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Art. 1 - Contenuti ed elaborati costitutivi.- 
1. Il Piano delle Regole (PdR) disciplina gli usi e le trasformazioni del territorio secondo gli obiettivi di sviluppo complessivo 
definiti dal Documento di Piano assicurando la compatibilità e -ove necessario- la conformità con gli indirizzi della pianificazione pro-
vinciale e regionale. 

2. Il PdR è costituito dai seguenti elaborati: 

2.1 C.1 prescrizioni sovraordinate; 
2.2 C.2 Disciplina urbanistica per l’aggregato urbano, n. 3 fogli numerati da C.2a a C.2c, in scala 1:2000; 
2.3 C.3 Tipologie e valori degli edifici nel centro storico, n. 1 foglio in scala 1:1000; 
2.4 C.3.1 Schede degli edifici nel centro storico; 
2.5 C.4 Catalogo degli immobili soggetti a vincolo; 
Studio geologico 
2.6 C.6 Aree a a rischio compromissione e degrado 1:5000; 
2.7 C.7.1 Vincoli amministrativi, in scala 1:5000 
2.8 C.7.2 Vincoli paesistici, in scala 1:5000 
2.9 C.8 Norme Tecniche di Attuazione, Manuale del Restauro e Indirizzi di gestione e di tutela nelle zone omogenee per il fun-
zionamento della rete ecologica  
 
3. Le singole zone territoriali omogenee sono costituite dall'insieme degli ambiti, delle zone e delle aree contrassegnati, sulla 
tavola C.2, con la corrispondente lettera (A, B, C, D, E, F) nonché rispettivamente dei seguenti ambiti di trasformazione, AT1 e AT2: 
zona C. Le aree a standard urbanistico sono incluse nelle zone omogenee A,B,C,D al cui servizio sono poste. 

4. Le presenti norme tecniche e gli elaborati C.2, C.3 e C.5 sono prescrittivi; gli altri elaborati hanno, invece, carattere rispetti-
vamente illustrativo o ricognitivo. 

5. In caso di eventuali difformità o contrasti tra i suddetti elaborati prevalgono quelli prescrittivi e tra questi, nell'ordine, le pre-
senti norme tecniche e, poi, le tavole a scala di maggior dettaglio. 

 

CAPO I -  ZONA E – ZONA AGRICOLA  

Art. 2 - Aree destinate all’agricoltura di tipo produttivo Ep 
1. Nelle aree destinate all’agricoltura così denominate sono consentite esclusivamente attività ed insediamenti propri della 
funzione agricola (A) nel rispetto della LR 12/2005 e degli indici e delle prescrizioni speciali di cui appresso.  

2. Le costruzioni debbono rispettare i seguenti indici: 

­ per la residenza dell’agricoltore o degli addetti all’azienda agricola, i parametri individuati dall’art. 59 c.3 della LR 12/2005, 
con disponibilità della superficie minima di 30.000 mq e Hmax=7,5 m;  

­ per gli insediamenti produttivi dell’azienda agricola: Rc = 1/10 della superficie dell’azienda agricola e Hmax=7,5 m. 
3. Le predette opere saranno realizzate in via prioritaria mediante recupero, conservazione e riuso del patrimonio edilizio esi-
stente, al fine della sua valorizzazione e potenziamento; in questo caso gli interventi comprenderanno manutenzione straordinaria, 
restauro, risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia, ampliamento e dotazione di volumi tecnici necessari. Nel caso si dimo-
stri l’impossibilità di utilizzare il patrimonio edilizio esistente, gli interventi potranno prevedere nuovi insediamenti rurali, con relativi 
servizi, in aree libere preferibilmente in zone già urbanizzate. 

4. Nelle aree destinate all’agricoltura debbono essere rispettate le seguenti prescrizioni speciali: 

­ per le aree individuate come caratterizzate dalla presenza di materiali inquinanti si applicano anche le disposizioni di cui al 
successivo art.3.2; 

­ il Comune incentiva anche a mezzo di contributi, da assegnare in attuazione di specifico regolamento, gli interventi di 
piantumazione e di ripristino di siepi e filari alberati, l’uso della rete di strade e sentieri anche per la mobilità pubblica 
ciclopedonale, la valorizzazione della rete ecologica, l’approntamento di fasce e di zone boscate. 

­ la demolizione totale o parziale di edifici rurali esistenti alla data di adozione del PGT potrà essere autorizzata solo, per 
comprovati motivi di sicurezza e di miglioramento fondiario; la loro ricostruzione potrà avvenire a condizione che non sia 
superata, in termini di superficie lorda di pavimento, l’ampiezza degli edifici demoliti, fatti salvi ampliamenti, integrazioni e 
completamenti consentiti dalle presenti norme o le indicazioni di leggi statali o regionali in materia. La ricostruzione con 
giacitura diversa dalla preesistente potrà essere vietata nel caso sia riscontrata una alterazione delle condizioni naturali del 
terreno tale da pregiudicare la razionale conduzione del fondo o la compromissione di valori paesaggistici e ambientali. 
 

Art. 3 - Aree agricole di valore ecologico ambientale – non soggette a trasformazione urbanistica Ea.- 
1. Le aree destinate all’agricoltura così denominate includono le aree di valore paesaggistico, ambientale od ecologico da 
tutelare e/o da recuperare nonché le aree comprese nel perimetro del Parco Locale di Interesse Sovracomunale dell’Alto Sebino, 
aree tutte nelle quali va conservato, qualificato e potenziato l’apparato vegetazionale autoctono. L’eventuale uso pubblico di sentieri 
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e di percorsi ciclopedonali dev’essere previsto e disciplinato da apposita convenzione tra il proprietario, l’affittuario agricolo ed il Co-
mune. Per queste aree è consentito esclusivamente l’uso agricolo (A). 

2. In tali aree non è consentita la realizzazione di nuove costruzioni, con l’eccezione di piccoli manufatti finalizzati all’attività 
silvicola, alla manutenzione dei boschi e alla vigilanza. Eventuali costruzioni debbono rispettare i seguenti indici: Uf = 0,0015 m2/m2; 
Rc =1/15 e Hmax=4 m.  

3. Sono consentite tutte le categorie di intervento con i limiti di cui al precedente comma. 

 

Art. 4 - Manufatti isolati in zona agricola 
1. Le tavole C.2 individuano gli edifici esistenti nelle aree destinate all’agricoltura ma, legittimamente, non più adibiti ad uso 
agricolo e le relative aree di più stretta pertinenza con il simbolo R, beni per i quali è consentito il mantenimento della destinazione 
residenziale (R) in atto alla data di adozione delle presenti norme o la variazione della destinazione stessa in agricola (A). 

2. Per gli edifici non più adibiti ad uso agricolo e come sopra individuati sono consentiti gli interventi di manutenzione, di re-
stauro e di risanamento conservativo, di ristrutturazione edilizia e, nel rispetto dei seguenti limiti, di ampliamento: fino a 15 m2 qualo-
ra l’edificio oggetto di ampliamento abbia una Sup pari od inferiore a 300 m2; fino a 30 m2 qualora l’edificio oggetto di ampliamento 
abbia una Sup da 301 a 600 m2; pari al 5% della Sup esistente qualora l’edifico oggetto di ampliamento abbia una Sup pari a 601 m2 
o superiore. Gli interventi comportanti la ristrutturazione o il cambio di destinazione d’uso per gli edifici contrassegnati con la sigla 
Rx, sono soggetti a permesso di costruire convenzionato 

3. Gli edifici non contrassegnati afferiscono alla conduzione agricola dei suoli e concorrono all’esaurimento della capacità in-
sediativa ammessa; per essi occorre far riferimento ai precedenti artt. 2 e 3 relativi alle aree agricole di appartenenza  possono esse-
re oggetto di interventi, senza cambio di destinazione d’uso, esclusivamente a fini agricoli (A) di manutenzione, di restauro e di risa-
namento conservativo nonché di ristrutturazione edilizia. 

 

CAPO II -  ZONA A, LA CITTA’ ANTICA - NORME COMUNI 

Art. 5 - Elaborati di riferimento 
1. Le norme del presente Capo riguardano la porzione urbana denominata con le lettere A1 e A2 nelle tavole C.2 e apposi-
tamente delimitata. La sua articolazione fa riferimento alla tavola di dettaglio C.3 in scala 1: 1.000 in cui sono indicate: la suddivisio-
ne in unità edilizie, la suddivisione in zone e un’articolazione morfologica elementare. 

2. Ferme restando le disposizioni riferite ad alcuni ambiti speciali, successivamente definiti, la disciplina di tale porzione fa 
riferimento ad una suddivisione in zone ricavata sulla base dell’articolazione tipologica degli edifici.  

3. Il presente Capo contiene norme comuni a tutte le tipologie/zone, il successivo Capo III contiene le norme per la zona A1, 
il  Capo IV le norme per zone A2 e il Capo V le norme di indirizzo per gli ambiti a progettazione unitaria. 

 

Art. 6 - Unità edilizie 
1. La disciplina è riferita alle singole unità edilizie. Le unità edilizie sono costituite da singoli edifici o complessi edilizi, con le 
relative aree di pertinenza, caratterizzati da unitarietà architettonica, tipologica e funzionale, storicamente accertata e non necessa-
riamente coincidente con le partizioni dominicali o catastali o con l’uso attuale; tali caratteri unitari sono elemento di riferimento ne-
cessario anche per gli interventi che riguardino solo parte dell’unità edilizia. 

2. Le unità edilizie sono individuate, nelle tavole C.3a e C.3b mediante apposito perimetro. La disciplina di ciascuna unità edi-
lizia è quella prevista per la rispettiva tipologia di appartenenza; le modalità d’intervento sono regolate dalle disposizioni del succes-
sivo Capo III. Ove l’intervento riguardi le parti comuni di un’unità edilizia o più unità edilizie contigue, il relativo progetto dovrà conte-
nere anche un elaborato grafico di inquadramento ed una relazione volta a dimostrare che le opere da eseguire siano coerenti con il 
contesto in cui esse si collocano e non precludano il futuro recupero unitario della o delle unità edilizie oggetto di intervento. 

 

Art. 7 - Modalità d’intervento in generale 
1. Per gli edifici in cui si riscontri una sostanziale integrità dei caratteri edilizi antichi, ovvero una corrispondenza dell'unità edi-
lizia, o della parte di unità edilizia interessata dall'intervento, alla tipologia di appartenenza descritta dalle presenti norme, ivi incluse 
le sue evoluzioni organiche, così da rendere correggibili eventuali scostamenti dal modello tipologico; oppure un’alterazione compa-
tibile dei caratteri edilizi antichi, ovvero una corrispondenza solo parziale dell'unità edilizia, o della parte di unità edilizia interessata 
dall'intervento, alla tipologia di appartenenza descritta dalle presenti norme, con scostamenti maggiori di quelli riscontrati nel caso 
precedente, rimediabili soltanto a mezzo di un nuovo intervento che miri alla correzione, all’integrazione o all’eliminazione delle alte-
razioni incongrue verificatesi; sono possibili i seguenti tre livelli di intervento: 
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LIVELLO 1 - interventi di lieve entità attuabili senza riferimento alla rispettiva tipologia di appartenenza. Tali interventi, ammessi per 
ogni edificio, comprendono le manutenzioni (ordinaria e straordinaria) purché essi non alterino i caratteri strutturali e distributivi delle 
unità o parti di unità oggetto di intervento, introducendo od integrando, ad esempio, servizi igienico-sanitari e tecnologici, ed altre 
limitate opere interne, anche con l’eventuale modifica della destinazione d’uso, ma sempre nei limiti consentiti dalle stesse definizioni 
di manutenzione; 

LIVELLO 2 - interventi che superino la soglia del livello 1 e che, pur volti ad assicurare il mantenimento degli elementi strutturali, il 
rispetto dei caratteri tipologici e la salvaguardia degli elementi architettonici e decorativi dei manufatti in questione, introducano tutte 
le modifiche e le innovazioni necessarie in conseguenza degli usi prescelti. Tali interventi, ammessi per ogni edificio storico, debbo-
no rispettare la disciplina per la specifica tipologia di appartenenza; 

LIVELLO 3 – interventi complessi, riguardanti gli ambiti di progettazione unitaria, attuabili in conformità a quanto riportato nel suc-
cessivo Capo V. 

