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Il presente elaborato è stato integrato ai sensi delle 
seguenti varianti redatte successivamente al Piano 
Regolatore Generale: 

 
N. OGGETTO DATA 

APPR. N. DELIBERA 

1 P.R.G.  27/02/1980 D.G.R.V. N. 1068 

2 
VARIANTE COMPARTO 

ALBERGHIERO 05/02/1985 D.G.R.V. N. 599 

3 
MODIFICA ART. 161 R.E.C. - 
CONCESSIONE IN DEROGA 14/03/1988 C.C. N. 21 

4 
VARIANTE P.R.G. AD OVEST 
DELLA SS 249 - ARFELLINI 16/10/1989 D.G.R.V. N. 5808 

5 
PIANO DI RECUPERO PAIARI IN 

VARIANTE AL P.R.G. 18/03/1992 C.C. N. 11 

6 
VARIANTE P.R.G. "ZONA 18 - 

MATA" 07/08/1992 D.G.R.V. N. 4610 
7 VARIANTE P.R.G. Z.A.I. CONFINE 28/08/1992 D.G.R.V. N. 4962 
8 VARIANTE R.S.A. GASCO 23/11/1993 D.G.R.V. N. 5312 

9 
VARIANTE ART. 21 R.E.C. 
COMMISSIONE EDILIZIA 22/12/1994 C.C. N. 42 

10 
RIDUZIONE VINCOLO 
CIMITERIALE LAZISE 23/05/1997 C.C. N. 22 

11 
RIDUZIONE VINCOLO 
CIMITERIALE COLÀ 04/02/1998 C.C. N. 2 

12 
VARIANTE P.R.G. IMPIANTI 

SPORTIVI GREGHE/FOSSALTA 05/05/1998 D.G.R.V. N. 1495 

13 
VARIANTE ART. 90-106 R.E.C. E 

ART. 32 N.T.A. 26/09/1998 C.C. N. 51 

14 

VARIANTE P.R.G. 
RIPROPOSIZIONE VINCOLI 

CASARA 30/06/1999 C.C. N. 35 

15 
VARIANTE P.R.G. IMPIANTI DI 
DISTRIBUZIONE CARBURANTI 02/09/1999 C.C. N. 48 

16 
VARIANTE P.R.G. RAPPORTI 

COPERTURA, CONFINI, ECC…. 29/11/1999 C.C. N. 57 

17 
VARIANTE P.R.G. ART. 32 N.T.A. E 

ART. 84 R.E.C. RECINZIONI 29/12/1999 C.C. N. 67 

18 
VARIANTE P.R.G. AD OVEST 

DELLA SS 249 - CIGNI 22/02/2000 D.G.R.V. N. 519 

19 
VARIANTE ART. 93 R.E. 

P.R.G. SOTTOTETTI 28/02/2000 C.C. N. 17 

20 
ACCORDO DI PROGRAMMA 

PORTO BOSCA 17/04/2000 PROT. N. 6614 

21 
RIDUZIONE VINCOLO 

CIMITERIALE PACENGO 04/05/2000 C.C. N. 23 

22 
VARIANTE P.R.G. STAZIONI 

RADIO BASE 30/09/2000 C.C. N. 56 

23 
TRASPOSIZIONE 

CARTOGRAFICA VARIANTE CIGNI 28/06/2001 C.C. N. 28 

24 
VARIANTE ART 93 R.E. P.R.G. 
SOTTOTETTI CENTRI STORICI 28/06/2001 C.C. N. 29 

25 VARIANTE P.R.G. ASILO NIDO 28/06/2001 C.C. N. 30 

26 
VARIANTE P.R.G. PARCHEGGIO 

VILLA DEI CEDRI 28/06/2001 C.C. N. 34 
27 VARIANTE P.R.G. ART. 100 R.E.C. 28/02/2002 C.C. N. 7 

28 
SPORTELLO UNICO 

PARCHEGGIO GARDALAND 18/04/2002 C.C. N. 19 

29 
VARIANTE P.R.G. ART. 105 R.E.C. 

INTERRATI  14/06/2002 D.G.R.V. N. 1590 

30 
VARIANTE P.R.G. ALBERGO 

PERGOLANA 17/05/2003 C.C. N. 29 

31 

VARIANTE P.R.G. PIANO 
PARTICOLAREGGIATO ALBERGO 

COOP. AZZURRA 08/08/2003 C.C. N. 57 

32 
P.I.R.U.E.A. GRUPPO ITALIANO 

VINI 28/11/2003 D.G.R.V. N. 3696 

33 

VARIANTE P.R.G. PIANO 
PARTICOLARREGIATO ALBERGO 

DELLASEGA 22/01/2004 C.C. N. 5 

34 
VARIANTE P.R.G. PIATTAFORMA 

ECOLOGICA 06/07/2004   
 

NORME URBANISTICHE DI ATTUAZIONE DEL 
P.R.G. 

art. 1 OSSERVANZA DEGLI STRUMENTI 
URBANISTICI 

Tutto il territorio Comunale è soggetto, ad ogni effetto 
di Legge, al Piano Regolatore Generale, secondo le 
planimetrie e le norme presenti. 

Ogni opera edilizia, sia per la costruzione sia per la 
ricostruzione di edifici, manufatti e strade, ogni 
movimento di terra o scavo, deve uniformarsi ai dettami 
del P.R.G., dei Piani Particolareggiati, dei Piani di 
Lottizzazione obbligatori o autorizzati. 

art. 2 CONTENUTO DELLE TAVOLE DEL P.R.G. 
La rete delle principali vie di comunicazione con gli 

spazi destinati a parcheggio ed altre attrezzature viarie, 
le modificazioni delle strade esistenti, la divisione del 
territorio comunale in zone, l'indicazione di massima 
della realizzazione delle infrastrutture, le aree destinate 
a formare spazi di uso pubblico e sottoposte a speciali 
vincoli e servitù, sono indicati nelle tavole allegate al 
presente Regolamento e precisamente: 
• nelle tavole in scala 1:5000 comprendenti tutto il 

territorio comunale; 
• nelle tavole in scala 1:2000 consideranti più 

dettagliatamente la maggior parte del territorio 
stesso; 

• nelle Tavole 1:1000 comprendenti i nuclei urbani di 
antica origine. 

Le norme del presente Piano Regolatore Generale 
debbono applicarsi con riferimento alle indicazioni di 
qualunque genere riportate nelle suddette tavole. 

Nel caso in cui si riscontrino lacune o discordanze tra 
le indicazioni di tavole in scala diversa, sono da ritenere 
valide quelle di cui alla tavola in scala maggiore.  

art. 3 CONTENUTO DEL P.R.G.  
Il P.R.G.. redatto in conformità alle disposizioni 

urbanistiche in vigore, contiene: 
a) la rete delle principali vie di comunicazione 

stradale. nonché le rettifiche delle strade esistenti con 
l’indicazione degli spazi destinati a parcheggio e ad 
altra attrezzatura viaria: 

b) la suddivisione in zone di tutto il territorio 
comunale con la precisazione delle zone destinate 
all’espansione dell’aggregato urbano e la 
determinazione dei vincoli e dei caratteri da osservare 
in ciascuna zona; 

c) le aree destinate a formare spazi di uso 
pubblico, quelle da riservare ad edifici pubblici o di uso 
pubblico e ad opere ed impianti di interesse collettivo o 
sociale nonché quelle sottoposte a speciali servitù; 

d) i vincoli da osservare nelle zone a carattere 
storico, ambientale e paesistico; 

e) le Norme di Attuazione del Piano; 
f) il Regolamento Edilizio. 
Il tutto è opportunamente indicato nelle tavole 

allegate alle presenti norme e precisamente: 
• Tav. 13.1.a – P.R.G. INTERO TERRITORIO 

COMUNALE – sc. 1:5.000; 
• Tav. 13.1.b – P.R.G. INTERO TERRITORIO 

COMUNALE – sc. 1:5.000; 
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• Tav. 13.3.a – P.R.G. ZONE SIGNIFICATIVE – 
MADONNA DELLA PERGOLANA, LAZISE – sc. 
1:2.000; 

• Tav. 13.3.b – P.R.G. ZONE SIGNIFICATIVE – 
LAZISE SUD – sc. 1:2.000; 

• Tav. 13.3.c – P.R.G. ZONE SIGNIFICATIVE – 
CANEVA – sc. 1:2.000; 

• Tav. 13.3.d – P.R.G. ZONE SIGNIFICATIVE – 
PACENGO – sc. 1:2.000; 
Tav. 13.3.e – P.R.G. ZONE SIGNIFICATIVE – 
COLA’, CONFINE, CA’ ISIDORA – sc. 1:2.000; 

art. 4 NORME PER LE ZONE INEDIFICABILI E DI 
PUBBLICO INTERESSE  

Tali norme sono previste dall’art. 23 e successivi, 
facenti parte integrante del Piano Regolatore Generale. 

art. 5 CARATTERISTICHE EDILIZIE DELLE ZONE 
EDIFICABILI 

Per le nuove costruzioni e le modifiche dei fabbricati, 
sono obbligatorie le caratteristiche edilizie di cui alle 
Norme Tecniche allegate, facenti parte integrante del 
Piano Regolatore Generale. 

Per ogni zona sono indicate nelle Norme Tecniche: 
a) denominazione, tipo e riferimento grafico alle 

planimetrie del P.R.G. della zona; 
b) possibilità di utilizzazione della zona ai fini 

della fabbricabilità, come superficie e volume, 
altezze, numero dei piani, densità edilizia, 
eccetera, secondo misure massime, minime e 
abituali; 

c) allineamenti e distanze dai confini e dalle 
strade; 

d) distanze tra fabbricati e nei cortili; 
e) prescrizioni particolari per ogni zona. 

Dei dati indicati nelle tabelle alcuni sono prescritti 
come massimi o minimi assoluti non superabili; gli altri 
vengono indicati come abituali e quindi variabili, purché 
non vengano variati gli indici di fabbricabilità fondiaria. 

art. 6 PARAMETRI URBANISTICO - EDILIZI 
I rapporti tra gli spazi destinati agli insediamenti 

residenziali o produttivi e gli spazi pubblici o riservati 
alle attività collettive, a verde pubblico o a parcheggio, i 
limiti di densità edilizia e di distanza tra i fabbricati, sono 
quelli contenuti zona per zona nel Piano Regolatore e 
nelle presenti Norme di Attuazione. 

art. 7 ATTUAZIONE DEL PIANO REGOLATORE 
GENERALE  

L’attuazione del Piano Regolatore Generale, avviene 
mediate : 

• Programma Pluriennale di attuazione di cui 
all’art. 13 L. 10; 

• Piani Particolareggiati, il cui ordine di 
successione viene stabilito dal Comune; 

• Piani di Lottizzazione compilati d’ufficio dal 
Comune, oppure autorizzati dal Comune; 

• Piano per l’Edilizia Economico Popolare 
(P.E.E.E.P.) ai sensi della L. n. 167 del 
18/4/1962 e s.m.i.; 

• Piani delle aree da destinare ad 
Insediamenti Produttivi (P.I.P.) ai sensi 
dell’art. 27 L. n. 865 del 22/10/1971; 

• Rilascio di concessione edificatoria singola 
(intervento diretto); 

• Piani di Recupero con interventi stabiliti dalla 
L. 457/78. 

