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1 GENERALITÀ 

1.1 I RIFERIMENTI NORMATIVI 

Lo strumento del Piano delle regole è uno dei tre documenti che compongono il Piano di Governo del 

Territorio ed è menzionato  all’art. 10 della legge regionale n° 12 del 2005, che ne  definisce i contenuti. 

Al Piano delle Regole (di seguito PR) è attribuito il ruolo di prescrivere, in coerenza con le politiche e le 

strategie delineate nel Documento di Piano e in sintonia con le esigenze di interesse pubblico e generale 

rappresentate nel Piano dei Servizi, le modalità di intervento negli ambiti del tessuto urbano consolidato. 

Inoltre esso detta prescrizioni per le aree agricole, per quelle di valore paesaggistico ambientale ed 

ecologiche e per quelle non soggette a trasformazione urbanistica. 

La legge regionale n. 12/05, all’art. 11 dà la possibilità sia nel Documento di Piano, a livello di principi e 

finalità generali, sia nel PR, a livello di definizione puntuale delle modalità di intervento, di introdurre criteri 

di perequazione urbanistica, di compensazione  ed incentivazione per premiare progetti virtuosi. 

Le indicazioni contenute nel PR, come quelle del Piano dei Servizi, relative alle aree necessarie per la 

realizzazione dei servizi pubblici, hanno carattere prescrittivo e vincolante, producendo effetti diretti sul 

regime giuridico dei suoli. 

Il PR disciplina la classificazione del territorio, in rapporto agli obbiettivi ed alle azioni strategiche previste  

nel Documento di Piano  ed alle  trasformazioni territoriali proposte. Inoltre  si coordina  con le previsioni 

essenziali del Piano dei Servizi, sia in termini di configurazione strategica della città pubblica, sia in 

relazione al mantenimento e alla valorizzazione dei servizi esistenti. 

Con il PR si affina  e si completa l’idea complessiva di  sviluppo della città, rispondendo agli obiettivi, alle 

azioni strategiche, alla “politica urbanistica” del Documento di Piano. 

Il PR copre tutto il territorio comunale: si occupa del tessuto urbano consolidato, dei lotti interclusi e delle 

aree di completamento ma anche delle parti di territorio non urbanizzate perché destinate all’agricoltura 

e/o  perché aree di valore paesaggistico ambientale ed ecologico o non suscettibili di trasformazione 

urbanistica insediativa. 

 

Il PR tiene conto, degli ambiti di trasformazione individuati dal Documento di Piano; stabilisce i parametri 

edilizi, insediativi e morfologici dei Programmi e dei Piani attuativi. 

Il PR deve tenere conto, dei contenuti prescrittivi e vincolanti di natura sovraordinata relativamente a: 

- i contenuti prescrittivi prevalenti contenuti nel Piani Territoriale Regionale (PTR), nel Piano Territoriale 

di Coordinamento Provinciale (PTCP) e nei rispettivi Piani di Settore; 

- gli immobili assoggettati a tutela in base a norme statali e regionali (D.Lgs. 42/2004, aree protette ai 

sensi della L.R. 86/1983); 

- - le aree e gli edifici a rischio di incidente rilevante, ai sensi del D.M. 9 maggio 2001 e D.G.R. n. 

7/16320/2004; 

- - i vincoli in materia geologica, idrogeologica e sismica derivante dalla normativa nazionale, dalla 

pianificazione di bacino e dalle prescrizioni regionali e provinciali. 



PGT del Comune di Tirano (SO) - PIANO DLLE REGOLE:  Relazione                                                                     Pagina 4 

 

Il rapporto con il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) si pone in termini di 

conformità. 

Le previsioni del PTCP hanno tendenzialmente valore di indirizzo e orientamento per la pianificazione 

comunale, fatte salve le previsioni di carattere prevalente esplicitate dalla legge regionale e specificate 

nelle norme del piano provinciale. Tali previsioni prevalenti riguardano: 

a) la materia della tutela ambientale e paesaggistica; 

b) la localizzazione di infrastrutture d’interesse regionale e provinciale riguardanti il sistema della 

mobilità; 

c) la specificazione degli ambiti destinati all’attività agricola, fatto salva la facoltà del Comune di 

apportare, rispetto all’indicazione del Piano provinciale, rettifiche, precisazioni, miglioramenti derivanti 

da oggettive risultanze riferite alla scala di maggiore dettaglio; 

d) l’indicazione, per le aree soggette a tutela, a rischio idrogeologico o sismico, delle opere prioritarie di 

sistemazione e consolidamento, quando la normativa di settore attribuisce alla Provincia la 

competenza in materia con efficacia prevalente. 

 

1.2 I RAPPORTI CON IL DOCUMENTO DI PIANO 

Il Piano delle Regole (PR) si connota come lo strumento di controllo e di orientamento della qualità urbana 

e territoriale dell’intero territorio comunale, fatta eccezione per le aree comprese negli ambiti di 

trasformazione individuati dal Documento di Piano. 

Il Piano delle Regole, concorre al perseguimento degli obiettivi dichiarati nel Documento di Piano con un 

coerente disegno di pianificazione sotto l’aspetto insediativo, tipologico e morfologico e con un 

miglioramento della qualità paesaggistica delle diverse parti del territorio urbano ed extraurbano; inoltre, in 

coordinamento con il Piano dei Servizi, disciplina - sotto l'aspetto insediativo, tipologico e morfologico - 

anche le aree e gli edifici destinati a servizi (edifici e aree per attrezzature pubbliche e di interesse 

pubblico o generale, aree a verde, corridoi ecologici e sistema del verde di connessione tra territorio rurale 

e quello edificato, eventuali aree per l'edilizia residenziale pubblica), al fine di assicurare l'integrazione tra 

le diverse componenti del tessuto edificato e di questo con il territorio rurale. 

Il Piano delle Regole riguarda, dunque, sia le parti del territorio urbanizzato, dove il tessuto urbano si è 

assestato e necessita pertanto di interventi conservativi, integrativi o sostitutivi, tra cui quelli di nuova 

edificazione nei lotti interclusi e nelle aree di completamento, sia, le parti del territorio non urbanizzate e 

non urbanizzabili perché destinate all'agricoltura e perché non suscettibili di trasformazione urbanistica. 

Il Piano delle Regole individua anche le parti del territorio comunale nonché le tipologie di edifici o di 

intervento escluse dall’applicazione delle disposizioni inerenti il recupero abitativo dei sottotetti esistenti, ai 

sensi dell’art. 65 della L.R. 12/2005 e successive modifiche. 

Il Piano delle Regole disciplina le modalità di trasformazione e di intervento, secondo criteri di promozione 

di tutte le iniziative di riqualificazione che abbiano una ricaduta di interesse pubblico. 
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1.3 LE FINALITÀ 

Il Piano delle Regole, basandosi sul quadro conoscitivo del territorio comunale definito dal Documento di 

Piano, individua innanzitutto: 

a) i vincoli in materia geologica, idrogeologica e sismica derivanti dalla normativa nazionale, dalla 

pianificazione di bacino e dalle prescrizioni regionali e provinciali, così come specificato nel 

documento della Giunta Regionale “Criteri ed indirizzi per la definizione della componente geologica, 

idrogeologica e sismica del Piano di Governo del Territorio, in attuazione dell’art. 57 della L.R. 

12/2005”; 

b) le previsioni sovraordinate e prevalenti, contenute nel Piano Territoriale Regionale, nei Piani 

Territoriali di Coordinamento Provinciali, nei piani di settore sovraordinati; 

c) i beni culturali e paesaggistici con particolare riferimento agli immobili definiti come beni culturali da 

tutelare ai sensi degli articoli 10 e 11 del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 2 (Codice Urbani); 

d) tutti gli altri vincoli sovraordinati che gravano sul territorio. 

 

Inoltre, individua: 

a) gli ambiti del tessuto urbano consolidato, costituito dall’insieme delle parti di territorio su cui è già 

avvenuta l’edificazione o la trasformazione dei suoli, comprendendo in esso le aree libere intercluse o di 

completamento. In particolare identifica: 

1) il nucleo di antica formazione ed i beni ambientali e storico-artistico-monumentali, gli immobili 

assoggettati a vincolo ex D.Lgs 42/2004 e ogni eventuale altro vincolo ex lege 12/2005 e smi; 

2) le aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologiche, ritenute meritevoli di valorizzazione a 

livello locale, e gli elementi puntuali o lineari che connotano il paesaggio compresi quelli di valore 

simbolico; 

3) le aree e gli edifici a rischio di compromissione o degrado, che richiedono una particolare 

attenzione manutentiva ed una disciplina degli interventi di recupero e valorizzazione. 

b) Le aree destinate all’esercizio dell’attività agricola, secondo i criteri e le modalità dettati dal piano 

territoriale di coordinamento provinciale. 

 

2 IL METODO 

2.1 LA COSTRUZIONE DELLA CARTA DELLE AREE DI SALVAGUARDIA E DEI VINCOLI 

Il primo passaggio nella costruzione del Pdr è stato l’individuazione e la classificazione di tutti i vincoli 

gravanti sul territorio comunale.I principali sono stati riportati nelle tavole PR3. 

 

Vi sono vincoli di natura diversa: alcuni di essi sono assoluti e riguardano prescrizioni non rimuovibili (a 

questo genere appartengono i vincoli di natura geologica idrogeologica e sismica laddove, ad esempio, 

stabiliscono aree di tutela assoluta o fasce di fattibilità geologica). 



PGT del Comune di Tirano (SO) - PIANO DLLE REGOLE:  Relazione                                                                     Pagina 6 

Altri riguardano fasce di rispetto derivanti da pianificazione sovra comunale  ed anch’essi hanno carattere 

di vincolo non rimuovibile. 

Vi sono invece aree tutelate per legge, di natura paesaggistico ambientale, in cui il vincolo è superato con 

una autorizzazione paesaggistica. 

Infine, da una lettura analitica del paesaggio, sono stati individuati areali, elementi puntiformi o lineari che 

caratterizzano il comune di Tirano e che sono stati raccolti nelle tavole PR5 “carta del paesaggio”, tavole 

PR6 “viabilità storica” e carta PR7 “rete ecologica e unità di paesaggio”. Anche essi costituiscono dei 

vincoli di natura paesaggistica che limitano le scelte relative alla trasformazione territoriale. I vincoli 

principali possono essere classificati nel modo seguente: 

 

2.1.1 Componente geologica idrogeologica e sismica 

Lo studio relativo alla componente geologica idrogeologica e sismica fa parte integrante del P.G.T.e 

costituisce l’ossatura portante delle limitazioni di tipo strutturale nel territorio. 

In esso sono raccolti vincoli che riguardano le “aree di salvaguardia delle captazioni ad uso idropotabile”; i 

“vincoli di polizia idraulica” derivanti dallo studio del reticolo minore; la “delimitazione delle fasce fluviali 

P.A.I.” e le “classi di fattibilità geologica”. 

 

2.1.2 Vincoli urbanistici ed infrastrutture 

Riguardano sostanzialmente fasce di rispetto inedificabili per infrastrutture in previsione derivanti da 

pianificazione sovracomunale, (nuova tangenziale di Tirano e ferrovia Tirano Bormio delle ferrovie dello 

Stato), degli elettrodotti e di ambiti specifici comunali. 

 

2.1.3 Aree tutelate per legge 

Fanno parte le aree di valore paesaggistico ambientale tutelate in forza di decreto specifico (ex 1497/39) e 

quelle aggiunte per il decreto Galasso, ora incluse nel Dlgs 22/01/2004 n. 42 art.142. 

Inoltre vi sono gli ambiti di “elevata naturalità” individuati dalla delibera della giunta Regionale 3859/1985, 

ripresi dal piano paesaggistico regionale (cfr., N.T.A. art. 17). Per il comune di Tirano essi riguardano il 

territorio del versante Retico al di sopra dei 1000 mt. Slm e per quello Orobico al di sopra dei 1200 mt slm. 

Parte del territorio del comune di Tirano è incluso nel Sic IT2040024 “da Montebelvedere a Vallorda.” 

Inoltre alcune porzioni di territorio sono comprese nel vincolo idrogeologico ai sensi del R.D. 3267/1923. 