 

Art. 8 - Manuale del restauro 
1. La disciplina del presente Capo è integrata dalle speciali disposizioni riportate nell’allegato al Regolamento Edilizio deno-
minato “Manuale del restauro”. 

 

CAPO III -  NORME PER LA ZONA A1, la città antica 

Art. 9 - SC, Edifici Speciali civili 
1. Sono gli edifici storici costruiti o permanentemente adattati a funzioni specializzate di tipo civico-amministrativo, compren-
denti le sedi originarie del potere politico, militare e giudiziario, nonché musei, biblioteche, edifici per lo spettacolo, ecc.  

2. Sono consentiti interventi di livello 1 e di livello 2; questi ultimi debbono assicurare, attraverso un insieme sistematico di 
opere, la salvaguardia degli elementi strutturali, il rispetto dei caratteri tipologici e il mantenimento di tutti gli elementi architettonici e 
decorativi. Sono anche ammessi il ripristino di parti eventualmente non recuperabili, mancanti o alterate con le modalità d’intervento 
della sostituzione edilizia e/o della nuova costruzione, nonché le modificazioni necessarie ad assicurare la continua funzionalità dei 
manufatti edilizi in questione per utilizzazioni compatibili con le loro caratteristiche strutturali, distributive e formali. 

3. Le destinazioni d’uso sono quelle originarie o quelle il cui uso si è consolidato nel tempo. Sono ammessi usi per servizi ed 
attrezzature pubbliche o di uso pubblico (S), purché compatibili con i caratteri e l'integrità fisica ed architettonica degli edifici in que-
stione e con la possibilità di individuare destinazioni accessorie secondo le indicazioni delle Disposizioni Comuni. 

 

Art. 10 - SR, Edifici speciali religiosi 
1. Sono gli edifici della città antica costruiti o permanentemente adattati per le celebrazioni di tipo religioso in diverse epoche 
storiche, anche attraverso successivi interventi di ristrutturazione e ampliamento degli originari impianti o gli edifici della città antica 
costruiti o permanentemente adattati a funzioni specializzate di tipo religioso quali conventi, dipendenze e ostelli religiosi, seminari, 
convitti, collegi, ecc. Sono costituiti dall'edificio principale più gli spazi accessori direttamente connessi all’edificio principale quali sa-
grestia, canonica, campanile, orti, giardini, ecc. 

2. Sono consentiti interventi di livello 1 e di livello 2; questi ultimi debbono assicurare, attraverso un insieme sistematico di 
opere, la salvaguardia degli elementi strutturali, il rispetto dei caratteri tipologici e il mantenimento di tutti gli elementi architettonici e 
decorativi. E’ anche ammesso il ripristino di parti eventualmente non recuperabili secondo le modalità operative proprie del restauro 
conservativo. 

3. Per gli edifici destinati alle celebrazioni religiose, oltre alla naturale propria destinazione (rientrante nelle funzioni di cui al 
gruppo S), sono ammesse, nei casi di dismissione, ulteriori destinazioni d’uso sempre rientranti nel gruppo S, collocabili senza alte-
rare l’organizzazione complessiva dell’edificio, quali ad esempio musei, sedi espositive, sale per convegni e servizi ad esse collegati, 
auditorium,  ecc.. Per gli spazi accessori direttamente connessi all’edificio principale, oltre alla naturale destinazione religiosa, sono 
ammesse destinazioni d’uso residenziali (R), direzionali (Pd), esercizi di somministrazione di alimenti e bevande (Pc), attività turisti-
co/ricettive alberghiere (Pr) ed altre destinazioni per servizi (S) quali, ad esempio: musei, sedi espositive, biblioteche, asili nido, 
scuole materne, primarie e secondarie inferiori. Per gli edifici religiosi, oltre alla naturale destinazione religiosa (S), nei casi di di-
smissione integrale dell’edificio, sono ammesse destinazioni di utilizzazione residenziali (R), limitatamente alle residenze di tipo spe-
cialistico o collettivo, per funzioni di tipo direzionali (Pd) o per altre funzioni di servizio (S) purché compatibili con i caratteri e 
l’integrità fisica degli edifici in questione. Altre attività o destinazioni in misura maggiore del limite stabilito, saranno consentite solo se 
esistenti precedentemente alla data di adozione delle presenti norme. 

 

Art. 11 - SO, Opifici 
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1. Sono gli edifici superstiti artigianali e industriali inseriti negli spazi liberi della città antica e in parte adattati a funzioni diver-
se da quelle originarie. 

2. Sono consentiti interventi di livello 1 e di livello 2; questi ultimi debbono consentire la libera fruizione degli edifici a fini se-
condari e/o la loro trasformazione per l’espletamento di nuove funzioni. E’ ammessa la parziale alterazione del sedime edificato, 
senza incrementi di volume. 

3. Oltre alla destinazione produttiva (Pi), ammessa se in essere alla data di entrata in vigore delle presenti norme, sono am-
messe destinazioni residenziali (R), direzionali (Pd), commerciali (Pc), artigianato di servizio (Pc), per esercizi di somministrazione di 
alimenti e bevande, (Pc),  alberghiere (Pr), per attrezzature pubbliche (S), quali ad esempio: attrezzature sportive, per parcheggi, 
sale di ritrovo e da gioco. Altre attività, saranno consentite solo se esistenti precedentemente alla data di adozione delle presenti 
norme e fino alla loro dismissione. 

 

Art. 12 - SP, Palazzi  
1. Sono gli edifici storici, edificati ex-novo o radicalmente trasformati da precedenti edifici, per servire da residenza delle fa-
miglie più importanti, variabili per dimensioni e importanza architettonica e caratterizzati da un impianto distributivo unifamiliare di 
grandi dimensioni. In alcuni casi si tratta di palazzi composti di più parti realizzate in tempi diversi, in altri casi di palazzi rimodellati in 
epoche successive. Hanno una corte interna di grandezza variabile con uno o più lati porticati e logge ai piani superiori. 

2. Sono consentiti interventi di livello 1 e di livello 2; questi ultimi debbono assicurare, attraverso un insieme sistematico di 
opere la salvaguardia degli elementi strutturali, il rispetto dei caratteri tipologici e il mantenimento di tutti gli elementi architettonici e 
decorativi. 

3. Sono ammesse destinazioni d’uso residenziali (R), direzionali (Pd), turistico/ricettive (Pr), limitatamente a funzioni ricettive 
alberghiere, per servizi e attrezzature pubbliche (S), limitatamente a utilizzazioni collocabili senza forzature nell’impianto edilizio quali 
ad esempio: strutture museali, espositive, biblioteche, archivi, attrezzature scolastiche di livello superiore, università, cliniche, case di 
cura, strutture associative. L’uso residenziale è ammesso sia nelle forme originarie di abitazione unifamiliare di grandi dimensioni sia 
come residenza suddivisa in vari alloggi, sempre che tali frazionamenti non sconvolgano l'impianto distributivo originario degli edifici 
in questione. Sono in ogni caso esclusi il frazionamento degli spazi principali e la realizzazione di nuovi corpi scala sia a fini residen-
ziali che per altri usi eventualmente consentiti. Sono inoltre ammesse limitatamente al piano terreno utilizzazioni commerciali (Pc), 
direzionali (Pd) o per esercizi di somministrazione di alimenti e bevande (Pc). Altre attività o destinazioni non residenziali collocate 
diversamente da come stabilito dal presente articolo, saranno consentite solo se esistenti precedentemente alla data di adozione 
delle presenti norme tecniche. 

 

Art. 13 - SCE, Edifici a corte 
1. Sono aggregazioni di residenze realizzate intorno ad uno spazio di pertinenza, disimpegnate da scale comuni ed even-
tualmente da ballatoi. Spesso derivano dall’accorpamento in epoca storica di più edifici minori. In funzione del tipo e della posizione 
dello spazio scoperto si possono distinguere le seguenti variazioni tipologiche: 

­ con corte sulla strada, chiusa da un muro di recinzione o da un passaggio coperto; 

­ con corte interna, arretrata rispetto alla strada, talvolta accessibile da un androne carrabile su cui si attesta trasversalmente la 
scala che conduce ai piani superiori. 

2. Sono consentiti interventi di livello 1 e di livello 2; questi ultimi debbono assicurare, il rispetto dei caratteri tipologici e il 
mantenimento di tutti gli elementi architettonici e decorativi. Sono ammesse limitate modifiche volte ad assicurare la continua funzio-
nalità dei manufatti edilizi in questione a fini residenziali e per altre utilizzazioni compatibili con le loro caratteristiche strutturali, distri-
butive e formali.  

3. La categoria di utilizzazione naturale ammessa è quella residenziale (R), per servizi e attrezzature pubbliche (S) o per at-
trezzature turistico/ricettive (Pr). Sono inoltre ammesse utilizzazioni direzionali (Pd), commerciali (Pc), per esercizi di somministra-
zione di alimenti e bevande o artigianato di servizio (Pc). Altre attività o destinazioni non residenziali in misura maggiore del limite 
stabilito, saranno consentite solo se esistenti precedentemente alla data di adozione delle presenti norme. 

 

Art. 14 - SCA, Edifici a cortina 
1. L’edificio a cortina è il tipo edilizio più diffuso a Lovere in epoca storica; si tratta di edifici originariamente unifamiliari, di de-
rivazione medioevale o tardo medioevale. Sono addossati fra loro su particelle di terreno con larghezza e profondità variabili (gene-
ralmente il fronte su strada è minore della profondità). Tra gli elementi ripetitivi: la facciata principale sul filo stradale è spesso arric-
chita da elementi decorativi o strutturali riconoscibili (bifore, archi, mensole ecc.);  piano terreno frequentemente voltato, originaria-
mente occupato da locali commerciali e artigianali o occupato da ricovero per gli animali o magazzino; la scala può essere esterna o, 
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più spesso, interna, quest’ultima disposta longitudinalmente o trasversalmente con breve sviluppo planimetrico. Si distinguono le 
seguenti varianti tipologiche: 

­ ad affaccio unico, quando il retro del fabbricato è completamente addossato al terreno e solo il fronte principale si apre 
sulla strada pubblica; 

­ a doppio affaccio, quando il fabbricato si colloca tra due strade e gli elementi decorativi (logge ecc.) connotano entrambi i 
fronti; 

­ con doppio affaccio e corte, nella variazione quattrocentesca sul lato posteriore si trova uno spazio aperto di pertinenza 
costituito da una corte aperta o interna, o originariamente da orti poi intasati da espansioni successive; 

­ fronte lago, nell’espansione settecentesca, con la realizzazione del lungo lago, il fronte affacciato su questo si arricchisce 
di portici, logge, balconi; il fabbricato mantiene spesso la corte sul retro e compaiono corti e giardini di filtro verso il lago.   

2. Sono consentiti interventi di livello 1 e di livello 2; questi ultimi debbono assicurare la salvaguardia degli elementi strutturali, 
dei caratteri tipologici e di tutti gli elementi architettonici e decorativi degli edifici in questione. Sono inoltre ammesse le modifiche 
volte conseguire la piena utilizzazione degli spazi disponibili e il miglioramento delle condizioni di abitabilità.  

3. Sono ammesse destinazioni d’uso residenziali (R), per servizi e attrezzature pubbliche (S) o per attrezzature turisti-
co/ricettive (Pr). Sono inoltre ammesse utilizzazioni direzionali, commerciali (Pc), artigianato di servizio (Pc) o per esercizi di sommi-
nistrazione di alimenti e bevande (Pc). Altre attività saranno consentite solo se esistenti precedentemente alla data di adozione delle 
presenti norme. 

 

Art. 15 - SA, Edifici ad angolo 
1. Sono variazioni quattrocentesche delle case a cortina quando, in corrispondenza dell’incrocio di due strade principali, il 
piano terra del fabbricato diventa porticato o arretra creando uno spazio pubblico.  

2. Sono consentiti interventi di livello 1 e di livello 2; questi ultimi debbono assicurare la salvaguardia degli elementi strutturali, 
dei caratteri tipologici e di tutti gli elementi architettonici e decorativi degli edifici in questione. Sono inoltre ammesse le modifiche 
volte conseguire la piena utilizzazione degli spazi disponibili e il miglioramento delle condizioni di abitabilità. 