Dove non esistono le opere di urbanizzazione 
primaria e secondaria, non è consentita alcuna 
costruzione. 

Dove l’edificabilità è subordinata all’attuazione del 
P.R.G. (formazione di nuove strade o piazze, 
allargamento delle medesime ed opere simili), i progetti 
di costruzione saranno presi in esame solo dopo 
l’approvazione dei relativi Piani Particolareggiati o di 
Lottizzazione. 

art. 8 PIANI PARTICOLAREGGIATI 
Il Comune può provvedere alla formazione di piani 

particolareggiati a carattere planivolumetrico, ai sensi 
della Legge Urbanistica, ovunque lo ritenga opportuno 
nell’ambito delle zone del territorio comunale e dei 
centri storici di cui è prevista l’urbanizzazione del 
P.R.G.; detti piani possono comprendere uno o più 
isolati indicati nelle tavole di P.R.G.; possono apportare 
modifiche alla viabilità secondaria e nell’ambito dei 
singoli isolati o comprensori e dare un’ordine diverso 
alle utilizzazioni previste dal P.R.G., purchè non 
vengano aumentati gli indici complessivi di 
utilizzazione. 

Il Sindaco ha il diritto di sospendere ogni 
provvedimento sulle domande di lottizzazione e di 
concessione edificatoria, quando dichiari di voler 
procedere all’adozione di un Piano Particolareggiato 
della zona interessata solo se compreso nel P.P. come 
stabilito dalla L. n. 10/1977 e dalla L.R. n. 61/77. 

Detto piano se non realizzato dai privati entro il 
termine stabilito potrà essere espropriato sulla base 
delle disposizioni della L. 865/71, utilizzando le aree 
come stabilito dalla L. n. 10/77, comprese in un nuovo 
P.P.A. dopo l’approvazione del Consiglio Comunale. 

I Piani Particolareggiati devono interessare interi 
isolati circoscritti da strade di P.R.G., e non parte di 
essi.  

art. 9 PIANI DI LOTTIZZAZIONE E 
OBBLIGATORIETA’ 

Chiunque intenda procedere all'edificazione di terreni 
compresi nelle zone edificabili di espansione del P.R.G. 
deve presentare, per l’approvazione, un piano di 
lottizzazione conforme al presente Regolamento. 

In ogni caso, i Piani di Lottizzazione debbono 
prevedere l'utilizzazione planívolumetríca di 
comprensori misti comprendenti oltre all'area 
residenziale quella riservata alle infrastrutture e alla 
quota parte spettante in funzione degli abitanti 
insediabili per i servizi pubblici. 

Le dimensioni di tali comprensori saranno 
determinate dall'Amministrazione secondo le necessità 
e dalle norme della L.R. 61/77. Ogni Piano di 
Lottizzazione deve riportare l'accettazione da parte di 
tutti i proprietari compresi nel comprensorio. 

A tal fine il Comune può invitare i proprietari delle 
atee finitime nell'ambito di ogni singola porzione di 
isolato alla rettifica dei confini ed alla formazione dei 
comparti edificatori. 

Il ricorso ai Piani di Lottizzazione resta escluso per le 
zone agricole, per le zone omogenee “A”, per le zone 
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omogenee “C1a”, “C1b”, “C1c”, “C1d”, “C1e”, per le 
zone omogenee “D1a”, “D1b”, “D1c” artigianali e per 
piccole industrie. 

art. 10 PIANI DI LOTTIZZAZIONE CONVENZIONATI 
I Piani di Lottizzazione convenzionati sono quelli 

esecutivi che per iniziativa dei privati vengono proposti 
all’approvazione del comune, al fine di realizzare una 
pluralità di edifici a scopo residenziale turistico, che 
comportino la predisposizione di opere di 
urbanizzazione occorrenti per le necessità primarie e 
secondarie dell’insediamento. 

Tali piani devono formare oggetto di apposita 
convenzione tra i proprietari ed il comune, da 
trascrivere nel registro immobiliare. 

art. 11 PIANI DI LOTTIZZAZIONE OBBLIGATORI 
Dopo l'approvazione del Piano Regolatore Generale, 

il Sindaco ha facoltà di invitare, ai sensi della L. n.10/77 
e L.R. n. 61/77, i proprietari delle aree comprese entro 
una o più zone a presentare (se compresi nel PPA) 
entro 60 giorni dall'invito, un progetto di lottizzazione fra 
di loro concordato, e lo schema della relativa 
convenzione che assicuri una razionale utilizzazione 
delle area complessiva. Se i proprietari compresi nella 
aree di intervento non aderiscono, il Sindaco dispone la 
compilazione di un Piano di Lottizzazione d'ufficio, 
sentito il parere della Commissione Edilizia e lo notifica 
ad essi, indicando i criteri da seguire e le formalità da 
adempiere per porre i loro beni in condizione di essere 
utilizzati secondo la disciplina prescritta dal P.R.G.. 

Se i proprietari non lo accettano entro 30 giorni, il 
Sindaco provvederà a termini di legge. 

Le spese per la compilazione dei piani di lottizzazione 
obbligatori saranno poste a carico, pro quota dei 
proprietari interessati. 

Il Sindaco può avvalersi di tale facoltà sia quando 
manchi qualsiasi iniziativa dei proprietari, sia nel caso in 
cui i proprietari non riescano a raggiungere un accordo 
per l'edificazione convenzionata per zone intere o per 
comparti di cui sia necessaria, a proprio giudizio, una 
sistemazione unitaria che comporti la predisposizione 
delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria. 

art. 12 PROGETTI CONSORZIALI  
I proprietari di immobili che intendono procedere, in 

consorzio, a sistemazioni edilizie che possono 
importare la creazione di reciproci vincoli sulle rispettive 
proprietà, possono presentare un progetto unitario, 
purché forniscano la documentazione di avere contratto 
impegno, regolarmente trascritto, anche a favore del 
Comune, singolarmente e solidalmente, di darvi 
esecuzione come si trattasse di unica proprietà. 

Prima di conseguire la licenza di costruzione, i 
proprietari devono altresì raggiungere l'accordo con il 
Comune per la realizzazione delle opere necessarie 
all'attuazione del presente P.R.G.. 

art. 13 COMPARTI EDIFICATORI 
Dopo l'approvazione di un piano particolareggiato o di 

un piano di lottizzazione obbligatorio, il Sindaco può 
notificare ai proprietari di aree comprese in un comparto 
edificatorio, formato ai sensi di Legge, l'invito a 
presentare la dichiarazione che essi intendono 
procedere in proprio all’edificazione sull’area e alla 
trasformazione degli immobili compresi nel comparto. 

Tale dichiarazione deve essere corredata da un 
progetto edilizio compilato in conformità alle prescrizioni 
del piano particolareggiato, del comparto edificatorio e 
dei regolamenti municipali. 

I proprietari, per ottenere la concessione di 
costruzione, devono inoltre: 

a) comprovare di aver raggiunti gli accordi di ordine 
economico ed immobiliare circa i rapporti delle 
rispettive quote conferite nel comparto e sulla 
ridistribuzione di esse; 

b) avere stipulato con il Comune la convenzione che 
regoli la formazione del comparto e contenga le 
impegnative di inizio e ultimazione dei lavori nei termini 
ivi fissati. 

L’accordo di cui alla lettera a) deve risultare da atto 
pubblico o scrittura privata autenticata dal notaio, 
debitamente registrata e trascritta. 

Qualora non venga raggiunto l'accordo sulla 
esecuzione del comparto nei modi sopraindicati, oppure 
non vengano presentate le dichiarazioni richieste entro i 
termini previsti nell'avviso di formazione del comparto, 
oppure non siano stati raggiunti gli accordi di cui alle 
precedenti lettere a), b), oppure le parti si rendano 
comunque inadempienti agli obblighi, si darà corso alla 
procedura coattiva prevista dalla Legge. 

art. 14 PIANI DI LOTTIZZAZIONE E CONTENUTO 
Nei progetti di Piani di Lottizzazione si deve: 
a) rispettare gli allineamenti e le prescrizioni di zona 

stabiliti dal P.R.G. 
b) prevedere la rete dei servizi con particolare 

riguardo ai condotti di fognatura; questi devono avere 
normale deflusso nella rete comunale esistente e 
rispettare le norme previste dalla Legge Merli n. 319 del 
10/5/1976 per la tutela delle acque dall'inquinamento; 

c) prevedere la rete viaria, la quale deve raccordarsi 
con quella prevista dal P.R.G. e con quella esistente 
dichiarando le strade pubbliche e quelle private; 

d) rappresentare la distribuzione planivolumetrica 
degli edifici, la loro tipologia e la destinazione degli 
spazi liberi. 

Inoltre il progetto deve essere corredato 
dall'impegnativa di esecuzione delle opere di 
urbanizzazione primaria a cura e spese del proprietario 
e secondo le direttive dei competenti uffici municipali. 

Le strade, le piazze e gli spazi liberi che. a giudizio 
dell'Amministrazione Comunale, saranno destinati a 
spazi pubblici (esclusi quindi quelli privati), trascorso il 
periodo di gratuita manutenzione di cui. all'art. 18 
comma VI, dopo collaudo favorevole delle opere 
eseguite, verranno cedute, alle condizioni previste nel 
presente regolamento, al Comune che ne assumerà la 
manutenzione. 

art. 15 OPERE DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA 
Nelle convenzioni di Piano di Lottizzazione e nei Piani 

di Lottizzazione obbligatori, e nelle zone di 
completamento, saranno indicate le quote di spese di 
urbanizzazione secondaria a carico dei proprietari 
lottizzanti derivanti dalle tabelle parametriche approvate 
dal Consiglio Comunale, in conformità alla L.R. n. 61/78 
e s.m.i..  

Qualora sia richiesta la lottizzazione di aree 
comprendenti zone destinate dal P.R.G. a servizi 
pubblici, il Piano di Lottizzazione dovrà specificare 
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anche l'ubicazione delle aree che si intendono riservare 
all'Amministrazione Comunale per la costruzione dei 
servizi ed attrezzature pubbliche previste dal piano; tali 
aree dovranno essere cedute al Comune a scomputo 
eventuale delle opere di urbanizzazione secondaria. 