 

2.2 L’EVOLUZONE STORICA DEL COSTRUITO 

Il centro storico di Tirano  è uno dei migliori esempi della Valtellina e del contesto alpino; per questo 

motivo è stato attentamente censito e perimetrato. Anche i nuclei di antica formazione e l’edilizia storica 

sparsa  hanno avuto pari attenzione. Le operazioni messe in atto sono state le seguenti: 

 

con l’utilizzo del riferimento del catasto storico (1845-1850) e a seguito di sopralluoghi sul campo per 

l’individuazione del patrimonio edilizio esistente di pregio edificato tra il 1850 e il 1920 circa, si è proceduto 

all’attuazione di quanto previsto dall'art. 19 comma 5 delle Norme tecniche di attuazione del P.T.R. che 

prevede che i comuni rivedano la perimetrazione delle zone “A” riportando sulla cartografia aggiornata, 
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aerofotogrammetria, in loro possesso, i perimetri dei centri e nuclei, comprendendovi gli eventuali spazi 

aperti pubblici e privati interclusi. Inoltre sono stati identificati anche una serie di edifici storici sparsi che 

vengono assoggettati a vincolo individuo specifico per il loro valore storico e paesaggistico. 

Pertanto tale perimetrazione costituisce un riferimento essenziale del PR per quanto concerne il 

patrimonio edilizio esistente, sia per il volume consistente che rappresenta, che per gli aspetti storico 

culturali che esprime. 

Attorno ai nuclei di valore storico, nel corso della seconda metà del XX secolo e specialmente dagli anni 

sessanta, si è assistito ad un consistente aumento del patrimonio edilizio, documentato anche 

dall’indagine riportata nelle tavole allegate al DP (fabbricati esistenti al 1951; realizzati dal 1951 al 1969; 

dal1969 al 1986; dal 1986 ad oggi). Il 1951 corrisponde all’impianto del catasto urbano e rappresenta una 

fotografia precisa della situazione a quella data; i riferimenti del 1969 e del 1986 riguardano lo stato di 

fatto in momenti di pianificazione urbanistica comunale: stesura del P.D.F. nel 1969 e del P.R.G. nel 1986. 

Purtroppo questa fase di espansione della città è avvenuta più in termini quantitativi che qualitativi; la 

qualità edilizia e quella degli spazi connettivi ha lasciato molto a desiderare. 

Quest’analisi ha permesso di individuare nell’ambito del Piano delle Regole, sostanzialmente due tipi di 

aree: quelle fortemente consolidate, ovvero leggibili come ordinate da regole insediative riconoscibili, e 

quelle in cui risulta possibile prevedere interventi di riqualificazione edilizia o urbanistica. 

Le prime sono riconducibili al centro storico e ai nuclei di antica formazione, le altre all’espansione 

avvenuta sostanzialmente dal dopoguerra. 

 

2.3 IL PAESAGGIO 

2.3.1 Premessa 

La mutata sensibilità verso le molte valenze espresse dalla dimensione paesaggistica del territorio – di cui 

sono evidenti ed attuali manifestazioni la Convenzione europea del Paesaggio, siglata dai membri del 

Consiglio d’Europa a Firenze nell’ottobre 2000 e il recente D.lgs. 22 gennaio 2004, n. 42, recante il 

«Codice dei Beni Culturali e Paesaggistici», ai sensi dell’articolo 10 della legge 6 luglio 2002, n. 137 –, di 

per sé stessa, prima ancora dei pur cogenti obblighi di legge, impone un adeguamento degli strumenti 

preposti alla gestione e alla valorizzazione del territorio, in nome proprio di una rinnovata attenzione a tali 

valenze.  

Tali priorità sono state recepite dalla Regione Lombardia nella L.R. 12/2005 (artt. 8,9,10) che attribuisce 

notevoli valenze paesaggistiche ai Piani di Governo del Territorio e dal Piano Paesaggistico regionale 

(adottato con DGR 874 del 30/07/2009 e approvato con DGR del 19/01/2010 n.VIII/951 che ha esteso la 

propria competenza a tutto il territorio regionale (art.10 comma 2). La disciplina paesaggistica del Piano di 

Governo del Territorio fa parte integrante, nel rispetto del quadro di riferimento strategico sovraordinato, 

del Piano del Paesaggio Lombardo, proponendo, in base al principio di “maggior definizione”, una serie di 

elementi normativi che associano “una rappresentazione del territorio condotta secondo categorie 

paesaggisticamente rilevanti a prescrizioni circa i comportamenti e gli interventi incidenti sui caratteri del 

paesaggio e/o sui modi in cui questo viene percepito”. 
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Tale attenzione paesaggistica, a maggior ragione, è necessaria nel caso di realtà, come quella in oggetto, 

di manifesta rilevanza, in cui si intrecciano indissolubilmente uno scenario di notevole interesse tanto dal 

punto di vista geomorfologico quanto da quello naturalistico, una secolare e diffusa cura del luogo 

(dimostrata dall’impareggiabile maestria nello sfruttamento a fini agricoli anche di pendii apparentemente 

impraticabili), interventi di carattere antropico di primario valore monumentale (in grado cioè di connotare 

ed individualizzare in maniera irripetibile il territorio), quali il Santuario della Madonna di Tirano e le opere 

per la razionalizzazione della rete idrografica e di quella viaria di età ottocentesca, intrapresa quest’ultima 

che Splendiano Morselli alla metà del secolo scorso definì «fra i principali fattori dell’incivilimento» 

dell’intera Valtellina. 

Sulla base di una lettura della storia dei luoghi e dell’individuazione delle permanenze fisiche e simboliche 

che l’operare dei soggetti attivi  hanno generato sul territorio e sulla base di una lettura morfologica 

dell’architettura dei luoghi, in senso lato, in considerazione di quanto previsto dalle Norme tecniche di 

attuazione del Piano del Paesaggio Lombardo, i diversi strumenti del Piano del Governo del territorio 

(Documento di Piano, Piano delle Regole e Piano dei Servizi) individuano i caratteri specifici  del 

paesaggio di Tirano, sia nelle parti edificate, che in quelle costruite storicamente come territorio agricolo. Il 

P.G.T. definisce i criteri di tutela sia dei singoli elementi (edifici, terrazzamenti, giardini, ecc.) che delle 

relazioni tra quelli che costituscono veri e propri sistemi storici di paesaggio (strada storica, maggengo, 

ecc.). Le modalità insediative e le trasformazioni del territorio ai fini di un uso produttivo agricolo storico 

sono ancora ben leggibili e caratterizzano l’intero territorio aperto di Tirano, con poche modifiche, che non 

stravolgono tale assetto storico prevalente.  

Tale specificità costituisce una ricchezza, una potenzialità per lo sviluppo di nuove attività produttive 

agricole e per la valorizzazione del territorio anche a fini turistici. Costituisce anche il segno tangibile e 

necessario, per il mantenimento e la trasmissione della memoria storica delle popolazioni, garanzia per la 

loro identità. 

Le trasformazioni maggiori sono intervenute, invece, nelle zone di fondovalle, soprattutto  in rapporto allo 

sviluppo edilizio recente di zone residenziali e produttive, che costituiscono un problema paesistico 

specifico, in quanto presentano necessità di controllo della qualità dei luoghi e, in alcuni casi, di 

riqualificazione. 

Il Piano assume questa situazione, in parte contraddittoria, come premessa per la definizione di una 

normativa di carattere paesaggistico. 

Ai fini della conservazione della leggibilità dei valori storici e morfologici dei luoghi, il Piano non ammette, 

nel territorio aperto di Tirano, al di fuori delle zone di espansione e completamento e da quelle in cui sono 

previsti progetti speciali di settore, la formazione di nuovi siti insediativi, ma favorisce l’uso e il riuso di 

quelli esistenti, ponendo l’attenzione non solo sugli edifici, ma anche sugli spazi aperti ad essi connessi a 

sistema (giardini, orti, ecc.). Eventuali ampliamenti dovranno rispettare i caratteri morfologici, materici e 

costruttivi dei siti (edifici e spazi aperti), e inserirsi organicamente nell’insediamento preesistente. Si 

utilizzano anche per gli insediamenti extraurbani le norme già in uso per il centro storico. 

Il divieto di formazione di nuovi siti insediativi caratterizza la tutela e la valorizzazione del territorio aperto 

di Tirano dal punto di vista paesaggistico. 
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Il Piano, inoltre, tratta con particolare attenzione sia i terrazzamenti, che costituiscono un manufatto 

estremamente diffuso sui versanti  della valle e li caratterizza, che alcuni punti emergenti e caratterizzanti 

nella morfologia e nella storia dei luoghi. 

 

2.3.2 Strade, mulattiere e sentieri storici 

In attuazione di quanto previsto dall’art. 26 delle Norme tecniche di attuazione del P.T.R il piano individua 

la rete delle strade e dei sentieri storici, sia locali che sovralocali, e la viabilità di fruizione panoramica e 

ambientale attraverso la consultazione delle mappe storiche del catasto del 1845-50 e prevede la tutela e 

la valorizzazione del sistema di paesaggio e di manufatti connesso: caratteri storici (tracciato, soluzioni 

costruttive e materiche, pavimentazioni, ecc.), manufatti di servizio (ponti, arredi, croci, fonti, ecc.), arredi 

vegetali, edifici connessi funzionalmente e spazialmente (luoghi di sosta, di scambio, ecc.), rapporti con il 

contesto (viste attive e passive, statiche e dinamiche, ecc.). Tale classificazione è finalizzata oltre che alla 

comprensione delle dinamiche proprie del sistema viario locale e ai suoi rapporti con quello alla scala 

provinciale e regionale, anche alla classificazione della «viabilità in funzione delle relazioni visuali con il 

contesto nonché in relazione alle potenzialità di fruizione ricreativa e turistica», come previsto al punto 

4.2.4 dalla DGR 29 dicembre 1999, n. 6/47670 contenente i “Criteri relativi ai contenuti di natura 

paesaggistico-ambientale del piano territoriale di coordinamento provinciale (P.T.C.P.) ai sensi della l.r. 9 

giugno 1997, n. 18”. 

 

2.3.3 Punti di vista attivi e passivi 

Il paesaggio di Tirano è caratterizzato da numerosi punti di vista, attivi e passivi, statici e dinamici di 

notevole importanza. Alcuni sono già stati individuati all’interno del Piano territoriale di Coordinamento 

Provinciale, altri sono stati integrati dal presente piano: 

Il santuario della Madonna di Tirano 
Il principale punto di riferimento antropico del territorio del comune di Tirano è costituito dal complesso di 

spazi architettonici ed edifici costituenti il santuario di Tirano (Botteghe, piazza, sagrato e chiesa). Il luogo 

dell’apparizione della Vergine Maria al beato Mario Omodei (29 settembre 1504) è posto in un’area che 

già da secoli rappresentava uno snodo cruciale di assi viari e commerciali e un significativo punto 

generatore del sistema paesistico, con preesistenti luoghi sacri (xenodochio di S.Perpetua e di S.Remigio) 

sulla via del passo del Bernina. Il santuario, edificato in pochi decenni, in un periodo –i primi anni del 

Cinquecento- in cui la Lombardia fu il punto di incontro e di riferimento di alcuni dei più importanti maestri 

del Rinascimento italiano (Leonardo, Bramante, il Filarete solo per citarne alcuni), emerge dal piano 

vallivo come un geode segnato dalla rigorosa applicazione della regola aurea. Visibile da quasi tutto il 

territorio comunale, il santuario divenne, nei secoli successivi alla sua edificazione, un punto di riferimento 

ineludibile per lo sviluppo urbanistico “extra moenia” del borgo di Tirano, sottolineato dal lungo viale 

alberato rettilineo (Viale Italia) di collegamento. La stesso Viale Italia del resto, (definito originariamente, 

con le parole di Splendiano Morselli,  «viale contornato di pioppi») rappresenta, in stretto rapporto con le 

“robuste opere” di irregimentazione tanto del corso dell’Adda quanto di quello del torrente Poschiavino, 

una delle più significative tracce della costante opera di “modernizzazione” del paesaggio alpino che dagli 

anni del dominio napoleonico segnerà per quasi un secolo l’intero arco alpino lombardo. 
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Il sito del “Castellaccio” 
Si tratta dei resti un complesso castellano di epoca sforzesca, integrato nella cinta muraria di Tirano e 

comprensivo di un’ampia piazza d’armi; di esso sono importanti non solo tutti i manufatti storici  che lo 

compongono (rovine di edifici, mura di recinzione, superfici a prato, ecc.), ma anche  il dirupo boscato su 

cui si affaccia e il territorio agricolo  sul versante montuoso che  costituisce il suo contesto storico e 

attuale. Il sistema funzionale e paesistico di cui esso era parte è infatti ancora ben conservato, pur nelle 

trasformazioni inevitabili della vegetazione e delle pratiche agricole. Il sito ha anche particolare interesse 

come punto panoramico. 

