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Contenuti e finalita del piano delle regole

1.1 Premessa
Il Piano delle Regole (PdR) costituisce lo strumento di pianificazione del Piano di

Governo del Territorio (PGT) cui compete la disciplina dell'intero territorio
comunale, con la sola esclusione degli Ambiti di Trasformazione individuati dal
Documento di Piano (DdP).

La disciplina del PdR unitamente a quella del Regolamento Edilizio, del
Regolamento Locali d'lgiene e altri regolamenti di settore definisce le modalita
d'uso e trasformazione del territorio urbanizzato (assetto “consolidato”) e del

territorio rurale,.

Per il Comune di Gaggiano le scelte del PdR sono indirizzate al raggiungimento

dei seguenti obiettivi specifici:
a) Contenere il consumo di suolo e assecondare tuttavia le tendenze del
mercato immobiliare, garantendo nuove possibilita edificatorie, in particolare
sulle aree libere intercluse nel tessuto gia urbanizzato.
b) Ridisegnare alcuni margini urbani, mediante l'individuazione di ambiti di
completamento e di ambiti di valorizzazione e riqualificazione ambientale e
paesistica, sottoposti entrambi ad una verifica dal punto di vista morfologico
da parte dell’AC.
c) Garantire l'effettiva realizzabilita degli interventi previsti, attraverso la
semplificazione delle regole di sviluppo ed il rimando ad altri strumenti
specifici (regolamento edilizio, legislazione vigente) per le prescrizioni non
legate agli aspetti urbanistici.
d) Promuovere gli aspetti qualitativi dell’edilizia, attraverso l'attivazione di
forme di incentivazione (premi volumetrici, riduzione degli oneri) volte alla
promozione dell'edilizia bioclimatica, del risparmio energetico e del
contenimento dei consumi, nonché dell’'esecuzione di interventi che
aboliscano barriere architettoniche, con particolare riferimento ai luoghi di
pubblica utilita e di uso pubblico.
e) Favorire il recupero dei centri storici e gli interventi di particolare valore
qualitativo, attraverso incentivi economici e trasferimenti volumetrici, in modo
da aumentare I'offerta insediativa e promuovere una migliore qualita urbana,
con particolare riguardo alle caratteristiche morfologiche e ambientali degli

edifici e delle infrastrutture, allo stato fisico ed estetico dei manufatti, agli
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allineamenti ed ai fronti verso il suolo pubblico o di uso pubblico nonché
all'utilizzo dei fondi.

f) Favorire la realizzazione di servizi e attrezzature di uso pubblico di
qualita, in termini non solo di dotazione quantitativa, ma anche di fruibilita ed
accessibilita.

g) Favorire linsediamento di una pluralita di funzioni, compatibili con il
carattere dei tessuti urbani esistenti, attraverso l'introduzione di forme di
incentivazione volte al superamento del modello di insediamento
monofunzionale, con l'esclusione delle sole funzioni che possono incidere
negativamente sulla qualita urbana e sulla salute dei cittadini.

h) Mantenere i caratteri tradizionali e le diversita dei tessuti edificati
mediante il controllo, da parte dell’AC, di ogni intervento volto a trasformare

I'esistente.

1.2 Costituzione del PdR

Il PdR é stato predisposto, in osservanza degli indirizzi regionali, in coerenza e
relazione con le scelte pianificatorie e programmatorie contenute nel Documento di
Piano, delineate a seguito della definizione del quadro conoscitivo locale e sovra
locale, nonché in stretta relazione con i contenuti pianificatori e programmatori del

Piano dei Servizi.

In relazione agli orientamenti di tutela ambientale e paesaggistica il PdR ha tenuto
conto delle analisi territoriali, delle valutazioni in sede di VAS, delle indicazioni
dello studio geologico, del PTC del Parco Agricolo Sud Milano e del PTCP.

Le indicazioni per la tutela e la valorizzazione ambientale e paesaggistica sono in

particolare contenute nel corpo normativo delle NTA del PdR.

