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1. PREMESSA 
 

In data 28/09/2004 con deliberazione n.45 veniva approvato il Piano Insediamenti Produttivi n. 4 

del Comune di San Giorgio di Mantova. 

In data 17/12/2007 con Deliberazione di Consiglio Comunale n.60 veniva adottata  la Variante al 

Piano per Insediamenti Produttivi n.4 (P.I.P. 4) in variante al Piano Regolatore Comunale vigente ai 

sensi e per gli effetti dell’art. 25 comma 1 della L.R. 11 marzo 2005 n.12 ed s.m.i. nonché ai sensi 

della L.R. 23 giugno 1997 n.23. Tale Variante è stata approvata con Delibera del Consiglio Comunale 

n.25 del 03/07/2008. 

In data 12/08/2015 con deliberazione della Giunta Comunale n.112 veniva preso atto della proroga 

del termine di validità del piano, come prevista dall’art. 30 comma 3 bis della Legge 09.08.2013 n. 

98 di conversione del D.L. 21/06/2013 n. 69 che portava la scadenza dei termini al 26/09/2017. 

In data 22/07/2017 con Delibera n.32 veniva prorogato il termine al 26.09.2018. 

In data 29/07/2017 con delibera della Giunta Comunale n.34 veniva adottata la proposta di variante 

“Piano per Insediamenti Produttivi n.4 – Adozione variante finalizzata alla suddivisione in stralci del 

comparto”. 

In data 2/09/2017 con Delibera della Giunta Comunale n. 39 veniva approvata la Variante al Piano 

per Insediamenti Produttivi n.4 del Comune di San Giorgio di Mantova. 

In data 12/07/2018 veniva approvato il protocollo d’intesa tra il Comune di San Giorgio, il Comune 

di  Mantova  e  la  Provincia  di  Mantova  per  lo  sviluppo  in  condizioni  di  sostenibilità  dell’area 

sovracomunale “Valdaro e Olmo Lungo” e delle relative infrastrutture, in particolare prevedendo lo 

spostamento della piattaforma intermodale in area esterna al P.A. 5.1 Comparto di Valdaro. 

In data 04/08/2018 con Delibera di Giunta Comunale n.40 vengono prorogati i termini di validità per 

il Piano Insediamenti Produttivi n.4 fino al 26.09.2020. 

 

2. STATO DI FATTO DEL P.I.P. 4 
 

Il Piano per Insediamenti Produttivi n.4 (P.I.P.4)  in Comune di San Giorgio Bigarello, di superficie 

territoriale complessiva pari a 524.310 mq, è costituito sostanzialmente da due comparti A e B. 

Il comparto “A” ha una superficie territoriale pari a 489.954 mq ed è costituito dai sub‐comparti 

indicati nella Tabella 1. Per ogni area è indicata la tipologia di area e la superficie.  

SUB‐COMPARTO  TIPOLOGIA AREA  SUPERFICIE [mq] 

a  Edificabile  22.288 

b1  Edificabile  334.483 

b2  Edificabile  575 

c  Edificabile  38.812 

d  Edificabile  4.455 

1  Verde pubblico  6.118 



2  Parcheggio  2.433 

3  Verde pubblico  2.205 

4  Parcheggio  1.232 

5  Area ferroviaria  3.717 

6  Area ferroviaria  226 

7  Fosso  3.207 

8  Rispetto stradale  24.881 

9  Asse stradale provinciale  29.120 

10  Ferrovia privata  2.312 

  Cabine elettriche  46 

  Strade e pertinenze  10.844 
Tabella 1: comparto “A” ‐ tipologia area e superficie sub‐comparti 

Il comparto “B” ha una superficie territoriale pari a 37.356 mq ed è costituito dai sub‐comparti  indicati  in 

Tabella 2. 

SUB‐COMPARTO  TIPOLOGIA AREA  SUPERFICIE [mq] 

17  Rispetto ferroviario  773 

18  Area per interscambio e 
infrastrutture logistiche 

36.583 

Tabella 2: comparto "B" ‐ tipologia area e superficie sub‐comparti 

Le aree sopra riportate sono individuabili nell’elaborato grafico T.01. 

Il Piano prevede aree standard in ragione del 10% della S.L.P. riservata alla destinazione produttiva. 

I parametri urbanistici di utilizzazione sono i seguenti: 

- H max = 11,50 m (fatti salvi volumi e impianti tecnici) per insediamenti produttivi, terziari e 

commerciali; 21,00 m (fatti salvi volumi e impianti tecnici) per gli insediamenti destinati alle 

attività di logistica. 

- Uf = 0,60 mq/mq 

- Rapporto  di  copertura  Rc  =  50%  (conteggiato  al  lordo  delle  fasce  di  rispetto  stradale  e 

ferroviario). 

Le  attuali  aree  standard  di  Piano  sono  poste  in  parte  nel  comparto  “A”  ad  ovest  della  bretella 

Mantova  Nord‐  Valdaro  e  in  parte  nel  comparto  “B”.  Le  aree  standard  del  comparto  “A”  sono 

identificabili  con  il  codice  1‐2‐3‐4.  L’area  standard  del  comparto  “B”  coincide  con  l’area  che  si 

prevedeva di adibire all’interscambio e alle infrastrutture logistiche. 