Il sito di S. Perpetua 
Si tratta di un antico complesso monastico di origine alto medievale, insediato poi da monaci conversi di 

regola agostiniana. Situato nei pressi dell’antica strada del passo del Bernina e collegato all’altro 

xenodochio di San Romerio (San Remigio), in val Poschiavo, esso mantiene intatta la chiesa –ove sono 

emersi affreschi da alcuni storici dell’arte attribuiti all’XI-XII secolo, ma forse anche precedenti- e il 

campanile romanico. Il nucleo degli edifici connessi alla chiesa è allo stato ruderale. Di notevole 

importanza è il paesaggio terrazzato nei pressi di S.Perpetua: fu infatti dissodato direttamente dai monaci 

– come risulta da pergamene del XIII secolo. Il luogo è emergente dal punto di vista visivo, e caratterizza, 

dunque, l’architettura paesistica di Tirano; è carico di storia e di una forte carica simbolica  per la memoria 

collettiva delle popolazioni locali (dedicazione a S. Perpetua, vicende connesse al sito, ecc. Il gruppo degli 

edifici e degli spazi aperti ad essi strettamente collegati  costituiscono un sistema  unitario, inserito in un 

sistema più vasto che è quello della strada storica  su cui insiste. Il nucleo edilizio mantiene, dunque, un 

forte rapporto con gli altri elementi dei suoi sistemi funzionali e paesistici (strada storica, terrazzamenti 

coltivati, ecc.), o in altri termini con il suo contesto storico, ancora ben leggibile. 

E’ opportuno che gli eventuali interventi di recupero degli edifici posti in prossimità della chiesa siano 

preceduti da accurate campagne di indagine archeologica e siano caratterizzati da criteri conservativi, per 

evitare una accelerazione dei fenomeni di degrado, in atto per  l’invasione di vegetazione infestante e per 

problemi statici di tetti e murature.  

La vicinanza del sito di S. Perpetua con la cosiddetta “Casa degli Spiriti” ancora immersa nel suo contesto 

agricolo storico di terrazzamenti, ossia nel suo sistema funzionale e paesaggistico storico e più oltre, con 

la Centrale idroelettrica dei primi del Novecento, vero monumento di archeologia industriale, anch’essa 

ancora fulcro del suo sistema funzionale e paesaggistico ben conservato, creano una continuità di 

interesse paesaggistico che va oltre i confini comunali di Tirano. Si tratta di un vasto fronte  che 

caratterizza  gran parte del versante nord–ovest di Tirano e Villa di Tirano, viste passive, ma anche attive.  

Il sito del Dosso 
Importanza panoramica attiva e passiva ha questa piccola frazione posta, come evidenziato dal toponimo, 

su una altura ad ovest del centro storico. Il nucleo ospitava probabilmente una torre o un castello e vi era 

sicuramente localizzata una chiesa dedicata al vescovo di Trento S.Vigilio. 
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Il villaggio di Roncaiola 
Il villaggio di Roncaiola – a circa 750 metri di quota- è posto in una delle posizioni di maggior interesse 

panoramico sul versante retico, a picco sopra il santuario della Madonna di Tirano, verso l’imbocco della 

Valle di Poschiavo. Si tratta di un villaggio  composto da alcuni nuclei di modeste dimensioni, intorno alla 

chiesa di S.Stefano. Non ha subito negli ultimi decenni particolari trasformazioni edilizie. Gli edifici, sono 

realizzati prevalentemente con struttura portante in pietra e malta e copertura in piode locali, alcuni hanno 

la peculiarità di vedere proseguire i fronti – per alcune decine di centimetri - oltre la gronda del tetto. 

Nucleo di Baruffini 
Baruffini è un tipico esempio di insediamento accentrato di versante a carattere rurale ed è collocato al 

centro di un ampio sistema di terrazzamenti, prevalentemente coltivati a vigneto, sul versante retico 

valtellinese. L’area in oggetto è caratterizzata da una pendenza rilevante, moderata dal sistema dei 

terrazzamenti e da un ottimo soleggiamento. 

Il rapporto con il versante è sicuramente il fattore che ha maggiormente influenzato la struttura del 

villaggio e delle frazioni collegate; per sfruttare al meglio il terreno si è infatti ricorsi ad una morfologia 

costituita da schiere contrapposte di edifici che si sviluppano lungo l’asse viario principale orientato come 

le curve di livello. 

Caratteri edilizi tradizionali delle case rurali del versante di Baruffini: 

 “Prevalentemente in pietra le architetture spiccano per gli eleganti 

ballatoi e per i colori scuri delle facciate dove ancora si leggono i segni 

del fumo dei focolari. Al piano interrato si accede spesso dall'interno 

della cucina con una apertura a botola chiamata "us-céra"; la cantina 

"l'involt" si utilizza per la conservazione del vino e dei prodotti 

dell'allevamento. La cucina è il vero centro della casa, con il "fugulàa". 

Frequentemente nella cucina trova posto anche il forno. I piani superiori 

ospitano le camere dalle quali si può accedere al ballatoio ("lobgia"), in 

fondo al quale è collocato lo "stüett", una particolarità della casa di 

Baruffini, un locale studiato appositamente per la conservazione del pane 

di segale. 

La strada per Baruffini, che si snoda  tutta sul versante nord della valle, è 

particolarmente interessante per le viste attive dinamiche e statiche che 

permette sulla valle, da un lato e per la possibilità di veduta ravvicinata dei terrazzamenti e delle murache, 

dall’altro.  

Il nucleo di Cologna 
Cologna è il classico esempio di insediamento  di conoide. Posto ad est di Tirano e sviluppatosi 

linearmente lungo gli assi stradali, è caratterizzato dalla presenza della cinquecentesca chiesa della SS. 

Trinità e dal contesto agricolo, attualmente in prevalenza a frutteto. 

Pur avendo subito diverse ristrutturazioni e trasformazioni Cologna ha mantenuto le caratteristiche 

morfologiche di insieme originarie e, in considerazione della particolare posizione sul conoide, costituisce 
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un importante elemento del paesaggio del comune di Tirano, e da molti punti di vista si evidenzia per il 

peculiare sky-line, che dovrà essere tenuto in considerazione per quanto riguarda futuri interventi. 

La chiesa di s. Rocco 
Edificata, a partire dal 1526, come baluardo anti-Grigione allo sbocco della Val Poschiavo, essa fu 

completata nel XVII secolo in stile barocco. La chiesa è di particolare interesse per la collocazione nel 

contesto paesaggistico tappezzato da vigneti e murache. 

La chiesa di s. Gaetano 
Fondata nel 1701 su un terreno donato dal conte Ulisse Salis, la chiesa alpestre di S. Gaetano a Trivigno 

è un piccolo tempio con facciata a capanna e dalle linee architettoniche barocche. E’ il centro del 

paesaggio di questo altopiano a 1800 metri di quota. Nei pressi si celebra ogni anno la festa del 7 agosto, 

quando tutta la montagna è popolata. 

 

2.3.4 Area del terrazzamento 

Il versante nord della valle di Tirano è caratterizzato da una lavorazione a terrazzamenti che sale oltre i 

mille metri di quota. Essi sono in parte ben visibili, in quanto ancora in uso, mantenuti o in abbandono da 

pochi anni; in parte (soprattutto alle quote più alte e nelle zone più impervie e lontane dagli insediamenti), 

essi sono invece confusi sotto la vegetazione arborea che ha colonizzato l’area dopo l’abbandono.  

I terrazzamenti costituiscono un bene di carattere storico molto importante, caratterizzano il paesaggio e 

costituiscono, inoltre, uno strumento prezioso di controllo della stabilità dei versanti. 

La coltivazione del vigneto, realizzata per la gran parte con tipologia a filare sui terrazzamenti del versante 

retico, costituisce uno degli elementi più significativi dell’identità paesaggistica del comune di Tirano e per 

tale motivo si dovrà favorire la conservazione di tale orientamento colturale. 

Il vigneto di montagna è una componente irrinunciabile del paesaggio, tale coltivazione dovrà essere 

valorizzata e soggetta, prioritariamente, a forme di incentivazione e finanziamento. Il piano prescrive su 

tali aree la permanenza dell’uso agricolo. 

 

2.3.5 Castagneti 

Il castagneto occupa in Valtellina, prevalentemente, il versante orobico, fino a circa 800 metri di altezza. Si 

tratta di un bosco di impianto che aveva una notevole importanza nell’economia agricola dei contadini-

pastori delle Alpi, prima dell’introduzione della patata (sec. XVIII-XIX). Si trattava di una vera e propria 

coltivazione, di notevole importanza, soprattutto nel caso di carestia dei cereali, a cui poteva 

efficacemente supplire. 

Frequentemente il castagneto era strutturato su terrazze con muretti in pietra, coltivate a prato. Negli 

appezzamenti più produttivi erano collocati degli edifici per la conservazione delle castagne (I metati). Nel 

territorio di Tirano  vi sono ampie parti del territorio destinate a castagneti da frutto, sul versante sinistro 

dell’imbocco della Val Poschiavo e sul versante orobico. Uno dei più conservati è collocato alle spalle 

dell’insediamento di Baruffini ed è adiacente a campi coltivati, orti, frutteti e prati. L’insieme  costituisce un 

sistema paesistico e funzionale storico di indubbio interesse, a cui si aggiunge il bosco retrostante. 
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2.3.6 Frutteti 

Nel secondo dopoguerra parte delle aree coltivate a vigneto, soprattutto sui conoidi, sono state sostituite 

da frutteti (in genere meleti). Tali coltivazioni fanno ora parte integrante del paesaggio del fondovalle e 

caratterizzano lo sky-line, in particolare lungo l’attuale percorso della S.S 38, in corrispondenza con  la 

salita del Campone, verso la frazione Cologna e il comune di Sernio. 

 

2.3.7 Paesaggio di versante 

Il paesaggio di versante è caratterizzato da una alternanza di superfici boscate e di superfici prative (prati 

falciati), nonché nella presenza di antichi nuclei edilizi e di edifici isolati: questi elementi sono individuati in 

dettaglio nella cartografia. 

L’insediamento alpino tradizionale era caratterizzato da un uso del versante ottimizzato nelle varie 

stagioni dell’anno a tutti i livelli di quota, per le necessità di una economia sempre basata sulla 

compresenza di agricoltura e allevamento. Il villaggio a mezza costa o a fondovalle non era che la sede 

invernale di una serie di spostamenti in quota, prima nei monti o maggenghi (sede primaverile della 

monticazione) e poi negli alpeggi (sede estiva della monticazione).  

Se ormai si è interrotta la necessità economica di tali spostamenti si è però mantenuta culturalmente 

l’attitudine ad un rapporto con la montagna, legato alle proprietà e alle antiche e nuove dimore, utilizzate –

come un tempo- in tarda primavera ed in estate, non più per l’attività lavorativa, ma per il riposo e il tempo 

libero. 

Si pone dunque il problema della valorizzazione di una ampia area –in particolare del versante orobico del 

comune di Tirano- in cui, a fronte di una inevitabile rinaturalizzazione a seguito dell’abbandono di molti 

luoghi, con ampiamento delle superfici boscate, è necessario salvaguardare l’antico e fitto tessuto viario, 

costituito da sentieri e mulattiere, che salivano da Tirano verso Trivigno (con caratteristiche particolari di 

pendenza e di selciatura rispetto agli analoghi tracciati di fondovalle per l’uso della priàla o carro a due 

ruote) e l’attenzione ad un recupero edilizio che non cancelli definitivamente le antiche tipologie 

costruttive. 

All’interno dell’area delimitata come “paesaggio di versante” vengono individuati in dettaglio sulla 

cartografia i principali monti o maggenghi, sia sul versante retico che su quello orobico. 

L’edilizia tradizionale dei maggenghi era caratterizzata da una maggiore essenzialità delle funzioni e degli spazi 

residenziali, a scapito dei locali e degli edifici destinati alla conservazione del foraggio. 