1.3 Atti costituenti il PdR

Il PdR € costituito dai seguenti elaborati;

- Relazione,

- Norme Tecniche di Attuazione,

- Repertorio - Allegato alle NTA,

- Tavole 1.1pr, 1.2pr, 1.3pr “Classificazione del territorio comunale”, scala 1.5.000,
- Tavole 2.1pr, 2.2pr, 2.3pr “Classificazione del territorio comunale”, scala 1.2.000,
- Tavole 3.1pr, 3.2pr, 3.3pr “Disciplina per gli ambiti di antica formazione urbana”,
scala 1.1.000,

- Tavole 4.1pr, 4.2pr, 4.3pr “Vincoli”, scala 1.5.000,
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5
- Tavola 5pr “Ambiti ed elementi del paesaggio” ", scala 1.10.000, PG THILE

- Tavola 6pr “Sensibilita del paesaggio”, scala 1.10.000.

L'insieme degli atti costituenti il PdR contiene le prescrizioni urbanistico-edilizie
necessarie a garantire I'attuazione delle previsioni del PGT nell’ambito del tessuto
consolidato e nell'ambito agricolo.

1.4 Classificazione del territorio
Il PdR classifica il territorio in:
- Tessuto Consolidato,
- Aree destinate all'agricoltura

- Aree di valore paesaggistico ambientale ed ecologico

Entro I'ambito del Tessuto Consolidato (TC) il PdR procede ad un'ulteriore
classificazione:
- Ambiti dei nuclei di antica formazione urbana “TC/A”
- Ambiti del tessuto consolidato di prima cintura “TC/B1”
- Ambiti del tessuto consolidato di completamento denso “TC/B2”
- Ambiti del tessuto consolidato di completamento rado "TC/B3”
- Ambiti del tessuto consolidato ad impianto unitario definito
“TC/C1”
- Ambiti del tessuto consolidato di riconversione funzionale o ad
impianto unitario da definire “TC/C2”

Poiché gran parte del territorio comunale & ricompreso entro il perimetro del Parco
Agricolo Sud Milano, entro il quale si applicano le speciali discipline previste dal
Piano Territoriale di Coordinamento (PTC) del Parco approvato con DGR 03
agosto 200 n° 7/818, il PdR recepisce le previsioni del PTC che suddividono gli
ambiti posti entro il perimetro del Parco in:

A) Territori agricoli di cintura metropolitana (ex art. 25 NTA del PTC del

Parco),

B) Territori di collegamento tra citta e campagna (ex art. 27 NTA del PTC

del Parco).

1.4.1 Ambiti dei nuclei di antica formazione (TC/A)
I PdR ha individuato gli Ambiti costituenti i nuclei di antica formazione sia nel

Capoluogo Gaggiano, sia nelle frazioni di Fagnano, San Vito, Vigano, Barate,
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Bonirola, nonché negli ambiti isolati di Cascina Acqualunga, Cascina

Schenavoglia, Cascina Boscaccio e Cascina Sporzano.

Alcuni di detti ambiti (segnatamente le frazioni di Fagnano e Barate, nonché le
Cascine Schenavoglia, Boscaccio e Sporzano) sono collocati entro il citato Parco

Agricolo Sud Milano.

L'individuazione & stata effettuata attraverso la valutazione comparata delle
indicazioni del PTCP di Milano, del PTC del Parco Agricolo Sud Milano, della

cartografia catastale storica e delle mappe storiche di prima levata dell'IGM.

La disciplina degli interventi sugli immobili entro gli ambiti TC/A & stata definita per
ciascun fabbricato, individuandone I'appartenenza allimpianto originario e la

presenza di caratteristiche architettonico/compositive salienti.

| diversi fabbricati sono stati quindi classificati con le sigle:
EVM — edificio di valore monumentale vincolato
ESP - edificio di valore storico
EVA — edificio di valore architettonico e/o ambientale
ECU - edificio a corte urbana o ex agricola
ECO - edificio di completamento o sostituzione
ERA — edificio rustico agricolo
EES - edifico estraneo al contesto del nucleo di antica formazione
AES — accessorio estraneo al contesto del nucleo di antica formazione
EA - edificio agricolo estraneo al contesto di antica formazione

EPU - edificio pubblico o di uso pubblico

Per alcuni ambiti gli interventi di trasformazione sono stati subordinati alla

formazione di Piani Attuativi mediante I'indicazione di un compendio perimetrato.