3. Sono ammesse destinazioni d’uso residenziali (R), per servizi e attrezzature pubbliche (S) o per attrezzature turisti-
co/ricettive (Pr). Sono inoltre ammesse utilizzazioni direzionali (Pd), commerciali (Pc), artigianato di servizio (Pc) o per esercizi di 
somministrazione di alimenti e bevande (Pc). Altre attività saranno consentite solo se esistenti precedentemente alla data di adozio-
ne delle presenti norme. 

 

Art. 16 - ST, Edifici a torre 
1. Rientrano in questa definizione gli esempi residui di torri che appartenevano ad antiche case fortificate nobiliari o mercanti-
li. Gli elementi ricorrenti sono: posizione di prestigio lungo i principali assi cittadini; sviluppo prevalentemente in altezza con pianta 
quadrata o rettangolare e muri perimetrali di notevole spessore; fronti con aperture ridotte ed elementi decorativi ed inserti lapidei, 
spesso riciclati da precedenti edifici. 

2. Sono consentiti interventi di livello 1 e di livello 2; questi ultimi debbono assicurare, attraverso un insieme sistematico di 
opere, la salvaguardia degli elementi strutturali, il rispetto dei caratteri tipologici e il mantenimento di tutti gli elementi architettonici e 
decorativi. E’ altresì ammesso il ripristino di parti eventualmente non recuperabili secondo le modalità operative proprie del restauro 
conservativo. Nel caso di torri in stato di conservazione parziale e frammentario, l’intervento deve tendere ad integrare le parti resi-
due dei manufatti in questione all’interno dell’organismo tipologico di appartenenza, così come esso risulta a seguito dalle trasforma-
zioni e adattamenti verificatisi nel tempo. 

3. Sono ammesse destinazioni d’uso residenziali (R), per servizi e attrezzature pubbliche (S). Altre attività o destinazioni sa-
ranno consentite solo se esistenti precedentemente alla data di adozione delle presenti norme. 

 

Art. 17 - SV, Ville storiche 
1. Sono edifici unifamiliari, isolati su lotto, sorti alla fine dell’ottocento e nel primo ventennio del novecento; gli elementi che li 
caratterizzano sono: fabbricati pluripiano, affacciati a lago; basso rapporto di copertura del lotto, con grandi giardini di pertinenza, 
spesso cintati da recinzioni preziose e monumentali. Sono compresi nella tipologia anche edifici del medesimo periodo, ad utilizzo 
plurifamiliare, dotati di pertinenze a giardino oppure semplici cortili.   

2. Sono consentiti interventi di livello 1 e di livello 2; questi ultimi debbono assicurare, attraverso un insieme sistematico di 
opere, la salvaguardia degli elementi strutturali, il rispetto dei caratteri tipologici e il mantenimento di tutti gli elementi architettonici e 
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decorativi. E’ anche ammesso il ripristino di parti eventualmente non recuperabili secondo le modalità operative proprie del restauro 
conservativo.  

3. Sono ammesse destinazioni d’uso residenziali (R), per servizi e attrezzature pubbliche (S) o per attrezzature turisti-
co/ricettive (Pr). Altre attività o destinazioni saranno consentite solo se esistenti precedentemente alla data di adozione delle presenti 
norme. 

 

Art. 18 - EC, Edifici moderni con caratteri conformi all'edificato tradizionale 
1. Questa categoria raggruppa gli edifici che presentano caratteri di congruenza con l’edificato tradizionale e che sono indivi-
duabili sia su sedime antico, a seguito della ristrutturazione o demolizione di edifici più antichi, sia su aree che risultavano libere pri-
ma della loro costruzione. A seconda delle rispettive destinazioni d’uso, gli edifici moderni appartenenti a questo gruppo, sono stati 
ulteriormente suddivisi in edifici residenziali destinati ad abitazione (Ar), edifici speciali, generalmente a carattere pubblico o edifici 
non residenziali, comprendenti opifici e depositi (As). 

2. Sono consentiti interventi di livello 1 e di livello 2; questi ultimi sono volti al recupero dell’edificio, anche mediante la ripara-
zione e il ripristino degli elementi deteriorati, e gli eventuali adeguamenti dell’organismo agli usi moderni mediante limitate alterazioni 
distributive, sempre che essi siano compatibili con l’organizzazione complessiva dell'unità edilizia e non comportino un aumento dei 
volumi esistenti.  

2.1 Tutti gli interventi di livello 2 debbono comunque assicurare: 
­ il mantenimento degli allineamenti e degli elementi strutturali esterni e interni, senza la modifica delle quote di imposta e di 

colmo del tetto e con il ripristino del manto di copertura originale e degli aggetti di gronda ove mancanti o incompleti; 
­ la salvaguardia delle principali caratteristiche planimetriche e distributive, comprendenti i collegamenti verticali e orizzontali 

e gli spazi scoperti di pertinenza; 
­ la salvaguardia degli ambienti interni, assicurando il loro mantenimento nei casi in cui essi presentino elementi decorativi di 

particolare pregio quali stucchi, affreschi, pavimenti in marmo, ecc.; 
­ la salvaguardia dei giardini, ove presenti, incluse le essenze vegetali, gli alberi di pregio, il disegno dell’area verde e gli 

elementi architettonici e di arredo esterni; 
­ l’eliminazione delle superfetazioni deturpanti o incongrue rispetto alle caratteristiche dell’impianto originario anche con la 

possibilità di recuperare in forme appropriate la superficie e/o volume demolito nell’ambito della stessa unità edilizia o parte 
di unità edilizia oggetto di intervento. 

2.2 Gli interventi di livello 2 possono prevedere anche: 
­ la sostituzione o ricostruzione integrale o parziale degli elementi strutturali interni (murature portanti, solai, volte e scale) 

nei casi in cui essi non siano recuperabili o siano andati distrutti, anche con materiali e finiture diverse da quelle originali, 
ma senza modifiche di posizione e quota e con strutture aventi gli stessi requisiti e la stessa tipologia costruttiva di quelli 
preesistenti; 

­ la realizzazione di sottotetti non abitabili; 
­ la bucatura dei solai e l'apertura di vani porta nelle murature interne per esigenze di carattere distributivo, o al fine di 

adeguare e rinnovare gli impianti, sempre che tali aperture non interferiscano con decorazioni e superfici murarie di pregio; 
­ la modifica degli impianti distributivi originari, qualora questi siano stati palesemente alterati o frazionati, ma sempre nel 

rispetto delle caratteristiche strutturali dell’edificio; 
­ l'inserimento degli impianti igienico-sanitari e tecnologici, nel rispetto delle strutture e dei materiali esistenti e delle norme di 

sicurezza vigenti e senza modificare i fronti esterni, anche nei casi in cui tale inserimento comporti l’eventuale limitata 
modifica dell'impianto distributivo originario; 

­ l’inserimento di ascensori e, nel caso di edifici destinati al pubblico (As), di uscite di sicurezza accessorie, anche con corpi 
scala esterni, e di accessi per i disabili, chiaramente differenziati per forma e materiali dall’edificio in questione; 

­ l’inserimento di nuovi orizzontamenti e elementi di tamponamento verticali nonché di nuove aperture compatibili con la 
geometria dell’impianto strutturale, ma solo limitatamente ai casi di edifici non residenziali (As) che abbiano carattere di 
opificio o deposito, a parità di volumi, anche se producono un aumento delle superfici utili. 

3. Per gli edifici moderni a carattere residenziale, le destinazioni d’uso ammesse, oltre alla residenza (R), sono quelle per 
servizi e attrezzature (S). Sono inoltre ammesse altre destinazioni quali quelle di tipo direzionale (Pd), commerciale (Pc), ricettive e 
per esercizi di somministrazione di alimenti e bevande (Pc).  Per gli edifici moderni speciali e non residenziali, le destinazioni d’uso 
ammesse, oltre a quelle per servizi e attrezzature (S), sono quelle residenziali (R), direzionali (Pd), commerciali e artigianato di ser-
vizio (Pc), ricettive (Pr) e per esercizi di somministrazione di alimenti e bevande (Pc). Altre attività saranno consentite solo se esi-
stenti precedentemente alla data di adozione delle presenti norme. 

 

Art. 19 - ED, Edifici moderni con caratteri difformi dall’edificato tradizionale 
1. Questa categoria raggruppa gli edifici moderni, generalmente costruiti su un sedime antico, che presentano caratteri di dif-
formità con gli edifici storici circostanti. In generale, rientrano nell’ambito di questa categoria gli edifici antichi alterati in modo irrever-
sibile e/o quelli costruiti ex-novo a seguito della demolizione di edifici più antichi. A seconda delle rispettive destinazioni d’uso, gli 
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edifici moderni appartenenti a questo gruppo, sono stati ulteriormente suddivisi in edifici residenziali destinati ad abitazione (Ar), edi-
fici speciali, generalmente a carattere pubblico o edifici non residenziali, comprendenti opifici e depositi (As). 

2. Sono consentiti gli interventi di livello 1 e di livello 2. Questi ultimi vanno riferiti ad una delle seguenti due alternative: 

­ ristrutturazione edilizia, volta a confermare l’organismo edilizio esistente trasformandolo internamente e/o esternamente  
per assicurarne un migliore inserimento nel contesto circostante; 

­ ristrutturazione edilizia con demolizione e ricostruzione sul medesimo sedime o sul sedime storico accertabile se 
disponibile. 

2.1 Nei casi di ristrutturazione edilizia del primo tipo debbono essere mantenuti gli elementi edilizi superstiti di valore storico; in 
questo contesto sono ammessi: 
­ la parziale alterazione del sedime edificato, senza incrementi di volume; 
­ le modifiche distributive e strutturali necessarie; 
­ le modifiche dell’assetto di facciata 
­ la realizzazione di nuovi impianti igienico-sanitari e tecnologici, nel rispetto delle norme di sicurezza vigenti; 
­ l’installazione di ascensori, di uscite di sicurezza accessorie e di accessi per i disabili; 
­ la realizzazione di garages e spazi aggiuntivi di servizio, anche al piano interrato. 
2.2 Nei casi di ristrutturazione edilizia del secondo tipo, gli interventi debbono essere inquadrati in uno strumento urbanistico 
esecutivo (SUE), rispettando le seguenti condizioni: 
­ il mantenimento degli allineamenti dei fronti lungo il perimetro del sedime storico accertato tramite il confronto catastale, 

anche quando ciò comporti una variazione rispetto al sedime occupato dall’edificio 
­ il ripristino degli spazi liberi (orti, giardini, corti, ecc.) esistenti in epoca storica in tutti i casi in cui essi siano riscontrabili dai 

confronti catastali e dalla documentazione storica disponibile; 
­ l’impiego di materiali, forme, proporzioni, rapporto fra vuoti e pieni e altri accorgimenti compositivi atti a facilitare un 

armonico inserimento del nuovo edificio nel contesto storico circostante, avendo comunque la cura di rendere percepibili le 
differenze fra l’edificio riedificato e gli edifici di antica costruzione attraverso la scelta dei materiali e altri dettagli costruttivi 
e progettuali. 

3. Per gli edifici moderni a carattere residenziale, le destinazioni d’uso ammesse, oltre alla residenza (R), sono quelle per 
servizi e attrezzature (S). Sono inoltre ammesse altre destinazioni quali quelle di tipo direzionale (Pd), commerciale (Pc), ricettive e 
per esercizi di somministrazione di alimenti e bevande (Pc). Per gli edifici moderni speciali e non residenziali, le destinazioni d’uso 
ammesse, oltre a quelle per servizi e attrezzature (S), sono quelle residenziali (R), direzionali (Pd), commerciali e artigianato di ser-
vizio (Pc), ricettive (Pr) e per esercizi di somministrazione di alimenti e bevande (Pc). Altre attività saranno consentite solo se esi-
stenti precedentemente alla data di adozione delle presenti norme. 

 

Art. 20 - EA, Edifici annessi 
1. Questa categoria raggruppa gli edifici, generalmente privi di valore storico e architettonico, con funzioni di servizio 
all’edificio principale quali autorimesse, depositi ecc. 

2. Per gli edifici legittimamente realizzati sono consentiti gli interventi di livello 1; in tutti gli altri casi è prevista la demolizione 
senza ricostruzione.   