Come evidenziato da studi approfonditi sull’argomento (Cfr. D. Zoia, La fienagione in montagna, sta in  

Sondrio e il suo territorio, Milano 1990, pp. 375 e ss.): “Buona parte del foraggio raccolto veniva 

trasportato dai prati o dai boschi o dalle più alte pendici montuose fino ai luoghi di conservazione…La 

conservazione del foraggio avveniva in appositi vani della casa contadina, posti ai livelli superiori (la 

crapéna) o in fienili isolati (la masùn del fée) o posti sopra le stalle. Nella zona di Tirano tutti gli edifici, 

fienili compresi, erano realizzati con strutture interamente in pietrame.” Il legno era utilizzato solo per 

l’orditura del tetto e per la realizzazione delle strutture orizzontali. “I locali destinati alla conservazione del 

fieno erano comunque, quale che fosse la loro collocazione, tutti caratterizzati da ampie aperture per 
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l’aerazione, spesso parzialmente chiuse con graticciate o tavolati in legno che assicuravano comunque un 

adeguato arieggiamento (suràacc), necessario soprattutto nel periodo della fermentazione.” 

 

2.3.8 Aree di particolare interesse ambientale 

All’interno del comune di Tirano è presente un’area limitata di particolare interesse ambientale, connessa 

con il sistema di torbiere di Pian Gembro e un’ampia area riconosciuta come  SIC con codice IT2040024 

denominato: “da Monte Belvedere a Vallorda”. 

Il sito interessa gran parte del versante orobico del comune di Tirano, oltre a parte del comune di Villa di 

Tirano, di Sernio e di Corteo Golgi (Valle Camonica BS). Quest’area è soggetta ad obbligo di Valutazione 

di incidenza ambientale per tutti i progetti che comportino modifica dello stato originario dei luoghi. 

Come evidenziato ai paragrafi 4.2 e 4.3 del formulario Natura 2000, il sito è testimonianza delle attività e 

delle trasformazioni operate dall’uomo per rendere l’ambiente montano adatto alle attività più consuete, 

dal disboscamento alla bonifica di aree palustri per ricavare spazi da dedicare al pascolamento del 

bestiame e allo sfalcio dei prati. Nel SIC restano evidenti tracce di numerose aree umide residuali e 

frammentate, raffiguranti ormai i diversi stadi di interramento cui vanno inesorabilmente incontro sia per 

l’evoluzione naturale sia per le opere di drenaggio e di bonifica. Si segnala la presenza di specie rare 

come Drosera rotundifolia e Menjanthes trifoliata. Estesi sono anche gli arbusteti sub-alpini ed ericacee e i 

lariceti secondari. Da punto di vista della vulnerabilità, per vegetazioni come prati da sfalcio, pascoli e 

praterie, la minaccia più concreta è rappresentata dall’abbandono delle pratiche agro-silvo-pastorali, che 

in passato hanno dato origine e garantito l’esistenza di tali vegetazioni e che venendo meno consentono 

la naturale evoluzione verso formazioni più complesse, non più dominate dallo strato erbaceo ma 

gradualmente invase da arbusti ed alberi. Le praterie umide e le torbiere di transizione sono state, per la 

maggior parte drenate per ricavare prati “utili”; drenaggi e captazioni delle acque superficiali 

rappresentano quindi gli elementi di maggior disturbo e di distruzione di queste aree, comportando 

contestualmente la perdita di potenziali siti riproduttivi per anfibi e rettili. 

 
2.3.9 Alpe Trivigno 

La conca dell’alpe Trivigno è situata a sud di Tirano tra i 1600 metri e i 2152 del Monte Padrio, riparata dai 

venti e ben esposta alla luce solare. Da sempre méta turistica dal secondo dopoguerra l’alpe ha subito 

una trasformazione, soprattutto di seconde case, con la realizzazione di una frequentata pista da fondo. Il 

paesaggio alpestre, nonostante la diffusa urbanizzazione, presenta ancora ampi spazi di elevata 

naturalità, con la presenza di numerose torbiere e ampie praterie con macchie di conifere. Da notare in 

primavera  e in estate la fioritura di rare piante alpine e la prospettiva di suggestivi punti vista panoramici. 

Il PR limita notevolmente le possibilità edificatorie rispetto alle previsioni del PRG vigente e tutela –a 

seguito di accurato censimento- l’edilizia tradizionale storica. L’area è ricompresa nel SIC con codice 

IT2040024 denominato: “da Monte Belvedere a Vallorda”. 
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2.3.10 Elementi peculiari del paesaggio antropico di Tirano 

Il paesaggio antropico del comune di Tirano presenta alcuni elementi puntuali peculiari che costituiscono 

un elemento fondamentale della fisionomia del territorio.  

Tre di questi elementi meritano una conservazione particolare: si tratta delle cosiddette murache i caselli 

in pietra a falsa volta  (gròtt) e i muri alla lombarda che delimitano le strade e i broli storici. 

Il piano individua nel dettaglio sulla cartografia tutte le murache situate nei terrazzamenti. 

Le murache forse già entrate fin dalla preistoria, nel linguaggio dei gruppi umani che lottavano per 

sopravvivere nelle difficili condizioni ambientali alpine, coincidono in gran parte con lo slancio insediativo 

dell’epoca dei grandi dissodamenti (1050 -1348) e raggiungono in alcune zone, una tale dimensione e 

densità, da far apparire microscopici i campi posti tra di esse: divengono un sistema di coltivazione, 

offrendo riparo dai venti freddi e spazio a caselli (a volte simili alle murache per aspetto, come i gròtt a 

falsa volta della Val Poschiavo e del versante di Baruffini) e ospitando i pali delle vigne assumendo il 

curioso aspetto di un istrice. 

All’interno delle murache sono  ancora presenti piccole grotte, chiuse da una porta in legno, utilizzate 

come ricovero attrezzi, magazzino, ecc. In epoca recente si sono diffusi tra i terrazzamenti dei caselli in 

mattone, in pietra, in legno o in materiale piu’ povero con la medesima funzione. Nonostante si tratti di 

costruzioni recenti e povere, esse costituiscono ormai un carattere specifico e consolidato del paesaggio 

terrazzato. 

 

2.3.11 I conoidi di deiezione 

I conoidi, costituiti da detriti alluvionali, determinano forme di modellamento del terreno a ventaglio e 

rendono singolare il paesaggio delle vali alpine. 

Tali aree hanno particolare valenza di forma di paesaggio a rete, caratterizzato da filari alberati, muri e 

murache, strade e sentieri, campi e frutteti: in linea di massima tali zone non sono soggette a nuova 

edificazione 

Tra i conoidi presenti nel territorio comunale particolari interventi di ripristino ambientale sono da 

prevedere per quello situato ai piedi del versante retico, maggiormente interessato da interventi di 

antropizzazione recente. 

Il PGT individua anche le principali architetture vegetali storiche, le architetture costruite in tutto o in parte 

da materia vegetale, esito di un progetto unitario, seppure realizzato nel corso del tempo e da diversi 

operatori, senza operare distinzioni tra ‘maggiori’ e ‘minori’ (per importanza storica, artistica, simbolica, 

ecc.), epoche di realizzazione, grandi e piccole, stato di conservazione, localizzazione urbana e 

extraurbana, ecc... Esse sono soggette a vincolo conservativo. In particolare: giardini e parchi privati di 

ville, palazzi, villini ecc., giardini e parchi pubblici, viali alberati, piazze alberate,  architetture vegetali 

commemorative (di personaggi illustri, patriottici, ecc.), viali e parchi della Rimembranza 

(commemorazione della I guerra mondiale), orti, arredi vegetali e alberi isolati all’interno del centro storico, 

orti-frutteti ai margini dell’edificato di Tirano citta’, filari o individui arborei isolati a segnalazione di siti, 

confini, nel territorio aperto, roccoli, ecc. Il loro valore consiste non solo nelle specificità di ogni singolo sito 

(vera e propria architettura fatta di alberi, arbusti, pavimentazioni, tappeti erbosi, ecc.), ma anche nel 



PGT del Comune di Tirano (SO) - PIANO DLLE REGOLE:  Relazione                                                                     Pagina 16 

sistema di relazioni che esse instaurano tra di loro, sia dal punto di vista paesistico (visibilità, continuità, 

ecc.), che da quello ecologico-naturalistico (potenziali punti forti di una rete ecologica) e nelle relazioni che 

instaurano con il contesto che contribuiscono a  definire, sia da lontano (contributo allo skyline dei luoghi), 

che nelle immediate vicinanze (definizione dei margini degli spazi pubblici, ecc.). 

In particolare, si segnalano: i giardini dei Palazzi storici di Tirano ( Salis, ecc.), i giardini dei villini Liberty, il 

Viale Italia piantumato, con particolare riguardo al tratto di filari in pioppi nei pressi del Santuario, i platani 

annosi all’ingresso del Centro storico lungo il Fiume Adda, l’area a verde di Piazza Marinoni, gli orti-

giardini chiusi (da mura) ai margini dell’edificato di Tirano città, il giardino della Casa del Rettore in Viale 

Italia, il Parco dei Gelsi sul lungo Adda, l’area boscata a oriente della frazione Doss. 

Nel PGT sono stati individuati anche gli Alberi Monumentali, tra cui quelli censiti dall’Azienda regionale 

delle foreste nel 1999. (Cfr. Provincia di Sondrio- ARF, Alberi monumentali della provincia di Sondrio, 

1999).  

 

2.3.12 Luoghi della memoria 

La ricerca storica, sui catasti e su altre fonti, ha evidenziato la presenza di alcuni luoghi particolarmente 

significativi e di valore simbolico. Si tratta di aree che possono essere considerate “luoghi della memoria” 

(così come sono definiti dal DGR  n. 7/11045 dell’8 novembre 2002), ove, pur non essendo sempre visibili 

attuali segni architettonici rilevanti, si ha la certezza di importanti preesistenze o funzioni di valore storico. 

In queste aree gli interventi dovranno avere l’accortezza di non compromettere la leggibilità simbolica, di 

non cancellare o alterare segni o tracce connesse alla destinazione originaria. 

Per esempio, nel caso di accertata presenza di un’area cimiteriale, dovrà essere tenuta in considerazione 

la necessità di evitare scavi o, comunque di procedere con estrema cautela, nel rispetto della sacralità del 

sito e della possibile presenza, anche non immediatamente visibile di tracce murarie; pari attenzione 

dovrà essere rivolta ad aree ove è accertata la preesistenza di edifici di valore monumentale. 

 
2.3.13 Spazi aperti: strade, spazi di attrezzature sportive e ricreative, ecc. 

Gli spazi aperti, collettivi e pubblici urbani della città di Tirano (strade, piazze,..), in particolare quelli 

all’esterno del centro storico e gli spazi di attrezzature sportive e ricreative, (spazi verdi recenti diffusi e  

attrezzature sportive) sono quantitativamente sufficienti. 

Oltre alla normale opera manutentiva è importante connetterli ad un sistema di mobilità ciclopedonale (il 

piano dei servizi ha previsto in tal senso una rete ciclopedonale). 

Vi sono inoltre  potenzialità poco valorizzate (strade e sentieri storici). Il PGT individua nuovi percorsi 

ciclopedonali e ampie zone a verde soggette a progetti di valorizzarizzazione, in particolare lungo il fiume 

Adda e lungo il torrente Poschiavino. 

 

2.3.14 Aree soggette a mitigazione, mascheramento e ad interventi di compensazione paesistica 

La  zona  di Tirano dedicata agli insediamenti produttivi, posta nella zona occidentale del territorio 

comunale, sul fondovalle tra il torrente Poschiavino e il fiume Adda, è stata ormai quasi completamente 

utilizzata. Essa, pur presentando degli elementi di criticità, non si connota per volumi e tipologie di 
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particolare impatto paesaggistico. Le norme del PGT prevedono interventi di mascheramento vegetale e 

indicazioni sulle tipologie e i materiali costruttivi. 

2.3.15 Normative di dettaglio 

Nel capo 3 delle NTA del PR sono indicate una serie di regole riguardanti elementi particolari del 
paesaggio quali  “ i giardini e verde pubblico e di interesse pubblico”- “i luoghi della memoria”- “ gli alberi 
monumentali”- “gli elementi peculiari del paesaggio antropico di Tirano”- “l’archeologia industriale”- “le 
aree soggette a mitigazione, mascheramento ed interventi di compensazione paesaggistica”- 
“cartellonistica e cartellonistica stradale”- “disposizioni finalizzate al risparmio ed al riutilizzo delle risorse 
idriche”- “ valutazione del rischio archeologico” e normative paesaggistiche specifiche riguardanti gli ambiti 
esterni ai nuclei di antica formazione ed i piani attuativi; particolare attenzione è posta per gli interventi 
che sono all’interno del SIC “ da Belvedere a Vallorda”. 