Sull'intero ambito TC/A sono state definite prescrizioni morfologiche afferenti alcuni
caratteri salienti dell’'aspetto esteriore quali:

- gli allineamenti e le cortine da tutelare

- le facciate aventi caratteristiche architettonico/compositive di rilievo

- i cortili da conservare e percepire come spazi unitari

- le sagome delle coperture ed i limiti per il recupero abitativo dei sottotetti

Al fine di garantire comunque una flessibilita applicativa delle disposizioni & stata
consentita l'introduzione di deroghe alle prescrizioni morfologiche unicamente in

sede di Piano Attuativo, qualora finalizzate alla valorizzazione delle caratteristiche
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peculiari del nucleo urbano o in caso di interventi su edifici estranei al contesto
(classificati EES, EAS, EA).

Particolare attenzione € stata posta ai complessi ed agli edifici isolati sottoposti a
tutela ex DLgs 42/2004.

Detti immobili e complessi sono stati oggetto di schedatura riportata nel Repertorio,
nel quale sono richiamati gli aspetti salienti del fabbricato o dell’'ambito, i vincoli

ricadenti, le emergenze e le previsioni del PGT.

1.4.2 Ambiti del tessuto consolidato di prima cintura (TC/B1)
Il PdR ha individuato gli Ambiti costituenti il tessuto consolidato di prima cintura
comprendente la prima edificazione ad immediato ridosso del Centro Storico del
capoluogo, frutto della prima espansione intervenuta prevalentemente dalla fine

degli anni '40 alla fine degli anni '60.

Le edificazioni esistenti in questo ambito sono intervenute antecedentemente alla
disciplina introdotta con la cosiddetta “legge ponte” (765/67) e pertanto i fabbricati
sono posti a distanza ravvicinata sia ai confini dei lotti di pertinenza, sia del
tracciato stradale. Inoltre in prevalenza le sedi stradali hanno una carreggiata

limitata e sono prive di marciapiede o di adeguati spazi per la sosta.

Le edificazioni seguono prevalentemente la tipologia “a villetta” isolata posta in
posizione avanzata verso la sede stradale con uno spazio scoperto a orto o
giardino sul “retro”. Spesso le distanze dal confine dei fabbricati non consentono
I'accesso carraio agli spazi scoperti retrostanti e la insufficiente distanza tra pareti
finestrate inibisce di fatto la possibilita di ampliamento/sopraelevazione anche in

lotti non saturi.

In ambito TC/B1 €& in generale consentito il recupero abitativo dei sottotetti,

dettando tuttavia prescrizioni morfologiche.

I PR per agevolare il recupero e la valorizzazione di questo patrimonio
residenziale detta norme che possono facilitare interventi coordinati fra lotti
contigui e consente, in deroga ai limiti volumetrici, limitati ampliamenti “una

tantum”.

1.4.3 Zone di recupero
Al fine di favorire il recupero edilizio e contenere il consumo di suolo gli ambiti
TC/A e TC/B1 sono stati classificati dal PdR come “zone di recupero” ai sensi e per

gli effetti del TITOLO IV° della L 05 agosto 1978 n°457.
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1.4.4 Ambiti del tessuto consolidato di completamento denso
(TC/B2)

Il PdR individua gli Ambiti costituenti il tessuto consolidato di completamento denso
comprendente I'edificazione di espansione dei nuclei urbani sviluppatasi a partire
dagli inizi degli anni '70 e, a partire dagli inizi degli anni ‘80, in attuazione del

previgente Piano Regolatore Generale®.

Le edificazioni in questi ambiti sono organizzati in forma piu strutturata, con una
maglia viaria piu ampia e con la presenza di spazi per servizi pubblici diffusi. Le
tipologie edilizie privilegiano la forma a “palazzina” isolata con spazi a

verde/giardino privato e con sviluppi in altezza piu rilevanti.

