigloramento della pemeabilita delte mitorio .
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ILVERDE FRUIBILE

Va infine sottolineato che una vecchia modalita di progettazione dei
Piani Ubanisticied anche spesso deiPiani Attuativiha portato anche il
temtorio di Solto Collina a disporme di una serie dipiccole aree verdi
disseminate nelfambito del tessuto urbano, molto spesso
sommariamente realizzate e in alcuni casi soltanto disponibii ma non
utilizzate che di fatto non sono nuscite a costituirsi in “sistema” e si
configurano come spazimodesti— interstiziali all e dific a zione — piutto sto
che come elementi significativi di una dotazione utile ad una miglore

vivibilita e ad una effettiva qualita delFuso della citta.

Certamente ci0o dipende molto dalfatto che le piccole aree diverde
(che perla verta andrebberm considerate pii come verde primaro al
servizio di isolato) non hanno mai di fatto destato un imteresse non
soltanto da parte della citta nel suo complesso ma nemmeno dala

popolazione che poteva essere interessata alloro uso.

Nello specifico non appare siano state particolarmente presenti e
pressanti le istanze di sistemazione di riqualificazione di questi spazi
verdiné che visiano istanze specificamente rivolte alla utilizzazione di
quegli spazi di verde che potenzialmente sono stati resi disponibili dal
PRG. o dale cessioni che devono avvenire allintemo dei Piani
Attuativi ma che non costituiscono un preciso modello di rifeimento

perun uso delverde cittadino.

1 PGT rbaltando questa concezione, cerca di ndividuare, allinte mo
del temitorio urbanizzato e delle sue aree di sviuppo, alcuni punti di

rifeime nto importantiche c o stituiscono una dotazione di“sistemiverd?

51

dott. arch. Pergiorgio 1o se tti



Comune diSolto Collina- PGT-Piano delle Regole- Relazione

concaratterie dimensionieffettivamente ed organicamente godibiliin
termini c o lle ttivi: tale sistema viene individuato con la detemminazione

diaree con funzione di“verde fruibile”.

Lambito collinare, gia oggetto di approfonditi studi di carattere
naturalistico ambientale costituisce infatti una grande “rsorsa verde”
che, purnon pubblica, puo essere resa fruibile attraverso la previsione
delsistema dipercorsie ulteriori provvedimenti mirati di individ ua zio ne

dispecificielementidifruibilita.

E auspicabile comunque, quanto meno in prospettiva, potenziare gl
spazidiverde pubblico attrezzato, evitando la creazione dispaziverdi
frazionati, difficilmente gestibili e marginalmente godibii dalla
cittadinanza; individuare i comidoi ecologici come elemento di
rferimento degliinterventi di fruizione ambientale; creare un sistema di
percorsi fruibii, non solo ecologico-ambientali ma anche qual
connessioni privilegiate tra i nuclei estemi con gli ambiti di centralita,

anche mediante individuazione dispecifica nomrmativa.
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GII INTERVENTI FINAIIZZATI AIIO SVOILGIMENTO DI ATOIVITA’ AGRICOIE
NEILE AREE DI SAIVA GUARDIA AMBIENTAIE E PAESISTICA

Tuttigl ambitinedificatiintemiaiperimetridelle zone disalvaguardia e
valorizzazione ambientale e paesistic a individuatine gl ind irizzi stra te gic i
del Documento di Piano vengono declinati dal Piano delle Regole in
rapporto alla peculianta ed ai caratteri dei suoli, agli elementi
naturalistici in essi presenti ed alle funzioni di organizzazione della rete
ecologica. In considerazione delle potenzialita o delle attitudini degh
ambiti rurali tali caratternstiche troveranno una specifica disciplina

anche in ordine alle possibilith diintervento aifinicolturali

Ia coltivazione, e comunque la regimazione dei temtor rural, &
comunque da considerarsiun elemento essenziale e inprescindibile ai

finidella tutela e della valorizzazione delpaesaggio.