In relazione alle esigenze di ubicazione dei servizi ed 
attrezzature pubbliche dell'intera zona, il Comune può 
respingere progetti di lottizzazione parziale ed invitare i 
proprietari dell'intero comprensorio a presentare, in 
accordo tra loro, un unico progetto di lottizzazione per 
l'intera proprietà; in difetto, può procedere con le 
modalità di cui all'art. 11. 

art. 16 PIANI DI LOTTIZZAZIONE: 
DOCUMENTAZIONE DEI PROGETTI 

La richiesta di autorizzazione per una lottizzazione 
dovrà essere corredata da: 

1) certificato di intestazione catastale, estratti di 
mappe e dati catastali della proprietà compresa nella 
zona interessata dalla lottizzazione; 

2) rilievo topografico quotato dell'area interessata con 
indicazione delle principali quote planimetriche ed 
altimetriche degli edifici esistenti, delle alberature ad 
alto fusto, dei confini di proprietà, delle strade, fossi 
canali, infrastrutture, impianti ed altro esistenti; 

3) stralcio del P.R.G. con indicazione di altri eventuali 
vincoli e servitù esistenti; 

4) piano planivolumetrico in scala 1:500 in triplice 
copia, con l’indicazione di: 

a) strade di P.R.G. delimitanti la zona compresa 
nel Piano di Lottizzazione (secondo i tracciamenti forniti 
dall’Amministrazione Comunale); tracciati e quote delle 
nuove strade, piazze e spazi liberi di lottizzazione, con 
l'indicazione di quali di essi si intende divengano 
pubblici e quali restino privati; allineamenti degli edifici, 
attrezzature e zone libere; eventuali utilizzazioni in 
sotterraneo e servizi centralizzati, con precisazione 
della loro ubicazione ed estensione; spazi per 
parcheggi; quant'altro occorra alla urbanizzazione della 
zona; 

b) dimensione ad altezza degli edifici, numero dei 
piani per ciascuno di essi e loro destinazione; sezioni e 
prospetti schematici; grafici con assonometrie 
isometriche e profili regolatori che fissino la volumetria 
degli edifici; prospettive eventuali per zone di 
particolare importanza; 

c) planimetria con indicazione di eventuali lotti di 
progetto con relativa numerazione, e con indicazione 
degli edifici da costruire, ed in genere tutte le 
utilizzazioni edificatorie; 

5) progetto di massima delle opere di urbanizzazione 
primaria, con indicazione delle sezioni stradali; 

6) relazione illustrativa dell’intero piano, con 
indicazione di massima dei tempi di esecuzione; 

7) impegnativa ad adempiere a tutte le obbligazioni 
previste nei successivi articoli. 

art. 17 PIANI DI LOTTIZZAZIONE: APPROVAZIONE 
I Piani di Lottizzazione, previo parere della 

Commissione Edilizia, sono approvati dal Consiglio 
Comunale dopodiché vengono sottoposti alle 
approvazioni previste dalla Legge. 

Ottenute tali autorizzazioni, verrà stipulata tra 
l’Amministrazione ed i privati, una convenzione da 
trascrivere nei registri immobiliari, contenente: 

- prescrizioni relative all'esecuzione delle opere; 
- prescrizioni relative all'edificazione; 
- termine per l’esecuzione delle opere; 
- oneri previsti a carico dei lottizzanti; 
- motivi di decadenza della convenzione; 
- eventuale trasferimento in proprietà al Comune delle 

aree destinate ad uno pubblico o loro eventuale 
assoggettamento a servitù di uso pubblico; 

- indicazione del periodo di gratuita manutenzione da 
parte dei lottizzanti, degli impianti, servizi e strade; 

L’autorizzazione di un Piano di Lottizzazione rende 
fisso e vincolante per tutti gli interessati ed aventi causa 
il contenuto del piano stesso, il quale non potrà essere 
variato se non prévia procedura analoga a quella dì 
approvazione di un Piano di Lottizzazione nuovo. 

art. 18 PIANI DI LOTTIZZAZIONE - OBBLIGHI 
CONNESSI 

Le strade, le piazze ed i posteggi di progetto della 
maglia principale, indicati nell’apposita tavola in scala 
1:2000, saranno costruiti a cura e spese 
dell'amministrazione pubblica competente, l’area 
relativa dovrà essere peraltro ceduta al Comune dai 
relativi proprietari all'atto dell'autorizzazione dei piani di 
lottizzazione stessi, in corrispettivo dei benefici derivanti 
ai proprietari interessati, dalla Lottizzazione. 

Qualora l'Amministrazione Comunale volesse iniziare 
i lavori per la costruzione delle strade prima 
dell’autorizzazione dei Piani di Lottizzazione che 
interessino lotti prospicienti su di esse, essa ha facoltà 
di procedere all'esproprio forzoso in base alle leggi 
vigenti. Al Comune dovrà peraltro essere corrisposto da 
parte dei proprietari interessati dal P.L. all’atto 
dell'autorizzazione, l'importo pagato per l'esproprio e 
l’esecuzione dei lavori, maggiorato degli interessi legali. 

Tutte le altre strade previste dal Piano di 
Lottizzazione, e i parcheggi, indicati o no nelle Tavole 
del P.R.G.; nonché gli impianti di fognatura, 
depurazione, acquedotto, gas, illuminazione pubblica, 
allacciamenti energia elettrica e telefoni, devono essere 
costruiti a spese e cura della proprietà lottizzante, su 
progetti esecutivi approvati dal Comune e ceduti allo 
stesso. 

In particolare i condotti di fognatura dovranno avere 
normale deflusso nella rete comunale esistente, ed 
essere dotati di proprio depuratore, ove la rete 
comunale ne sia sprovvista. 

E’ facoltà dell'Amministrazione Comunale di 
nominare, per la verifica e il controllo dell’esecuzione 
dei lavori, un collaudatore “in corso d'opera”. 

L’edificazione sulle aree lottizzate, se comprese nel 
P.P.A., potrà avvenire solo dopo la costruzione delle 
strade interne (limitatamente alla massicciata e al 
sottofondo) e di tutti i servizi di cui al precedente 
comma 3°; la pavimentazione stradale definitiva sarà 
completata prima della costruzione dei 2/3 del numero 
di edifici e del volume complessivo del piano di 
lottizzazione come serviti dalla stessa strada. 

La manutenzione delle strade di lottizzazione e degli 
impianti sarà a carico dei proprietari interessati per un 
periodo non inferiore a tre anni e comunque fino al 
trasferimento della proprietà all'Amministrazione 
Comunale. 

Tutti gli impianti previsti nel Piano di Lottizzazione 
approvato e le aree pertinenti saranno ceduti al 
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Comune in corrispettivo dei vantaggi derivanti ai 
proprietari interessati alla Lottizzazione, ai sensi delle 
vigenti disposizioni di legge; i condotti di fognatura 
devono essere costruiti in ossequio ai dettami della L. 
319/1976. 

L'eventuale apposizione di targhe e denominazioni 
stradali e dei numeri civici non muta la condizione delle 
strade prima dell'assunzione in proprietà da parte del 
Comune; finché non avverrà tale assunzione dovranno 
essere apposte ad ogni incrocio cura e spese dei 
lottizzanti, targhe indicanti la qualifica di strade private. 

I proprietari interessati ai piani di lottizzazione devono 
curare l'inserimento delle norme di cui sopra e delle 
norme e prescrizioni contenute nelle convenzioni 
stipulate con il Comune in ogni eventuale atto di 
compravendita di terreni interessanti il Piano di 
Lottizzazione; ciò in quanto gli obblighi nascenti dalle 
convenzioni si intendono solidali e indivisibili anche nei 
confronti degli aventi causa a qualsiasi titolo. 

Tutte le spese relative alla convenzione, agli atti in 
essa contenuti e ad altri eventuali, nonché tutte le altre 
spese inerenti e conseguenti, comprese quelle per la 
trascrizione, sono a carico dei lottizzanti. 

I progetti dei singoli fabbricati o gruppi di fabbricati 
compresi nei Piani di Lottizzazione autorizzati e trascritti 
devono in ogni caso rispettare le prescrizioni di cui al 
P.R.G. vigente e al Regolamento Edilizio. 

Tra l’Amministrazione Comunale e i proprietari dei 
terreni interessati ad un Piano di Lottizzazione, può 
convenirsi, l'assunzione a carico del Comune delle 
opere di urbanizzazione; la spesa relativa, che 
comunque è sempre a carico dei proprietari lottizzanti, 
è pure determinata per convenzione e sarà versata 
nelle casse comunali prima dell'inizio dell'esecuzione 
dei lavori di costruzione delle opere di urbanizzazione 
stesse, e comunque, entro due mesi dal 
perfezionamento della delibera di autorizzazione del 
piano di lottizzazione e della relativa convenzione. 

L'Amministrazione comunale può però consentire che 
l'obbligazione di cui sopra venga assolta mediante 
trasferimento al Comune di area edificabile di pari 
importo, anche tale accordo deve essere approvato 
dalla Giunta su delega del Consiglio Comunale. 

Alla trascrizione si dovrà provvedere comunque prima 
dell'inizio dei lavori. 

art. 19 COMPENSAZIONE DEI VOLUMI  
Nei Piani di Lottizzazione e di risanamento è 

possibile, nella fabbricazione, attuare la compensazione 
dei volumi; pur mantenendo ferma la viabilità principale, 
ma con possibili variazioni della viabilità secondaria. 

A detti piani devono essere allegate le dichiarazioni 
regolarmente trascritte delle servitù "non aedificandi" ed 
"altius non tollendi" affinché vi sia un'idonea garanzia 
che l’edificazione si attui, nel comprensorio interessato, 
in conformità al piano; che non si utilizzino, 
successivamente all’approvazione, i suoli rimasti in 
esso esenti da fabbricazione e non si amplino i 
fabbricati edificati. 

Condizioni necessarie per l'approvazione del piano, 
che sarà fatto oggetto anche in questo caso di apposita 
convenzione debitamente trascritta, sono inoltre le 
seguenti: 

a) l’indice di edificabilità territoriale (mc./ha.) non deve 
superare nella totalità quello stabilito per la zona 

interessata dall’intervento; tale indice va applicato solo 
in sede di strumento attuativo. Lo strumento dell’indice 
è consentito entro un minimo del 75% ed un massimo 
del 100%; 

a2) l'indice di fabbricabilità fondiaria (mc./mq.) non 
deve superare quello massimo consentito nella zona 
interessata ed indicato nelle norme. Se si tratta di 
gruppi di isolati a ciascuno dei quali il Piano Regolatore 
Generale attribuisca un diverso indice di fabbricabilità 
fondiaria, l’indice da assumere nel complesso del Piano 
di Lottizzazione è ricavato quale media ponderata degli 
indici competenti ai singoli isolati; 

b) l'altezza dei fabbricati non può superare il doppio 
della distanza intercorrente tra il filo del fabbricato e 
l'asse della strada; 

c) la destinazione degli edifici non può essere 
differente da quella prevista dal P.R.G. salvo per 
l'attuazione di eventuali servizi sociali strettamente 
inerenti al comprensorio interessato; 

d) le distanze dai confini, che non siano cigli stradali, 
dovrà essere tale da garantire un distacco tra fabbricati 
almeno pari all’altezza del fabbricato o dal corpo di 
fabbrica più alto; essa comunque, non dovrà essere 
minore di quella stabilita per le singole zone. 

