








































PIANO DELLE REGOLE - PR 2B

USI E MODALITA' DI INTERVENTO
scala 1:2.000

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO
L.R. 12/2005

COMUNE DI VALBRONA

PROVINCIA DI COMO

C

* 00

Mauro Bacchini

Ufficio tecnico       

Progettista           

Segretario Comunale 

Sindaco      Sergio Rossini   

Ilario Gandola      

Marco Ortalli     

Margherita Mojoli    

Giacomo Ortalli  

Gaelle Verrier  

Piano geologico        Raffaele Boninsegni  

V.A.S.       Claudio Febelli 

AMBITI DEL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO

                           nuclei di antica formazione (art. 5-a NTA PR)

                           ville e parchi (art. 5-b NTA PR)

                           ambito residenziale (art. 5-c NTA PR)

                           ambito residenziale rado (art. 5-d NTA PR)

                           ambito residenziale/ artigianale misto (art. 5-e NTA PR)

                           ambito artigianale/ produttivo (art. 5-f NTA PR)

                           ambito destinato all'attività agricola estensiva (art. 5-g NTA PR)

                           ambito destinato all'attività agricola intensiva (art. 5-h NTA PR)

                           ambito di interesse collettivo (vedere PS)

                           ambito di rispetto cimiteriale (art. 5-m NTA PR)

                           pianificazione e programmazione in corso (art. 5-n NTA PR)

AMBITI DELLA RETE ECOLOGICA

                           ambito di tutela ambientale (art. 6-a NTA PR)

                           ambiti agricoli di rilevanza ambientale (art. 6-b NTA PR)

                           ambito boschivo (art. 6-c NTA PR)

AMBITI DI TRASFORMAZIONE

                           ambito soggetto a permesso di costruire convenzionato (art. 7-a NTA PR)

                           aree di trasformazione (vedere scheda allegati NTA PR)

                                            edifici di progetto

                                            area verde

                                            area parcheggio/ pavimentata

ambito verde di rispetto stradale
(art. 7-c NTA PR)

interventi previsti relativi al sistema viario
(art. 7-d NTA PR)

percorsi ciclo-pedonali
(art. 7-e NTA PR)

beni di interesse storico-monumentale 
(vedere NTA Piano delle Regole)

viabilità esistente (vedere TAV. 4A-4B PR)

perimetro urbanizzato PTCP

perimetro vincolo idrogeologico

divisione comparti (Visino/ 
Candalino-Osigo/ Maisano)
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b - Aree di Trasformazione 

L’attuazione del P.G.T., sulle aree subordinate ad Aree di Trasformazione, è prevista tramite piani 

urbanistici attuativi nella forma di Piano Attuativo da convenzionare. 

La disciplina delle aree soggette ad AT è definita dalle seguenti disposizioni generali e da quanto 

stabilito dai singoli articoli di riferimento. 

I parametri urbanistcici evidenziati nei grafici allegati sono parte integrante degli articoli ed hanno 

valore prescrittivo. 

I disegni che compaiono nelle norme tecniche d’attuazione riferiti alle “Aree di Trasformazione”, 

forniscono alcuni criteri irrinunciabili per la realizzazione dei piani attuativi relativi alle zone 

sottoposte a AT. Essi contengono indicazioni riferite: all’articolazione delle funzioni; all’uso ed al 

trattamento del suolo; alle regole edilizie in pianta ed in alzato per gli edifici di nuova costruzione; 

alla disposizione degli accessi; agli edifici ed agli spazi da recuperare. 

I disegni vanno utilizzati tenendo conto delle seguenti precisazioni: 

§ le misure, desumibili dagli elaborati, non sono rigorosamente in scala 

§ è, altresì, attribuito valore prescrittivo a: 

1. allineamenti 

2. ingombro del poligono di scorrimento 

3. altezza massima degli edifici 

§ i confini relativi alle differenti modalità di trattamento degli spazi scoperti sono indicativi 

§ la posizione degli accessi pedonali e carrabili è indicativa 

§ il perimetro, delle Aree di Trasformazione, può essere lievemente modificato, in funzione di 

verifiche puntuali e motivate (limiti di proprietà, orografia del terreno, errori dovuti al 

fotogrammetrico base, errori dovuti al catastale base, problemi di sicurezza viabilistica, ecc. ) 

con decisione del Consiglio Comunale, senza che ciò comporti variante di  piano urbanistico ai 

sensi della normativa vigente 

§ le modifiche che comportino invece, la negazione di elementi prescrittivi di carattere funzionale 

e morfologico e la destinazione d’uso, delle Aree di Trasformazione, costituiscono invece 

variante al piano di governo del territorio, da eseguirsi secondo la normativa appropriata 

vigente al momento della verifica. 