 

Art. 21 - PC, Pertinenza cortile 
1. Le corti interne, i cortili e le chiostrine sono sempre parte integrante di una o più unità edilizie. Queste non possono essere 
alterate, suddivise o trattate indipendentemente da esse. Il rilascio del titolo abilitativo alla trasformazione di una parte consistente 
e/o caratterizzante di tali parti comuni esterne (connessa o meno all’intervento sulle parti edilizie) sarà possibile se tale richiesta è 
accompagnata dall’elaborazione di cui all’art. 6.2, delle Norme Tecniche di Attuazione. Tale elaborato deve dimostrare la congruen-
za dell'intervento proposto rispetto alla porzione di parti comuni non oggetto dell’intervento e rispetto alle unità edilizie interessate 
dalla trasformazione. Gli interventi ammessi devono assicurare l'applicazione di tecniche costruttive tradizionali, sia sotto il profilo del 
trattamento delle superfici esterne e delle pavimentazioni che nella scelta dei colori e dei dettagli costruttivi, al fine di pervenire a so-
luzioni per quanto possibile unitarie ed organiche per gli spazi in questione. 

 

Art. 22 - PG PO PA, Pertinenza giardino, orto, aree sportive 
1. I giardini, gli orti e le aree verdi private sono sempre parte integrante di una o più unità edilizie. Queste non possono esse-
re alterate, suddivise o trattate indipendentemente da esse. Le disposizioni che seguono sono da intendersi in senso generale. Il 
rilascio del titolo abilitativo alla trasformazione di una parte consistente e/o caratterizzante di tali spazi verdi (connessi o meno 
all’intervento sulle parti edilizie) sarà possibile se tale richiesta è accompagnata dall’elaborazione di cui all’art. 6.2 delle Norme Tec-
niche di Attuazione. Tale elaborato deve dimostrare che le opere proposte, anche se realizzate in tempi diversi, tenderanno ad assi-
curare l'applicazione di criteri e tecniche adeguate al fine di pervenire a soluzioni per quanto possibile unitarie ed organiche per gli 
spazi in questione. 
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CAPO IV -  NORME PER LA ZONA A2, Manufatti isolati esterni alla città antica 

Art. 23 -  Modalità d’intervento specifiche 
1. Si tratta, in linea generale, di edifici o complessi di edifici sorti per esigenze agricole, abitazioni con annessi rustici soven-
temente utilizzati per il ricovero di animali, e anche manufatti per funzioni legate all’attività venatoria come i roccoli. Sono presenti 
anche casi di edifici religiosi o residenziali isolati nel territorio non urbanizzato, di particolare pregio. 

2. Sono consentiti interventi di livello 1 e di livello 2; questi ultimi debbono assicurare, attraverso un insieme sistematico di 
opere, la salvaguardia degli elementi strutturali, il rispetto dei caratteri tipologici e il mantenimento di tutti gli elementi architettonici e 
decorativi. E’ anche ammesso il ripristino di parti eventualmente non recuperabili secondo le modalità operative proprie del restauro 
conservativo. 

3. Per gli edifici destinati di origine religiosa, oltre alla naturale propria destinazione (rientrante nelle funzioni di cui al gruppo 
S), sono ammesse, nei casi di dismissione, ulteriori destinazioni d’uso sempre rientranti nel gruppo S, collocabili senza alterare 
l’organizzazione complessiva dell’edificio, quali ad esempio musei, sedi espositive, ecc.. Per gli spazi accessori direttamente con-
nessi all’edificio principale, oltre alla naturale destinazione religiosa, sono ammesse destinazioni d’uso residenziali (R), direzionali 
(Pd), esercizi di somministrazione di alimenti e bevande, attività turistico/ricettive alberghiere (Pr) ed altre destinazioni per servizi (S) 
quali, ad esempio: musei, sedi espositive, biblioteche, asili nido, scuole materne, primarie e secondarie inferiori. Per gli edifici religio-
si, oltre alla naturale destinazione religiosa (S), nei casi di dismissione integrale dell’edificio, sono ammesse destinazioni di utilizza-
zione residenziali (R), limitatamente alle residenze di tipo specialistico o collettivo, per funzioni di tipo direzionale (Pd) o per altre 
funzioni di servizio (S) purché compatibili con i caratteri e l’integrità fisica degli edifici in questione. Altre attività o destinazioni in mi-
sura maggiore del limite stabilito, saranno consentite solo se esistenti precedentemente alla data di adozione delle presenti norme. 

Per gli edifici di origine agricola, oltre alla destinazione agricola (A) è ammessa la destinazione residenziale (R). Altre attività saranno 
consentite solo se esistenti precedentemente alla data di adozione delle presenti norme e fino alla loro dismissione. 

Per  gli edifici di origine residenziale è ammessa la destinazione residenziale (R) e attività connesse. Altre attività saranno consentite 
solo se esistenti precedentemente alla data di adozione delle presenti norme e fino alla loro dismissione. 

 

CAPO V -  NORME PER GLI AMBITI DI PROGETTAZIONE UNITARIA 

Art. 24 - Principi generali 
1. Il presente piano individua 6 ambiti di progettazione unitaria (APU), riferiti ad alcuni interventi con carattere strategico. Tali 
ambiti d’intervento sono subordinati alla predisposizione di un piano urbanistico attuativo (PUA), permesso di costruire convenziona-
to oppure all’approvazione di uno o più specifici progetti di opera pubblica. 

2. Il piano urbanistico attuativo (PUA), il permesso di costruire convenzionato o i progetti di opera pubblica devono seguire le 
indicazioni dell’elaborato C5 oltre a quelle di cui agli articoli seguenti. 

 

Art. 25 - APU 1 - Piazzale Marconi 
1. Si tratta della vasta area corrispondente al piazzale Marconi, antistante l’edificio del Municipio, e ai due tratti di via Gu-
glielmo Marconi a nord est e a sud del piazzale. L’area è attualmente utilizzata come bacino di parcheggio e per il mercato settima-
nale. 

2. Il PUA o i progetti di opera pubblica dovranno comprendere un progetto di insieme dello spazio pubblico scoperto studian-
do in particolare: a) il ridisegno formale degli spazi, esplorando la possibilità di ridurre l’utilizzo come area di parcheggio, con 
l’obiettivo di realizzare una sistemazione che comprenda anche aree a verde pubblico strutturato; b) la riconnessione funzionale e 
formale con le altre sistemazioni a verde pubblico del lungolago di Lovere.   

 

Art. 26 -  APU 2 - Caserme piazzale Marconi - eliminato 
 

Art. 27 - APU 3 - Piazzetta Garibaldi  
1. Si tratta dello slargo posto alla confluenza di via Giacomo Matteotti con via Tadini. 

2. Il progetto di opera pubblica dovrà studiare una sistemazione che corregga l’attuale conformazione esclusivamente in fun-
zione della circolazione veicolare, con un adeguato riassetto che tenga conto dell’utilizzo pedonale, della vicinanza con il lungolago 
e con l’ambito monumentale dell’Accademia Tadini. 

 

Art. 28 - APU 4 - Villa Luisa 
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1. Si tratta della villa e relative pertinenze posta tra rampa Volpi, via Oprandi e via Tadini. 

2. Il progetto di riqualificazione, redatto in conformità alle indicazioni dell’art. 17 delle presenti NTA tramite permesso di co-
struire convenzionato, dovrà rispettare le seguenti ulteriori indicazioni: 

­ gli adeguamenti funzionali dovranno essere limitati al minimo necessario e compatibili con il mantenimento delle strutture e 
della distribuzione tipologica dell’impianto originario; 

­ sarà da mantenere quanto rimane delle finiture d’epoca (ad esempio serramenti e relative cornici, pavimenti, corpi 
illuminanti, parapetti e ringhiere); 

­ sarà da conservare il giardino, in particolare nella parte fronte lago; pertanto in questa porzione non sarà possibile un 
utilizzo nel sottosuolo che comporterebbe la perdita dell’attuale patrimonio vegetale dello stesso; 

­ la Sup attualmente adibita a magazzini ed officina comunale pari a mq 220 può essere recuperata e traslata all’interno del 
mappale 743.  

­ è possibile un utilizzo nel sottosuolo della parte retrostante la villa – compatibilmente con le esigenze di conservazione del 
patrimonio vegetale di pregio - per realizzare parcheggi pubblici e parcheggi privati.   

3. Le destinazioni d’uso ammesse sono residenziale (R), direzionale (Pd), turistico-ricettiva (Pr) e socio-sanitaria (S).  

 

Art. 29 -  APU 5 - Ambito di villa Zitti 
1. Si tratta della villa e relative pertinenze posta tra via Castelli e via Tadini 

2. Il progetto di riqualificazione, redatto in conformità alle indicazioni dell’art. 17 delle presenti NTA tramite permesso di co-
struire convenzionato, dovrà rispettare le seguenti ulteriori indicazioni: 

­ è possibile realizzare un ampliamento nella parte retrostante la villa, fino alla linea identificata dal prospetto di valle 
compatibilmente con le esigenze di conservazione del patrimonio vegetale di pregio -, la cui altezza massima sia 
contenuta al di sotto della quota della via Castelli. L’ampliamento – della misura massima di 2200 mq di Sup - dovrà 
essere realizzato in discontinuità rispetto alla villa e adiacente al massimo possibile alla via Castelli.  

­ sarà da conservare il giardino, in particolare nella parte fronte lago; pertanto in questa porzione non sarà possibile un 
utilizzo nel sottosuolo che comporterebbe la perdita dell’attuale patrimonio vegetale dello stesso; 

­ è possibile un utilizzo nel sottosuolo della parte retrostante la villa – compatibilmente con le esigenze di conservazione del 
patrimonio vegetale di pregio - per realizzare parcheggi pubblici, parcheggi privati e altre utilizzazioni funzionali alla 
destinazione principale.   

3. La destinazione d’uso ammessa è turistico – ricettiva (Pr). 

 

Art. 30 - APU 6 - Marconi  
1. Si tratta dell’immobile posto alla fine del lungolago di via Marconi. 

2. Il progetto di riqualificazione, redatto in conformità alle indicazioni dell’art. 14 delle presenti NTA dovrà rispettare le seguen-

ti ulteriori indicazioni: 

- realizzazione di un portico di uso pubblico lungo strada (Sup minima 79 mq), con possibilità di recupero della relativa su-

perficie ai livelli superiori. 

- possibilità di prevedere un incremento di volume di 500 mc e un incremento dell’altezza di 1,25 m1 con possibilità di alline-

are alla quota maggiore le diverse parti dell'edificio; 

- possibilità di prevedere un’estensione della parte di volume a lago conseguente ad un incremento di ulteriori 200 mc 

3. Le destinazioni d’uso ammesse sono di tipo residenziale (R), direzionali (Pd) e commerciali e per somministrazione di ali-

menti e bevande (Pc) limitatamente al piano terra. 

 

CAPO VI -  ZONE B, ZONE URBANE CONSOLIDATE 

Art. 31 -  Zone Br1 - Tessuti a prevalente destinazione residenziale con basso rapporto di copertura 
1. La tavola C2 individua gli immobili (edifici e relativi ambiti di pertinenza) caratterizzati generalmente dalla presenza di giar-
dini privati di rilevanti dimensioni o comunque significativi nel loro insieme, con rapporto di copertura Rc inferiore al 25%. Per questi 
beni è prevista la possibilità di attuare interventi volti al miglioramento ed alla riqualificazione dei caratteri insediativi.  

2. Sono consentiti, oltre agli interventi manutentivi, interventi di ristrutturazione, ampliamento e sopraelevazione purché ven-
ga mantenuto il rapporto di copertura Rc inferiore o uguale al 30%, e con una Sup massima aggiuntiva del 20% rispetto all’esistente, 

                                                      

1 Modifica n. 19 
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comunque con un massimo di ampliamento pari a 90 mq; l’intervento di ampliamento è da considerarsi una tantum, utilizzabile una 
sola volta previa trascrizione sui registri immobiliari. Gli interventi dovranno rispettare anche i seguenti parametri: Hmax=9 m; Rp= 
30%. 

Gli interventi comportanti la ristrutturazione o il cambio di destinazione d’uso per gli edifici contrassegnati con apposito asterisco so-
no soggetti a permesso di costruire convenzionato. Per l'intervento nell'edificio ex Enaip in via Bergamo la convenzione dovrà pre-
vedere, tra l'altro oltre all'individuazione e al modo di cessione degli standard minimi di legge previsti, la realizzazione di una rotatoria 
in località Canottieri come da progetto approvato con apposita  DGC n.50 del 25/02/2014. Tempi e modi di intervento saranno stabili-
ti dalla convenzione che verrà a suo tempo stipulata, gli obblighi in essa contenuti dovranno essere rispettati da eventuali soggetti 
terzi che possano subentrare successivamente alla Provincia di BG nella titolarità del diritto di proprietà dell'immobile in oggetto. 
L'obbligo di realizzazione della rotonda da parte di eventuali futuri acquirenti verrà automaticamente stralciato alla firma della con-
venzione tra comune e provincia inerente la realizzazione della rotonda stessa. 