Le presenti disposizioni possono applicarsi in tutte le 
zone residenziali, fatta eccezione per le zone 
omogenee "A" e quelle di completamento (zone 
omogenee “C1b” rada).  

art. 20 CONVENZIONE DI STRADA PRIVATA 
(PURCHÈ NON SIA OPERA PREORDINATA 
ALL’EDIFICAZIONE)  

Salvo quanto previsto per le lottizzazioni, quando uno 
o più proprietari intendano aprire una strada privata od 
anche solo iniziarne la costruzione, devono presentare 
al Sindaco la relativa domanda con annesso progetto e, 
una volta ottenuta l’autorizzazione, addivenire alla 
stipulazione - a proprie spese - di una convenzione 
notarile da trascrivere, nella quale vengano stabiliti i 
loro obblighi. 

La convenzione, corredata dal progetto, deve 
comprendere le condizioni prescritte dalla Legge ed 
essere trascritta nei registri immobiliari a cura della 
parte; la nota di trascrizione deve essere depositata in 
Comune entro 60 giorni dalla sottoscrizione dell'atto; in 
difetto, provvederà il Comune a spese di coloro che 
hanno sottoscritto l'atto. 

Fino a che la convenzione non sarà completata con 
la firma di tutti gli interessati, non si procederà 
all'esame delle domande di concessione edilizia 
comunque interessate dalla strada privata. 

Relativamente alle strade private già esistenti all'atto 
di adozione del presente P.R.G., l'Amministrazione 
Comunale si riserva il diritto - ove ciò si renda 
necessario all'attuazione del Piano, per consentire 
l'accesso a pubblici parcheggi e a zone di interesse 
pubblico - espropriare e rendere di uso pubblico talune 
strade private. 

art. 21 CARATTERISTICHE E PRESCRIZIONI 
DELLE STRADE PRIVATE 

Le strade private (escluso quelle d'uso pubblico 
previste in regolari Piani di Lottizzazione) debbono 
avere larghezze non inferiori a m. 6,00. 
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NORME TECNICHE 

art. 1 -  DESCRIZIONE DEGLI INDICI URBANISTICI  
L'edificazione e l'urbanizzazione nelle varie zone del 

territorio comunale sono regolate dai seguenti indici: 

1) St. = Superficie Territoriale  
Per superficie territoriale, sulla quale si applica l'in- 

dice di fabbricabilità territoriale, si intende un'area non 
inferiore alla superficie minima di intervento di cui al 
seguente punto 5), comprendente le aree per 
l'urbanizzazione primaria e secondaria e la superficie 
fondiaria. La superficie territoriale va misurata al netto 
delle zone destinate alla viabilità del P.R.G. (strade, 
nodi stradali, parcheggi, aree di rispetto relative ad 
autostrade, superstrade, strade provinciali e comunali) 
e delle strade pubbliche esistenti perimetralmente 
all'area, e al lordo delle strade esistenti o previste dal 
P.R.G. internamente all'area, con funzione locale, 
agricola, interna o pedonale. 

2) Sf. = Superficie Fondiaria  
Per superficie fondiaria (su cui si applicano gli indici 

di fabbricabilità e di utilizzazione fondiaria If e Uf) si 
intende quella parte di area residua edificatoria che 
risulta dalla superficie territoriale St, deducendo le 
superfici per opere di urbanizzazione primaria S1 e, 
quando richiesto, la superficie per opere di 
urbanizzazione secondaria S2. La superficie fondiaria 
può essere suddivisa in lotti dimensionati secondo la 
minima unità di intervento.  

3) Sl = Superficie per opere di urbanizzazione 
primaria 

Comprende le aree destinate alle opere di: 
a) strade locali, interne, ciclabili, pedonali, con 

funzione prevalentemente urbana o agricola, e di 
distribuzione capillare;  

b) spazi di sosta e parcheggio; 
c) aree di verde primario. 
Rientrano tra le opere di urbanizzazione primaria 

quelle relative agli allacciamenti ai pubblici servizi quali: 
acquedotto, fognature con relativa previa depurazione, 
linee elettriche, condutture gas, linee telefoniche, 
depuratori. 

4) S2 = Superficie per opere di urbanizzazione 
secondaria 

A norma del punto lI del V comma dell'art. 28 della 
Legge Urbanistica vigente, comprende: 

opere per la pubblica istruzione, attrezzature degli 
spazi pubblici destinati a parco e per il gioco e lo sport, 
attrezzature pubbliche, culturali, sociali, amministrative, 
sanitarie, religiose. 

5) Sm. = Superficie minima di intervento  
Area minima richiesta dalle norme delle diverse zone 

per gli interventi sia preventivi che diretti o 
predeterminata graficamente nelle tavole del Piano 
come unita urbanistica per gli interventi preventivi. 
L'unita di misura è in mq.  

6) Q = Rapporto massimo di copertura  
Viene misurato in percentuale (superficie coperta, 

misurata come da Regolamento Edilizio / superficie 
fondiaria) riferito a tutte le opere edificate. (%) 

7) It = Indice di fabbricabilità territoriale  
Esprime il volume massimo, in mc., costruibile per 

ogni ha di superficie territoriale St. (mc/ha) 

8) If = Indice di fabbricabilità fondiaria  
Esprime il volume massimo, in mc., costruibile per 

ogni mq di superficie fondiaria Sf. (mc/mq).  

9) Ut = Indice di utilizzazione territoriale  
Esprime la superficie massima, in mq., costruibile per 

ogni ha di superficie territoriale St (mq/ha).  

10) Uf = Indice di utilizzazione fondiaria  
Esprime la superficie massima, in mq., costruibile per 

ogni mq. di superficie fondiaria Sf. (mq/mq).  

art. 2 -  CONTENUTO DEL P.R.G.  
Il P.R.G.. redatto in conformità alle disposizioni 

urbanistiche in vigore, contiene: 
a) la rete delle principali vie di comunicazione 

stradale. nonché le rettifiche delle strade esistenti con 
l’indicazione degli spazi destinati a parcheggio e ad 
altra attrezzatura viaria: 

b) la suddivisione in zone di tutto il territorio 
comunale con la precisazione delle zone destinate 
all’espansione dell’aggregato urbano e la 
determinazione dei vincoli e dei caratteri da osservare 
in ciascuna zona; 

c) le aree destinate a formare spazi di uso 
pubblico, quelle da riservare ad edifici pubblici o di uso 
pubblico e ad opere ed impianti di interesse collettivo o 
sociale nonché quelle sottoposte a speciali servitù; 

d) i vincoli da osservare nelle zone a carattere 
storico, ambientale e paesistico; 

e) le Norme di Attuazione del Piano; 
f) il Regolamento Edilizio. 
Il tutto è opportunamente indicato nelle tavole 

allegate alle presenti norme e precisamente: 
• Tav. 13.1.a – P.R.G. INTERO TERRITORIO 

COMUNALE – sc. 1:5.000; 
• Tav. 13.1.b – P.R.G. INTERO TERRITORIO 

COMUNALE – sc. 1:5.000; 
• Tav. 13.3.a – P.R.G. ZONE SIGNIFICATIVE – 

MADONNA DELLA PERGOLANA, LAZISE – sc. 
1:2.000; 

• Tav. 13.3.b – P.R.G. ZONE SIGNIFICATIVE – 
LAZISE SUD – sc. 1:2.000; 

• Tav. 13.3.c – P.R.G. ZONE SIGNIFICATIVE – 
CANEVA – sc. 1:2.000; 

• Tav. 13.3.d – P.R.G. ZONE SIGNIFICATIVE – 
PACENGO – sc. 1:2.000; 

• Tav. 13.3.e – P.R.G. ZONE SIGNIFICATIVE – 
COLA’, CONFINE, CA’ ISIDORA – sc. 1:2.000; 
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ZONE TERRITORIALI OMOGENEE 

 
Le zone residenziali sono prevalentemente destinate 

alla residenza. Da tali zone sono esclusi: caserme ed 
istituti di pena, industrie, laboratori per l’artigianato che 
producano rumore o odore molesto, macelli, stalle, 
scuderie, porcilaie, pollai ed ogni altra attività che risulti 
in contrasto con il carattere residenziale della zona. 

Le zone residenziali si dividono in: 
- zone storiche; 
- zone di completamento; 
- zone di espansione. 

 

art. 3 -  ZONE OMOGENEE “A” (CENTRO STORICO) 
NUCLEI DI ANTICA ORIGINE – EX AREA 13 
Tutti i territori indicati nelle tavole del P.R.G. come 

appartenenti a nuclei di antica origine, e definiti pertanto 
come “centro storico" necessitano, per qualsiasi tipo di 
intervento edilizio, della preventiva approvazione di 
Piani Particolareggiati. 

Allo scopo di rendere possibile, con rispetto dei criteri 
conservativi e di restauro sottoesposti, operazioni di 
risanamento organico ed unitario, tali Piani dovranno 
interessare l'intera area del centro storico, o singoli 
isolati interi di essa e, oltre all'obbligo di rispetto delle 
norme della L. 1/6/1939 n. 1089 e n. 1497/39, saranno 
regolati dalle seguenti norme di carattere generale:  

1) gli edifici compresi nelle suddette aree verranno 
classificati, a mezzo di schede (ad esempio tipo IPCE), 
da concordarsi con la Soprintendenza ai Monumenti, 
secondo i valori di arte, di storia, di cultura, o, 
semplicemente, di ambiente urbanistico o tradizionale. 
In ragione del maggiore o minore valore accertato, 
verrà assegnato ad essi uno dei seguenti gradi di 
protezione:  
- grado di protezione 1: edifici di notevole valore 

storico e artistico, di cui interessi la conservazione 
integrale in ogni loro parte interna ed esterna;  

- grado di protezione 2: edifici di valore storico e 
artistico, di cui interessi la conservazione di 
elementi interni ed esterni, costituenti un tutto 
organico, senza tutta- via investire la totalità 
dell'organismo;  

- grado di protezione 3: edifici di valore storico e 
artistico, di cui interessi la conservazione: 
o 3a) di tutti gli elementi esterni; 
o 3b) di parte delle strutture esterne; 

- grado di protezione 4: edifici di nessun carattere: 
o 4a) di cui non sia facilmente riconoscibile il 

carattere di superfetazione e non si possa 
escludere la demolizione; 

o 4b) di evidente carattere di superfetazione per i 
quali è implicita la demolizione. 

2) Indipendentemente da quelli assegnati ai singoli 
edifici, analoghi gradi di protezione saranno stabiliti per 
complessi edilizi che compongono un caratteristico 
aspetto avente valore estetico e tradizionale anche in 
relazione all'ambiente circostante. 