3. VARIANTE PROPOSTA 
3.1. FINALITA’ DELLA VARIANTE 

 

La presente variante al Piano P.I.P. 4 di San Giorgio Bigarello è stata ritenuta necessaria per le ragioni 

seguenti. 

In  primo  luogo  l’area  intermodale  ferro  –  gomma  prevista  all’interno  del  P.I.P.  di  Valdaro  sarà 

localizzata in un’altra area che la Provincia di Mantova, in accordo con i comuni di Mantova e San 

Giorgio – Bigarello, sulla base del protocollo d’intesa approvato con delibera n.39/2018 del Consiglio 



Comunale di Mantova, ha  individuato per meglio soddisfare gli standard europei per  il  trasporto 

merci su ferro e per meglio rispondere alle esigenze dei territori e del sistema economico di vasta 

scala. 

Pertanto la prevista area standard con destinazione piattaforma intermodale all’interno del P.I.P. 4 

non  sarà  più  adibita  a  tale  scopo  e  la  stessa  potrà  essere  utilizzata  come  lotto  edificabile  con 

caratteristiche  più  idonee  per  favorire  l’insediamento  di  aziende  produttive,  in  particolare  del 

settore logistico. 

Inoltre  la Variante permetterà  la  trasformazione  in  aree  standard di  alcuni  lotti  che,  per  le  loro 

caratteristiche geometriche, risultavano poco appetibili ai potenziali acquirenti. 

 

3.2. INQUADRAMENTO GENERALE DELLE VARIAZIONI PROPOSTE 

Le variazioni di destinazione d’uso apportate al P.I.P. 4 sono descritte negli elaborati grafici allegati. 

Si  precisa  che  i  valori  numerici  delle  aree  presenti  in  relazione  ed  utilizzati  per  valutare  l’area 

standard  complessiva derivano dalle  visure delle particelle  catastali  aggiornate.  Solo per  le  aree 

stradali, ferroviarie, dei fossi e per le aree di rispetto prive del numero di mappale la superficie è 

stata calcolata graficamente. 

Si riporta di seguito la descrizione degli elaborati grafici della Variante in esame. 

 

La Tavola T.01 riporta la planimetria del comparto “A” e “B” dello stato autorizzato con la Variante 

approvata  con  Delibera  di  Giunta  Comunale  n.39  del  02.09.2017.  Nelle  tabelle  presenti 

nell’elaborato sono riportate le superfici delle principali aree costituenti i due comparti che erano 

indicate nella Variante  vigente e  le  superfici  delle  stesse  aree aggiornate  sulla base delle  visure 

catastali effettuate nel corso della stesura della presente Variante.  

Si  sottolinea,  pertanto,  che  le  variazioni  dei  valori  numerici  delle  aree  del  P.I.P.  4  indicate 

nell’elaborato T.01 sono dovute ad un aggiornamento catastale delle aree dei mappali del P.I.P. 4 a 

seguito di frazionamenti avvenuti negli ultimi anni.  

 

La  Tavola  T.02  riporta  la  planimetria  con  l’indicazione  delle  nuove  destinazioni  d’uso  delle  aree 

appartenenti ai comparti “A” e “B”. Sono inoltre presenti le tabelle con l’indicazione delle superfici 

delle  aree  standard,  edificabili  e  delle  aree  stradali,  ferroviarie,  dei  fossi,  cabine  elettriche  e  di 

rispetto. Sono infine riportati i parametri urbanistici principali.  

I valori delle superfici fanno riferimento ai valori indicati nelle visure catastali aggiornate al periodo 

di stesura della presente Variante. 

 

3.3. VARIANTE AL PLANIVOLUMETRICO 

 
La variante al planivolumetrico propone  il cambiamento di destinazione d’uso di alcune aree. La 

Tabella 3 riporta l’elenco delle aree oggetto della variante con l’indicazione della destinazione d’uso 

attuale e proposta. 

 



Codice  Foglio  Particella 

Area 
oggetto di 
variazione 

[mq] 

Destinazione 
d’uso attuale 

Destinazione 
d’uso 

proposta 

Codice 
nuovo 

a  21  717  22.389  Edificabile  Standard  11 

d  21  688  4.602  Edificabile  Standard  12 

18  24  384  21.828  Standard  Edificabile  e 

18  24  387  16.170  Standard  Edificabile  e 

Tabella 3: aree oggetto di variazione di destinazione d'uso 

L’area  18,  attualmente  area  standard,  era  parte  della  zona  che  doveva  essere  adibita  alla 

piattaforma  intermodale  ferro‐gomma.  Dal  momento  che  tale  piattaforma  intermodale  sarà 

localizzata  in  una  zona  esterna  al  P.I.P.  4,  essa  viene  proposta  come  area  edificabile  con 

caratteristiche  più  idonee  per  favorire  l’insediamento  di  aziende  produttive,  in  particolare  del 

settore logistico. 

Le  aree  “a”  e  “d”,  attualmente  aree  edificabili,  vengono  proposte  come  aree  standard  con  la 

funzione di verde per compensare in parte la trasformazione dell’area 18 in area edificabile. 

 

3.4. AGGIORNAMENTO CATASTALE 
 

Nel corso degli ultimi anni sono avvenuti alcuni frazionamenti catastali che hanno comportato delle 

variazioni delle superfici di alcune aree appartenenti al P.I.P. 4. 

Si riportano nella Tabella 4 le rettifiche delle superfici rispetto al piano vigente. 