La sopravvenuta disciplina introdotta dal DM 02 aprile 1968 n° 1444 ha comportato
in questi ambiti edificazioni rispettose di adeguati spazi liberi tra le pareti finestrate

e verso la viabilita pubblica.

Il PdR suddivide gli ambiti TC/B2 in zone funzionali R (residenza e compatibili), |
(produttive e compatibili), T (terziarie e compatibili), definendo per ciascuna zona
funzionale diversi indici di edificabilita, inoltre fissa una soglia massima
dimensionale degli interventi, oltre la quale gli atti abilitativi edilizi sono subordinati

all'approvazione preventiva di Piano Attuativo.

Gli indici di edificabilita nelle zone residenziali sono stati confermati al medesimo
livello di quelli previsti dal PRG previgente al PGT, incrementando leggermente il
rapporto di copertura con l'obiettivo di incentivare soprattutto la realizzazione di

autorimesse private.

I PR detta anche disposizioni morfologiche di dettaglio per la salvaguardia
ambientale per gli ambiti TC/B2 ricedenti entro il perimetro del Parco Agricolo Sud
Milano.

In ambito TC/B2 €& in generale consentito il recupero abitativo dei sottotetti,

dettando tuttavia prescrizioni morfologiche.

1.4.5 Ambiti del tessuto consolidato di completamento rado
(TC/B3)

Il PdR individua gli Ambiti costituenti il tessuto consolidato di completamento rado

comprendente I'edificazione di espansione dei nuclei urbani sviluppatasi a partire

! approvato con DGR n° 3/2150 del 18 novembre 1980 BURL 11 del 18/03/1981
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dagli inizi degli anni ‘80, in attuazione del previgente PRG e, piu recentemente in

attuazione del successivo PRG?.

Negli ambiti TC/B3 I'edificazione, ancorché realizzata con tipologie miste, si
caratterizza da un limitato sviluppo in altezza. Gli ambiti sono spesso organizzati in
“quartieri” che presentano spiccata omogeneita e per i quali € opportuno
conservarne la caratteristica comune.

I PdR conferma sostanzialmente gli indici di edificabilita del PRG previgente al
PGT

I PdR detta anche disposizioni morfologiche di dettaglio per la salvaguardia
ambientale per gli ambiti TC/B3 ricedenti entro il perimetro del Parco Agricolo Sud
Milano.

In ambito TC/B3 €& in generale consentito il recupero abitativo dei sottotetti,

dettando tuttavia prescrizioni morfologiche analoghe a quelle dell’ambito TC/B2.

1.4.6 Ambiti del tessuto consolidato ad impianto unitario
(TCIC1)

Il PdR individua gli Ambiti costituenti il tessuto consolidato ad impianto unitario
comprendente I'edificazione di espansione dei nuclei urbani sviluppatasi a seguito
di pianificazioni esecutive recenti o recentissime in attuazione dell'ultimo PRG®

previgente all’approvazione del PGT.

Al fine di garantire e conservare la coerenza della pianificazione attuativa
approvata il PdR prevede sostanzialmente la conferma delle previsioni insediative

individuate negli atti di pianificazione approvati.

In ambito TC/C1 € in generale consentito il recupero abitativo dei sottotetti,

dettando tuttavia prescrizioni morfologiche analoghe a quelle delllambito TC/B2.

1.4.7 Ambiti del tessuto consolidato di riconversione
funzionale o ad impianto unitario da definire (TC/C2)

I PdR individua gli Ambiti costituenti il tessuto consolidato di riconversione
funzionale o ad impianto unitario da definire comprendente le aree collocate entro
il tessuto urbano definito per le quali i PRG previgente al PGT prevedeva

l'integrazione nel tessuto urbano, su alcune delle quali sono stati approvati o

2 approvato con DGR n° 6/1600 del 04 agosto 1995 BURL 38 del 20/09/1995
® approvato con DGR n° 6/1600 del 04 agosto 1995 BURL 38 del 20/09/1995
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adottati piani attuativi di varia natura, mentre su altre aree, a causa della loro

inclusione nel tessuto urbano definito, potranno essere presentati piani attuativi.