3) A ciascun grado di protezione dovrà corrispondere 
un particolare modo di intervento da definire nel Piano 
Particolareggiato. 

4) Per eventuali nuove costruzioni, ricostruzioni o 
ampliamenti, l'indice fondiario di edificabilità non deve 
superare il 50% dell'indice medio dell'isolato e, in 
nessun caso, i 5 mc./mq.; l'altezza massima non può 
superare quella di protezione I, II, III. Minori altezze 
potranno essere imposte per effetto delle preesistenze 
ambientali o di particolari scorci prospettici da 
rispettare. L'altezza è anche commisurata alla 
larghezza stradale secondo le prescrizioni formulate 
dalle norme del P.R.G.. La distanza minima dai confini, 
qualora i fabbricati non sorgano in aderenza, sarà di m. 
5,00, i distacchi minimi tra fabbricati diversi o tra corpi di 
fabbrica di uno stesso edificio, saranno di m. 10,00. 

Le autorimesse private sono consentite unicamente 
in locali esistenti, come vecchie scuderie, cantine, etc. e 
solo quando non pregiudicano le caratteristiche 
morfologiche dell'edificio. 

In ogni tipo di intervento sono escluse le attrezzature 
commerciali, tipo grandi magazzini, depositi ecc. o 
complessi di uffici che, ad insindacabile giudizio 
dell'Amministrazione Comunale, possono costituire 
pregiudizio o intralcio alla circolazione viaria.  

In mancanza di Piano Particolareggiato, od in attesa 
della stesura di esso, potranno essere ammessi 
interventi mediante singole concessioni edilizie soltanto 
nei seguenti casi; a norma dell’art. 27 commi 5°, 6° e 7° 
della L. 457/78 che recita: 

“per le aree ed immobili non assoggettati al Piano di 
Recupero e comunque non compresi in questo, si 
attuano gli interventi edilizi che non siano in contrasto 
con le previsioni degli strumenti urbanistici generali. 

Qualora tali strumenti subordinino il rilascio della 
concessione alla formazione del Piano 
Particolareggiato, sono consentiti, in assenza di questo, 
gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, 
nonché di restauro e di ristrutturazione edilizia che 
riguardano esclusivamente opere interne e singole 
unità immobiliari, con il mantenimento delle destinazioni 
d’uso residenziali: 

- gli interventi di restauro e di ristrutturazione edilizia 
qualora riguardino globalmente edifici costituiti da più 
alloggi, sono consentiti con il mantenimento delle 
destinazioni d’uso residenziali, purchè siano disciplinati 
da convenzione o da atto d’obbligo unilaterale, trascritto 
a cura del Comune ed a spese dell’interessato 
mediante il quale il concessionario s’impegni a praticare 
i prezzi di vendita e canoni di locazione degli alloggi 
concordati con il Comune ed a concorrere negli oneri di 
urbanizzazione ai sensi della L. 28/1/1977 n. 10. 

In tali interventi singoli, comunque non è consentito 
occupare costruzioni di qualsiasi genere, anche se 
provvisorie, giardini, cortili, cavedi, nonché modificare le 
strutture di copertura per la formazione di volumi tecnici 
o di sottotetti abitabili. 

Per le operazioni di risanamento conservativo ed altre 
trasformazioni conservative, l’indice fondiario di 
edificabilità non deve superare quello preesistente, 
computato senza tener conto delle sovrastrutture di 
epoca recente prive di valore storico ed artistico. 

Gli interventi del centro storico, sia attraverso Piani 
Particolareggiati, sia a mezzo di singole concessioni 
come sopra esposto, dovranno osservare le seguenti 
norme: 
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1) – Conservazione o ripristino della pavimentazione 
stradale originaria; 

2) – divieto di allargare le aperture esistenti; 
3) – le coperture degli edifici devono rimanere a 

tegole curve di terracotta; 
4) – divieto di costruire poggioli; 
5) – le finestre dovranno mantenere gli oscuri 

(persiane in legno con apertura a cardine); 
6) – obbligo di mantenere i portoni di ingresso attuali, 

conservandoli con la stessa essenza di legno e 
medesimo stile; 

7) – le tinteggiature dei muri esterni dovranno essere 
date con colori a calce; sono vietate le tinteggiature 
lavabili e simili. 
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P.R.G.   “B” DI 
COMPLETAMENTO   

INDICE DI EDIFICABILITA’ MASSIMA FONDIARIA I = V / S  2.00 

SUPERFICIE MINIMA DEL LOTTO  S = MQ ESISTENTE 

AREA COPERTA MASSIMA A = MQ - 

RAPPORTO MASSIMO DI COPERTURA M = A / S 33% 

NUMERO MASSIMO DEI PIANI N 2 

ALTEZZA MASSIMA DEI FABBRICATI H = M 8 

DISTANZA MIN. DAL CIGLIO STRADALE Db = M ALLINEAMENTO  

DISTANZA MINIMA DAI CONFINI Dc = M 5,00 

DISTANZA MINIMA TRA FABBRICATI NELL’AMBITO DEL 
LOTTO Df = M PARI ALL’ALTEZZA DEL FABBRICATO PIÙ 

ALTO. MINIMO ASSOLUTO M. 10,00 

RAPPORTO MINIMO TRA FABBRICATI ED ALTEZZE RP = DF / 
H - 

CAVEDI  - 

CORTILI CHIUSI  - 

RAPPORTO TRA AREA CORTILI E SOMMA SUPERFICIE 
DELLE PARETI  - 

STANDARD DI URBANIZZAZIONE  L.R. 61/85 

PARCHEGGI INERENTI ALLE COSTRUZIONI  10 MQ / 100 MC 

DESTINAZIONE DELLE SUPERFICI SCOPERTE   VERDE E PASSAGGI PAVIMENTATI 

CAMPI DA GIOCO E SPAZI COMUNI  - 

 

 

art. 4 -  ZONE OMOGENEE “B” DI 
COMPLETAMENTO6 - EX AREA 14/bis 
Sono le parti di territorio edificate che raggiungono i 

limiti di superficie e densità delle zone omogenee “B” 
definite dal D.M. del 2/4/68. 

In tali zone è ammessa l’utilizzazione edilizia degli 
spazi liberi e l’attività costruttiva potrà essere 
autorizzata mediate le singole concessioni edilizie, le 
quali possono essere rilasciate solo se le aree in 
oggetto sono dotate di urbanizzazione primaria e 
secondaria. Diversamente l’intervento dovrà avvenire 
previo strumento urbanistico attuativo. 

Inoltre in tali zone è ammessa la demolizione, la 
ricostruzione o trasformazione degli edifici con recupero 
del volume esistente quando ecceda l’indice di 
edificabilità fondiario. 

                                                           
6 Articolo modificato con Variante approvata dal C.C. n. 11 

del 18/3/92 
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art. 5 -  ZONE OMOGENEE “C1a” ESTENSIVE DI 
COMPLETAMENTO - EX AREA 14 
Sono le parti di territorio parzialmente edificate che 

non raggiungono il limite di superficie e densità delle 
zone omogenee “B” definite dal D.M. del 2/4/68. 

In tali zone è ammessa l’utilizzazione edilizia degli 
spazi liberi e l’attività costruttiva potrà essere 
autorizzata mediate le singole concessioni edilizie, le 
quali possono essere rilasciate solo se le aree in 
oggetto sono dotate di urbanizzazione primaria e 
secondaria. 

Inoltre in tali zone è ammessa la demolizione, la 
ricostruzione o trasformazione degli edifici esistenti. 

In dette zone il rilascio di concessione edilizia dovrà 
essere subordinato ad un rilevamento generale dello 
stato di fatto da operarsi a cura del Comune; tale 
operazione dovrà accertare l’effettiva consistenza 
dell’edificato ai sensi dell’art. 2 del D.M. 2/4/68 n. 1444. 

Per le zone che dovessero risultare non edificabili ai 
sensi della lettera B) dell’articolo sopraccitato, è fatto 
obbligo di subordinare l’edificazione ad un Piano di 
Lottizzazione approvato. 

Nel caso di utilizzazione di tipi a schiera, il lotto cui si 
riferisce l’area coperta massima, è costituita dalla 
pertinenza di ogni unità edilizia. 

art. 6 -  ZONE OMOGENEE “C1b” RADE DI 
COMPLETAMENTO - EX AREA 16 
Sono le parti di territorio parzialmente edificate che 

non raggiungono il limite di superficie e densità delle 
zone omogenee “B” definite dal D.M. del 2/4/68. 

In tali zone è ammessa l’utilizzazione edilizia degli 
spazi liberi e l’attività costruttiva potrà essere 
autorizzata mediate le singole concessioni edilizie, le 
quali possono essere rilasciate solo se le aree in 
oggetto sono dotate di urbanizzazione primaria e 
secondaria. 

Inoltre in tali zone è ammessa la demolizione, la 
ricostruzione o trasformazione degli edifici esistenti. 

In dette zone il rilascio di concessione edilizia dovrà 
essere subordinato ad un rilevamento generale dello 
stato di fatto da operarsi a cura del Comune; tale 
operazione dovrà accertare l’effettiva consistenza 
dell’edificato ai sensi dell’art. 2 del D.M. 2/4/68 n. 1444. 

Per le zone che dovessero risultare non edificabili ai 
sensi della lettera B) dell’articolo sopraccitato, è fatto 
obbligo di subordinare l’edificazione ad un Piano di 
Lottizzazione approvato. 

Nel caso di utilizzazione di tipi a schiera, il lotto cui si 
riferisce l’area coperta massima, è costituita dalla 
pertinenza di ogni unità edilizia. 

art. 7 -  ZONE OMOGENEE “C1c” RESIDENZIALI AD 
OVEST GARDESANA7 - EX AREA 18/bis 
Sono zone parzialmente o totalmente edificate. 
In esse sono consentite le attività esistenti nonché gli 

interventi di cui alla lettera a), b), c) dell’art. 31 della L. 
457/78. 

                                                           
7 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

5808 del 16/10/1989 

Sono autorizzati gli interventi di cui alla lettera d) dello 
stesso articolo per trasformazione in attrezzature 
ricettive mantenendo la volumetria fuori terra esistente. 

Si dovranno in questo caso seguire gli standard 
urbanistici ed i vincoli di cui alla zona per attività 
turistico alberghiera. 

Sono altresì autorizzabili gli impianti, le attrezzature, 
le opere pubbliche o di interesse generale realizzate 
dagli enti competenti, nonché opere di urbanizzazione 
eseguite anche da privati in attuazione dello strumento 
urbanistico o di disposizioni di legge in materia. 

art. 8 -  ZONE OMOGENEE “C1d”8 - EX AREA 18/ter 
E' ammessa la volumetria esistente alla data 

dell'adozione della presente. Sono ammessi altresi gli 
interventi relativi a opere di manutenzione ordinaria e 
straordinaria e parziale ristrutturazione edilizia. 

art. 9 -  ZONE OMOGENEE “C1e”9 RESIDENZIALI 
ESISTENTI - EX ZONE DI TIPO C1 
Zone con prevalente destinazione residenziale 

urbanizzate, con indice territoriale attuale compreso tra 
0,5 ed 1,5 mc/mq e superficie coperta non inferiore a 
7,5% dell'ambito individuato. 