COMPARTO 
SUB 

COMPARTO 

SUPERFICIE 
VIGENTE 
[mq] 

SUPERFICIE 
AGGIORNATA 

CATASTALMENTE 
[mq] 

A 

a  22.288  22.389 

b2  575  543 

c  38.812  37.975 

d  4.455  4.602 

B  17‐18  37.356  37.998 
Tabella 4: rettifiche superficiali per aggiornamento catastale 

Nella Tabella 5 si riportano le variazioni superficiali a livello di P.I.P. 4 a seguito delle rettifiche sopra 

riportate. 

 
SUPERFICIE VIGENTE 

[mq] 

SUPERFICIE AGGIORNATA 
CATASTALMENTE 

[mq] 

TOTALE AREA EDIFICABILE P.I.P. 4  400.613  399.992 

TOTALE AREA STANDARD P.I.P. 4  48.571  50.018 



TOTALE AREE STRADALI, 
FERROVIARIE, CABINE ELETTRICHE, 

FOSSI E DI RISPETTO 
75.126  74.300 

TOTALE SUPERFICIE TERRITORIALE 
P.I.P. 4 

524.310  524.310 

Tabella 5: variazioni valori superficiali ‐ P.I.P.4 

3.5. AREE STANDARD 
 

La superficie complessiva da adibire ad area standard è stata calcolata sulla base delle prescrizioni 

delle  Norme  Tecniche  di  Attuazione  approvate  con  Delibera  del  Consiglio  Comunale  n.25  del 

03.07.2008. 

Per la destinazione produttiva la dotazione minima di aree standard è pari al 10% della S.L.P. 

La Variante proposta non prevede una modifica della S.L.P. rispetto al Piano vigente; tale valore 

risulta pari a 235.678 mq e pertanto l’area standard minima richiesta risulta pari a 23.568 mq. 

La Variante planivolumetrica proposta prevede di adibire ad aree standard una superficie pari a 

39.011 mq, valore inferiore rispetto a quella del Piano con i dati catastali aggiornati pari a 50.018 

mq e pertanto risulta necessario monetizzare un’area di superficie pari 11.007. mq.  

Le aree standard proposte attualmente si presentano come terreni inerbiti e saranno consegnate al 

Comune di San Giorgio Bigarello nello stato di fatto. 

 

3.6. TABELLA COMPARATIVA DELLE NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE VIGENTE E 

PREVISTE 
 

Di seguito si riporta una tabella comparativa delle modifiche apportate alle Norme Tecniche di Attuazione 

(Tabella 6). 

N.T.A. versione vigente  N.T.A. versione proposta 

ART.1: CONTENUTI DEL PIANO 
1. Il Piano è costituito dai seguenti elaborati: 
A Relazione descrittiva 
B Estratti di P.R.G. vigente, adottato e variato 
C Estratti di mappa 
D Norme Tecniche di Attuazione 
Tav. 1 vig Planimetria dello stato di fatto, vigente 
Tav. 1  var Planimetria dello stato di fatto, variato 
Tav. 2 vig Azzonamento – Dimensionamento aree, 
vigente 
Tav. 2 vig Azzonamento – Dimensionamento aree, 
variato 
Tav. 3 var Planivolumetrico variato 
Tav.  4  var  Schema  urbanizzazioni  comparto  “A”: 
rete acque 
Tav.  5  var  Schema  urbanizzazioni  comparto  “A”: 
altre reti 
Tav. 6 var Sezioni stradali tipo 

ART.1: CONTENUTI DEL PIANO 
1.  Il Piano fa riferimento alle varianti approvate  in 
data 17.12.2007 con Delibera di Consiglio Comunale 
n. 60,  in data 2.09.2017 con Delibera della Giunta 
Comunale n.34. Gli elaborati della presente variante 
sono i seguenti: 
A  Relazione tecnica 
B  Norme Tecniche di Attuazione 
T. 1  Planivolumetrico vigente e con dati catastali 
aggiornati – aree e dati 
T.2   Planivolumetrico variante – aree e dati 
 
 
 
 
 
 
 



 
ART.2: EFFETTI DEL PIANO 
2. Il Piano ha valore di piano particolareggiato di 

esecuzione  ai  sensi  della  legge  n.1150/42  e 
successive  modifiche  e  integrazioni,  ed  ha 
efficacia per 10 anni dalla data di approvazione; 
tale  approvazione  equivale  a  dichiarazione  di 
indifferibilità  ed  urgenza  di  tutte  le  opere  in 
esso contenute. 

 
3. Le  aree  comprese nel  piano  sono  soggette  ad 

esproprio [….] 
 
 
4. In  tutte  le  aree  comprese  nel  piano, 

l’edificazione  è  soggetta  a  concessione 
convenzionata,  secondo quanto disposto dalle 
presenti norme, ed in generale secondo le leggi 
nazionali e regionali vigenti in materia. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ART. 3: STRUMENTI DI ATTUAZIONE E GESTIONE 
Per  dare  attuazione  al  piano  il  Comune  di  San 
Giorgio  si  avvale della  Soc.  “VALDARO  s.p.a.”,  che 
svolgerà  a  tale  scopo  tutte  le  attività  ad  essa 
consentite dall’atto costitutivo. 
 