 

2.4 LA SENSIBILITÀ PAESAGGISTICA 

In attuazione del comma 4 dell’ art 17 del Piano Territoriale Regionale il P.G.T. definisce la sensibilità 

paesaggistica dei luoghi nella tavola PR4 del Piano delle Regole. Stante le caratteristiche di notevole 

valore paesaggistico del territorio del comune di Tirano, lo stesso è stato inserito in tre gradi di sensibilità: 

medio, elevato e molto elevato. Il grado di sensibilità medio è stato applicato agli ambiti artigianali 

industriali, quello elevato a parte del tessuto urbano consolidato mentre il centro storico e la parte 

rimanente del territorio sono stati classificati con sensibilità paesaggistica molto elevata. 

In tutto il territorio del comune di Tirano per l’esame paesaggistico dei progetti è prevista l’applicazione dei 

criteri stabiliti dalle “linee guida per l’esame paesistico dei progetti” di cui alla Del. Reg. 08/11/2002 

n.7/11045. 

Pertanto le trasformazioni territoriali dovranno essere attentamente valutate, in ragione della sensibilità 

paesaggistica del territorio di Tirano.  

 

2.5 LA RETE ECOLOGICA 

2.5.1 Corridoi ecologici PTCP 

Il PGT precisa nelle tavole PR7, l’area di rispetto del corridoio ecologico della Valchiosa. Le NTA (art.40.1) 

del piano delle regole vietano, in via generale, la realizzazione di nuove barriere fisiche continue che 

impediscano la libera circolazione ed il transito della fauna selvatica. Tuttavia da la possibilità, nel caso di 

interventi necessari, di presentare progetti di mitigazione, che saranno oggetto di valutazione da parte 

della commissione paesaggio. 

Per le eventuali barriere continue esistenti all’atto di adozione del PGT, esse dovranno essere mitigate al 

fine di ripristinare le condizioni per la libera circolazione della fauna selvatica. 
 

2.5.2 Corridoi regionali D.G.R. 30 dicembre 2009 – n. 8/10962 

La D.G.R. 30 dicembre 2009 n. 8/10962 ha individuato le aree della rete ecologica lombarda prescrivendo 

delle regole da prevedere negli strumenti di pianificazione. Nei casi in cui il PGT individua, in tali aree, 

ambiti di trasformazione o previsione di trasformazione dei suoli, si è provveduto ad integrare e a 

modificare le previsioni alla luce delle considerazioni presenti nell’elaborato dello Studio di Incidenza. 
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L’allegato “Rete ecologica Regionale”, in calce alla presente relazione, precisa, come il P.G.T. di Tirano 

abbia recepito le indicazioni previste nella Rete Ecologica Regionale. 

 

2.6 LE UNITA’ TIPOLOGICHE DI PAESAGGIO 

2.6.1 Macrounità e unità paesaggistiche 

IIll  PPTTCCPP  pprroovviinncciiaallee  aattttuuaa  uunnaa  ddiivviissiioonnee  ssiisstteemmiiccaa  ddeell  tteerrrriittoorriioo  rriissppoonnddeennddoo  aallllee  rriicchhiieessttee  ddeell  PPTTPPRR  
rreeggiioonnaallee  iinn  bbaassee  aall  pprriinncciippiioo  ddii  mmaaggggiioorr  ddeeffiinniizziioonnee..  IInn  bbaassee  aallll’’aarrtt  3366,,  ccoommmmaa  11  ddeellllee  NNoorrmmee  ddii  aattttuuaazziioonnee  
ddeell  PPTTCCPP  ddeellllaa  pprroovviinncciiaa  ddii  SSoonnddrriioo,,  ssii  iinnddiivviidduuaannoo  55  mmaaccrroouunniittàà,,  aa  lloorroo  vvoollttaa  ssuuddddiivviissee  iinn  ssiinnggoollee  uunniittàà  
ttiippoollooggiicchhee..  

Di queste 4 macrounità solo 3 sono presenti all’interno del comune di Tirano, con le seguenti singole unità 

tipologiche di paesaggio: 

Macrounità 1 - Paesaggio delle energie di rilievo 

- Energie di rilievo e paesaggio delle sommità 

Macrounità 2 - Paesaggio di fondovalle 

- Paesaggio di fondovalle a prevalente struttura agraria 

- Paesaggio del sistema insediativo consolidato 

- Paesaggio della criticità 

Macrounità 3 - Paesaggio di versante 

- Bosco produttivo e protettivo, alpeggi e paesaggi pastorali 

- Paesaggio del sistema insediativi consolidato e dei nuclei sparsi 

- Paesaggio dei terrazzamenti 

Sempre in base al principio di maggior definizione, il PGT, nel Piano delle regole e in particolare nelle 

tavole PR7, ha articolato e approfondito questi ambiti tenendo in considerazione gli indirizzi previsti dagli 

artt. 37, 38, 39 delle Norme attuative del PTCP. 

 

2.6.2 Le aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologico 

Il territorio del comune di Tirano, come gran parte dei territori montani ha caratteristiche di complessità 

notevoli; le analisi del documento di piano e le cartografie allegate confermano pienamente quanto sopra. 

Ci si imbatte sovente con sovrapposizioni di caratteri paesaggistico-territoriali (ad es. storici, 

geomorfologici, agrari vedutistici ecc.) e risulta spesso difficile definire un ambito. 

Per questo, seguendo il dispositivo regionale che riguarda “LE MODALITA’ PER LA PIANIFICAZIONE 

COMUNALE” è stato utilizzato il criterio della “prevalenza delle funzioni esercitate”. 

Anche in relazione alla possibile articolazione prevista nel P.T.C.P. all’interno del capo 6 “unità tipologiche  

di paesaggio” delle Norme di Attuazione, in base al principio di maggior definizione, sono state 

riconosciute alcune aree che per ricchezza di elementi costitutivi e di relazioni spaziali caratterizzano il 

paesaggio di fondovalle e di versante. 

Esse, descritte in legenda come “ Aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologico”, nelle tavv. PR7 

(a-b-c ), presentano caratteri propri ed indirizzi specifici descritti nelle presenti N.T.A. 



PGT del Comune di Tirano (SO) - PIANO DLLE REGOLE:  Relazione                                                                     Pagina 19 

La possibilità di intervento nelle “aree di valore paesaggistico ambientale ed ecologico” è subordinata 

anche alla verifica delle specifiche normative di ambiti presenti al loro interno. 

Le aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologico sono le seguenti: 

- Ambito castagneto-frutteti –vigneti Versante Orobico 

- Ambito terrazzamenti versante Retico 

- Ambito castagneto-terrazzamenti Versante Retico: San Rocco -Nasen  

 

2.6.3 Elementi e fattori di compromissione del paesaggio 

Nel capo 6 delle NTA del PR sono state introdotte normative specifiche per l’inquinamento acustico, da radon, 
luminoso e dell’aria suolo e sottosuolo oltre ad una regolamentazione riguardante la realizzazione di pannelli 
fotovoltaici, collettori solari, pale eoliche 

Nel medesimo capo vengono date indicazioni anche nelle collocazione di elementi intrusivi, quali elettrodotti e 
antenne di telecomunicazione  

 

2.7 IL RAPPORTO CON IL P.R.G. 

Compatibilmente con l’eventuale presenza di vincoli che limitano l’azione edificatoria, le scelte si sono 

orientate al generale mantenimento dei diritti acquisiti con il P.R.G. vigente. 

In tal senso non ci sono stati stravolgimenti. Peraltro la complessità delle problematiche territoriali 

rappresentate nel quadro ricognitivo e conoscitivo e l’approfondimento degli aspetti paesaggistici ha 

portato a redarre uno strumento del governo del territorio inevitabilmente molto diverso rispetto al P.R.G.  

Il PR si caratterizza per la specificità dei contenuti, la sovrapposizione di aspetti diversi che provengono 

dalla complessità territoriale e la copertura su tutto il territorio comunale. 

Il PR ed il piano dei servizi, ognuno per il proprio ruolo, hanno cercato di ricucire, ove possibile, sia la città 

privata che quella pubblica, entrando nel dettaglio delle singole situazioni. 

 

2.8 PEREQUAZIONE, INCENTIVAZIONE E COMPENSAZIONE 

La perequazione è prevista all’interno dei piani attuativi. 

L’incentivazione è prevista per interventi virtuosi di risparmio energetico e per attività ricettive, 

ottemperando in tal modo agli obbiettivi del DP. 

Per cessioni di aree previste per servizi pubblici è infine previta la compensazione volumetrica con la 

possibilità di utilizzare diritti edificatori previsti espressamente nel piano dei servizi, all’interno degli ambiti 

indicati nel PR. 

 

2.9 INDICI URBANISTICI ED EDILIZI- PARCHEGGI 

Gli indici urbanistici ed edilizi utilizzati sono sostanzialmente quelli del PRG vigente, rivisti in seguito 
all’esperienza pluridecennale dell’U.T.C. di Tirano e delle varie commissioni edilizie. 

Per quanto riguarda i parcheggi, oltre a quelli privati ai sensi dell’art.41 sexies della L.1150/42 e smi ed a 
quelli pubblici, ne è prevista una categoria aggiuntiva costituita da “parcheggi privati aggiuntivi” per attività 
commerciali, terziarie e ricettive, per far fronte al rilevante numero di posti auto che servono a queste 
attività. 
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3 LA CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO 

3.1 PREMESSA 

Il territorio del comune di Tirano ha complessità notevole in quanto coesistono molteplici aspetti. I più 

significativi riguardano: 

1. le connotazioni di tipo antropico a forte valenza storico culturale; 

2. i territori fortemente antropizzati che hanno assunto la valenza di paesaggi di notevole valore; 

3. gli elementi di spiccata naturalità; 

4. i problemi socio economici tipici del nostro periodo. 

In un simile contesto anche la rappresentazione cartografica diventa difficile per la sovrapposizione di 

diverse tematiche. 

Per questo motivo sarà necessario la consultazione di più tavole del PR per addivenire ad un risultato 

completo delle caratteristiche territoriali su cui applicare la normativa. 

In particolare nelle tavole PR1 sono indicati principalmente gli ambiti interni al tessuto urbano consolidato, 

le aree agricole e quelle non soggette a trasformazione urbanistica mentre nelle tavole PR5 sono 

individuati i caratteri del paesaggio e, fra questi, anche le aree di valore paesaggistico ambientale che 

sono inserite nella classificazione del territorio, come veri e propri ambiti con proprie caratteristiche, in cui 

il paesaggio prevale su altri aspetti. 

 

3.2 CLASSIFICAZIONE 

Nel territorio del comune di Tirano è stato delimitato “il tessuto urbano consolidato”. 

Sono riconducibili al Tessuto urbano consolidato, i tessuti edilizi che hanno raggiunto un livello di 

completamento per la presenza dei servizi, per il rapporto del costruito con gli spazi vuoti, con l’impianto 

viario e con il contesto urbano. 

Nel tessuto urbano consolidato sono comprese anche le aree libere intercluse o di completamento. 

Si tratta quindi di una parte della città per la quale gli interventi previsti dal PGT sono finalizzati al 

recupero ed alla valorizzazione degli edifici e dell’impianto urbanistico esistente (nel caso del centro 

storico), alla riqualificazione edilizia ed urbanistica per il tessuto urbano di epoca recente, di scarso valore 

architettonico e al completamento di parti della città, anche con pianificazione attuativa. 

Nel DP sono stati  individuati obiettivi specifici per il Tessuto urbano consolidato consistenti: 

5. nella valorizzazione del centro storico; 

6. nel miglioramento della qualità della vita, anche tramite previsione di percorsi pedonali e ciclabili 

che possano ricucire le parti della città; 

7. negli incentivi per la realizzazione di strutture legate al ricettivo; 

8. nella cura della qualità architettonica degli edifici e del contesto.  

Per la definizione degli indici di edificabilità interni al ‘tessuto urbano consolidato’ il Piano delle Regole 

assume come riferimento quelli del P.R.G. vigente; sono state apportate alcune diminuzioni nella 

pianificazione attuativa, in quanto, i volumi di atterraggio sulla S.f. risultavano eccessivi. 
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Vengono pertanto elencati e brevemente descritti i principali tessuti classificati dal PR come appartenenti 

al tessuto urbano consolidato, per i quali sono previsti indirizzi e modalità d’intervento specifici. 

Il Tessuto Urbano consolidato comprende due principali categorie di ambiti: 

1. Tessuti consolidati a prevalente presenza residenziale; 

2. Tessuti consolidati a prevalente funzione non residenziale; 

Nella prima categoria è presente: 

La parte più antica della città che comprende: 

- i nuclei di antica formazione (ex zone A); 

- i nuclei di antica formazione di nuova individuazione; 

- l’edilizia storica sparsa. 