3. E’ consentito l’utilizzo di ulteriori diritti edificatori emessi dall’Amministrazione Comunale secondo le disposizioni del Docu-
mento di Piano e del Piano dei Servizi, fermo restando il rapporto di copertura e gli altri parametri fissati dal precedente comma, por-
tando al 30% la Sup massima aggiuntiva rispetto all’esistente, e comunque con un massimo di ampliamento pari a 150 mq.  

4. Per i lotti interessati da interventi di allargamento stradale individuati dalle tavole C.2 sono consentiti interventi diversi da 
quelli manutentivi solo in caso di arretramento della recinzione e cessione gratuita all’amministrazione comunale del sedime interes-
sato.  

5. Sono ammesse le destinazioni residenziale (R), direzionali (Pd, nel limite massimo del 30% della Sup ammessa) e per 
servizi e attrezzature pubbliche o di uso pubblico (S), quelle con esse compatibili ed il mantenimento di quelle insediate alla data di 
adozione delle presenti norme ancorché diverse da quelle consentite. 

 

Art. 32 -  Zone Br2 – Tessuti a prevalente destinazione residenziale con alto rapporto di copertura 
1. La tavola C2 individua gli immobili (edifici e relativi ambiti di pertinenza) caratterizzati dalla presenza di un rapporto di co-
pertura Rc superiore al 25%.  Per questi beni è prevista la possibilità di attuare interventi volti al miglioramento ed alla riqualificazio-
ne dei caratteri insediativi.  

2. Sono consentiti, oltre agli interventi manutentivi, interventi di ristrutturazione e sopraelevazione – senza incrementi di rap-
porto di copertura Rc - con una Sup massima aggiuntiva pari a 90 mq; l’intervento in aumento della Sup esistente è da considerarsi 
una tantum, utilizzabile una sola volta previa trascrizione sui registri immobiliari. Gli interventi dovranno rispettare anche i seguenti 
parametri: Hmax=9 m; Rp= 30%. 

3. E’ consentito l’utilizzo di ulteriori diritti edificatori emessi dall’Amministrazione Comunale secondo le disposizioni del Docu-
mento di Piano e del Piano dei Servizi, fermo restando il rapporto di copertura e gli altri parametri fissati dal precedente comma, por-
tando la Sup massima aggiuntiva rispetto all’esistente a 120 mq.  

4. Per i lotti interessati da interventi di allargamento stradale individuati dalle tavole C.2 sono consentiti interventi diversi da 
quelli manutentivi solo in caso di arretramento della recinzione e cessione gratuita all’amministrazione comunale del sedime interes-
sato.  

5. Sono ammesse le destinazioni residenziale (R), direzionali (Pd, nel limite massimo del 30% della Sup ammessa) e per 
servizi e attrezzature pubbliche o di uso pubblico (S), quelle con esse compatibili ed il mantenimento di quelle insediate alla data di 
adozione delle presenti norme ancorché diverse da quelle consentite. 

 

Art. 33 -  Zone Br3 – Aree residenziali libere da completare 
1. Si tratta delle rimanenti porosità all’interno del tessuto residenziale consolidato.  

2. Sono consentiti interventi di nuova costruzione nel rispetto dei seguenti parametri: Hmax=8 m; If=0,4 mq/mq; Rc=30%; 
Rp= 30%, da assentire mediante permesso di costruire convenzionato. I relativi interventi vanno integrati prevedendo, in sede con-
venzionale, le eventuali ulteriori prestazioni necessarie per assicurare un adeguato corredo urbanizzativo ed un corretto assetto ur-
banistico con particolare riferimento alla dotazione di parcheggi, alle infrastrutture ed ai percorsi per la viabilità veicolare e ciclope-
donale ed alle aree a verde. La convenzione può prevedere, secondo quanto stabilito dall’art.8 delle disposizioni di attuazione del 
Piano dei Servizi, la cessione gratuita altrove o la monetizzazione delle aree a servizi sempreché la loro presenza nelle immediate 
adiacenze non costituisca presupposto essenziale per l’intervento progettato. 

3. E’ consentito l’utilizzo di diritti edificatori emessi dall’Amministrazione Comunale, con possibilità di aumentare del 10% la 
Sup ammessa, fermi restando gli altri parametri fissati dal precedente comma.  

4. Sono ammesse le destinazioni residenziale (R), direzionali (Pd, nel limite massimo del 30% della Sup ammessa) e per 
servizi e attrezzature pubbliche o di uso pubblico (S), quelle con esse compatibili ed il mantenimento di quelle insediate alla data di 
adozione delle presenti norme ancorché diverse da quelle consentite. 
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Art. 34 -  Zone Br4 – Aree residenziali con giardini rilevanti 
1. Si tratta delle aree residenziali, già individuate dal precedente piano regolatore, con un impianto a verde rilevante sotto 
l’aspetto paesistico ambientale. 

2. Sono consentiti, otre agli interventi manutentivi, interventi di restauro e ristrutturazione senza aumento della Sup esistente, 
demolizione e ricostruzione a parità di sagoma esterna dell’edificio e di Sup rispetto all’esistente. Gli interventi dovranno salvaguar-
dare la porzione di territorio così come individuata dalla tavola di azzonamento del PDR, garantendo che almeno i 2/3 della sua su-
perficie non siano occupati da autorimesse sopra o sotto suolo né da altri manufatti oppure impermeabilizzati da nuove pavimenta-
zioni. 

3. Per i lotti interessati da interventi di allargamento stradale individuati dalle tavole C.2 sono consentiti interventi diversi da 
quelli manutentivi solo in caso di arretramento della recinzione e cessione gratuita all’amministrazione comunale del sedime interes-
sato.  

4. Sono ammesse le destinazioni residenziale (R), direzionali (Pd, nel limite massimo del 30% della Sup ammessa) e per 
servizi e attrezzature pubbliche o di uso pubblico (S), quelle con esse compatibili ed il mantenimento di quelle insediate alla data di 
adozione delle presenti norme ancorché diverse da quelle consentite. 

  

Art. 35 - Zone Bp1 – Aree produttive a destinazione variabile 
1. Costituiscono la zona Bp1 le aree specializzate, quelle cioè interamente utilizzate per attività produttive di tipo artigianale-
industriale, ricettivo, direzionale o commerciale. 

2. o nei casi di mantenimento della destinazione d’uso produttiva (artigianale-industriale, direzionale, commerciale o 
ricettiva) esistente alla data di adozione delle presenti norme, l’intervento deve rispettare i seguenti parametri: If = 1,0 mq/mq.; Rc = 
80%; Rp = 30%; H = 10 m. misurati sull’intero lotto di pertinenza. Gli edifici esistenti sui quali si riscontri, di fatto, alla data di adozio-
ne delle presenti norme, un valore di densità fondiaria If o altezza H maggiore di quanto ammesso per la zona, potranno mantenere 
tale maggiore valore negli interventi di ristrutturazione e/o demolizione con ricostruzione. 

o nei casi di modificazione anche parziale della destinazione d’uso produttiva esistente alla data di adozione delle 
presenti norme in altra destinazione produttiva, l’intervento è subordinato alla formazione di uno specifico piano urbanistico attuativo 
(PUA) nel rispetto dei seguenti parametri: Ut = 1,2 mq/mq; H = 13 m. Tale intervento attuativo deve rispettare la dotazione di stan-
dard urbanistici previsti dal Piano dei Servizi. 

o nei casi di modificazione integrale della destinazione d’uso produttiva esistente alla data di adozione delle pre-
senti norme nella destinazione residenziale (R), l’intervento è subordinato alla formazione di uno specifico piano urbanistico attuativo 
(PUA) nel rispetto dei seguenti parametri: Ut = 0,4 mq/mq; H = 10 m. Tale intervento attuativo deve rispettare la dotazione di stan-
dard urbanistici previsti dalla vigente legislazione. 

3. Le nuove destinazioni d'uso produttive ammesse sono quelle ricettive (Pr), commerciali (Pc) nei limiti degli esercizi di vici-
nato o comunque compatibili con il piano del commercio e direzionali (Pd). Sono ammesse anche, senza limitazioni, destinazioni per 
servizi e attrezzature pubbliche o di uso pubblico (S). Destinazioni commerciali di grado superiore al vicinato sono consentite se pre-
esistenti alla data di adozione delle presenti norme. Nel solo caso di cui al precedente comma 2 terzo punto sono ammesse destina-
zioni di tipo residenziale (R). 

 

Art. 36 -  Zona Bp2 - Aree produttive con vincolo di destinazione 
1. Costituiscono la zona Bp2 le aree utilizzate per attività produttive di tipo industriale di rilevanti dimensioni. 

2. L’intervento edilizio di nuova costruzione, di ampliamento o di demolizione e ricostruzione, nonché quelli di recupero edili-
zio o riguardanti le pertinenze, sono ammessi nel rispetto dei seguenti parametri: If = 0,7 mq/mq.; Rc = 70%; Rp = 10%; H = 15 m. 
Gli edifici esistenti sui quali si riscontri, di fatto, alla data di adozione delle presenti norme, un valore di densità fondiaria If o altezza 
H maggiore di quanto ammesso per la zona, potranno mantenere tale maggiore valore negli interventi di ristrutturazione e/o demoli-
zione con ricostruzione. Gli interventi di nuova costruzione e di ampliamento sono soggetti a permesso di costruire convenzionato. 
Gli interventi di riorganizzazione dell’area produttiva, con individuazione di nuove soluzioni di accessibilità, aree a servizi e di mitiga-
zione ambientale tra le quali la realizzazione di un percorso ciclopedonale pubblico a lago, in continuità con quanto previsto in co-
mune di Castro, sono soggetti a PUA nel rispetto dei seguenti parametri It=1 mq/mq, Rc = 70%, Rp = 10% H = 26 m. 

3. Debbono essere conservate le destinazioni d’uso industriali - artigianali (Pi) in essere o, comunque, le ultime insediate, (in 
caso di fabbricati in disuso) alla data di adozione delle presenti norme. E’ consentita la sola variazione volta a realizzare insediamen-
ti per servizi e attrezzature pubbliche o di uso pubblico (S). 

4. L’area appositamente perimetrata e contrassegnata con asterisco può ospitare esclusivamente un parcheggio a-ziendale a 
servizio del limitrofo stabilimento produttivo, con organizzazione a raso. A causa della valenza ambientale ed ecologica dell’area in 
questione dovranno essere sal-vaguardate le essenze di alto fusto presenti, compatibil-mente con le esigenze distributive e di ac-
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cesso all’area; la realizzazione del parcheggio dovrà avvenire con le modalità di cui all’art. 6 degli Indirizzi di gestione e tutela nelle 
aree destinate a servizi per il funzionamento della rete ecologica. 

 

Art. 37 -  Zona Bp3 – Aree produttive libere da completare 
1. Si tratta di alcune limitate porosità all’interno del tessuto consolidato.  

2. Sono consentiti interventi di nuova costruzione nel rispetto dei seguenti parametri: Hmax=10 m; If=0,8 mq/mq; Rc=70%; 
Rp=20%, da assentire mediante permesso di costruire convenzionato. I relativi interventi vanno integrati prevedendo, in sede con-
venzionale, le eventuali ulteriori prestazioni necessarie per assicurare un adeguato corredo urbanizzativo ed un corretto assetto ur-
banistico con particolare riferimento alla dotazione di parcheggi, alle infrastrutture ed ai percorsi per la viabilità veicolare e ciclope-
donale ed alle aree a verde. La convenzione può prevedere, secondo quanto stabilito dall’art.8 delle disposizioni di attuazione del 
Piano dei Servizi, la cessione gratuita altrove o la monetizzazione delle aree a servizi sempreché la loro presenza nelle immediate 
adiacenze non costituisca presupposto essenziale per l’intervento progettato. 

3. Sono ammesse destinazioni industriali o artigianali (Pi) e commerciali (Pc) nel limite degli esercizi di vicinato o degli eser-
cizi di somministrazione di alimenti e bevande. 