ART.5:  PRESCRIZIONI  GENERALI  PER  LA 
REALIZZAZIONE DEL PIANO 
[…]  
b) impostazioni planivolumetriche: tali impostazioni 
potranno, in sede di esecuzione, essere oggetto di 

 
ART.2: EFFETTI DEL PIANO 
1. Il Piano ha valore di piano particolareggiato di 

esecuzione  ai  sensi  della  legge  n.1150/42  e 
successive  modifiche  e  integrazioni,  ed  ha 
efficacia per 10 anni dalla data di approvazione, 
salvo proroghe ai sensi della normativa vigente; 
tale  approvazione  equivale  a  dichiarazione  di 
indifferibilità  ed  urgenza  di  tutte  le  opere  in 
esso contenute. 

2. Ai  sensi  dell’art.  17  della  Legge  n.1150/42  e 
successive modificazioni  le  aree  comprese  nel 
piano sono soggette ad esproprio [….] 

 
3. In  tutte  le  aree  comprese  nel  piano, 

l’edificazione è subordinata a Titolo Edilizio e a 
quanto  disposto  dalle  presenti  norme,  ed  in 
generale  secondo  le  leggi nazionali e  regionali 
vigenti  in  materia.  In  particolare  si  sottolinea 
l’osservanza delle seguenti norme: 
- vigenti norme tecniche sulle costruzioni; 
- Codice della Strada emanato con D.Lgs. n. 

285/92, in particolare per quanto riguarda il 
divieto  di  realizzare  manufatti  all’interno 
della  fascia  di  rispetto  autostradale  e  il 
divieto  di  collocazione  in  tale  fascia  di 
insegne, pubblicità sorgenti luminose, segni 
orizzontalo reclamistici; 

- Regolamento di Attuazione D.P.R.  495/92, 
in  particolare  per  la  determinazione  della 
larghezza  della  fascia  di  rispetto 
autostradale; 

- Circolare  n.  109707/2010  del  29.07.2010 
emanata  da  ANAS  per  quanto  concerne 
l’inderogabilità  del  divieto  di  edificazione 
nella fascia di rispetto autostradale; 

- D.P.R.  n.142/2004,  in  particolare  per 
quanto riguarda gli interventi di protezione 
dal rumore autostradale che sono a carico 
del titolare del Permesso di Costruire. 

 
ART. 3: STRUMENTI DI ATTUAZIONE E GESTIONE 
Per  dare  attuazione  al  piano  il  Comune  di  San 
Giorgio  Bigarello  si  avvale  della  Soc.  “VALDARO 
s.p.a.”, che svolgerà a tale scopo tutte le attività ad 
essa consentite dall’atto costitutivo. 
 
ART.5:  PRESCRIZIONI  GENERALI  PER  LA 
REALIZZAZIONE DEL PIANO 
[…]  
b) impostazioni planivolumetriche: tali impostazioni 
potranno, in sede di esecuzione, essere oggetto di 



eventuali modifiche, ai sensi del comma 10, art. 7 
della L.R. 23/1997; 
[…] 
2. Per una corretta gestione del piano si richiede: 
a) il rispetto delle norme e prescrizioni di carattere 
generale del vigente P.R.G. ove non in contrasto con 
il presente piano; 
b) il rispetto dei vincoli e delle prescrizioni specifiche 
degli elaborati del piano stesso. 
 
 
 
 
 
ART.6: COERENZA AMBIENTALE 
1. […] del P.R.G. […] rinvia al P.R.G. 
[…] 
6. Restano altresì ferme le competenze, i controlli 

e  le  autorizzazioni  ASL  e  ARPA  relative  alla 
attività  ed  ai  cicli  di  produzione  delle  singole 
aziende insediate o da insediare. 

 
 
 
ART.7: AREE EDIFICABILI GRAVATE DA VINCOLI 
1. […] 
b)  aree  edificabili  per  insediamenti  produttivi  e 
commerciali; 
[…] 
e)  aree  inserite  in  fasce  di  rispetto  delle 
infrastrutture ferroviarie; 
 
 
ART. 8: AREE EDIFICABILI GRAVATE DA VINCOLI 
[…] 
2. Le  fasce  di  rispetto  ferroviario  sono  normate 

dagli artt. 40.4 e 40.5 delle N.T.A di P.R.G. che 
citano:  “Le  fasce  di  rispetto  ferroviario 
concorrono  al  computo  della  capacità 
edificatoria  delle  zone  territoriali  omogenee 
direttamente  confinanti”  e  “Nelle  fasce  di 
rispetto  delle  ferrovie  è  vietato  costruire, 
ricostruire  o  ampliare  edifici  o  manufatti  di 
qualsiasi  specie;  eventuali  deroghe  possono 
essere  assentite  (nel  rispetto  degli  indici  e 
parametri  della  z.t.o.  confinante) 
esclusivamente  a  seguito  di  acquisizione 
dell’autorizzazione  di  competenza  dell’ufficio 
lavori  compartimentale  competente  di  cui 
all’art. 60 del citato D.P.R.”. 