In tal senso, quindi, la nuova mnpartizione funzionale, dettata dallart.10
della LR. n.12/2005 percuié previsto che il Piano delle Regole individui
“le aree destinate allagricoltura” e “le aree divalore paesaggistico—
ambientale ed ecologiche”, non sottrae gli ambiti che vemanno
individuati quali “aree di valore paesaggistico-ambientale ed
ecologiche” alla possibilita diessere oggetto dicoltivazione. Parimenti
afferma semplicemente un prncipio di gerarchia tra lesigenza
prmarna di salvaguardare gl elementi paesaggistico-ambientale ed
ecologicinspetto alla pur importante necessita di consentire Tattuarsi
dellintervento antropico anche attraverso Tattivita e gli strumenti

dellagricoltura.
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D’altra parte lart.15 della medesima Iegge Regionale n.12/2005
assegna alPiano Temtoriale diCoordinamento Provinciale ilcompito di
definire, in forma prescrittiva e prevalente, i perimetr degh ambiti da
destinare allattivita agricola diinteresse strategico, evidenziando che
allintemo del temtorio tutte le aree rurali possono essere destinate
allattivith agricola ma che in alcune diesse la stessa attivita ha valore
strategico nelfeconomica locale o temtorale, mentre altre, pur
presentando un’attitudine ad essere coltivate, non hanno la medesima
valenza strategica e quindi la medesima capacita di incidere sulla

struttura economica locale o tenitorale.

Ci0 non di meno anche allintemo di questa seconda tipologia di
ambiti rurali deve essere assicurata la possibilita di svolgere attivita
agricole sia perché esse possono costituire elementi di sostegno a
singole situazioni imprenditoriali sia perché esse si configurano se
condotte con attenzione al contesto ambientale e paesistico,

importantielementidisalvaguardia e presidio.

Lulteriore distinzione che la LR. n.12/2005 definisce nella disciplina
degli interventi nei temtor rurali permette di avere una percezione
ancora pil chiara delle differenti possibilitah e potenzialta che Ia
pianificazione locale puo avere per una valorzzazione in senso
fortemente economico ed imprenditoriale delle aree strategiche (per
le qualivengono definiti agh artt. 59 e seguentiirequisiti soggettivi ed

oggettividella conduzione agricola in forma imprenditorale).

Fssa, inoltre, pudo avere una altrettanto importante potenzialita di
intervenire con una disciplina pit articolata per gli interventi a fini

54

dott. arch. Pergiorgio 1o se tti



Comune diSolto Collina- PGT-Piano delle Regole- Relazione

colturali nelle arce di salvaguardia paesistico-ambientale ed
ecologica, nelle quali gia i requisiti soggettivi non sono piu limitati a
consentire la conduzione agricola esclusivamente alcoltivatore diretto
o allimprenditore agrcolo ma, non prevedendo Ilmiti specifici,
consentono di estendere ad una pluralita articolata di soggetti la

possibilita diinterve nire nei te mito ri rura L

Resta tuttavia il fatto che la prima categora di soggetti (coltivator
diretti, imprenditori agricoli, ecc.) fa dellattivita agricola la propna
ragione di vita lavorativa e conseguentemente non pud essere
disattesa pertalisoggetti una particolare attenzione a consentire una
maggiore articolazione di possbilita; in particolare la disciplna
nomativa prevede per I'mprenditore agricolo la possbilita di
realizzazione della propria abitazione che tuttavia viene definita entro
specifici massimi volumetrici assolutie non in rapporto alla dimensione

delle supetficiagricole condotte dalfazienda.

Saranno anche consentite le infrastrutture e le attrezzature agrcole nei
limiti, nelle condizioni e con caratter costruttivi che siano adeguati a
garantire i rispetto, la tutela e la valorzzazione del paesaggio, i
mantenimento delle componenti colturali che hanno contrbuito a
determinare talicaratterie che, in genere, garantiscono la specificita
delpaesaggio agrario deicontestiinte re ssati

Ilmiti che vengono imposti dalla nommativa, perle attivita agrcole di
tipo imprenditorale, sono esclusivamente queli dernvanti dalla
preliminare e prortaria necessita di garantire Tobiettivo strategico
della conservazione e della valorizzazione del patimonio naturale e

paesistico.
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AREENON SO GGETIE A TRASFO RMAZIO NE URBANISTIC A

Lart.10 della LR n.12/2005 prescrive che, laddove se ne ravvisi la
necessita, i1 Piano delle Regole individua le “aree non soggette a
trasformazione urbanistica” le quali possono fare sostanzialmente
riferimento a situazioniconnesse a ragionidicarattere geomorfologico,
a presenza dirnschio idraulico od infine ad alti elementi che rendano
problematica I'individuazione di previsioni e destinazioni che possano

comportare modificazionidello stato deiluoghie deisuoli

Ie analisi condotte sul temtorio non hanno individuato la presenza di
particolar situazioni di problematicita, se non in quegli ambiti di
particolare sensibilita e/o precareta idrogeologica e geomorfologica

che lo studio sulla componente geologica del PGTha evidenziato.