Destinazioni d'uso 
• la residenza di qualsiasi tipo 
• studi professionali e commerciali 
• uffici di interesse pubblico (banche, uffici postali 

ecc) 
• tutte le attrezzature pubbliche compatibili, a 

giudizio della Commissione Edilizia integrata 
• piscine e campi da tennis 
• sono escluse le attrezzature ricettive 

Modi d’intervento 
Tipo a) sono sempre ammessi per gli edifici 

esistenti10, con destinazioni compatibili con la zona, gli 
interventi di cui all'art. 31, lettere a, b, c, d, della L. n. 
457/78, compreso il riutilizzo delle preesistenze con 
possibilità: 

• per il recupero di sottotetti, si consente 
l'applicazione della L.R. n. 12/99, RECUPERO DEI 
SOTTOTETTI A FINI ABITATIVI; 

• riutilizzo dei corpi precari o aggiunti o delle 
superfetazioni, anche se morfologicamente costituiti in 
modo disomogeneo tra loro (ex condoni), mediante 
accorpamento e omogeneizzazione, nel rispetto delle 
volumetrie esistenti alla data di adozione della presente 
variante; 

Tipo b) nuova edificazione e/o ampliamento con 
intervento diretto, secondo le indicazioni delle schede 
puntuali di intervento codificato, in scala 1:2000, ed i 
limiti previsti dai parametri edificatori del presente 
articolo. 

Sono consentiti i portici in misura non superiore al 
25% della superficie coperta. 

Parametri edificatori 
Indice di edificabilità: 

                                                           
8 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

4610 del 7/8/1992 
9 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

519 del 22/2/2000 
10 Si intendono esistenti i volumi condonati per effetto del 

pagamento della relativa oblazione. 
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per l'edilizia esistente all'adozione della Variante: 
• nei lotti già saturati, è ammesso un aumento del 

20% del volume esistente, con un massimo di mc 
150; 

• l'ampliamento11, può essere concesso anche in più 
soluzioni, nei limiti sopra riportati, previa 
costituzione di apposito vincolo registrato e 
trascritto; 

• nuove edificazioni: secondo le quantità 
predeterminate nei lotti e per dimensioni degli 
stessi contenute tra 800 mq e 1200 mq. In ogni 
caso, nei lotti ad intervento diretto, le nuove 
edificazioni potranno sorgere a non meno di m 150 
dal bordo lago: 
o per le seguenti tipologie edilizie: 
� unifamiliari di tipo A. per mc 600 

 
Distanza minima da strade e confini di proprietà: 
dalle strade: 
la distanza minima dalle strade destinate al traffico 

dei veicoli devono corrispondere a: 
- m 5,00 per strade di larghezza inferiore a m 7,50 
- m 7,50 per strade di larghezza compresa tra m 7,50 

e m 15,00 
- m 15,00 per strade di larghezza superiore a m 

15,00. 
salvo il caso di prevalente allineamento di 

fabbricazione precostituito a maggiore o minore 
distanza nel quale il Sindaco può imporre o autorizzare 
la costruzione secondo detto allineamento. 

dai confini di proprietà: 
la distanza minima dai confini di proprietà non deve 

essere inferiore a m 5,00. Salvo il caso di consenso dei 
terzi confinanti, previa costituzione di idoneo vincolo dì 
inedificabilità mediante sostituto di atto notorio, a 
confine o computando la distanza minima di m 10,00 tra 
fabbricati. 

Distanza minima tra fabbricati e corpi di fabbrica: 
• tra pareti finestrate: la semisomma delle altezze 

degli edifici con un minino di m 10,00 
• da edifici a confine: m 10,00 oppure in aderenza 

per almeno 1/3 della parete più lunga 
• da edifici accessori non abitabili con altezza non 

superiore a m 2,50 esistenti sul lotto contiguo o sul 
lotto oggetto di intervento: m 5,00 

• tra pareti cieche: in aderenza 
• il distacco non viene computato nelle rientranze 

degli edifici qualora il rapporto tra profondità e 
larghezza delle rientranze sia inferiore a 1/3 

Distanza minima dai limiti di zona: 
a) da zona a destinazione pubblica: m 5,00, fatte 

salve le sopraelevazioni per le quali sono ammesse 
distanze inferiori con il vincolo di non sopravanzare 
comunque il fronte verso gli spazi pubblici 

b) da zona a destinazione privata: m 5,00 nel caso in 
cui il limite di zona coincida con il limite dì proprietà; 
nessuna limitazione nel caso di medesima proprietà 

Altezza 
quella prevista nel vigente PRG 

                                                           
11 Purché il nuovo volume non costituisca unità edilizia a sè 

stante. L'ampliamento è limitato alle residenze stabilmente 
abitate ed è concedibile ai titolari delle abitazioni purché 
residenti nel Comune di Lazise dallo 01/01/1997. 

Superficie coperta 
nessuna limitazione 
 
In sostituzione delle tavole allegate alla Variante 

approvata con D.G.R.V. n. 519 del 22/02/2000, si è 
introdotta la tabella riassuntiva presente alla pagina 
seguente, nella quale trovano posto i parametri, le 
indicazioni e le modalità di intervento. Per le 
elaborazioni grafiche si può fare riferimento agli 
elaborati alla scala 1:5000 ed 1:2000. 
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P.R.G.  “C1A” ESTENSIVE DI 
COMPLETAMENTO 12 

“C1B” RADE DI 
COMPLETAMENTO13 

ZONE OMOGENEE 
“C1C” RESIDENZIALI 

AD OVEST 
GARDESANA 

ZONE OMOGENEE 
“C1D” 

ZONE OMOGENEE 
“C1E” 

INDICE DI 
EDIFICABILITA’ 

MASSIMA FONDIARIA 
I = V / S  1,50 1,00 

SUPERFICIE MINIMA 
DEL LOTTO  S = MQ - - 

AREA COPERTA 
MASSIMA A = MQ - - 

RAPPORTO MASSIMO 
DI COPERTURA M = A / S 25% 25% 

NUMERO MASSIMO DEI 
PIANI N 2 1 + RIALZATO 

ALTEZZA MASSIMA DEI 
FABBRICATI H = M M 8 M 6 A VALLE 

DISTANZA MIN. DAL 
CIGLIO STRADALE Db = M ALLINEAMENTO CON 

EDIFICI ESISTENTI 

ALLINEAMENTO 
DEGLI EDIFICI 

ATTUALI 

DISTANZA MINIMA DAI 
CONFINI Dc = M 5,00 5,00 

DISTANZA MINIMA TRA 
FABBRICATI 

NELL’AMBITO DEL 
LOTTO 

Df = M 

PARI ALL’ALTEZZA 
DEL FABBRICATO PIÙ 

ALTO. MINIMO 
ASSOLUTO M. 10,00 

M. 10,00 

RAPPORTO MINIMO 
TRA FABBRICATI ED 

ALTEZZE 

RP = DF / 
H - - 

CAVEDI  - - 

CORTILI CHIUSI  - - 

RAPPORTO TRA AREA 
CORTILI E SOMMA 
SUPERFICIE DELLE 

PARETI 

 - - 

PARCHEGGI INERENTI 
ALLE OPERE DI 

URBANIZZAZIONE 
PRIMARIA 

   

PARCHEGGI INERENTI 
ALLE COSTRUZIONI  5 MQ/ 100 MC 5 MQ/ 100 MC 

DESTINAZIONE DELLE 
SUPERFICI SCOPERTE 
A COLTURE E GIARDINI 

 70% 70% 

IDEM A PASSAGGI 
PAVIMENTATI  30% 30% 

CAMPI DA GIOCO E 
SPAZI COMUNI  - - 

SI VEDA LA 
NORMATIVA DI ZONA 

SI VEDA LA 
NORMATIVA DI ZONA 

SI VEDA LA 
NORMATIVA DI ZONA 

E LA TABELLA DI 
RIFERIMENTO 

 
TABELLA NORMATIVA PER LE ZONE C1e – EX C1 AD OVEST DELLA GARDESANA 

ZONA 
OMOGENEA 

SUPERFICIE 
TERRITORIALE INDICE TERRITORIALE VOLUME DI 

PROGETTO H 

TIPO N. MQ. 

MODI  DI 
INTERVENTO 

ESISTENTE DI PROGETTO MC. ML. 

TIPOLOGIA 
EDILIZIA 

CARATTERI DI 
INTERVENTO NOTE 

C1e 1 17.026 diretto 1.04 1.15 2400 6.50 isolata lotto libero - 

C1e 2 33.432 diretto 0.52 0.54 600 6.50 isolata lotto libero - 

C1e 3 29.656 diretto 0.52 0.54 600 6.50 isolata lotto libero - 

C1e 4 34.065 diretto 0.51 0.53 600 6.50 isolata lotto libero Parcheggio 
mq. 185 

C1e 5 82.432 diretto 0.55 0.56 600 6.50 isolata lotto libero - 

C1e 6 15.644 diretto 0.64 - -- - - - - 

 
                                                           

12 Articolo modificato con Variante approvata dal C.C. n. 57 del 29/11/99 
13 Articolo modificato con Variante approvata dal C.C. n. 57 del 29/11/99 
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art. 10 -  ZONE OMOGENEE “C2a” ESTENSIVE DI 
ESPANSIONE - EX AREA 15 
Sono quelle zone destinate a nuovi insediamenti in 

aree prive di strutture urbane, nelle quali l’edilizia può 
svilupparsi senza alcun condizionamento derivato da 
preesistenti edificazioni. 

In tali zone le concessioni edilizie possono essere 
concesse solo dopo l’approvazione di Piani di 
Lottizzazione convenzionati o Piani Particolareggiati. 

I Piani di Lottizzazione o Piani Particolareggiati 
dovranno essere compilati per insediamenti organici 
delle zone delimitate nella planimetria del P.R.G., 
osservando le norme contenute nel regolamento 
d’attuazione, ed i seguenti indici: 

a) indice di fabbricabilità territoriale It = 10.130 
mc./ha = 1,01 mc./mq; 

b) indice di fabbricabilità fondiaria If = 1,20 mc./mq.; 
c) parcheggi inerenti le costruzioni: 5 mq/100 mc; 
d) parcheggi di urbanizzazione primaria 3,5 mq/100 

mc (vedi tabella all’art. 31 - ) 
e) strade di lottizzazione: 10% St; 
f) aree per campi da gioco comuni, di cui all’art. 34 

delle Norme di Attuazione: 2 mq/100 mc. 
Dovrà essere evitata una sostanziale modifica 

dell’attuale altimetria e l’abbattimento di piante ad alto 
fusto (ulivi, cipressi ed altre essenze). 