 

Nella tavola PR 2A e PR 2B “Usi e modalità di intervento”, scala 1: 2.000 (ambito urbanizzato) 

vengono schematizzati i progetti della Aree di Trasformazione (identificati anche nella tavola del 

Documento di Piano DP1 e relative NTA); categorie di aree che, per la maggior parte interne al 

tessuto consolidato identificato nel Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale, si configurano 

come aree libere in adiacenza al tessuto edilizio già esistente e nelle quali concentrare la 

possibilità edificatoria concessa per l’espansione residenziale prevista nel Comune di Valbrona. 
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Si rimanda, come detto, alle schede specifiche per ogni Area di Trasformazione per i parametri 

edilizi, gli allineamenti dell’edificato, la volumetria prevista e gli standard in cessione. 

Per tutte le Aree di Trasformazione identificate nel Piano delle Regole, è prevista la realizzazione a 

carico dei privati di tutte le opere di urbanizzazione necessarie al corretto utilizzo dell’insediamento 

previsto (allacciamento ad acquedotto pubblico e alla rete fognaria esistente fino al tratto più vicino 

esistente, alla viabilità pubblica, illuminazione). Nel caso di edifici esistenti nelle Aree di 

Trasformazione, è sempre consentita la manutenzione straordinaria. Per le suddette schede 

progettuali si rimanda ai paragrafi specifici allegati in fondo alle presenti NTA. Per alcune Aree di 

Trasformazione nelle relative tabelle verranno specificate delle percentuali che si riferiscono al 

diritto edificatorio reale del singolo comparto e alla cessione delle superfici a standard rispetto 

all’effettiva dimensione del comparto. Eventuali discordanze con gli schemi progettuali allegati 

andranno compensate in fase di attuazione, in base alle percentuali riportate. Lo standard in 

cessione infatti è stato stabilito in base all’effettiva utilità di “posizionamento” rispetto al quartiere e 

non in base alla sua appartenenza ad un comparto rispetto ad un altro. 

 
c - Ambito verde di rispetto stradale 

Vengono classificate in questa categoria le aree a ridosso delle strade esistenti per le quali è 

prevista una funzione di barriera dal traffico veicolare, realizzato mediante piantumazione di 

essenze autoctone. E’ consentito inoltre in questo ambito, dove necessario, la creazione di 

parcheggi. 

 

d - Interventi previsti relativi al sistema viario 

Il ruolo di Valbrona, passaggio e collegamento tra i Comuni confinanti e il suo sviluppo economico 

hanno reso nel corso degli anni insufficiente e pericoloso come dimensione di calibro stradale la 

S.P., sulla quale via si affacciano anche i principali servizi alla persona esistenti in Valbrona 

(Municipio, Chiesa, Scuola Materna, Centro Sportivo, Cimitero). La necessità, più volte richiamata 

anche in fase di definizione dell’ultimo PRG, di trovare una soluzione viabilistica adatta alla 

sicurezza dei cittadini e allo scorrimento dei mezzi transitanti in Valbrona, trovano ora una 

pianificazione concreta nella progettazione e realizzazione di snodo viabilistico alternativo che, 

creando nei pressi del Centro Storico di Osigo una circolazione con doppio senso unico ad anello, 

risolva le suddetta problematiche. Verranno previste inoltre, come evidenziato negli elaborati 

grafici del PGT e in particolare della tavola PR4 – Viabilità, puntuali sistemazioni e allargamenti di 

strade esistenti al fine di consentire, anche in vista dell’insediamento delle nuove aree di 

trasformazione, un miglioramento generale viabilistico. 

Le aree identificate sugli elaborati grafici appartenenti a questa categoria, verranno realizzate in 

fase di edificazione delle Aree di Trasformazioni limitrofe previste, ad esclusione della bretella 
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razionalizzazione delle rampe di accesso ai parcheggi, utilizzo di forme di recinzione in grado di 

privilegiare la continuità degli elementi vegetali. 