A queste siaggiungono quelle parti ditemtorio che perconfigurazione
morfologica, elementi altimetrici e di acclivita e prossimita alle aste
fluviali e dei corsi d’acqua, possono essere soggette a situazioni di

»

pericolosita, anche relativamente al “rschio idraulico” detemminato

principalmente da possibilifenomenidirntomo diesondazione.

In questo senso gl elaborati di progetto individuano in maniera
specifica e dettaghata le parti di temtorio che, sono comunque
individuate come “non soggette a trasformazione urbanistica” per

motividipericolosita geologica,idrogeologica e idraulica.
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In tali ambiti restano naturalmente ammessi gli interventi di
riqualificazione degli edifici esistenti cosi come specificamente

consentito dallart.10, comma 4, lettera ¢) della LR. n. 12/2005.
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IA COMPENSAZIO NE AMBIENTAIE

Lart. 43 della IR 12/2005, cosi come modificato dalla IR 7/2010,
prevede che “gli interventi di nuova costruzione che sottraggono
superfici agricole nello stato di fatto sono assoggettati ad wuna
maggiorazione percentuale delcontrbuto dicostruzione, detemminata
daicomunientro un minimo dell'1,5 ed un massimo del5 percento, da
destinare obbligatoriamente a interventi forestalia rnlevanza ecologica

e diincremento della naturalita”.

Tuttavia, la particolare qualita complessiva deltemtorio di Solto Collina,
soprattutto per quanto conceme gl aspetti di carattere ecologico-
ambientale, oltre che paesistico, hanno imposto la necessita di
individuare ulteror elementi per una pm efficace e significativa
compensazione ambientale delle trasformazioniedilizie ed urb anistic he

previste dalPGT

In questo senso oltre al necessario rspetto deghi obblighi previsti dal
citato art. 43 comma 2 bis della IR 12/05, i Piano delle Regole ha
introdotto una specifica disciplina della compensazione ambientale
che prevede che tutti gl interventi soggetti a Pianificazione Attuativa
debbano reperre “are dimitigazione ambientale con superficie pan
al 5% della superficie temtonale dellintervento”, da destinare a

interventi dimitigazione e compensazione.
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Ia stessa quantita di superficie dovra essere monetizzata anche per
tutti gli interventi di nuova costruzione non soggetti a pianific azione

attuativa.

Ia noma prevede la possibilita che la monetizzazione venga estesa
anche agli obblighi di repermmento previsti per i P.A.,, al fine di
consentirer all Amministrazione di focalizzare Tutilizzo delle somme
versate verso specifici e organici nterventi da effettuarsiin aree o
ambiti temtoriali di particolare importanza per la rqualficazione di

situazionididegrado ambientale.

Nel contempo, oltre alla compensazione mediante gli interventi
sopraindicati, la disciplna dellart. 59 del PdR prevede anche uno
specifico contrnbuto, commisurato alla volumetna edificabie, per

Forganizzazione dialberature da piantumare in aree pubblic he.

Ia disciplna del PAdR prevede infine che i Consigho Comunale,
contestualmente allfadozione del Regolamento Edilizio, mdividui “gh
ambiti temitoriali e/o le aree nelle quali attuare mterventi di

compensazione”.