 

Art. 38 -  Zona Bp4 - Aree alberghiere 
1. Si tratta delle aree attualmente utilizzate per attività alberghiere con le relative strutture di servizio annesse. 

2. Sono consentiti interventi di nuova costruzione o ampliamento, nonché quelli di recupero edilizio o riguardanti le pertinenze 
per i soli immobili posti all’esterno della zona A1 nel rispetto dei seguenti parametri Hmax=14m; If=1,2 mq/mq; Rc=50% 

3. Sono ammesse esclusivamente destinazioni ricettive (Pr) 

4. Le superfici destinate ad attività di supporto quali piscina, palestra, area fitness e spa per una Sup massima di 500 mq non 
concorrono nel calcolo della Sup realizzabile, qualora completamente interrate. 

 

CAPO VII -  ZONE C – ZONE URBANE RESIDENZIALI DI COMPLETAMENTO 

Art. 39 -  Zone Cd – Aree in ambiti urbanistici non esauriti 
1. Si tratta di aree per le quali nel previgente piano era indicato un obbligo di intervento mediante piano attuativo delle quali si 
intende confermare la previsione oppure di iniziative in corso di attuazione che si intende confermare.  

2. Le aree in questione sono soggette alla preventiva approvazione di piano attuativo o, in taluni casi, di permesso di costrui-
re convenzionato. Ogni intervento dev’essere regolato da un unico piano attuativo convenzionato, senza possibilità di frazionamento 
in più strumenti. I piani attuativi debbono prevedere la cessione gratuita di tutte le aree a servizi individuate oppure no dalle tavole.  

3. Per tali aree la disciplina dei piani attuativi si deve attenere ai seguenti criteri: 

­ la cessione di aree per servizi pubblici deve garantire la connessione tra altre aree per attrezzature e servizi pubblici, di 
interesse pubblico o generale già esistenti nonché adeguati spazi per i marciapiedi e per la viabilità lenta; 

­ i progetti relativi ad insediamenti residenziali posti in prossimità di tratti della viabilità stradale principale o di insediamenti 
produttivi industriali od artigianali debbono prevedere fasce alberate per l'adeguata mitigazione delle polveri e delle 
emissioni; 

­ la Sup complessiva prevista per ciascuna area di completamento compete, uniformemente, a tutte le parti dell’area oggetto 
del piano attuativo secondo lo stesso criterio di cui all’art.4.1 delle disposizioni di attuazione del Documento di Piano.  

4. Area Cd1 (PA 2/a) 

It = 0,4 mq/mq; Rc = 25%; Rp = 50%; H max = 8 m 

L’intervento, soggetto alla preventiva approvazione di PUA, dovrà garantire l’allargamento della via valle Seriana nel tratto 
interessato. 

5. Area Cd2 (PA 2/b) 

It = 0,4 mq/mq; Rc = 25%; Rp = 50%; H max = 8 m 

L’intervento, soggetto alla preventiva approvazione di PUA, dovrà garantire l’allargamento della via vallle Seriana nel tratto 
interessato. 

6. Area Cd3 

Slp = 180 mq; Rc = 20%; Rp = 50%; H max = 5,5 m 

L’intervento è soggetto a permesso di costruire convenzionato, con le modalità di cui al precedente comma 2. 

7. Area Cd4 
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Slp = 120 mq; Rc = 20%; Rp = 50%; H max = 5,5 m 

L’intervento è soggetto a permesso di costruire convenzionato, con le modalità di cui al precedente comma 2. 

8. Area Cd5 (villa Gregorini) 

I due edifici civili che costituiscono la villa possono essere restaurati e recuperati all’uso residenziale e per attività ricettive.  

L’edificio ovest, non individuato ai sensi dell’art. 44 delle presenti NTA, può essere recuperato e ampliato, nella misura 
massima di 3.000 mc con Hmax=8m. 

Il parco deve essere interamente recuperato e restaurato. 

L’intervento è soggetto alla preventiva approvazione di PUA, all’interno del quale verrà regolato l’eventuale uso pubblico 
del parco o di parte di esso.   

9. Area Cd6  

 Slp = 730 mq Hmax = 3 m Rc = 25%; Rp = 50% 

L’intervento, soggetto alla preventiva approvazione di PUA, dovrà prevedere la realizzazione delle soluzioni stradali indica-
te nelle tavole C2 e la cessione delle aree indicate dal piano dei servizi. 

10. Area Cd7 

Slp = 2075 mq (di cui 100 mq a destinazione commerciale Pc); Hmax = 17 m (misurati dalla nuova strada di accesso alle 
cave)  

L’intervento, soggetto alla preventiva approvazione di Piano Integrato d’Intervento, dovrà prevedere la realizzazione delle 
opere di urbanizzazione indicate dal piano dei servizi, ivi compresi le aree a verde e parcheggio. 

I parametri urbanistico/edilizi e le condizioni attuative del comparto sono da intendersi come normati dalla convenzione al-
legata alla DCC n. 33 del 30.11.2011 (nuove strade mq 1573, parcheggio pubblico mq 2759, verde pubblico mq 498, verde 
di rispetto mq 1078), fatta eccezione per l’allargamento della galleria tra piazzale Bonomelli e l’Ospedale. 

11. Area Cd8 

Slp = 180 mq; Rc = 20%; Rp = 50%; H max = 5,5 m 

L’intervento è soggetto a permesso di costruire convenzionato, con le modalità di cui al precedente comma 2. 

12. Sono ammesse destinazioni residenziali (R) e le relative attività con essa compatibili; per le aree con piano attuativo vigen-
te sono ammesse le destinazioni ivi previste. 

 

Art. 40 -  Zone AT – Ambiti di trasformazione 
1. Si tratta degli ambiti che, sebbene inseriti nella città consolidata, sono soggetti alle trasformazioni più rilevanti. 

2. La disciplina degli ambiti in questione è parte delle disposizioni del Documento di Piano; le indicazioni per essi riportate 
negli elaborati del Piano delle Regole sono solo funzionali alla migliore comprensione delle previsioni per le aree limitrofe ed hanno 
quindi valore meramente indicativo.  

 

CAPO VIII -  ZONE PER SERVIZI E DI RILIEVO AMBIENTALE 

Art. 41 -  Aree per servizi pubblici o d’uso pubblico e per servizi sovracomunali 
1. Si tratta delle aree inserite all’interno del tessuto consolidato con funzioni di servizi di quartiere o che, per loro natura, sono 
rivolti alla popolazione dell’intero comune e dei comuni limitrofi. 

2.  La disciplina delle aree in questione è parte delle disposizioni del Piano dei Servizi; le indicazioni per essi riportate negli 
elaborati del Piano delle Regole sono solo funzionali alla migliore comprensione delle previsioni per le aree limitrofe ed hanno quindi 
valore meramente indicativo. 

 

Art. 42 -  Parco locale di interesse sovracomunale 
1. L’area interessata dal PLIS Alto Sebino è disciplinata nel Piano dei Servizi. 

 

CAPO IX -  AMBITI STRADALI, DISTRIBUTORI DI CARBURANTE 

Art. 43 -  Viabilità 
1. Le indicazioni delle tavole di piano relative alla viabilità (strade, sottopassi, gallerie, percorsi pedonali, ecc.) fanno riferi-
mento a strade di proprietà pubblica e, talvolta, di proprietà privata laddove queste contribuiscono a completare e razionalizzare il 
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disegno stradale pubblico. Le indicazioni stradali in previsione sono prescrittive solo per quanto concerne l'esistenza, la natura, l'ubi-
cazione e la dimensione di massima occupazione di terreno delle infrastrutture viarie, ivi inclusi marciapiedi, banchine, piste ciclabili, 
spartitraffico e altro, e non quelle relative alla disciplina circolatoria conseguente od alla organizzazione esecutiva della strada. 

2. Fatte salve le strade di proprietà privata, il computo dei parametri edificatori e delle distanze è di norma effettuato in rap-
porto alla valutazione dell'ingombro stradale indicati dalle tavole del PdR. Nei casi di strade in previsione, qualora la realizzazione di 
progetti esecutivi determini una minore occupazione, le distanze vanno computate in relazione all'ingombro del progetto esecutivo. 
Per gli interventi che abbiano attinenza con strade esistenti di proprietà pubblica, non espressamente riportate nelle tavole di piano, 
sono comunque da rispettarsi parametri edificatori e distanze in relazione alle larghezze stradali esistenti. 

3. Le piste ciclabili, anche senza specifica destinazione sono ammissibili in tutte le aree a destinazione pubblica e/o a servizi, 
ivi comprese le pertinenze stradali, canali di scolo, ecc. 

4. Il Piano delle Regole individua nella tavola C7.1. le fasce di rispetto applicabili per legge a dette infrastrutture stradali. 

5. Gli impianti di distribuzione carburanti sono disciplinati dalla Legge Regionale 2 febbraio 2010 , n. 6, Testo unico delle leggi 
regionali in materia di commercio e fiere  e s.m.i. 

 

CAPO X -  NORME FINALI 

Art. 44 -  Edifici di pregio storico testimoniale 
1. Si tratta degli edifici, appositamente contrassegnati sulle tavole C2, per i quali si intende tutelare il pregio storico testimo-
niale superstite, generalmente consistente nell’involucro e, talvolta, in alcuni aspetti dell’interno. 

2. Per tali edifici è prescritto l’intervento di restauro e risanamento conservativo nei casi di sostanziale integrità delle caratteri-
stiche tipologiche, oppure, qualora ne si dimostri l’alterazione più o meno estesa mediante idonea documentazione storica, catastale 
e di rilievo, di ristrutturazione edilizia. In entrambi i casi è prescritto il mantenimento dell’involucro, senza possibilità di sopraelevazio-
ni.  

 

Art. 45 -  Norme di salvaguardia geologica, idrogeologica e sismica 
1. Le norme di settore sono contenute nello Studio geologico. 

 

Art. 46 -  Aree e fasce di rispetto 
1. Le zone di rispetto stradale sono normalmente destinate alla realizzazione di corsie di servizio od all'ampliamento delle 
sedi stradali, di parcheggi pubblici, di percorsi ciclopedonali nonché alla piantumazione od alla sistemazione a verde; su dette zone, 
nel  rispetto della disciplina vigente e previa autorizzazione dell'ente proprietario della strada, sono consentiti accessi ai lotti non al-
trimenti collegabili con il sistema della viabilità, impianti per la distribuzione del carburante con gli eventuali servizi accessori nonché 
eventuali impianti al servizio delle reti pubbliche di urbanizzazione. Le stazioni di servizio per la distribuzione di carburante e servizi 
accessori, da realizzarsi all'interno delle fasce di rispetto stradale, devono rispettare i seguenti indici e parametri urbanistici: Sf mas-
sima = m2 2500; per le costruzioni destinate a ufficio, spazi di vendita, officina e stazioni per il lavaggio, Rc = 25%, Hmax = 4,50; per 
le pensiline destinate al riparo dei distributori, delle autovetture e del personale, Rc = 35% (in aggiunta alla superficie coperta dalle 
costruzioni di cui sopra), Hmax da definirsi in rapporto al contesto e comunque non superiore a m 5,50. Nella scelta della collocazio-
ne di tali impianti si dovrà tenere conto dell’impatto prodotto sulle zone limitrofe, al fine di evitare che gli stessi risultino nocivi e/o mo-
lesti al vicinato. 

2. Le aree di rispetto cimiteriale sono utilizzate, oltreché per l'eventuale ampliamento degli impianti cimiteriali, per parchi e 
parcheggi pubblici nonché per sedi viarie; su dette aree è consentita l'installazione di chioschi destinati alla vendita di fiori e di ogget-
ti connessi alle onoranze dei defunti, a condizione che detti manufatti siano di modeste dimensioni e non presentino caratteri di ina-
movibilità e di incorporamento nel terreno e che gli stessi siano compatibili  con le esigenze di decoro dell'ambiente. Per gli edifici 
esistenti su aree soggette al rispetto cimiteriale sono consentiti gli interventi di manutenzione e quelli eventualmente previsti da nor-
me speciali: a corrispettivo della cessione di dette costruzioni e della relativa area di pertinenza, possono essere assegnati diritti edi-
ficatori in misura pari alla Sup esistente e con la destinazione prevista per l’ambito di trasformazione o per l’area del tessuto urbano 
consolidato dove si intendono insediare i suddetti diritti edificatori. 