Parametri edilizi 

L�indice fondiario previsto per le aree classificate in questa categoria è 0,40 mq/mq. In caso di 

ristrutturazione edilizia di un edificio esistente cui compete un indice fondiario superiore a 0,40 

mq/mq, si può assumere tale valore esistente come massimo purchè la superficie coperta di 

progetto sia totalmente compresa nel perimetro del sedime esistente. 

Nell�ambito �tessuto residenziale� valgono altresì i seguenti parametri: 

Rapporto di copertura massimo: 40% 

Superficie permeabile: metà della superficie scoperta 

Altezza massima: per gli edifici di nuova costruzione e di demolizione con ricostruzione non si può 

superare l�altezza degli edifici esistenti con un massimo di 3 piani (H max 9,50 m). 

Distanza confine: pari a metà dell�altezza dell�edificio e non inferiore a 5,00 m. 

Distacco dagli edifici: pari all�altezza dell�edificio più alto e non inferiore a 10,00 m. 

Distacco da edifici di nuova realizzazione in zone contigue alle aree a vocazione agricola (in 

presenza di strutture agricole preesistenti): 15,00 m. 

Usi 

Nell�ambito in oggetto sono previsti i seguenti usi: 

- abitazioni residenziali 

- commercio al dettaglio (superficie di vendita non superiore a 250 mq) (max 30% Slp) 

- pubblici esercizi (ad esclusione di locali per il tempo libero con superficie maggiore di 80 

mq) (max 30% Slp) 

- terziario diffuso (uffici, studi professionali, servizi alla persona, sportelli bancari) (max 30% 

Slp) 

Le attività produttive esistenti all�interno di questo ambito possono realizzare interventi di 

manutenzione ordinaria e straordinaria. 

Il cambio di destinazione d�uso comporta il rispetto degli indici di zona. 

 

d - Ambito residenziale rado 

Descrizione 

Le zone così individuate comprendono le parti di territorio sulle quali insistono edifici ad uso 

residenziale, attorniate da ampi spazi verdi. 

Modalità di intervento 

Interventi edilizi diretti. 

Obiettivi di progetto 
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I principali obiettivi di progetto sono l�aumento e il consolidamento della presenza del verde, in 

particolare delle alberature che, anche se di carattere privato possono contribuire a migliorare la 

continuità tra gli ambiti di rilevanza ambientale. 

A tal fine dovranno essere previsti, dove possibile e comunque nel caso di interventi sul patrimonio 

edilizio esistente, parcheggi interrati o parcheggi a raso realizzati su superfici drenanti, 

razionalizzazione delle rampe di accesso ai parcheggi, utilizzo di forme di recinzione in grado di 

privilegiare la continuità degli elementi vegetali. 

Parametri edilizi 

L�indice fondiario previsto per le aree classificate in questa categoria è 0,27 mq/mq. In caso di 

ristrutturazione edilizia di un edificio esistente cui compete un indice fondiario superiore a 0,27 

mq/mq, si può assumere tale valore esistente come massimo purchè la superficie coperta di 

progetto sia totalmente compresa nel perimetro del sedime esistente. 

Nell�ambito �tessuto residenziale rado� valgono altresì i seguenti parametri: 

Rapporto di copertura massimo: 25% 

Superficie permeabile: 2/3 della superficie scoperta 

Altezza massima: 2 piani, per gli edifici di nuova costruzione e di demolizione con ricostruzione (H 

max 7,50 m). 

Distanza confine: pari a metà dell�altezza dell�edificio e non inferiore a 5,00 m. 

Distacco dagli edifici: pari all�altezza dell�edificio più alto e non inferiore a 10,00 m. 

Distacco da edifici di nuova realizzazione in zone contigue alle aree a vocazione agricola (in 

presenza di strutture agricole preesistenti): 15,00 m. 

Usi 

Nell�ambito in oggetto sono previsti i seguenti usi: 

- abitazioni residenziali 

- commercio al dettaglio (superficie di vendita non superiore a 250 mq) (max 20% Slp) 

- pubblici esercizi (ad esclusione di locali per il tempo libero con superficie maggiore di 60 

mq) (max 20% Slp) 

- terziario diffuso (uffici, studi professionali, servizi alla persona, sportelli bancari) (max 20% 

Slp) 

Il cambio di destinazione d�uso comporta il rispetto degli indici di zona. 

 

e - Ambito residenziale/ artigianale misto 

Descrizione 

Le zone così individuate sono costituite da un tessuto prevalentemente residenziale con presenza 

di attività artigianali diffuse. 

Modalità di intervento 

Interventi edilizi diretti. 