Cio potra avvenire partendo dalle indicazioni generali del PGT, ed in
particolare dal quadro della rete ecologica comunale, attraverso
I'individuazione diuno specifico programma diazionivolte a favorre il
potenziamento e la conservazioni della biodiversita, a miglorare
specifici habitat che possono essere stati oggetto di alterazioni,

prevedendo interventidirnaturazione, e ad ac quisire, ove necessario,
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arealiruralida proteggere alfine digarantire la continuita deicomdoi
ecologiciche lprogetto diPGTha individuato nella loro o1ganizza zio ne

generale.
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IENORME DI ATIUAZIO NE DELPIANO DEIIE REG OIE

Lattivita progettuale per la formazione degl elementi costitutivi del
Piano delle Regole si ¢ caratterizzata non solo nella progettazione
dellassetto del temtorio, cosi come & stato individuato e de scrtto
attraverso gli elaborati graficie nella presente relazione, ma anche -
ed In misura non secondara - attraverso la definizione complessiva
delle Norme di Attuazione che costituiscono di fatto 1 "motore"
necessario per lattuabilita degl interventi e per la loro comnetta

re a lizza zio ne .

Linterdipendenza tra 1 quadmw delnuovo progetto urbanistico e la sua
nomativa diattuazione sono quindii punto essenziale alquale & stata
posta una particolare attenzione nella stesura del Piano, allintemo del
quale una diversa, pit complessa ed organica suddivisione delle zone
urb anistiche del temtorio (rspetto alla tradizionale metodologia di
definizione dei P.RG. ed una innovativa costruzione del quadr
nomativo che ne caratterizza i carattere di “strumento di govemo”),
sono ifattiche maggiomente distinguono ilnuovo progetto rispetto al

"vecchio PRG.".

In questo senso si ¢ andato definendo il nuovo quadro nomativo di
questa componente essenziale del Piano di Govemo del Temitorio, per
la formazione del quale si sono tenuti in considerazione due

fondamentali ind rzzi:

- i primo relativo alfintroduzione di tutti quegl elementi, anche

fortemente innovativi che nsultavano via via necessarn a
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garantie la gestione del temitorio secondo le particolan e
significative peculiarta del Piano (introdotte dalle dispo sizioni
della Riforma Regionale e in coerenza con i principi da questa
affermati in ordine particolarmente ala compensazione,
allincentivazione ed alla perequazione wurbanistica e agh
elementi afferenti alla so ste nib ilita , partecipazione,

collaborazione e flessbilta;

il secondo merente la necessita didefinire un corpus nomativo
che mantenesse, nei limiti del possibile, elementi di ¢ ontinuita
con la struttura nomativa del P.R.G. vigente, sia per c onsentire
una piu adeguata gestione deglielementi di “sovrapposizione”
dei due strumenti nella fase di salvaguardia sia soprattutto per
consentic un meno complesso e difficile apprccio da
parte deiCittadini e dei tecnici soprattutto nella prima fase di
applicazione diuna disciplina che non presenta c aratter diforte
novita solo peril Comune diSolto Collina, ma sicostituisce con
caratteri di forte diversita gestionale ed operativa rspetto alla
tradizionale struttura dei testi nomrmativi c onsuetudinaramente

presentifinora neltemtorio lombardo.
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Iprincipalielementi diimpostazione della disciplina generale del Piano
delle Regole

I Dinitti compe nsativie diniti diinc e ntivazione: le modalita di attuazione
1 PGT prevede, in coerenza ai prncipi di compensazione,
perequazione e incentivazione, Iattrnbuzione di dmitti edificator nei
seguenticasi
* compensazione perla cessione diaree destinate ad interventi
diinteresse pubblico;
* icentivazione della qualta architettonica e paesistico
ambientale degliinte rve nti
* incentivazione di interventi che siano improntati al rspamio
energetico, allutilizzo di fonti energetiche rnnnovabili e/o alla
diminuzione deicaric hiambiental.
I diritti volumetrici compensativi di cui al punto a) del precedente
comma, ove non direttamente realizzabili nei modi previsti dal Piano
dei Servizi, saranno iscrtti nel registro dei dintti edificatori in ¢ onformita
a quanto previsto dallart. 11,comma 4 della IR 12/2005 e s.m.i
I ditti edificatorn dervanti dalla applicazione del crterio di
incentivazione, connessi agl elementi premiali per la qualita
architettonica, saranno prorntaramente realizzati nellambito
delintervento edilizio oggetto del progetto prelminare e, in via
subordinata, potranno essere iscrittinel re gistro deidiitti e dific ator.
I dirtti edificatori derivanti dagl elementi di premialita attrbuiti in
rapporto agliobiettivi energetici potranno essere realizzati nell ambito
dellintervento o iscrittinelre gistro deidiitti e dific atorn.
L utilizzazione dei diitti edificator allintemo del medesimo intervento

potra essere effettuata a condizione che Tlintervento stesso non
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richieda il superamento deFaltezza massima e della superficie coperta
prevista dalla disciplina dizona.