3. Le  fasce  di  rispetto  stradale  sono  normate 
dall’articolo 39.4 delle N.T.A. del P.R.G. variato 
attraverso il presente piano che cita: “Le fasce 

eventuali  modifiche  ai  sensi  dell’art.  14  della  L.R. 
12/2005; 
[…] 
2. Per una corretta gestione del piano si richiede: 
a) il rispetto delle norme e prescrizioni di carattere 
generale del vigente P.G.T. per gli aspetti paesistici 
(capo III delle NTA del Piano delle Regole); 
b) il rispetto dei vincoli e delle prescrizioni specifiche 
degli  elaborati  del  piano  stesso  e  dei  vincoli  che 
insistono  sul  piano  attuativo  (fasce di  rispetto del 
reticolo idrico, fasce di rispetto delle infrastrutture 
a rete in genere, ecc.) come definiti nelle tavole dei 
vincoli e del reticolo idrico del P.G.T. vigente. 
 
ART. 6: COERENZA AMBIENTALE 
[…] del P.G.T. […] rinvia al P.G.T. 
[…] 
6. Restano  altresì  ferme  le  competenze 

obbligatorie,  i  controlli  e  le  autorizzazioni 
previste dalla  legislazione e normativa vigente 
relative  alla  attività  ed  ai  cicli  di  produzione 
delle singole aziende insediate o da insediare. 

 
 
ART.7: AREE EDIFICABILI GRAVATE DA VINCOLI 
1. […] 
b)  aree  edificabili  e/o  edificate  per  insediamenti 
produttivi e commerciali; 
[…] 
e) aree riservate alla realizzazione di infrastrutture 
ferroviarie  e  servizi  ed  attrezzature  funzionali  e 
connesse con le infrastrutture stesse. 
 
ART. 8: AREE EDIFICABILI GRAVATE DA VINCOLI 
[…] 
2. Le  fasce  di  rispetto  ferroviario  sono  normate 

dall’art.46 PR delle N.T.A. del Piano delle regole 
adottate con D.C.C. n.61 del 19.11.2011 che cita 
“Nelle fasce di rispetto delle ferrovie è vietato 
costruire,  ricostruire  o  ampliare  edifici  o 
manufatti di qualsiasi specie; eventuali deroghe 
possono  essere  assentite  (nel  rispetto  degli 
indici  e  parametri  dell’ambito  o  dell’area  di 
appartenenza)  esclusivamente  a  seguito  di 
acquisizione dell’autorizzazione di competenza 
dell’ufficio lavori compartimentale competente 
di cui all’art. 60 del citato D.P.R.”. 

 
 
 
3. Le  fasce  di  rispetto  stradale  sono  normate 

dall’articolo 47 PR delle N.T.A. del Piano delle 
Regole adottate con D.C.C. n.61 del 19.11.2011 



di rispetto stradale non concorrono al computo 
della capacità edificatoria delle zone territoriali 
omogenee  direttamente  confinanti  fatta 
eccezione per quelle caratterizzate nelle tavole 
di  P.R.G.  dalla  doppia  retinatura  del  rispetto 
stradale e della z.t.o. 

 
ART.9:  AREE  EDIFICABILI  PER  INSEDIAMENTO 
PRODUTTIVI E COMMERCIALI 
1. […] all’esaltazione di tale offerta, ad eccezione 

dei sub‐comparti denominati “a”, “b”, “c”, “d” 
riservati  agli  insediamenti  produttivi  di  tipo 
artigianale locale. 

2. […] 
3. […]  precarie  emergenti.  Le  aree  in  questione 

devono  essere  idoneamente  recintate  e 
mantenute, e devono essere destinate a verde 
e/o parcheggio interno. 

 
 
 
 
 
 
 
 
4. Nelle  aree  edificabili  per  insediamenti 

produttivi  e  commerciali,  sono  ammesse  le 
attività e le destinazioni che seguono, […] 
 
 
g. attività commerciali sono elencate nei  limiti 
di 47.136 mq (corrispondenti a circa il 20% della 
S.L.P. complessivamente realizzabile nel P.I.P.) 
[…] 

7.        L’area  scoperta  di  pertinenza dei  singoli  lotti 
sarà  realizzata  a  parcheggio,  piazzali  di  manovra, 
depositi materiali, ecc., con la sola esclusione […] 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

che cita: “Le fasce di rispetto stradale, quando 
dotate  di  indice  fondiario,  concorrono  al 
computo della capacità edificatoria dell’area o 
dell’ambito di appartenenza”. 
 

 
 
ART.9:  AREE  EDIFICABILI  PER  INSEDIAMENTO 
PRODUTTIVI E COMMERCIALI 
1. […] all’esaltazione di tale offerta.  
 
 
 
2. […] 
3. […]  precarie  emergenti.  Sono  tuttavia 

computabili  per  intero  ai  fini  dell’edificabilità 
dei  lotti  di  pertinenza.  Le  aree  in  questione 
devono  essere  idoneamente  recintate  e 
mantenute, e devono essere destinate a verde 
e/o parcheggio interno. 
Si  precisa  che  il  vincolo  di  arretramento  delle 
edificazioni di cui all’art. 49 del D.P.R. 11 luglio 
1980 n.753 si applica solo ai binari di corsa delle 
infrastrutture ferroviarie ma non si applica alle 
infrastrutture ferroviarie dei raccordi pubblici e 
privati.  