Accessi: dovranno prevedersi possibilmente dal 
basso, in posizione tale da evitare dannosi ed inutili 
sviluppi stradali all’interno del lotto. 

Recinzioni: dovranno seguire la configurazione del 
terreno. 

Nel caso di utilizzazione di tipi a schiera, il lotto cui si 
riferisce l’area coperta massima, è costituita dalla 
pertinenza di ogni unità edilizia. 

art. 11 -  ZONE OMOGENEE “C2b” RADE DI 
ESPANSIONE - EX AREA 17 
Sono quelle zone destinate a nuovi insediamenti in 

aree prive di strutture urbane, nelle quali l’edilizia può 
svilupparsi senza alcun condizionamento derivato da 
preesistenti edificazioni. 

In tali zone le concessioni edilizie possono essere 
concesse solo dopo l’approvazione di Piani di 
Lottizzazione convenzionati o Piani Particolareggiati. 

I Piani di Lottizzazione o Piani Particolareggiati 
dovranno essere compilati per insediamenti organici 
delle zone delimitate nella planimetria del P.R.G., 
osservando le norme contenute nel regolamento 
d’attuazione, ed i seguenti indici: 

a) indice di fabbricabilità territoriale It = 6.896 
mc./ha = 0.68 mc./mq; 

b) indice di fabbricabilità fondiaria If = 0,80 mc./mq.; 
c) parcheggi inerenti le costruzioni: 5 mq/100 mc; 
d) parcheggi di urbanizzazione primaria 3,5 mq/100 

mc (vedi tabella all’art. 31 - ) 
e) strade di lottizzazione: 10% St; 
f) aree per campi da gioco comuni, di cui all’art. 34 

delle Norme di Attuazione: 2 mq/100 mc. 
Dovrà essere evitata una sostanziale modifica 

dell’attuale altimetria e l’abbattimento di piante ad alto 
fusto (ulivi, cipressi ed altre essenze). 

Accessi: dovranno prevedersi possibilmente dal 
basso, in posizione tale da evitare dannosi ed inutili 
sviluppi stradali all’interno del lotto. 

Recinzioni: dovranno seguire la configurazione del 
terreno; dovranno evitarsi recinzioni metalliche. 

Nel caso di utilizzazione di tipi a schiera, il lotto cui si 
riferisce l’area coperta massima, è costituita dalla 
pertinenza di ogni unità edilizia. 

art. 12 -  ZONE OMOGENEE “C2c” DI RESIDENZA 
TURISTICA14 - EX ZONA 18 
Gli interventi nell'area si attuano attraverso strumenti 

urbanistici attuativi. 
Tali strumenti urbanistici attuativi, oltre agli elaborati 

prescritti dalla L.R. 61/85, dovranno prevedere: 
a) i criteri di delimitazione degli ambiti di intervento;  
b) il sistema dei percorsi e degli spazi collettivi;  
c) l'organizzazione morfologica e tipologica degli 

insediamenti; 
d) la selezione delle essenze arboree e le modalità 

della loro associazione; 
e) il sistema dei vincoli riferenti alla salvaguardia dei 

valori ambientali; 
f) gli elementi d'arredo urbano. 
Dovranno essere rispettati i seguenti 
- indice di fabbricabilità territoriale It = 2900 mc/ha; 
- rapporto di copertura r = 30% sf; 
- dotazione aree standard: deve essere prevista la 

cessione di tutte le aree per  l'urbanizzazione primaria e 
la quota parte delle aree per l'urbanizzazione 
secondaria, nel rispetto dei limiti della L.R. 61/85. Le 
stesse dovranno essere organizzate come stabilito 
dall'art. 39 delle Norme; 

- distanza dai confini: 5,0 ml. escluse tipologia "a 
corte” o aggregazioni;  

- le destinazioni d'uso ammissibili sono: residenziali e 
turistico residenziali. 

 
 

                                                           
14 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

4610 del 7/8/1992 
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P.R.G.  “C2A” ESTENSIVE 
DI ESPANSIONE15 

“C2B” RADE 
DI ESPANSIONE16 

“C2C”  
DI RESIDENZA TURISTICA 

INDICE DI EDIFICABILITA’ 
MASSIMA FONDIARIA I = V / S  1,20 0,80 

SUPERFICIE MINIMA DEL 
LOTTO  S = MQ 600 800 

AREA COPERTA 
MASSIMA A = MQ 200 250 

RAPPORTO MASSIMO DI 
COPERTURA M = A / S 25% 25% 

NUMERO MASSIMO DEI 
PIANI N 2 1 + RIALZATO  

ALTEZZA MASSIMA DEI 
FABBRICATI H = M M 8 A VALLE M 6 A VALLE 

DISTANZA MIN. DAL 
CIGLIO STRADALE Db = M 

5,00 PER STRADE DI LARGHEZZA 
INFERIORE A ML. 7,00 

7,50 PER STRADE DI LARGHEZZA TRA 
7 M E 15 M.  

10.00 PER STRADE DI LARGHEZZA 
SUPERIORE A M. 15 

5,00 PER STRADE DI LARGHEZZA 
INFERIORE A ML. 7,00 

7,50 PER STRADE DI LARGHEZZA TRA 
7 M E 15 M.  

10.00 PER STRADE DI LARGHEZZA 
SUPERIORE A M. 15 

DISTANZA MINIMA DAI 
CONFINI Dc = M 5,00 - 

DISTANZA MINIMA TRA 
FABBRICATI 

NELL’AMBITO DEL LOTTO 
Df = M M. 10,00 M. 10,00 

RAPPORTO MINIMO TRA 
FABBRICATI ED ALTEZZE 

RP = DF / 
H - - 

CAVEDI  - - 

CORTILI CHIUSI  - - 

RAPPORTO TRA AREA 
CORTILI E SOMMA 
SUPERFICIE DELLE 

PARETI 

 - - 

PARCHEGGI INERENTI 
ALLE OPERE DI 

URBANIZZAZIONE 
PRIMARIA 

   

PARCHEGGI INERENTI 
ALLE COSTRUZIONI  5 MQ/ 100 MC 5 MQ/ 100 MC 

DESTINAZIONE DELLE 
SUPERFICI SCOPERTE A 

COLTURE E GIARDINI 
 70% 70% 

IDEM A PASSAGGI 
PAVIMENTATI  30% 30% 

CAMPI DA GIOCO E SPAZI 
COMUNI  - - 

SI VEDA LA NORMATIVA DI ZONA 

 
 

                                                           
15 Articolo modificato con Variante approvata dal C.C. n. 57 del 29/11/99 
16 Articolo modificato con Variante approvata dal C.C. n. 57 del 29/11/99 
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art. 13 -  ZONE OMOGENEE “D1a” ARTIGIANALI E 
PER PICCOLE INDUSTRIE – EX AREA 19 
In queste zone sono ammessi soltanto gli 

insediamenti artigianali e per piccole industrie, i 
magazzini, i depositi e le attività commerciali connesse, 
con assoluta esclusione di edifici ad uso abitazione di 
qualunque tipo, eccetto quelli adibiti ad alloggi del 
proprietario dirigente e del custode ad uffici, mense, 
bar, ecc.. 

Gli edifici adibiti ad alloggio comunque non potranno 
superare i 500 mc. per unità produttiva; in ogni caso la 
dotazione di parcheggi dovrà rispettare i minimi di 
legge. 

Potranno essere ammesse costruzioni in confine, 
previo accordo tra le parti legalmente vincolate, con 
esclusione delle industrie che, a giudizio insindacabile 
del Consiglio Comunale, siano nocive e graveolenti o 
particolarmente rumorose. 

Il distacco della recinzione dal filo strada deve essere 
di m. 10,00 salvo distanze maggiori per fasce di 
rispetto. 
Parcheggi inerenti le costruzioni: Uf 0,10 mq/mq; 
Parcheggi di urbanizzazione primaria: 0,05 mq/mq Sf. 

art. 14 -  ZONE OMOGENEE “D1b” ARTIGIANALI E 
PER PICCOLE INDUSTRIE AD EST S.S. 249 
GARDESANA17 
In queste zone sono ammessi soltanto gli 

insediamenti artigianali e per piccole industrie, i 
magazzini, i depositi e le attività commerciali connesse, 
con assoluta esclusione di edifici ad uso abitazione di 
qualunque tipo. 

Sono solo consentiti: 
- l'alloggio per il proprietario dell'azienda qualora ne 

esplichi la dirigenza diretta o per il dirigente d'azienda 
qualora ne sia certificata e comprovata l'attinenza o per 
il custode dell’azienda e per la famiglia; 

- le infrastrutture aziendali quali uffici, mense per 
operai, servizi igienici, spogliatoi, ecc. e quant'altro è 
ammesso dalla vigente attuale disciplina sull'igiene dei 
lavoro, sempre in rapporti proporzionali all'attività ad a 
mente di Legge. Ogni unità produttiva non potrà mai 
comunque, avere una cubatura superiore a mc. 500 
destinata ad alloggio come sopra indicato. 

Lo sviluppa della zona in oggetto si attua a mazzo di 
apposito Piana Attuativa redatto dai Privati debitamente 
convenzionata o dalla Pubblica Amministrazione. 

Parcheggi inerenti la costrzione: l'area da destinarsi a 
parcheggio all'interno di ogni lotto edificabile e di 
pertinenza dell'industria, sarà non inferiore al 10% 
dall'area totale del lotto. 

Verde privato: l’area da destinare a verde privato 
all’interno di ogni lotto edificabile e di pertinenza 
dell'industria, sarà non inferiore al 10% dell'area totale 
del lotto. 

Distanze da confini: minimo m. 5.00 dalla massima 
sporgenza del volume in progetto. 

Costituiscano oggetto di distanza i bow-window, gli 
aggetti di qualsiasi natura (anche le gronde) quando 
questi superino i mt.1.20. 
                                                           

17 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 
n. 4962 del 28/8/92 

Sono ammesse la costruzioni a confine, previo 
accordi tra la parti, convenzionati con atto notarile 
regolarmente trascritto e registrato. 

Distanze da strade: mInimo mt. 20 dal ciglio con la 
massima sporgenza del volume in progetto sulle strade; 
quella indicate dalla relative Leggi a regolamenti, da 
strada Provinciali, Statali, Superstrade, Autostrade ecc. 

Non sono ammessa deroghe. 
Rapporto di copertura: massima 50% della superficie 

del lotta al lorda da fascia di rispetto, 
verde privato e parcheggi. 
Parcheggi di Urbanizzazione Primari: saranno 

rappresentati dal 5% della superficie totale di ogni 
singolo intervento e concentrati in posizione 
baricentrica all'area di intervento. 