Ove lutilizzazione ditali ditti portasse al superamento ditaliparame tm,
la quota in super sarda obbligatoriamente iscrtta nel registro dei dirtti

edificaton.

LUtilizzo deidintti e dific atoni ac quisitida te rzi
Ie potenzialita diedificazione massima potranno essere incrementate
nella misura del 10% ove vengono acquisiti dintti edificatorn dervanti
dalapplicazione deicrtericompensatividicuialfart. 5 delle NTA del
Piano deiServizio altr dirtti e dific atori c ompensativiisc ritti nel re gistro di
cuiallart. 8delle presentinome.
Chiunque abbia titolo ad edificare puo acquistare i dmitti attraverso i

registro deidiittiedificatoriperaumentare ivolumiassegnatidal PGT

GliIncentivivolumetrnicipergliinterve ntinel Ce ntro Storic o
Gli interventi che vengano fatti oggetto della rnchiesta di parere
preventivo potranno rnchiedere, a fronte di particolarn elementi di
onemwsita degli nterventi, di beneficiare di incentivi volumetrici, da
iscrivere nelregistro deidirtti e dific ato .
Tali ditti saranno determinatiin rapporto ad un massimo del 15% della
slp interessata allintervento e riconosciuti con specifica presa d’atto

delConsiglo Comunale, in relazione allonersita dellintervento.
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La qualita arc hite ttonica ed urbana: il proge tto pre iminare

Prima dellinoltro della domanda di Permesso di Costruie o dela
Denuncia di hizio Attivita i propretarn degl immobii oggetto di
intervento, potranno presentare un progetto preliminare per

Fottenimento del“parere preventivo”.

Iprogetto preliminare dovra essere costituito da elaboratiadeguatia
consentire la valutazione:

- dei carattern wurbanistico architettonicii delle dimensioni
planivolumetriche degli elementi e del rspetto dei parametn
previsti dalla discipna di intervento icidente sulfarea
intere ssata (altezze, distanze, ecc.).

- dellincidenza dellintervento proposto in rapporto con il
contesto urtbano nel quale Iintervento viene inserito anche in
ordine airapporticon glispazipubblicie privaticircostantie con

icaratterarchitettonicidegliedificipresentialcontomo.

1 progetto preliminare potra essere presentato anche ai fini della
valutazione tra piu altemative planivolumetriche, in rapporto ad
eventuali situazioni di particolare complessita funzionale e distnbutiva

delle c o struzio ni

Il parere preliminare sara espresso entro 60 giomi dalla presentazione

della ric hie sta.

Ove reso in temmini favorevoli costituirh parte integrante dela

documentazione da presentarsi nellambito della domanda di
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Permesso di Costruire o nella presentazione della Denuncia di Iizio

Attivita .

Iprofiligia assentitidal parere preliminare non costituiranno oggetto di
nuovo esame se non peraccertame la conformita, la comspondenza e
Fottemperanza alle varie indicazionio prescrzioniformmulate nelparere

medesimo.

Ia presentazione del progetto preliminare sara obbligatora nei
seguenticasi
o richiesta di concessione dei “volumi premiali’ previsti dalla
disciplina delle singole nome;
o rchiesta diinterventiin derga;
o utilizzazione di volumetre premiali da attingere al registro dei

diritti e dific atori in misura superiore a 500 mc.
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Glielementi che concormono alla definizione e alla qualificazione degli
spazi urbani e dei caratteri ambientalii interventi in deroga alla

disciplina del PAR

In considerazione deiprincipidisussidiarieta, adeguate zza, so ste nibilita,
collaborazione, flessibilita ed efficienza, ndividuati quali criter ispirator
di ogni attivita di pianificazione dallart. 1, 2° comma della LR. 11
marzo 2005 n. 12, e al fine di perseguire i gia dichiarati obiettivi di
maggiore qualita degli spazi utbani e dei caratteri ambientali e
paesisticidella citta, gliinterve nti sul patrimonio edilizio e sistente e quelk
di nuova edificazione, potranno propome soluzioni progettual
contenenti ipotesi anche non pienamente coerenti con specifiche
disposizioni nomative, laddove i progetti stessi consentano di

raggiungere una maggiore qualita urbana ed ambientale.