4. Nelle  aree  edificabili  per  insediamenti 
produttivi  e  commerciali,  sono  ammesse  le 
attività  e  le  destinazioni  che  seguono,  senza 
limitazioni  di  percentuale  ai  sensi  dell’art.  51 
della Legge Regionale 12/2005 e s.m.i. […] 
g. attività commerciali sono elencate nei  limiti 
di 47.136 mq (corrispondenti al 20% della S.L.P. 
complessivamente realizzabile nel P.I.P.) 
[…] 

7. L’area  scoperta  di  pertinenza  dei  singoli  lotti 
sarà  realizzata  a  parcheggio,  piazzali  di 
manovra, deposito materiali, a verde, ecc, con 
la sola esclusione […]. 
Le superfici dei lotti non occupate da costruzioni 
devono essere mantenute filtranti e destinate al 
ravvenamento  per  almeno  il  50%;  devono 
pertanto  essere  sistemate  prevedendo  il 
massimo  utilizzo  a  verde  praticabile,  anche  in 
relazione  ai  fattori  di  esposizione 
all’irraggiamento solare, e utilizzate in modo da 
non  provocare  l’inquinamento  del  sottosuolo, 
con  possibilità  di  deroga  esplicita  per  i  cortili 
pavimentati  di  edifici  sottoposti  a  tutela 
ambientale  o  monumentale  ai  sensi  del  T.U. 
n.490/99. 
In  generale,  nel  caso  delle  aree  produttive  e 
logistiche, le superfici dei lotti non occupate da 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ART.10:  NORMA  PARTICOLARI  PER  LA 
EDIFICAZIONE  SULLE  AREE  DESTINATE  AGLI 
INSEDIAMENTI PRODUTTIVI E COMMERCIALI 
[…] 

costruzioni  sono  interessate  ordinariamente 
anche da attività che rientrano tra quelle che le 
normative  regionali  in  tema  di  protezione 
dall’inquinamento dei corpi  idrici superficiali e 
sotterranei  (Regolamento  regionale  24  marzo 
2006 n. 4, Regolamento Regionale 23 novembre 
2017 n.7 e s.m.i.), emanate in osservanza della 
normativa nazionale dettata dal D.Lgs. 3 aprile 
2006  n.  152  e  s.m.i.  e  regionale  dettata  dalla 
Legge  regionale  n.12/2005  e  s.m.i.,  indicano 
espressamente  come  inquinanti.  La  vigente 
normativa  regionale  stabilisce  che  le  acque 
meteoriche di  dilavamento  relative  a  tali  aree 
ed  attività  non  possano  essere  destinate  al 
ravvenamento  delle  falde  idriche,  ma  che,  al 
contrario,  debbano  essere  sottoposte  a 
trattamento  di  prima  e/o  seconda  pioggia  a 
seconda dei casi.  
La  percentuale  minima  di  superfici  filtranti 
finalizzate  al  ravvenamento  delle  falde  deve 
essere calcolata con riferimento alle superficie 
che rispettino tutte le seguenti condizioni: 

 non siano occupate da costruzioni; 

 non siano interessate da attività per le 
quali le relative acque di prima pioggia 
e seconda pioggia siano da assoggettare 
a  trattamento  in  forza  delle  vigenti 
normative  (Regolamento  Regionale  24 
marzo 2006 n. 4, art. 3 e s.m.i.); 

 non  siano  destinate  anche  al  traffico 
veicolare  di  automezzi  pesanti 
funzionali all’attività aziendale. 

 
Il  minimo  della  superficie  filtrante  deve 
comunque essere pari  ad  almeno  il  15% della 
superficie scoperta. 
 

8. Nelle  aree  edificabili  per  insediamenti 
produttivi  sono  ammissibili  interventi  di 
manutenzione  ordinaria  e  straordinaria, 
ristrutturazione  edilizia  e  urbanistica  e  nuova 
costruzione 

9. L’area  scoperta  rientrante  nella  fascia  di 
rispetto  autostradale  deve  rispettare  le 
disposizioni  contenute nel  Codice della  Strada 
(Titolo II – Capo i) e nel relativo regolamento. 

 
ART.10:  NORMA  PARTICOLARI  PER  LA 
EDIFICAZIONE  SULLE  AREE  DESTINATE  AGLI 
INSEDIAMENTI PRODUTTIVI E COMMERCIAL 
[…] 



2.4  E’  altresì  ammessa  la  costruzione  sul  confine 
previa convenzione fra i privati interessati e per la 
realizzazione di edifici industriali a schiera.  
[…] 
 
 
 
 
 
3. Altezze 
[…] in nessun caso, il 35% dell’H. max ammessa dagli 
indici urbanistici di zona. 
[…] 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ART.11:  AREE  E  OPERE  DI  URBANIZZAZIONE 
PRIMARIA 
1.  […] 

a) le  strade  destinate  alla  circolazione 
autoveicolare, complete degli spazi laterali 
di pertinenza; 

b) i servizi a rete, completi […] 
 
 
4. […] 
Le  caratteristiche  tecniche  delle  strade  sono 
individuate negli specifici elaborati grafici. 
 
ART.12: OPERE DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA 
[…] 
2. Qualora  il  sub‐comparto  “e”  venga 

redistribuito,  le  aree  destinate  a  parcheggi 
potranno essere riviste in ragione di un migliore 
servizio degli insediamenti. 