Sono stati censiti anche gli edifici presenti nel catasto 1840-50. 

Per essi è stato redatto uno studio di dettaglio, in parte (ex zone A) proveniente dalla “ variante al P.R.G. 

vigente inerente le zone storiche A” e completamente recepito dal P.G.T ed in parte aggiuntivo con il 

presente PGT. Ne risulta un quadro complessivo riguardante i tessuti di valore storico che indica anche le 

modalità di intervento sui singoli edifici.  

A ridosso dei nuclei di antica formazione si sono formati ambiti ad assetto urbano compiuto che sono stati 

realizzati sostanzialmente dal dopoguerra con un forte incremento dopo gli anni cinquanta. 

Il piano delle regole li definisce nel modo seguente: 

- Tessuto consolidato ad assetto modificabile R1; 

- Tessuto consolidato ad assetto modificabile R2; 

- Tessuto consolidato ad assetto modificabile frazioni R3. 

All’interno degli ambiti di cui sopra il PR ammette interventi di ristrutturazione edilizia ed ampliamento, 

incentivando le strutture ricettive. 

In considerazione della necessità di rinnovamento di questo patrimonio edilizio, spesse volte di scarsa 

qualità, sono ammessi interventi di sostituzione edilizia ed urbanistica per adeguarsi alle normative 

edilizie, con premialità volumetrica per edifici realizzati in classe energetica A e con compensazione 

volumetrica nel caso di cessione di aree per servizi pubblici.  

La parte urbanizzata più recente è costituita  dal tessuto urbano di completamento; esso comprende: 

- il tessuto urbano di completamento; 

- il tessuto urbano di completamento di versante; 

- i piani attuativi distinti in completati ed in previsione. 

Il tessuto urbano di completamento si attua con intervento diretto o con Piani attuativi nei casi individuati 

dalle tavole PR1. 

Oltre ad interventi di nuova edificazione sono ammesse ristrutturazioni ed ampliamenti dell’esistente con 

gli stessi criteri previsti nel tessuto ad assetto modificabile. 

Nelle tavole PR1 sono indicati i piani attuativi già completati; per quelli in previsione sono state compilate 

schede con l’indicazione dei principali elementi da considerare nella pianificazione attuativa. Essi 
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riguardano anche gli aspetti di attenzione alla progettazione ed all’inserimento paesaggistico e nel 

contesto edificato esistente. 

Le tavole PR1 individuano anche i P.I.I. già inseriti nel documento di inquadramento con del. C.C. n. 25 

del 26/05/06 e smi. 

 

3.3 TRIVIGNO E VERSANTE OROBICO 

Per l’area di Trivigno, nel DP è stato individuato un ambito di trasformazione a Trivigno basso riguardante 

essenzialmente la realizzazione di servizi.  

Per l’area di Trivigno basso e quella di media quota (Cabrella, Piscina e Canali) sono state individuati 

ambiti di completamento. Essi, sono attuabili mediante permesso di costruire e, nei casi individuati nalla 

tavola PR1, tramite pianificazione attuativa.  

Complessivamente le aree individuate sono inferiori rispetto a quelle previste nel P.R.G. vigente, con una 

notevole riduzione del volume realizzabile, come si evince dalla seguente tabella. 

LOCALITA' VOLUME 
PRG 

VOLUME 
PGT 

Differenza volume 
realizzabile tra 

PRG E PGT 
COSTAMOSCIA 25.887 0 -25.887 

CABRELLA 12.587   3.703   -8.884 

CANALI 16.767   17.662   895 

PISCINA 6.046   6.682   636 

TRIVIGNO BASSO 75.593   28.896   46.697 

TRIVIGNO ALTO 253.455 0 -253.455 

VOLUME TOTALE 390.336   56.943   -333.393 
 

3.4 AREE CON FATTORI DI CRITICITA’ 

Il piano delle regole individua inoltre ambiti che presentano criticità classificati in: 

- ambiti sparsi in aree di frangia; 

- aree con fattori di criticità. 

Nell’ottica del contenimento del fenomeno di crescita della città a macchia d’olio, avutosi negli ultimi 

decenni, sono stati individuati alcuni agglomerati esterni alla città, che se non contenuti, rischiano di 

costituire propaggini con consumo di territorio e costi aggiuntivi per la collettività. La denominazione 

utilizzata (ambiti sparsi in aree di frangia) è esplicativa della collocazione spaziale rispetto alla città. 

In tali ambiti sono ammessi soltanto interventi sull’esistente e nuove costruzioni nelle aree interstiziali. 

Sono stati altresì individuate alcune aree che presentano criticità in relazione alla destinazione d’uso 

contrastante rispetto a quella prevalente ed alle dimensioni e tipologia del costruito, in contrasto con il 

contesto circostante. 

Per il motivo sopra esposto tali aree vengono congelate, ammettendo solo inteventi di tipo manutentivo. 

Nelle schede redatte per ogni area critica, viene indicata la destinazione d’uso potenziale e l’opportunità di 

addivenire a soluzioni risolutive di concerto con l’Amministrazione Comunale, tramite pianificazione 

negoziata. 
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Le aree a prevalente presenza non residenziale riguardano sostanzialmente gli ambiti artigianali industriali 

che sono già governati da un piano di insediamenti produttivi in parte comunale ed in parte sovra 

comunale e che il PR conferma (Ambito artigianale industriale 1 – 2 - ambito industriale dismesso da 

recuperare e ambito sottoposto a pianificazione attuativa). Non sono previsti ampliamenti di ambiti 

artigianali industriali. 

 

3.5 AMBITI DI VALORE PAESAGGISTICO AMBIENTALE 

Nel comune di Tirano ci sono parti del territorio, poste prevalentemente all’esterno del tessuto urbano 

consolidato, che assumono connotazione spiccatamente paesaggistiche, facendo prevalere questa 

connotazione  rispetto ad altre peculiarità. 

Queste aree sono parzialmente coltivate ed è auspicabile che tale pratica continui , diversamente il 

territorio verrà pian piano abbandonato secondo una cattiva pratica che negli ultimi anni ha preso il 

sopravvento, anche per le difficili condizioni morfologiche. 

.Sono spesso presenti edifici rurali, in parte recuperati. Il Pdr ha fatto proprio questa connotazione, 

individuando gli ambiti che per caratteristiche proprie compongono il territorio del fondovalle e dei versanti 

a formarne, tramite relazioni spaziali, un insieme di particolare bellezza paesaggistica. 

Alcuni ambiti derivano direttamente dal P.T.C.P. (varchi o corridoi paesaggistico ambientali - aree di 

naturalità fluviale - area del terrazzamento - conoidi di deiezione di valore ambientale). Altri sono stati 

individuati in maniera autonoma, prendendo spunto da carte conoscitive messe a disposizione dal SIT.  

Questi ultimi sono: il vigneto - i castagneti – i frutteti - i maggenghi - le praterie e gli spazi aperti di Trivigno 

- le aree connettive e spazi aperti di valore ambientale - le aree boschive di connessione. 

Nella cartografia del PR, tavole PR5, sono perimetrali gli areali che compongono tali ambiti. 

Si ritiene importante che essi vengano sottratti alla nuova edificazione; le norme di attuazione definiscono 

le loro caratteristiche, ammettendo il recupero degli edifici esistenti.  

Nella tavola PR1 sono individuati anche due ambiti di connessione tra il territorio rurale e quello 

urbanizzato rispettivamente lungo il corso del fiume Adda (area sportivo ambientale lungo il fiume Adda) e 

lungo il torrente Poschiavino (area ambientale lungo il torrente Poschiavino). 

Si tratta di ambiti in cui convivono elementi di natura diversa (alcuni di carattere antropico, altri 

strettamente naturali) a cui si deve fare riferimento nell’attuazione del PGT. Tuttavia sono stati evidenziati 

per la loro posizione strategica e per il ruolo che possono assumere all’interno di Tirano. Fra gli obbiettivi 

del DP la valorizzazione dei corsi d’acqua e del contesto con la realizzazione di percorsi ciclopedonali è 

uno dei principali: il PR ed il piano dei servizi sottolineano questo ruolo inserendo alcune regole per la loro 

attuazione. 

 

3.6 AMBITI AGRICOLI 

Essi derivano dalla definizione, alla scala di maggior dettaglio, delle are agricole strategiche del P.T.C.P. e 

da alcune  individuazioni a carattere comunale. Come si evince anche dallo studio sulle dinamiche dello 

sviluppo sociale ed economico,allegato al DP, purtroppo il comparto agricolo in comune di Tirano assume 
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un ruolo limitato ed in continua regressione. In particolare nel campo zootecnico non sono presenti sul 

territorio aziende di dimensioni importanti. 

Si sottolinea il notevole valore paesaggistico degli ambiti agricoli strategici, soprattutto di quelli all’interno 

delle conoidi (conoide di Cologna e in sponda destra orografica dell’Adda) e di quelli facenti parte dei 

terrazzamenti. 

Negli ultimi decenni si è assistito ad un fenomeno di frammentazione edilizia nelle aree agricole con il 

rischio di saldatura alle aree urbanizzate e comunque con effetti negativi sul paesaggio. 

Per questo l’Amministrazione Comunale, favorevole a permettere la realizzazione di edifici agricoli solo a 

chi effettivamente ne ha la necessità per la coltivazione del territorio, ed attenta al mantenimento -

valorizzazione del paesaggio, fra gli obbiettivi del DP, ha inserito di limitare l’edificazione in aree di 

concentrazione volumetrica, per porre rimedio al fenomeno di frammentazione edilizia, con conseguente 

difficoltà da parte del comune di erogare i servizi necessari. 

Pertanto la possibilità edificatoria, regolamentata dalla L.R.12/05 al titolo terzo, è stata concentrata in aree 

individuate sulla tavole PR1, nella conoide di Cologna, (le conoidi hanno anche valenza paesaggistico 

ambientale) in cui si possono realizzare strutture agricole. In particolare due aree nella parte alta della 

conoide sono previste anche per la realizzazione di stalle. 

Sono inoltre state individuate due aree nella montagna di Trivigno per la realizzazione di stalle.  

 

3.7 AREE NON SOGGETTE A TRASFORMAZIONE URBANISTICA 

Sono vaste aree del territorio comunale, generalmente esterne al tessuto urbano consolidato. Esse si 

sovrappongono quasi sempre ad ambiti di valore paesaggistico ambientale e talvolta ad ambiti agricoli 

strategici. 

Derivano da ambiti con caratteristiche di rischio geologico idrogeologico e sismico, individuati nello studio 

allegato al P.G.T., in fascia 4, con caratteristiche di in edificabilità. 

In queste aree è importante la manutenzione territoriale e la coltivazione dei fondi per scongiurare dissesti 

di tipo idrogeologico. 

 

3.8 LE ATTIVITÀ COMMERCIALI 

Il titolo IV delle N.T.A del PR norma le attività commeciali. 

Definisce le superfici di vendita, le tipologie distributive e la loro localizzazione. 

Non ammette la realizzazione di MSV in ambiti dove sono preminenti gli aspetti paesaggistici, visuali e di 

accessibilità: in particolare la tavola PR9 individua tali ambiti nelle vie di ingresso alla città, nelle aree 

esterne al tessuto urbano consolidato e nella montagna (comprese le frazioni di Cologna Baruffini e le 

località Trivigno) 

Individua le zone del territorio comunale dove  è possibile l’insediamento delle struttura di vendita, distinte 

per alimentari e non alimentari. 

Regolamenta le strutture di vendita esistenti. 

Definisce le modalità di attuazione degli interventi e la dotazione di servizi per attrezzature pubbliche e di 

uso pubblico. 
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In ottemperanza con gli indirizzi del P.T.C.P. non ammette insediamenti di MSV con superficie di vendita 

maggiore di 800mq. 

4 LE MODALITÀ DI INTERVENTO 

La scelta delle modalità di intervento da applicare ai diversi ambiti che compongono il Tessuto Urbano 

Consolidato si basa sulla conoscenza della caratterizzazione del tessuto Urbano. La sua complessità e 

articolazione ha suggerito la necessità di prevedere, all’interno del Piano delle Regole, più tipologie di 

strumenti attuativi. Oltre alla possibilità quindi di intervento diretto, è previsto il permesso di costruire 

convenzionato ed il piano attuativo. 