In tal caso gl interventi dovranno essere fatti oggetto di preventiva
valutazione mediante la presentazione di un “progetto preliminare”,
nei modie con i contenuti previsti dalla disciplna del Regolamento

Edilizio vigente.

1 Progetto Preliminare sara valutato dalla Commissione perla qualita
urbana che provvedera allesame delprogetto mrapporto aicaratter
msediativi architettonici, ambientali e paesistici della proposta

formulata.
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Ia valutazione sara effettuata mediante verfica, elemento per
elemento, della capacita dellintervento di condume ad una e ffettiva

qualificazione delcontesto urtbano nelquale andra a colloc arsi

Se la proposta rsultera condivisibile e positiva essa verra approvata

conspecifico provvedimento sulla base diparere motivato.

I contenuti del Progetto Preliminare, cosi come approvato, non
potranno pill essere postiin discussione, restando solo da effettuare le
verifiche diconformita alle Nome, ai Regolamentie alla Disciplina del
PGT.

Nellambito della valutazione dei progetti preliminarn la Commissione
per la qualta wurbana, di concerto con i1 Responsabile del
Pocedimento, con propro parere motivato, potranno consentie
deroghe alla disciplina delle norme in matera di distanze, altezze,
superficicoperte, carico urbanistico, qualora talideroghe consentano
i1 perseguimento di obiettivi di qualita architettonica, urbana

ambientale e paesistica.
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IIndividuazione e la definizione delle de stinazioni d’uso

Linquadramento deltema relativo alle destinazioni d’uso costituisce il
rifeimento perilcomplesso delle aree e degli edifici pre senti nellinte ro
temitorio ma digrande rlevanza perlattuazione degliinterventi pre visti

dalPiano delle Regole.

Ia Iegge Regionale specifica che la destinazione d’uso diun’area o di
un edificio ¢ la funzione o i complesso di funzioni ammesse dagh
strumenti di pianificazione perlarea o perledificio; nelfoperare poi
una distinzione tra la destinazione d’uso qualificante e quele
complementariod accessorie o compatibili ne consente il passaggio
dalluna allaltra specificando, inoltre, che possono coesistere senza

limitazionipercentuali

Di fatto, pur essendo le destinazioni complementan od accessorie o
compatibii quelle che integrano o rendono possibile la destinazione
d’uso principale, la mancanza di imitazioni nel passaggio dalle une
alle altre puo portare al venire meno della destinazione prncipale,
perdendo al contempo senso per quanto riguardano i concetti di

“integrazione” e “rendere possbile”.

1 Piano di Govemo del Temitorio del Comune di Solto Collina parte
quindi dalfassunto tra la destinazione d’uso prncipale e quelle
complementan,accessorie o compatibiinon visia nella pratica alcuna

differenza.
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A talfine le destinazionid’uso sono state differenziate sulla base diuna
catalogazione puntuale cosida poter individuare quelle escluse con

precisione.

Ia nomativa di Piano, quindi, organizza gl usi e le categore e le
destinazionianche aifinidella verifica dellaggravio della dotazione di
servizi e per destinazioni d’uso al fine dellesclusione degli usi non
ammissibil; per ogni destinazione nelle norme viene data la relativa

destinazione.

E i1 momento, dunque, di valutare e propome una nuova prospettiva
degli mterventi di conservazione, trasformazione e nuova edific azione
percondure, attraverso nuove e innovative modalita di Govemo del
Temitorio e nelquadr diun nuovo rapporto disussidiarieta tra pubblic o
e privato, alla definitiva riqualificazione dellintero contesto dei T ssuti
Udbani Consolidati proponendo nuovi interventi di elevata qualita
architettonica ed urbana e contrlbuendo a rendere meno necessarna
loccupazione di nuove are esteme, dando cosi concreta
applicazione alle esigenze indicate dallegislatore in matera diqualita

utbana e diminimizzazione del“consumo disuolo”.
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