I PdR individua e numera sulle tavole grafiche gli ambiti TC/C2 e, con una
specifica tabella ne definisce i parametri di edificazione, assegnando a ciascun
ambito una “volumetria definita” e subordinando ogni intervento alla approvazione

di un Piano Attuativo.

1.4.8 Il territorio agricolo
Il PdR classifica e disciplina il territorio agricolo in quattro Ambiti utilizzando

la tradizionale lettera E.

Le aree agricole strategiche sono classificate in Ambito “E1” e ricomprendono le
aree (poste entro il perimetro del Parco Agricolo Sud Milano) aventi rilevanza ai fini
della produzione agricola. A tutela dell'integrita delle Aziende agricole, onde
evitarne una parcellizzazione o un'utilizzazione marginale od impropria, il PdR
fissa un limite dimensionale minimo per la creazione di nuove aziende agricole che
richiedano la realizzazione di “nuovi impianti a cascina o la costruzione di nuove

attrezzature” di almeno 10 ha.

L'ambito “E2” individua le aree agricole che, pur destinate alla coltivazione, sono
caratterizzate da particolare rilevanza ai fini paesaggistici e sulle quali pertanto &
vietata la realizzazione di nuovi insediamenti agricoli e di costruzioni destinate ad
attrezzature agricole, salvo I'ampliamento degli insediamenti a cascina esistenti,

previa I'adozione di adeguati interventi di mitigazione ambientale.

Gli ambiti classificati “E3” sono quelli prossimi alle zone edificate esterni al
perimetro del Parco Agricolo Sud Milano. Per la loro collocazione fortemente
vocata alla funzione urbana su detti ambiti & inibita la realizzazione di nuovi

insediamenti agricoli e di costruzioni destinate ad attrezzature agricole.

Infine il PGT individua due ambiti “speciali” “E4” sui quali sono previste

trasformazioni disciplinate dal Documento di Piano.

1.4.9 Le aree di valore paesaggistico ambientale ed ecologico

Il PdR individua 5 ambiti di valore paesaggistico, ambientale ed ecologico.

Il primo ambito, denominato “AV1”, comprende aree comunemente denominate

“orti di san Vito” poste entro il Parco Agricolo Sud Milano, oggetto di usi “impropri”
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e fortemente contrastanti con il contesto agricolo tutelato dal Parco agricolo Sud
Milano.

Lo stato dei luoghi € conseguenza di tentativi di lottizzazione avviati oltre trent'anni
or sono e il PGT si pone concretamente I'esigenza di un recupero a fini naturalistici
e di pubblica fruizione attraverso il meccanismo della perequazione che ne
consenta l'acquisizione al patrimonio pubblico, secondo le modalita stabilite dal

Documento di Piano.

Il secondo ambito, denominato “AV2”, comprende le fasce che racchiudono l'ultima
porzione dell'abitato verso la campagna ed é finalizzato alla creazione di uno
spazio di mitigazione che risolva adeguatamente e gradualmente il passaggio tra
abitato e campagna (fasce boscate, percorsi pedonali, valorizzazione corsi
d'acqua). Anche per gli ambiti AV2 il PGT persegue il recupero a fini naturalistici e
di pubblica fruizione attraverso il meccanismo della perequazione che ne consenta
I'acquisizione al patrimonio pubblico (o l'uso pubblico), secondo le modalita
stabilite dal Documento di Piano.

Il terzo ambito, denominato “AV3", comprende aree comunemente denominate
“orti di san Vito” poste entro il Parco Agricolo Sud Milano ad est dell’abitato di San
Vito, oggetto di usi “impropri” e contrastanti con il contesto agricolo tutelato dal

Parco agricolo Sud Milano.

Lo stato dei luoghi & conseguenza di tentativi di lottizzazione avviati oltre trent’anni
or sono e il PGT si pone concretamente I'esigenza di un recupero a fini naturalistici
e di pubblica fruizione attraverso il meccanismo della perequazione che ne
consenta l'acquisizione al patrimonio pubblico, secondo le modalita stabilite dal

Documento di Piano.