3. Nelle aree interessate da elettrodotti ad alta tensione sono vietate le nuove costruzioni comunque destinate che comporti-
no tempi di permanenza prolungati delle persone. Su dette aree nessuna costruzione può comunque essere realizzata se non dopo 
l'ottenimento dell'autorizzazione dell'ente gestore dell'elettrodotto. 

4. Nelle aree appositamente indicate nella tavola C.7.2 come aree di interesse archeologico ai sensi del D.lgs. 42/2004, tutti i 
progetti di scavo, anche di minima entità, devono essere comunicati alla Soprintendenza per i Beni Archeologici della Lombardia, per 
l'espressione del parere di competenza e che vengano programmate, sotto la direzione della Soprintendenza e da condursi da parte 
di ditta archeologica specializzata, indagini archeologiche preliminari. 
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Art. 47 -  Recupero dei sottotetti a fini abitativi 
1. Per conservare l’equilibrio fra gli insediamenti realizzati e la dotazione di aree per attrezzature e servizi pubblici, di interes-
se pubblico o generale, il recupero dei sottotetti ai fini abitativi è consentito secondo le vigenti disposizioni legislative in materia. Nel 
nucleo di antica formazione (zone A1 e A2) , per non alterare i rapporti reciproci tra gli edifici,  tali interventi saranno consentiti senza 
modificazioni della struttura di copertura dei fabbricati, né per quota, né per conformazione.  

 

Art. 48 -  Disposizione transitoria per i piani attuativi convenzionati in fase di attuazione 
1. Per le parti del tessuto urbano consolidato ove è in corso l’attuazione di piani attuativi già convenzionati, le relative previ-
sioni prevalgono sulla disciplina del Piano delle Regole sino alla scadenza del termine di dieci anni dalla stipulazione della conven-
zione ferme comunque restando le obbligazioni e le garanzie tutte poste dalla convenzione a carico dei proprietari.  

2. Per dare attuazione alla disciplina di detti piani attuativi vengono utilizzate le definizioni dettate dal PRG in vigore al mo-
mento della loro approvazione; l’uso di diversi criteri previsti da discipline premiali è consentito solo previa variante del piano attuati-
vo che tenga conto del maggior peso insediativo conseguente. E’ comunque consentito variare le previsioni dei suddetti piani attua-
tivi conformandole alla disciplina del PdR. 

3. Alla scadenza del termine di validità della convenzione del piano attuativo entrano in vigore le norme corrispondenti alle 
singole zone omogenee come rappresentate nelle tavv. C2. Il piano potrà essere completato mediante tali disposizioni e un rinno-
vo/adeguamento delle convenzioni.  
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PIANO DELLE REGOLE 

INDIRIZZI DI GESTIONE E DI TUTELA NELLE ZONE  

OMOGENEE PER IL FUNZIONAMENTO DELLA RETE ECOLOGICA 
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Art. 1 - Contenuti  
1. I seguenti articoli descrivono il ruolo svolto dalle diverse zone omogenee interessate nel sistema della Rete Ecologica Co-
munale, declinano gli indirizzi per le azioni di mantenimento e di miglioramento dello stato dei luoghi al fine di meglio garantire tale 
ruolo. 

2. I presenti indirizzi fanno riferimento alle previsioni della Rete Ecologica Regionale e della Rete Ecologica Provinciale ed 
agli indirizzi generali presenti nel Documento di Piano – Indirizzi Strategici per la Rete Ecologica Comunale. 

3. Le zone territoriali omogenee  a cui ci si riferisce sono le zone e le aree contrassegnate, sulla tavola C2, con la corrispon-
dente lettera (A, B, C, D, E, F) nonché rispettivamente dei seguenti ambiti di trasformazione, AT1 e AT2: zona C. 

4. Le presenti norme hanno carattere di indirizzo e di orientamento dell’azione pubblica e dei privati che operano sul territorio. 

 

CAPO I -  ZONA E – ZONA AGRICOLA  

Art. 2 - Aree agricole di valore ecologico ambientale – non soggette a trasformazione urbanistica Ea.- 
1. Le aree destinate all’agricoltura così denominate includono le aree di valore paesaggistico, ambientale od ecologico da 
tutelare e/o da recuperare nonché le aree comprese nel perimetro del Parco Locale di Interesse Sovracomunale dell’Alto Sebino. 

2. Queste aree svolgono la funzione di Primo e Secondo Livello in ambito extraurbano, così come definite dalla Rete Ecologi-
ca Regionale, in quanto aree di preminente valore naturalistico-ecologico e rilevanti per il mantenimento della biodiversità. 

 In generale in queste aree va conservato, qualificato e potenziato l’apparato vegetazionale autoctono; va promosso il mantenimento 
della disetaneità del bosco, il mantenimento delle piante vetuste, la creazione di cataste di legna, la conservazione della lettiera, la 
prevenzione degli incendi, la conservazione a fustaia, la conservazione di grandi alberi; vanno agevolate iniziative da parte dei priva-
ti per la creazione di alberi-habitat con la creazione di cavità soprattutto nelle specie alloctone; per la gestione degli elementi forestali 
localmente presenti dovrà essere rispettato quanto indicato nel Piano di Indirizzo Forestale di riferimento e nel Piano di Assestamen-
to dei beni silvo-pastorali comunale previsti per legge. 

3. Vanno recuperati i collegamenti pedonali esistenti, i percorsi-mulattiere, i sentieri salvaguardandone i tracciati, le configu-
razioni e gli aspetti costruttivi; si dovrà evitare l’apertura delle nuove strade  che non siano dotate di adeguate misure di deframmen-
tazione ecologica; il miglioramento delle strade esistenti dovrà conformarsi a criteri di inserimento  ambientale e dovrà comportare 
interventi di deframmentazione ecologica che ne incrementino la connettività; si deve escludere, quando non significativamente ne-
cessario, il ricorso all’ impermeabilizzazioni dei tracciati (asfaltatura); 

Al fine di evitare il disturbo alla fauna selvatica è quindi da regolamentare  l’uso di strade sterrate e secondarie. 

4. E’ necessario controllare e ridurre la pressione antropica sui corsi d’acqua potenziandone la capacità autodepurativa, ri-
qualificandone la vegetazione ripariale e le fasce lungo le sponde. 

5. In tali aree non è consentita la realizzazione di nuove costruzioni, con l’eccezione di piccoli manufatti finalizzati all’attività 
silvicola, alla manutenzione dei boschi e alla vigilanza. Vanno evitate le recinzioni di aree e quando necessarie andranno realizzate 
recinzioni con varchi o sollevate dal terreno di almeno 20 cm e con tipologie tradizionali integrate con l’ambiente. 

6. Ove opportuno, vanno favoriti, interventi di messa in sicurezza di cavi aerei a favore dell’avifauna tramite interventi che 
comportino interramento dei cavi o almeno apposizione di elementi che rendano i cavi maggiormente visibili all’avifauna (boe, spirali, 
bid-flight diverters). 

7. Le aree ex estrattive, non oggetto di altra funzionalizzazione specificata nelle norme del DDP, dovranno essere rinaturaliz-
zate al fine di consentire la ricostituzione di una continuità ecosistemica tra elementi altrimenti isolati; la rivegetazione e rinaturaliz-
zazione dovrà prevedere la messa a dimora di specie autoctone con preferenza per le specie arbustive, da considerarsi preparatoria 
per interventi futuri di conversione con specie ad alto fusto autoctone di collina. Vanno privilegiate le soluzioni in cui si affianchino 
unità vegetali con unità rupestri così da costituire habitat per diverse specie animali. 

 

 

Art. 3 - Aree destinate all’agricoltura di tipo produttivo Ep 
1. Sono le aree prevalentemente caratterizzate dalla presenza di prati-pascoli, pascoli, incolti produttivi. 

2. Queste aree svolgono la funzione di Primo e Secondo Livello in ambito extraurbano, così come definita dalla Rete Ecologi-
ca Regionale, il cui ruolo è quello di mantenere la connessione tra gli elementi di Primo livello. 

Fanno eccezione gli ambienti naturali della zona denominata Monte di Lovere che sono invece classificati come Elementi di Primo 
livello per il ruolo che svolgono per l’avifauna nidificante legata agli ambienti prativi. 

3. Risulta necessario favorire e regolare l’uso del pascolo al fine di impedire l’avanzamento progressivo del bosco e con esso 
la cancellazione degli spazi prativi di montagna; vanno favorite pratiche non intensive e biologiche. 
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4. Vanno conservate o realizzate macchie e radure per ricucire parti del sistema ecologico non connesse; vanno incentivati 
gli interventi di piantumazione e di ripristino di siepi e filari alberati; vanno agevolate iniziative da parte dei privati per la creazione di 
alberi-habitat con la creazione di cavità soprattutto nelle specie alloctone. 

5. Negli incolti produttivi, dove il terreno appare superficiale e scarsamente fertile si può favorire la reintroduzione del bosco 
con funzione eminentemente di protezione idrogeologica. 

6. Vanno recuperati i collegamenti pedonali esistenti, i percorsi-mulattiere, i sentieri salvaguardandone i tracciati, le configu-
razioni e gli aspetti costruttivi; si dovrà evitare l’apertura delle nuove strade  che non siano dotate di adeguate misure di deframmen-
tazione ecologica; il miglioramento delle strade esistenti dovrà conformarsi a criteri di inserimento  ambientale e dovrà comportare 
interventi di deframmentazione ecologica che ne incrementino la connettività; si deve escludere, quando non significativamente ne-
cessario, il ricorso all’ impermeabilizzazione dei tracciati (asfaltatura);  

Al fine di evitare il disturbo alla fauna selvatica è quindi da regolamentare  l’uso di strade sterrate e secondare. 

7. Vanno evitate le recinzioni di aree e quando necessarie andranno realizzate recinzioni con varchi o sollevate dal terreno di 
almeno 20 cm e con tipologie tradizionali integrate con l’ambiente.  

8. Ove opportuno, vanno favoriti, interventi di messa in sicurezza di cavi aerei a favore dell’avifauna tramite interventi che 
comportino interramento dei cavi o almeno apposizione di elementi che rendano i cavi maggiormente visibili all’avifauna (boe, spirali, 
bid-flight diverters). 

 

 

CAPO II -  ZONA A, LA CITTA’ ANTICA  

Art. 4 - PG PO PA, Pertinenza giardino, orto, aree sportive 
1. Sono i giardini, gli orti e le aree verdi private interne o pertinenza di una o più unità edilizie della città antica; si tratta di aree 
con un impianto a verde rilevante sotto l’aspetto paesistico ambientale ed anche ecologico. 

2. Queste aree sono riconosciute come parti delle Rete Ecologica Comunale in Ambito Urbano costituendosi come importanti 
elementi di connessione tra il lago e gli altri elementi di Primo e Secondo Livello. 

3. Va garantito il mantenimento di queste aree; nel caso di una loro parziale ma consistente trasformazione dovrà essere al-
meno garantita la massima permeabilità dei terreni. 

4. E’ necessario favorire l’impianto di alberi e siepi con particolare attenzione all’impianto di specie autoctone e caduche in 
modo da permettere l’ombreggiamento estivo ed il soleggiamento invernale. 

5. Nei casi in cui esistano recinzioni e non siano realizzate in muratura queste dovranno prevedere varchi di passaggio per la 
microfauna o dovranno essere sollevate dal terreno di almeno 10 cm. 

6. In generale và verificata la presenza di alberi maturi o secolari e quindi vanno valutate attentamente le condizioni fitosani-
tarie e le condizioni di stabilità degli esemplari presenti, al fine di garantire l’incolumità dei fruitori e l’integrità del giardino; per i sog-
getti non più recuperabili, oltre all’acquisizione delle autorizzazioni per gli abbattimenti presso gli Enti preposti qualora il bene sia vin-
colato, è opportuno prevedere interventi di sostituzione di quelli eliminati; la scelta delle specie di alberi, di arbusti e di fiori da sostitu-
ire periodicamente deve far riferimento agli usi stabiliti, con il fine del mantenimento delle specie originali. 

 

 

CAPO III -  NORME PER GLI AMBITI DI PROGETTAZIONE UNITARIA 

Art. 5 - Principi generali 
1. Il carattere strategico degli ambiti di progettazione unitaria si declina anche in chiave ambientale ed ecologica. 