Su queste basi le modalità di intervento identificate sono: 

- per il tessuto ad assetto modificabile R1-R2-R3 si utilizzano i medesimi indici edificabili previsti nel 

P.R.G. vigente. 

E’ prevista la possibilità di premi edificatori, come per le aree di completamento, nel caso di 

realizzazioni di strutture ricettive, di edifici virtuosi per il contenimento energetico e di compensazioni 

per la cessione di aree per servizi pubblici.  

per le aree di completamento, si utilizzano i medesimi indici edificabili previsti nel P.R.G. vigente, che 

possono essere riferiti alle densità medie d’ambito. Laddove sono previsti PA, essi sono regolati dagli 

indici urbanistici e dalle specifiche indicazioni di progetto descritte nelle “schede dei piani attuativi”. 

- per i permessi di costruire convenzionati devono essere rispettate le prescrizioni contenute nell’art. 60 

delle N.T.A. e successiva tabella. 

- per le aree per servizi pubblici e di uso pubblico interne al tessuto urbano consolidato e appositamente 

individuate nel PS, viene assegnata una capacità edificatoria concentrabile negli ambiti R1-R2-R3 e 

tessuto urbano di completamento, previa cessione dell’area al Comune. 

 
4.1 L’ARTICOLAZIONE DEI PIANI ATTUATIVI 

La perequazione urbanistica persegue l’obbiettivo dell’equa distribuzione dei diritti edificatori e degli oneri 

derivanti dalla realizzazione dei servizi connessi all’intervento, tra i proprietari degli immobili interessati, 

diversamente dalla pianificazione tradizionale, dove alcune aree sono gravate da vincoli preordinati 

all’esproprio. 

Tirano ha scelto di applicare la perequazione urbanistica, oltre che negli ambiti di trasformazione indicati 

nel Documento di Piano, anche all’interno del Tessuto Urbano Consolidato, nelle aree di completamento, 

laddove sia prevista la pianificazione attuativa. 

In effetti gli interventi più significativi  nelle aree di completamento sono soggetti a pianificazione attuativa; 

rimangono escluse solo aree marginali intercluse tra parti edificate, dove è previsto l’intervento edilizio 

diretto. Sono previsti i seguenti P.A.con destinazione d’uso residenziale: 
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PA St (m2)       
circa 

volume realizzabile  
It 1,00 mc/mq 

Cessione minima 
obbligatoria (m2)    

30% della St 
Destinazione d'uso 

principale 

PA-1 5.579 5.579 1.674 

re
sid

en
zia

le 
ar

t. 5
.1 

N.
T.

A.
 

PA-2   4.873   4.873   1.462 
PA-4 6.724 6.724 2.017 
PA-5 7.724 7.724 2.317 
PA-6 9.280 9.280 2.784 
PA-7 8.113 8.113 2.434 
PA-8 7.320 7.320 2.196 
PA-13 6.490 6.490 1.947 
PA-14 4.033 4.033 1.210 
PA - 20 1.939 1.939 582 
PA - 21 4.848 4.848 1.454 

 

PA St (m2)       
circa 

volume realizzabile  
It 0,40 mc/mq 

Cessione minima 
obbligatoria        

18 m2/abitante 
Destinazione d'uso 

principale 

PA-10 27.454 10.982 1.314 
residenziale art. 5.1 N.T.A. 

PA-11 5.648 2.259 270 
 

PA St (m2)       
circa 

volume realizzabile  
It 0,40 mc/mq 

Cessione minima 
obbligatoria (m2)    

40% della St 
Destinazione d'uso 

principale 

PA-15 4.423 1.769 1.769 residenziale art. 5.1 N.T.A. 
 

PA St (m2)       
circa 

volume realizzabile  
It 0,70 mc/mq 

Cessione minima 
obbligatoria (m2)    

30% della St 
Destinazione d'uso 

principale 

PA-12 2.125 1.488 638 
residenziale art. 5.1 N.T.A. PA-16 1.528 1.070 458 

PA-17 2.225 1.557 668 
 

PA St (m2)       
circa 

volume realizzabile  
It 0,63 mc/mq 

Cessione minima 
obbligatoria (m2)    

30% della St 
Destinazione d'uso 

principale 

PA-3 3.078 1.939 923 residenziale art. 5.1 N.T.A. 
 

PA St (m2)       
circa 

volume realizzabile  
It 0,60 mc/mq 

Cessione minima 
obbligatoria (m2)    

40% della St 
Destinazione d'uso 

principale 

PA-18 3.502 2.101 1.401 residenziale art. 5.1 N.T.A. 
 

TOTALE   90.088   27.518 
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Nella fase di predisposizione del PA avverrà la negoziazione degli interventi tra l’Amministrazione 

Pubblica e i privati. I criteri generali a cui ci si dovrà attenere saranno i seguenti: 

• La cessione di aree per servizi pubblici deve garantire la connessione con altre aree già esistenti e con 

i marciapiedi e gli spazi per la viabilità lenta. 

• La progettazione e realizzazione delle opere di urbanizzazione dovrà garantire un livello di qualità  

elevato. 

• Il volume di ogni edificio potrà essere incrementato fino ad un max del 10% in caso di certificazione 

energetica in classe A.  

 

Elementi di maggiorr dettaglio sono inseriti nelle schede di ogni P.A. 

 

4.2 IL PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO 

Il permesso di costruire convenzionato è previsto per quegli interventi individuati nelle tavole PR1 che si 

realizzano all’interno di tessuti consolidati con assetto modificabile laddove si configurino (seppure in parti 

minime) come progetti di riqualificazione urbanistica e/o come progetti per la riqualificazione di volumetrie 

parzialmente dismesse o incongruenti con il contesto. Essi hanno dimensioni piuttosto limitate nel 

contesto della città. 

Tuttavia rappresentano situazioni particolari che possono essere risolte con una convenzione e con un 

progettazione attenta a ricucire il tessuto urbano circostante, dotando l’area dei servizi indispensabili. Per 

questo è previsto in tutti i casi il planivolumertico obbligatorio. 

L’articolo 59 delle N.T.A. del PR e la successiva tabella stabiliscono i requisiti minimi a cui il P.C.C. deve 

sottostare. 

In particolare gli interventi residenziali dovranno contribuire con aree e opere alla dotazione di parcheggi, 

alla connessione dei percorsi veicolari e pedonali con quelli esistenti. 

 

4.3 L’INTERVENTO DIRETTO 

Gli atti di PGT individuano l’intervento diretto quale modalità da prevedere per l’attuazione delle scelte 

insediative nei tessuti consolidati, a prevalente destinazione residenziale o produttiva, laddove gli 

interventi riguardino singole unità immobiliari e la cui realizzazione non preveda particolari trasformazioni 

di tipo urbanistico. 

L'intervento edilizio diretto è consentito solo laddove gli atti di PGT, nei limiti e con le modalità previste 

dalla legislazione vigente in materia, non prescrivano, l'obbligo della preventiva approvazione di piano 

attuativo e solo se tutte le opere di urbanizzazione primaria a rete (stradale; fognaria, allacciata ad idoneo 

depuratore; di distribuzione dell'acqua potabile, dell'energia elettrica, del metano; di collegamento 

telefonico)  siano esistenti. 
 
4.4 IL CENTRO ABITATO 

Nella tavola PR3 è stata indicata anche la perimetrazione del centro abitato esistente effettuata ai sensi 

del codice della strada e relativo regolamento di attuazione. 
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Inoltre nella stessa tavola è indicata la nuova perimetrazione del centro abitato, che di fatto coincide con il 

tessuto urbano consolidato. 

 
4.5 LE TAVOLE DI PROGETTO 

Il Piano delle Regole è costituito dai seguenti elaborati prescrittivi: 

PRN - Norme Tecniche di Attuazione; 

Allegato A - Schede dei “nuclei di antica formazione di nuova individuazione” e di “edilizia storica 

sparsa”; 

PR1 - Disciplina del tessuto urbano consolidato; disciplina del territorio comunale 

PR2 - Individuazione e tutela dei centri e nuclei storici. Viabilità storica  

PR3 - Vincoli e aree di rispetto  

PR4 - Carta della sensibilità paesaggistica  

PR5 - Carta del paesaggio 

PR6 - Viabilità storica 

PR7 - Rete ecologica e unità di paesaggio 

PR8 - Edifici non più adibiti ad uso agricolo 

PR9 - Localizzazione unità  commerciali  

PR 10- Componente Geologica, Idrogeologica e Sismica del PGT – Carta di Sintesi  

PR11- Componente Geologica, Idrogeologica e Sismica del PGT – Carta dei vincoli 

PR12 Componente Geologica, Idrogeologica e Sismica del PGT – Quadro del dissesto 

PR 13- Componente Geologica, Idrogeologica e Sismica del PGT – Carta della fattibilità 

PR 14- Componente Geologica, Idrogeologica e Sismica del PGT – Carta della peericolosità 

Le tavole dalla PR1 alla PR14 sono estese a tutto il territorio comunale e sono suddivise in settori a 

seconda della scala richiesta. 

Contiene inoltre, il piano di zonizzazione acustica comunale ed il piano di illuminazione pubblica. 

Si considera parte integrante del presente Piano delle Regole la “ variante del P.R.G. vigente “ inerente le 

zone storiche A con tutti i suoi allegati. 

E dai seguenti elaborativi conoscitivi: 

PRR - relazione illustrativa 

 

4.6 INTERVENTI SIGNIFICATIVI  

In sintesi gli interventi più significativi inseriti nel PR sono i seguenti: 

La valorizzazione del centro storico 

LL’’AAmmmmiinniissttrraazziioonnee  CCoommuunnaallee  ddii  TTiirraannoo  hhaa  rriitteennuuttoo  ooppppoorrttuunnoo  iinnddiivviidduuaarree,,  ddeellllee  aarreeee  rriitteennuuttee  ddii  ppaarrttiiccoollaarree  

iimmppoorrttaannzzaa,,  ddaa  ssoottttooppoorrrree  aa  pprrooppoossttaa  ddii  nnootteevvoollee  iinntteerreessssee  ppuubbbblliiccoo  aaii  sseennssii  ddeellll’’aarrtt..  114400  ddeell  DD..llggss..  nn..  
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4422//22000044..  EEssssee  ccoorrrriissppoonnddoonnoo  aallllee  zzoonnee  ddeelliimmiittaattee  nneellllee  ttaavvoollee  ““IInnddiivviidduuaazziioonnee  ee  ttuutteellaa  ddeeii  cceennttrrii  ee  nnuucclleeii  

ssttoorriiccii””  ccoommee  nnuucclleeii  ddii  aannttiiccaa  ffoorrmmaazziioonnee,,  nnuuoovvee  zzoonnee  AA  ee  eeddiilliizziiaa  ssppaarrssaa  vviinnccoollaattaa,,  oollttrree  aall  ppeerriimmeettrroo  ddeellllee  

mmuurraa  ssffoorrzzeesscchhee  ddeell  cceennttrroo  ssttoorriiccoo..  

Si tratta di un insieme di tipologie di architetture tradizionali che vedono la presenza di elementi nobiliari e 

popolari in un insieme diacronico che va dall’alto medioevo fino all’epoca contemporanea e che forma un 

irripetibile elemento dell’identità paesaggistica della comunità locale. Dal centro storico di Tirano, ancora 

delimitato dalle mura sforzesche del XV secolo – individuato nelle tavole PR2 e PR5, uno tra i più 

importanti borghi di antico impianto di tutta la Valtellina, alle varie frazioni di versante ancora segnate 

dall’architettura contadina in pietra, dai ballatoi in legno e dalle coperture in piode (lastre di beola) locali, 

fino ai più recenti esempi di archeologia industriale (ex-filanda Mottana su Viale Italia) e di tipologie Liberty 

dei primi anni del ‘900. 

Tali ambiti, nel loro complesso, sono connotati da specifici elementi antropici che concorrono a formare un 

quadro paesaggistico unico ed irripetibile dell’insediamento alpino, esteticamente suggestivo e 

consolidato nell’immagine locale. 

Il sistema dei parcheggi e la mobilità  
Riguarda un argomento ampliamente trattato nel piano dei servizi; esso comunque si intreccia con il Piano 

delle regole laddove viene data la possibilità ai proprietari delle aree interessate alla realizzazione dei 

parcheggi pubblici e privati, qualora cedano al comune l’area relativa, di poter sfruttare un diritto 

edificatorio sull’area identificata nelle rispettive schede, a titolo di compensazione urbanistica.  