Il quarto ambito “AV4” costituisce lo spazio residuale tra la sede ferroviaria Milano-
Mortara e il corso del Naviglio Grande. Su tale ambito di particolare valenza
ambientale e paesaggistica il PGT, in attesa del Piano di Settore dei Navigli,
ipotizza la creazione di una fascia di compensazione ecologica, anche boscata,

con possibilita di fruizione pubblica, senza tuttavia inibirne I'uso agricolo.

Infine, l'ultimo ambito “AV5” sottopone a tutela e valorizzazione paesaggistica le
aree poste in adiacenza alla Chiesa dei SS Eugenio e Maria, oggetto di tutela
monumentale, entro I'abitato di Vigano Certosino, al fine di valorizzare |l
monumento tutelato e di migliorarne la fruibilita pubblica, secondo le modalita
stabilite dal Documento di Piano.
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1.5 Ladisciplina paesaggistica

Il PdR dedica alla disciplina paesaggistica degli interventi le Tavv 5pr “Ambiti ed
elementi del paesaggio” e 6pr “Sensibilita del paesaggio”, nonché gli artt da 43 a
54 del Titolo VIII° delle NTA.

La schedatura degli elementi puntuali di tutela e valorizzazione € riportata

nell’ampio “Repertorio” allegato alle NTA del PdR.

In particolare il PdR disciplina gli elementi morfologici da rispettare negli interventi
sui fabbricati che fronteggiano il “Naviglio Grande” nel Centro Storico, sui fabbricati
vincolati, nonché sugli ambiti soggetti a tutela posti entro il Parco Agricolo Sud

Milano.

Il PdR recepisce la disciplina di tutela paesistica introdotta con il PTPR e normata
dalla DGR 08 novembre 2002 n° 7/11045. Al fine di consentire una lettura
condivisa della sensibilita del paesaggio il PdR ha introdotto la TAV 4pr sulla quale
ha riportato gli indicatori sintetici della sensibilita dei siti; questi sono stati definiti
con una lettura integrata dei fattori morfologici, paesaggistico-vedutistici,

naturalistici e simbolico-culturali.

La grande rilevanza attribuita ai contenuti paesistici del PdR & strettamente
connessa alle caratteristiche del territorio comunale di Gaggiano interessato in
larga parte da ambiti e territori soggetti a tutela paesaggistica e ambientale,
nonché dalla presenza di rilevanti monumenti e bellezze individue sottoposte a

vincolo monumentale.

Da quanto sopra discende I'obiettivo del PGT di correlare ogni trasformazione al
contesto, nellintento non solo di conservare, ma altresi di valorizzare un
patrimonio cosi rilevante per il miglioramento della qualita urbana e della qualita

della vita dei cittadini.

1.6 La disciplina del commercio

Il Titolo IX° delle NTA del PdR definisce puntualmente la disciplina urbanistico
edilizia delle attivita commerciali con la specifica finalita di classificare le diverse
tipologie commerciali e paracommerciali e di definire gli standard edilizi e di servizi

necessatri allo svolgimento di tali attivita.

Nella definizione delle compatibilita delle localizzazioni il PdR ha tenuto conto dei

fattori legati alla compatibilita ambientale, all'accessibilita veicolare ed alla
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dotazione di aree a parcheggio, quali elementi derimenti per la coerenza della

localizzazione con il contesto.

Per altro & auspicabile che le attivita commerciali e paracommerciali raggiungano
un sufficiente grado di integrazione e possibilmente di collocazione “concentrata”
cosi da garantire una sufficiente attrattivita in un contesto innegabilmente “debole”,
per il quale sarebbe auspicabile non solo la conservazione dei punti di vendita di
prossimita, ma soprattutto un incremento di offerta (magari orientata verso la
“qualita” quale contrasto alla concorrenza della Grande Distribuzione) soprattutto

nelle frazioni.

Il PdR introduce altresi una specifica disciplina sui “dehors” in considerazione della
funzione che tali strutture possono svolgere in un contesto di possibile attrattivita

turistica legata al Naviglio Grande, al Parco ed alle attivita Agrituristiche.
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