2. Queste aree sono riconosciute come parti delle Rete Ecologica Comunale in Ambito Urbano costituendosi come importanti 
elementi areali e lineari di connessione tra il lago e gli altri elementi di Primo e Secondo Livello. 

3. I Piani urbanistici attuativi alla cui predisposizione sono subordinati devono assicurare il raggiungimento degli obbiettivi per 
il funzionamento della Rete Ecologica Comunale indicati nel Documento di Piano e declinati negli articoli seguenti. 

Art. 6 - APU 1 - Ambito di piazzale Marconi 
1. Si tratta della vasta area corrispondente al piazzale Marconi, antistante l’edificio del Municipio, e ai due tratti di via Gu-
glielmo Marconi a nord est e a sud del piazzale. L’area è attualmente utilizzata come bacino di parcheggio e per il mercato settima-
nale. 

2. Il PUA o i progetti di opera pubblica dovranno mirare alla creazione di una continuità tra le aree verdi del lungolago di Lo-
vere; sul bordo verso il lago dovrà essere favorita la piantumazione di filari alberati ad alto fusto e siepi anche con funzione di frangi-
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vento; sul bordo verso la strada si dovrà mirare a creare una fascia piantumata di essenze antigas ed anche con funzione antirumo-
re; si auspica una riduzione della superficie impermeabilizzata e la creazione di aree piantumate anche interne all’area utilizzando 
specie autoctone e caduche in modo da permettere il l’ombreggiamento estivo ed il soleggiamento invernale. 

 

Art. 7 - APU 3 - Ambito di piazzetta Garibaldi  
1. Si tratta dello slargo posto alla confluenza di via Giacomo Matteotti con via Tadini. 

2. Il progetto di opera pubblica dovrà prevedere anche un sottopasso per animali di piccola taglia, organizzato lungo 
l’attraversamento del torrente Re, così da consentire l’attraversamento della microfauna e garantire il collegamento tra ambiente 
montano e lago. 

3. Nel caso in cui il progetto preveda alberature e siepi dovrà essere posta attenzione all’impianto di specie autoctone e ca-
duche in modo da permettere il l’ombreggiamento estivo ed il soleggiamento invernale. 

 

Art. 8 - APU 4 - Villa Luisa 
1. Si tratta della villa e relative pertinenze posta tra rampa Volpi, via Oprandi e via Tadini. 

2. Il progetto di riqualificazione dovrà mirare al mantenimento massimo del giardino esistente ed in generale della permeabili-
tà del terreno; dovrà essere garantito anche il rispetto dell’apparato vegetazionale di pregio esistente.  

3. L’uso del sottosuolo nella parte retrostante la villa per la realizzazione di manufatti edilizi dovrà garantire la permanenza di 
un corridoio di terreno permeabile al fine di mantenere la continuità tra ambiente naturale a monte, il giardino, il lungo lago; a questo 
riguardo nel caso in cui siano previste opere sul tratto di strada antistante la Villa è auspicabile anche la realizzazione di un sotto-
passo per animali di piccola taglia. 

 

Art. 9 - APU 5 - Villa Zitti 
1. Si tratta della villa e relative pertinenze posta tra via Castelli e via Tadini  

2. Il progetto di riqualificazione dovrà mirare al mantenimento massimo del giardino esistente ed in generale della permeabili-
tà del terreno; dovrà essere garantito anche il rispetto dell’apparato vegetazionale di pregio esistente.  

3. L’uso del sottosuolo nella parte retrostante la villa per manufatti edilizi dovrà garantire la permanenza di un corridoio di ter-
reno permeabile al fine di mantenere la continuità tra ambiente naturale a monte, il giardino, il lungo lago; a questo riguardo nel caso 
in cui siano previste opere sul tratto di strada antistante la Villa è auspicabile anche la realizzazione di un sottopasso per animali di 
piccola taglia. 

 

Art. 10 - APU 6 - Marconi 
1. 1. Si tratta dell’immobile posto alla fine del lungolago di via Marconi. 

2. Nel ridisegno degli spazi cortilati il progetto dovrà garantire la connessione con il sistema degli spazi verdi del lungolago il 
mantenimento e/o il ripristino della permeabilità dei terreni, l’impianto di alberi e siepi con particolare attenzione all’impianto di specie 
autoctone e caduche in modo da permettere il l’ombreggiamento estivo ed il soleggiamento invernale. 

3.  Nei casi in cui siano previste delle recinzioni ed esse non siano realizzate in muratura queste dovranno prevedere varchi 
di passaggio per la microfauna o dovranno essere sollevate dal terreno di almeno 10 cm. 

 

CAPO IV -  ZONE B, ZONE URBANE CONSOLIDATE 

Art. 11 -  Zone Br3 – Aree residenziali libere da completare 
1. Si tratta delle rimanenti porosità all’interno del tessuto residenziale consolidato.  

2. Queste aree sono riconosciute come parti delle Rete Ecologica Comunale in Ambito Urbano costituendosi come importanti 
elementi di connessione tra il lago e gli altri elementi di Primo e Secondo Livello. 

3. Per tali aree gli interventi edificatori dovranno comunque garantire: 

- fasce di verde permeabile che attraversano da monte a valle l’area come corridoi ecologici 

- l’impianto di alberi e siepi con particolare attenzione all’impianto di specie autoctone e caduche in modo da permette-
re il l’ombreggiamento estivo ed il soleggiamento invernale. 

- nei casi in cui le recinzioni non siano realizzate in muratura queste dovranno prevedere varchi di passaggio per la mi-
crofauna o dovranno essere sollevate dal terreno di almeno 10 cm.. 
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4. Terminati gli interventi di nuova costruzione sarà necessario ricostituire la vegetazione che è stata danneggiata, mettendo 
a dimora, se possibile,  nuovi filari alberati ed aree con essenze appartenenti alla vegetazione tipica della zona. 

 
Art. 12 - Zone Br4 – Aree residenziali con giardini rilevanti 
1. Si tratta di aree residenziali, con un impianto a verde rilevante sotto l’aspetto paesistico ambientale ed anche ecologico. 

2. Queste aree sono riconosciute come parti delle Rete Ecologica Comunale in Ambito Urbano costituendosi come importanti 
elementi di connessione tra il lago e gli altri elementi di Primo e Secondo Livello. 

3. Va garantito il mantenimento ed incentivato il ripristino della permeabilità dei terreni. 

4. E’ necessario favorire l’impianto di alberi e siepi con particolare attenzione all’impianto di specie autoctone e caduche in 
modo da permettere il l’ombreggiamento estivo ed il soleggiamento invernale. 

5. Nei casi in cui le recinzioni non siano realizzate in muratura queste dovranno prevedere varchi di passaggio per la micro-
fauna o dovranno essere sollevate dal terreno di almeno 10 cm. 

 

CAPO V -  ZONE C – ZONE URBANE RESIDENZIALI DI COMPLETAMENTO 

Art. 13 -  Zone Cd – Aree in ambiti urbanistici non esauriti 
1. Si tratta di aree per le quali nel previgente piano era indicato un obbligo di intervento mediante piano attuativo delle quali si 
intende confermare la previsione.  

2. Queste aree sono riconosciute come parti delle Rete Ecologica Comunale in Ambito Urbano costituendosi come importanti 
elementi di connessione tra il lago e gli altri elementi di Primo e Secondo Livello. 

3. Per tali aree i piani attuativi dovranno comunque garantire: 

- fasce di verde permeabile che attraversano da monte a valle l’area come corridoi ecologici 

- l’impianto di alberi e siepi con particolare attenzione all’impianto di specie autoctone e caduche in modo da permette-
re il l’ombreggiamento estivo ed il soleggiamento invernale. 

- nei casi in cui le recinzioni non siano realizzate in muratura queste dovranno prevedere varchi di passaggio per la mi-
crofauna o dovranno essere sollevate dal terreno di almeno 10 cm.. 

- nel caso in cui siano previste opere sul tratto di strada pubblica prospicienti o retrostanti l’area di intervento è auspi-
cabile anche la realizzazione di un sottopasso per animali di piccola taglia. 

4. Terminati gli interventi di nuova costruzione sarà necessario ricostituire la vegetazione che è stata danneggiata, mettendo 
a dimora nuovi filari alberati ed aree con essenze appartenenti alla vegetazione tipica della zona. 

5. Per l’ Area Cd5 (villa Gregorini), oltre a quanto già elencato, sarà necessario garantire il mantenimento del Parco esistente 
e se necessario ricostituire l’apparato vegetazionale danneggiato mettendo a dimora nuovi alberi con assenze tipiche del luogo. 

 

CAPO VI -  AMBITI STRADALI 

Art. 14 -  Viabilità 
1. Il sistema dei tracciati stradali esistenti e di progetto sono riconosciuti come elementi lineari delle Rete Ecologica Comuna-
le in Ambito Urbano costituendosi come importanti elementi di connessione tra il lago e gli altri elementi di Primo e Secondo Livello. 

2. Fatte salve le norme di sicurezza stradale, vanno salvaguardati e ripristinati i filari alberati e le siepi stradali esistenti. 

3. Su tutto il sistema stradale esistente e di progetto vanno favoriti gli interventi di scavalcamento naturalistico (o sottopasso) 
e, in attesa di tali opere, di interventi di piantumazione. 

4. Nella realizzazione di nuove infrastrutture viarie è opportuno prevedere fasce tampone di riqualificazione ecologica, quali 
aree in cui collocare gli interventi di compensazione ecologica ( nicchie ecologiche, piantumazioni antismog, ecc.). 

5. Le piste ciclabili vanno riqualificate o progettate, ove possibile, come occasione per arricchire il sistema dei corridoi ecolo-
gici lineari, prevedendo alberature, siepi, fasce di verde permeabile che le accompagnano. 

 

Art. 15 - Fasce di rispetto stradali 
1. Le zone di rispetto stradale per la loro natura di fasce lineari e continue assumono un importante ruolo di mantenimento 
della connettività tra habitat naturali e per questo sono riconosciuti come elementi delle Rete Ecologica Comunale in Ambito Urbano. 



 

comune di Lovere                                                                   Piano delle Regole_Indirizzi per la Rete Ecologica                                                                Pagina 6 di 7 

 

2. In queste fasce, quando non interessate da interventi di carattere infrastrutturale e fatte salve le norme di sicurezza strada-
le, sono da favorire la formazione di fasce tampone in cui collocare interventi di riqualificazione ecologica( nicchie ecologiche, pian-
tumazioni antismog, ecc.) 

3. Queste fasce possono svolgere anche funzione barriera all’impatto dei flussi inquinanti; in questo caso le barriere arboree 
dovranno essere composte in modo equilibrato da specie che hanno foglia persistente anche nelle stagioni di riposo vegetativo, fo-
glia non persistente, ma a rapido germogliamento primaverile, diverso habitus vegetativo e colorazione; si devono escludere specie 
invasive e/o infestanti. 

 

Art. 16 - Area di rispetto cimiteriale 
1. L’area di rispetto cimiteriale di Lovere è compresa nella Rete Ecologica Regionale tra gli Elementi di Primo Livello ed in 
quanto tale è considerata nella Rete Ecologica Comunale di preminente valore naturalistico-ecologico e rilevante per il mantenimen-
to della biodiversità. 

2. Deve essere garantito il mantenimento di tutto l’apparato vegetazionale esistente così come la permeabilità del terreno. 

3. Devono essere favoriti gli interventi di ricostruzione e ripiantumazione della vegetazione danneggiata con la messa a dimo-
ra di nuove alberature ed arbusti con essenze appartenenti alla vegetazione tipica della zona. 

4. Nel caso in cui siano previste opere sul tratto di strada pubblica prospiciente o retrostante l’area cimiteriale è auspicabile 
anche la realizzazione di un sottopasso per animali di piccola taglia. 

 

Art. 17 - Aree interessate da elettrodotti ad alta tensione e antenne radio base 
1. Ove opportuno, vanno favoriti, interventi di messa in sicurezza dei cavi aerei e dei tralicci, a favore dell’avifauna tramite 
interventi che comportino interramento dei cavi o almeno apposizione di elementi che rendano i cavi maggiormente visibili 
all’avifauna (boe, spirali, bid-flight diverters). 

2. Nel caso dell’interramento si deve favorire il riuso del soprassuolo come corridoio ecologico di connessione della Rete 
Ecologica Comunale e Sovracomunale. 
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