3. […] sotto elencate in modo non esaustivo: 
a) Verde attrezzato; 
b) […] 
c) […] 
d) Parcheggi e parcheggi di interscambio; 
[…] 
4. Nelle  aree  destinate  agli  usi  pubblici 

contraddistinte  dal  simbolo  di  “Attività 
riservate  al  nodo  di  interscambio  ed  alle 
infrastrutture logistiche” sono ammesse tutte le 
attività  pubbliche  e  di  uso  pubblico  inerente 

2.4  E’  altresì  ammessa  la  costruzione  sul  confine, 
previa  convenzione  fra  i  privati  interessati,  per  la 
realizzazione  di  edifici  industriali  a  schiera.  Tale 
edificazione a confine è ammessa anche nel caso in 
cui i  lotti  insistano su comuni differenti. In caso di 
proprietà  unica  in  comuni,  o  in  piani  attuativi, 
contermini  è  altresì  ammessa  la  costruzione  in 
continuità. 
[…] 
3. Altezze 
[…] in nessun caso, il 45% dell’H. max ammessa dagli 
indici urbanistici di zona od ambito. 
[…] 
7. Canali 
7.1 Qualora, in accordo con gli enti competenti e nel 
rispetto  delle  norme  di  legge  e  delle  prescrizioni 
VIA,  si  operassero  delle  modifiche  al  tracciato  di 
canali esistenti, alle varie porzioni di aree di sedime 
non più necessarie per la funzionalità idraulica viene 
attribuita la destinazione urbanistica già assegnata 
al  lotto  contermine  fino  alla  mezzeria  del  canale 
dismesso. 
 
ART.11:  AREE  E  OPERE  DI  URBANIZZAZIONE 
PRIMARIA 
1. […] 

a) le  strade  destinate  alla  circolazione 
autoveicolare, complete degli spazi laterali 
di pertinenza; 

b) le piste ciclopedonali, complete degli spazi 
laterali di competenza; 

c) i servizi a rete, completi […] 
4. […] 
 
 
 
ART.12: OPERE DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA 
[…] 
 
 
 

 
2. […] sotto elencate in modo non esaustivo: 
a) Verde pubblico naturale ed attrezzato; 
b) […] 
c) […] 
d) Parcheggi pubblici e di uso pubblico; 
[…] 
 
 
 
 
 



l’interscambio  ferro‐gomma nonché  le  attività 
direttamente connesse alla logistica e a servizio 
diretto o indiretto della stessa nonché quelle ad 
essa  complementari,  quali:  residenza  per 
custodia,  direzionale,  sanitario,  ristorativo, 
ricettivo,  espositivo,  e  similari    connessi 
all’esercizio dell’attività. 

5. La realizzazione delle opere […] 
 
ART.13:  PRESCRIZIONI  SPECIFICHE  PER  LA 
REALIZZAZIONE DEGLI  INTERVENTI  EDILIZI,  DELLE 
OPERE  DI  URBANIZZAZIONE  PRIMARIA  E  PER  LA 
CANTIERIZZAZIONE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1.Interventi edilizi nei lotti edificabili 
[…]  

- Tutti  gli  scarichi  di  acque  reflue  industriali 
dovranno  essere  sottoposti  a  trattamento 
per  risultare  adeguati  alla  normativa  di 
riferimento (D.Lgs. 152/2006) 

7. Opere di urbanizzazione primaria 
a. All’interno  del  P.I.P.  la  realizzazione 

delle opere di urbanizzazione primaria 
dovrà  ottemperare  alle  seguenti 
prescrizioni specifiche: 

- […]  disposizioni  di  cui  all’art.  9,  punto  1, 
delle  Norme  di  Attuazione  del  Piano 
medesimo; 

- […] 
 
 
ART.14: ZONE DI TUTELA ARCHEOLOGICA 
Ai  sensi  dell’art.  44  delle  Norme  Tecniche  di 
Attuazione del P.R.G. […] 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
3. La realizzazione delle opere […] 
 
ART.13:  PRESCRIZIONI  SPECIFICHE  PER  LA 
REALIZZAZIONE DEGLI  INTERVENTI  EDILIZI,  DELLE 
OPERE  DI  URBANIZZAZIONE  PRIMARIA  E  PER  LA 
CANTIERIZZAZIONE 
1. In ottemperanza con le prescrizioni imposte dal 

Decreto  della  Regione  Lombardia  n.  2486  del 
22/02/2002 e successivo decreto di modifica n. 
8056  del  21.07.2008  riguardante  il  giudizio  di 
compatibilità  ambientale  relativo  alla 
realizzazione  del  Comparto  produttivo  di 
Valdaro,  gli  interventi  edilizi  e  la  realizzazione 
delle  opere  di  urbanizzazione  primaria  sono 
soggetti  al  rispetto  delle  ulteriori  disposizioni 
contenute nei successivi commi. 

2. Interventi edilizi nei lotti edificabili 
[…] 

- Tutti  gli  scarichi  di  acque  reflue  industriali 
dovranno essere autorizzati 

  
 
7. Opere di urbanizzazione primaria 

a. All’interno  del  P.I.P.  la  realizzazione 
delle opere di urbanizzazione primaria 
dovrà  ottemperare  al  Decreto  della 
Regione  Lombardia  n.2486  del 
22.02.2002  e  successivo  decreto  di 
modifica n. 8056 del 21.07.2008 ed alle 
seguenti prescrizioni specifiche: 

- […] disposizioni di cui alle N.T.A. del Piano; 
- […] 

 
ART.14: ZONE DI TUTELA ARCHEOLOGICA 
Ai  sensi  dell’art.  44  delle  Norme  Tecniche  di 
Attuazione del P.G.T. […] 
 
ART.15:  REGIME  CONTRIBUTIVO  DEGLI 
INTERVENTI EDILIZI 
1. A seguito della integrale e diretta realizzazione 

delle opere di urbanizzazione primaria del P.I.P. 
da parte della VALDARO s.p.a., attuale soggetto 
delegato  all’attuazione  del  P.I.P.  non  sono 
dovuti, per gli interventi realizzabili nel P.I.P., gli 
oneri di urbanizzazione primaria di cui all’art. 16 
del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (Testo Unico). 