Il paesaggio 
I contenuti di carattere paesaggistico ambientale contenuti in tutto il PGT con una particolare attenzione 

nella individuazione di ambiti significativi sotto il profilo paesaggistico estesi a tutto il territorio (soprattutto 

quello esterno al tessuto urbano consolidato). 

Gli incentivi per favorire il Turismo 
Si tratta di incentivi volumetrici per la realizzazione di interventi ricettivi riguardanti il recupero 

dell’esistente ed anche i nuovi interventi. 

Le situazioni di criticità 
Riguarda l’individuazione dettagliata all’interno della città di situazioni che in questo momento si rilevano 

incoerenti rispetto al contesto e la stesura di regole per facilitare la loro futura risoluzione (Cfr., aree con 

fattori di criticità e relative schede). 

Contenimento dell’espansione edilizia 
IL PR in particolare ha previsto: 

- Il massimo utilizzo del patrimonio edilizio esistente, prevedendo , in alcuni casi anche la possibilità di 

sostituzione edilizia; 

- l’utilizzo delle aree interstiziali e delle aree dismesse collocate all’interno del tessuto urbano 

consolidato; 
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- il contenimento dello sviluppo urbano in prossimità dell’attuale area urbanizzata, evitando di creare 

insediamenti continui lungo gli assi stradali di livello sovra comunale; 

- la limitazione, all’esterno del tessuto urbano consolidato, di interventi edilizi se non  quelli finalizzati al 

recupero del patrimonio edilizio esistente; 

- la limitazione delle aree edificabili ai fini agricoli all’interno di “aree di concentrazione volumetrica” per 

non disperdere edifici su tutto il territorio. 

5 CAPACITÀ INSEDIATIVA 

5.1 CAPACITA’ INSEDIATIVA RESIDENZIALE 

Ai fini della verifica richiesta dal P.T.C.P. si ritiene che siano stati rispettati gli elementi qualitativi richiesti. 

Dal punto di vista dimensionale si è proceduto a confrontare le previsioni insediative del P.G.T. con quelle 

del P.R.G. vigente per valutare le differenze. 

Tabella di confronto delle previsioni insediative del P.G.T. con quelle del P.R.G. vigente e relative differenze 

LOCALITA' INTERVENTO VOLUME PRG VOLUME PGT DIFFERENZE TRA PRG 
E PGT 

    

TIRANO E FRAZIONI 
(Cologna-Gilera-Baruffini e 
Parlenti) 

Ambiti ad intervento diretto 2.703.305  2.733.650  30.345 

Ambiti con intervento preventivo  
Piano Attuativo (PA) 130.712  141.826  11.114 

Ambiti di trasformazione 0 30.000 30.000 

    2.834.017  2.905.476  71.459 
  

TRIVIGNO-TRIVIGNO 
BASSO-CABRELLA-
CANALI-PISCINA 

Ambiti ad intervento diretto 183.330  43.703  -139.627 

Ambiti con intervento preventivo  
Piano Attuativo (PA) 161.949 13.241 -148.708 

   345.280  56.944  -288.335 

DIFFERENZA DEL VOLUME TOTALE RESIDENZIALE 3.179.297  2.962.420  -216.878 

 

Dai dati riportati nella tabella si rileva una notevole riduzione del volume nell’ambito del versante Orobico 

(Trivigno-Trivigno basso-Cabrella-Canali-Piscina) pari a  288.335mc. ed un contenuto aumento della 

previsione insediativa a Tirano città pari a mc. 71.459. 

Complessivamente, nel territorio del comune di Tirano, vi è una riduzione del volume residenziale di mc. 

216.878. 

Inoltre, nell’ambito del versante Orobico, (Trivigno-Trivigno basso-Cabrella-Canali-Piscina) vi è una 

riduzione del volume alberghiero pari a mc. 45.055.-. 
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5.2 CAPACITA’ INSEDIATIVA PRODUTTIVA 

Non sono state reperite ulteriori aree oltre a quelle previste nel P.R.G. 

 

5.3 CAPACITA’ INSEDIATIVA ALBERGHIERA 

In assonanza alle indicazioni del P.T.C.P. sono state inserite regole atte a favorire la localizzazione di 

strutture ricettive classificate ai sensi del testo unico regionale in materia, all’interno del territorio 

comunale, con il vincolo giuridico del mantenimento della destinazione originaria per venti anni. 
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1. PREMESSA 

La presente relazione fa riferimento ai documenti relativi al PGT del Comune di Tirano, redatti 
dallo Studio DeGiovanni Scalco e integra lo Studio di incidenza per il sito di importanza 
comunitaria (SIC) indicato al numero IT2040024, denominato “Da Monte Belvedere a Vallorda”. 
 
 

2. DATI RETE ECOLOGICA REGIONALE 

 
Alla fine del 2009 la Regione Lombardia ha approvato la Rete Ecologica Regionale, che ha valenza 
di infrastruttura prioritaria per gli spostamenti di animali e piante e contribuisce alla conservazione 
della Biodiversità in ambito regionale. 
Il territorio del Comune di Tirano è descritto nel settore 126 “Valtellina di Tirano”, che comprende 
un’ area più vasta del solo comune interessato dalla presente relazione. 
Di seguito si riporta la descrizione del Settore 126 e si evidenziano in giallo le parti che interessano 
direttamente il comune. 
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Di seguito si riportano le descrizioni della aree prioritarie per la Biodiversità n. 45, 47 e 60 che, per 
alcune parti, sono localizzate nel territorio di Tirano. 
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Area prioritaria n.45 
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Area prioritaria n. 47 
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Area prioritaria n. 60 
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3. CONSIDERAZIONI 

 
Nell’immagine sottostante sono rappresentati in azzurro gli elementi di primo livello della RER, in 
rosa quelli di secondo livello, in giallo il Corridoio Regionale Primario a alta antropizzazione 
(fiume Adda) per il territorio del Comune di Tirano. 
 
 

 
 
 
Il Piano di Governo del Territorio di Tirano ha tenuto in considerazione le indicazioni della RER e 
ha attivato forme di tutela nelle Norme Tecniche Attuative. All’art. 11 si considera “il paesaggio 
una componente trasversale del PGT”. 
Gli elaborati del PGT con particolare valenza paesaggistica sono i seguenti: 
Tav. PR2 – Individuazione e tutela dei centri e nuclei storici 
Tav. PR4 – Sensibilità paesaggistica dei luoghi. 
Tav. PR5 – Carta dei caratteri del paesaggio  
Tav. PR6 - Viabilità storica 
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Tav. PR7 – Rete ecologica e unità di paesaggio 
Nella tavola PR7, in particolare, sono distinte le varie unità di paesaggio e per ognuna sono previste 
norme di tutela. 
All’art. 40 delle NTA - RETE ECOLOGICA - si fa riferimento al fatto che lo Studio di Incidenza è 
stato preso come riferimento per la delimitazione degli ambiti di trasformazione o per la 
trasformazione dei suoli, per quello che riguarda le aree interessate dal SIC. 
Art. 40.1 Corridoi ecologici PTCP  
In base a quanto prescritto da PTCP nell’art 11 (comma2 e 3), il PGT meglio precisa nelle tavole 
PR7, l’area di rispetto del corridoio ecologico della Valchiosa. All’interno di tale area è,in via 
generale, vietata la realizzazione di nuove barriere fisiche continue che impediscano la libera 
circolazione ed il transito della fauna selvatica. Nel caso di opere necessarie, è’ possibile  
presentare progetti di mitigazione –che saranno oggetto di valutazione da parte della commissione 
paesaggio- nel caso in cui gli eventuali interventi mantengano le migliori condizioni per la libera 
circolazione ed il transito della fauna selvatica. 
Per le eventuali barriere continue esistenti all’atto di adozione del PGT , esse dovranno essere 
mitigate al fine di ripristinare le condizioni per la libera circolazione della fauna selvatica. .  
Art. 40.2 Corridoi regionali D.G.R. 30 dicembre 2009 – n. 8/10962 
La D.G.R. 30 dicembre 2009 – n. 8/10962 ha individuato le aree della rete ecologica lombarda 
prescrivendo  delle regole da prevedere negli strumenti di pianificazione. Nei casi in cui il PGT 
individua, in tali aree, ambiti di trasformazione o previsione di trasformazione dei suoli, si è 
provveduto ad integrare e a modificare le previsioni alla luce delle considerazioni presenti 
nell’elaborato dello Studio di Incidenza. 
 
Anche al di fuori del SIC, al CAPO  2 - AMBITI A VALENZA AMBIENTALE ED 
ECCELLENZE TERRITORIALI sono regolamentati quegli ambiti che rientrano negli elementi di 
primo e di secondo livello della RER. 
L’art. 17 dichiara la inedificabilità dei VARCHI O CORRIDOI PAESAGGISTICO AMBIENTALI 
pur consentendo gli usi agricoli.  
All’ Art.  18 - AREE DI NATURALITA’ FLUVIALE sono previsti interventi di conservazione, di 
riqualificazione, di rinaturalizzazione e di valorizzazione anche a fini ricreativi con .ripristino dei 
boschi riparali, ampliamento delle superfici boscate in particolare nelle zone riparali di maggior 
erosione da deflusso delle acque, recupero delle aree degradate. 
Gli art. 21, 22, 23 e 24 impongono il divieto di nuova edificazione e strette regole per gli edifici 
esistenti, rispettivamente per terrazzamenti e vigneti del versante a nord e frutteti e castagneti del 
versante sud. 
Per quanto riguarda i maggenghi di entrambi i versanti, data la loro importanza come presidio sul 
territorio, è stata prevista una specifica Normativa (All. A alle NTA) nella quale, pur non essendo 
ammesse nuove costruzioni, si danno indicazioni per il recupero e la valorizzazione di quanto 
esistente. 
Per tutte le aree elencate sopra, al capo 5 art. 41 e seguenti, si prevedono norme per la 
conservazione e valorizzazione, che comprendono interventi tesi alla conservazione dell’agricoltura 
tradizionale, dei pascoli e dei boschi, come indicato nella scheda 126 della RER. 
Proprio nell’ottica della continuità ambientale l’Art. 28 delle NTA norma le aree di connettività 
ambientali, sia agricole che boschive, rappresentate nella Tav. PR1. 
Nel Piano dei Servizi, Norme Tecniche di Attuazione l’art. 12 VERDE DI CONNESSIONE TRA 
TERRITORIO RURALE ED EDIFICATO  dice: 
Il piano dei servizi individua, con apposita simbologia nella tavola del piano dei servizi di cui 
all’art. 1, ai sensi dell’art. 9.1 della L.R.12/05 , in quanto corridoi ecologici ed elementi di 
connessione tra il territorio rurale  ed edificato, alcuni tracciati corrispondenti a corsi d’acqua 
naturali: il fiume Adda  ed il torrente Poschiavino. 
Essi rappresentano una presenza di naturalità da valorizzare con la manutenzione delle sponde, 
anche a  salvaguardia dell’abitato. 
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Le aree adiacenti all’Adda ed al Poschiavino, costituiscono prevalentemente fasce boscate con 
funzione di verde ambientale e di connessione tra territorio rurale ed urbanizzato. 
 
 
Per quello che riguarda il territorio urbanizzato consolidato sono state prese in considerazione le 
aree pubbliche a verde per evidenziarne una continuità, soprattutto in funzione del collegamento tra 
le aree verdi lungo il torrente Poschiavino e quelle lungo il fiume Adda. 
 

 
 
LEGENDA

SERVIZI ESISTENTI

SERVIZI COMUNALI

j j j

j j j

Attrezzature per l'istruzione

Attrezzature di interesse comune

Spazi pubblici per lo sport ed il verde attrezzato

Parcheggi ad uso pubblico

Verde d'arredo e spazi urbani

Insediamenti industriali ed artigianali

SERVIZI SOVRACOMUNALI

j j j

j j j

Attrezzature per l'istruzione

Attrezzature di interesse comune

Spazi pubblici per lo sport ed il verde attrezzato

Parcheggi ad uso pubblico

Verde d'arredo e spazi urbani  
 
PGT Tirano - Tav. PS1 Tavola del Piano dei Servizi. 
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4. CONCLUSIONI 

Si ritiene che il Piano di Governo del Territorio di Tirano abbia recepito le indicazioni previste nella 
Rete Ecologica Regionale e che la programmazione degli interventi sia stata fatta in piena coerenza 
con queste indicazioni. 
 
 
 
 
 
 

dr. mariagrazia Cicardi – naturalista 
dr. federica Gironi - naturalista 

dr. francesca Mogavero - naturalista 
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