Gli  oneri  di  urbanizzazione  secondaria  sono 
invece  dovuti  e  sono  determinati,  a  norma 
dell’art.  38  comma  7  bis  della  l.r.  12/2005  e 
s.m.i.,  come  da  tariffe  vigenti  al  momento 
dell’approvazione  del  piano  attuativo. 
Sull’importo  degli  oneri  di  urbanizzazione 
secondaria  e  di  smaltimento  rifiuti,  calcolato 
come sopra, è applicata la riduzione del 50%, ai 
sensi e per gli effetti dell’art 44 comma 17 della 
l.r. 12/2005 e s.m.i. 

 
2. Restano  fermi  gli  eventuali  ulteriori  contributi 

previsti per legge. 
Tabella 6: tabella comparativa tra NTA vigenti e variate 

3.7. DATI DI SINTESI 
A  titolo  di  riassunto  si  riporta  nella  Tabella  7  la  suddivisione  delle  aree  con  le  destinazioni  d’uso 

contemplate nel Piano risultanti rispettivamente dalla Variante 2017 e dalla presente Variante. 



 

Tabella 7: confronto tra le superfici del piano autorizzato, del piano con dati catastali aggiornati e del piano variato 

 

Si evidenzia che l’aumento della superficie territoriale totale del P.I.P. 4 non è legata ad una modifica 

del  perimetro  dello  stesso  ma  semplicemente  a  rettifiche  di  superfici  catastali  conseguenti  a 

frazionamenti effettuati nel corso degli anni. 

La variante proposta prevede solo cambiamenti di destinazione d’uso all’interno del P.I.P. 4, senza 

modifica del perimetro, della superficie complessiva e della SLP totale autorizzata, non apportando 

quindi  effetti  peggiorativi  sulle  componenti  ambientali  rispetto alla  situazione precedentemente 

approvata. 

 

COMPARTO
SUB 

COMPARTO
TIPOLOGIA AREA SUPERFICIE S.L.P. SUPERFICIE S.L.P.

SUB 

COMPARTO
TIPOLOGIA AREA SUPERFICIE S.L.P.

b1 Edificabile 334.483 334.483 b1 Edificabile 334.483

b2 Edificabile 575 543 b2 Edificabile 543

c Edificabile 38.812 22.138 37.975 22.138 c Edificabile 37.975 22.138

a Edificabile 22.288 13.372 22.389 13.372 ‐

d Edificabile 4.455 2.673 4.602 2.673 ‐

TOTALE 400.613 235.678 399.992 235.678 TOTALE 373.001 219.633

1
Standard (verde 

pubblico)
6.118 6.080 1

Standard (verde 

pubblico)
6.080

2
Standard 

(parcheggio)
2.433 2.437 2

Standard 

(parcheggio)
2.437

3
Standard (verde 

pubblico)
2.205 2.263 3

Standard (verde 

pubblico)
2.263

4
Standard 

(parcheggio)
1.232 1.240 4

Standard 

(parcheggio)
1.240

11 (ex a)
Standard (verde 

pubblico)
22.389

12 (ex b)
Standard (verde 

pubblico)
4.602

TOTALE 11.988 12.020 TOTALE 39.011

5 area ferroviaria 3.717 3.717 5 area ferroviaria 3.717

6 area ferroviaria 226 226 6 area ferroviaria 226

7 fosso 3.207 3.207 7 fosso 3.207

8 rispetto stradale 24.881 24.881 8 rispetto stradale 24.881

9
asse stradale 

provinciale
29.120 29.120 9

asse stradale 

provinciale
29.120

10 ferrovia privata 2.312 2.312 10 ferrovia privata 2.312

cabine elettriche 46 46 cabine elettriche 46

strade e pertinenze 10.844 10.791 strade e pertinenze 10.791

74.353 74.300 74.300

SUPERFICIE TERRITORIALE "A" 486.954 486.312 SUPERFICIE TERRITORIALE "A" 486.312

17 Rispetto ferroviario 773 773 e Edificabile 37.998 16.045

18

Area per 

interscambio e 

infrastrutture 

36583 37.225

TOTALE 37.356 37.998 TOTALE 37.998

SUPERFICIE TERRITORIALE "B" 37.356 37.998 SUPERFICIE TERRITORIALE "B" 37.998

524.310 524.310 524.310

TOTALE S.L.P. P.I.P.4 235.678

TOTALE AREA STANDARD P.I.P.4 48.571 50.018 TOTALE AREA STANDARD P.I.P.4 39.011

AREA DA MONETIZZARE 11.007

COMPARTO 

"B"

P.I.P. 4

SUPERF. TERRITORIALE TOTALE 

P.I.P.4

SUPERF. TERRITORIALE TOTALE 

P.I.P.4

197.495 197.495

PIANO VARIATO

197.495

COMPARTO 

"A"

PIANO AUTORIZZATO

PIANO CON DATI 

CATASTALI 

AGGIORNATI
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