Esclusioni: ad insindacabile giudizio del Consiglio 
Comunale, potranno essere esclusa all'insediamento le 
industria e gli artigianati, ritenuti nocivi, graveolenti o 
particolarmente rumorosi ad inquinanti, a mente delle 
vigenti Leggi. 

art. 15 -  ZONE OMOGENEE “D1c” ARTIGIANALI E 
PER PICCOLE INDUSTRIE AD OVEST S.S. 249 
GARDESANA18 
Sono zone già totalmente occupate da insediamenti 

artigianali. 
In esse sono consentite le attività produttive o di 

servizio in atto. 
Gli interventi autorizzabili sono solo quelli compatibili 

con la manutenzione ordinaria e straordinaria. 
Nelle zone artigianali ad ovest della S.S. 249 

Gardesana, vista la loro naturale predisposizione ad un 
inserimento urbanistico in zone a carattere 
preminentemente turistico ricettive, sono autorizzati gli 
interventi di ristrutturazione totale dell’immobile, 
mantenendo inalterato il volume fuori terra esistente, 
nei casi di trasformazione dello stesso in: 

a) residenze; 
b) attrezzature a carattere ricettivo alberghiero; 
c) commerciale. 
Nel primo caso a) dovranno essere rispettati i disposti 

della L. 769/67 art. 18. 
Nel secondo caso b) (strutture ricettive alberghiere), 

dovranno, volume a parte, essere rispettati i restanti 
standard urbanistici ed i vincoli previsti per le zone 
destinate ad attività alberghiera (zona n. 22). 

Nel terzo caso c) (strutture a carattere commerciale) 
dovranno essere rispettati i disposti del D.M. 2/4/68 art. 
5 comma II nonché la normativa regionale. 

 

                                                           
18 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

5808 del 16/10/1989 
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P.R.G.  “D1A” ARTIGIANALI E PER PICCOLE 
INDUSTRIE 

“D1B” ARTIGIANALI E PER PICCOLE 
INDUSTRIE AD EST S.S. 249 

“D1C” ARTIGIANALI E PER PICCOLE 
INDUSTRIE AD OVEST S.S. 249 

INDICE DI EDIFICABILITA’ MASSIMA 
FONDIARIA I = V / S  2 - 

SUPERFICIE MINIMA DEL LOTTO  S = MQ 2.500 1.500 

AREA COPERTA MASSIMA A = MQ - - 

RAPPORTO MASSIMO DI COPERTURA M = A / 
S 45% 50% 

NUMERO MASSIMO DEI PIANI N - N. 2 

ALTEZZA MASSIMA DEI FABBRICATI H = M - 10,00 

DISTANZA MIN. DAL CIGLIO STRADALE Db = M 20,00 10,00 

DISTANZA MINIMA DAI CONFINI Dc = M 10,00 
NON INFERIORE A METÀ 

DELL’ALTEZZA DEL FABBRICATO 
CON UN MINIMO DI M. 5,00 

DISTANZA MINIMA TRA FABBRICATI 
NELL’AMBITO DEL LOTTO Df = M 12,00 O IN ADERENZA 12,00 O IN ADERENZA 

RAPPORTO MINIMO TRA FABBRICATI 
ED ALTEZZE 

RP = 
DF / H 1/1 - 

CAVEDI  - - 

CORTILI CHIUSI  - - 

RAPPORTO TRA AREA CORTILI E 
SOMMA SUPERFICIE DELLE PARETI  - - 

PARCHEGGI INERENTI ALLE OPERE 
DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA  - - 

PARCHEGGI INERENTI ALLE 
COSTRUZIONI  - - 

DESTINAZIONE DELLE SUPERFICI 
SCOPERTE A COLTURE E GIARDINI  10% 10% 

IDEM A PASSAGGI PAVIMENTATI  90% 90% 

CAMPI DA GIOCO E SPAZI COMUNI  - - 

SI VEDA LA NORMATIVA DI ZONA 
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art. 16 -  ZONE OMOGENEE D3.1 NUOVE 
STRUTTURE ALBERGHIERE19 
All’interno della zona non sono consentiti parcheggi, 

tranne quelli di servizio, strettamente necessari ed 
individuati dalla specifica scheda. 

Parametri edilizi 
Indice di edificabilità: mc/mq max 2.00 
Indice di copertura: mq. 0.33 
H massima20: m. 10.00 
Num. max dei piani21: n. 3 
Distanza tra fabbricati22; m. 10.00 
Distanza dai confini: m. 5.00 
Distanza dalle strade 
Secondo gli schemi progettuali proposti nella scheda 

specifica allegata alle Norme. 
Dimensionamento 
Per la struttura alberghiera il dimensionamento 

minimo è il seguente: 
(mq/plt = metroquadro per posto letto) 
Verde privato alberato: mq/plt 20.00 
Parcheggio: mq/plt 10.00 
Sale comuni: (hall, bar, ecc) mq/plt 1.50 
Sale da pranzo: mq/plt 4.00 
Cucina: secondo necessità 
Prescrizioni particolari 
I parcheggi, anche su più piani, dovranno 

preferibilmente essere interrati e sul piano di copertura 
dovrà essere sovrapposto uno strato minimo di cm 40 
di terreno vegetale che potrà essere computato quale 
standard di verde privato. 

La realizzazione delle aree è soggetta a concessione 
diretta. 

La pendenza delle coperture dei tetti a falda non 
dovrà essere superiore al 30% ed il manto di copertura 
dovrà essere in coppi in laterizio policromi. 

Fermi restando i parametri minimi per le stanze da 
letto di cui al D.P.R. 30.12.1970 pubblicato nella G.U. n. 
100 dei 22 aprile 1971, e seguenti, si stabilisce che la 
soglia dimensionale massima per le stanze da letto nei 
nuovi interventi sia non superiore al 50% dei predetti 
citati parametri. 

Nel caso di residence - hotel la proporzione di 
camere attrezzate e camere tradizionali si intende 
rispettivamente dei 60% e 40%. 

Per una migliore integrazione ambientale ad ogni 
posto letto dovrà corrispondere almeno un albero ad 
alto fusto nel lotto di pertinenza. 

Schede normative per le strutture alberghiere, ad 
ovest Gardesana: 

2. Pacengo Alto 
3. Pacengo Porto 
4. Dellasega Costruzioni23 
 

                                                           
19 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

519 del 22/2/2000 
20 Fatte salve eventuali altre prescrizioni contenute nelle 

schede specifiche di intervento codificato. 
21 Fatte salve eventuali altre prescrizioni contenute nelle 

schede specifiche di intervento codificato. 
22 Quando siano di diverse proprietà. 
23 Articolo modificato con Variante approvata dal C.C. n. 5 

del 22/01/04 

Per la zona D3.1 identificata con il n. 1 valgono le 
seguenti norme.24 

Scheda normativa per le strutture alberghiere, ad 
ovest Gardesana: 

1. Pergolana 
 
All’interno della zona non sono consentiti parcheggi, 

tranne quelli di servizio, strettamente necessari e 
individui dalla specifica scheda. 

Parametri edilizi 
Indice di edificabilità: mc/mq max 2.00 
Indice di copertura: mq. 0.33 
H massima25: m. 10.00 
Num. max dei piani26: n. 3 
Distanza tra fabbricati27; m. 10.00 
Distanza dai confini: m. 5.00 
Distanza dalle strade 
Secondo prescrizioni dettate dal Codice della strada. 
Dimensionamento 
Per la struttura alberghiera il dimensionamento 

minimo è il seguente: 
(mq/plt = metroquadroto per posto letto) 
Verde privato alberato: mq/plt 20.00 
Parcheggio: mq/plt 10.00 
Sale comuni: (hall, bar, ecc) mq/plt 1.50 
Sale da pranzo: mq/plt 2,00 
Cucina: secondo necessità 
Prescrizioni particolari 
I parcheggi, anche su più piani, dovranno 

preferibilmente essere interrati e sul piano di copertura 
dovrà essere sovrapposto uno strato minimo di cm 40 
di terreno vegetale che potrà essere computato quale 
standard di verde privato. 

La realizzazione delle aree è soggetta a concessione 
diretta. 

La copertura degli edifici dovrà armonizzarsi al 
fabbricato e dovrà eventualmente adeguarsi alle 
prescrizioni di carattere ambientale che verranno 
impartite dalla Commissione Edilizia Comunale 
Integrata ai sensi della L.R. 63/94 e dalla 
Soprintendenza per i Beni Architettonici e per il 
Paesaggio. 

Fermi restando i parametri minimi per le stanze da 
letto di cui al D.P.R. 30.12.1970 pubblicato nella G.U. n. 
100 dei 22 aprile 1971, e seguenti, si stabilisce che la 
soglia dimensionale massima per le stanze da letto nei 
nuovi interventi sia non superiore al doppio dei predetti 
citati parametri. 

Nel caso di residence - hotel la proporzione di 
camere attrezzate e camere tradizionali si intende 
rispettivamente dei 40% e 60%. 

Per una migliore integrazione ambientale gli spazi 
esterni dovranno essere adeguatamente sistemati con 
inserimento di alberature d’alto fusto in numero 
adeguato all’intervento. 

Le localizzazioni planimetriche delle schede 
specifiche allegate alle N.T.A. per quanto riguardano 

                                                           
24 Articolo modificato con Variante approvata dal C.C. n. 29 

del 17/5/2003 
25 Fatte salve eventuali altre prescrizioni contenute nelle 

schede specifiche di intervento codificato. 
26 Fatte salve eventuali altre prescrizioni contenute nelle 

schede specifiche di intervento codificato. 
27 Quando siano di diverse proprietà. 
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sia le previsioni private sia le previsioni pubbliche, 
ancorché obbligatorie, sono lasciate a libera iniziativa 
del richiedente. 

Le previsioni pubbliche si attuano attraverso 
obbligatorio convenzionamento con il Comune. 

art. 17 -  ZONE OMOGENEE D3.2 ATTREZZATURE 
ALBERGHIERE ESISTENTI28 
A tale proposito si fa riferimento alla normativa del 

Piano del Comparto alberghiero variante di settore del 
P.R.G. adottato con deliberazioni consiliari n. 122 del 
7/11/1983 e n. 19 12/4/1984. 

Le concessioni edilizie verranno rilasciate previa 
verifica di legittimità della struttura ricettivo – 
alberghiera esistente, a condizione che sia prodotto un 
vincolo ventennale di destinazione d'uso dell'edificio 
comprensivo dell'esistente e della parte ampliata in 
progetto. 

Detto vincolo verrà registrato e trascritto. Esso inoltre 
dovrà prevedere l'esclusione tassativa della residenza 
privata, fatto salvo l’alloggio del gestore. Verrà altresì 
registrato un vincolo non sulla superficie fondiaria 
relativa al lotto di pertinenza dell’attrezzatura 
alberghiera. 

Si definisce lotto di pertinenza l’area su cui insiste 
l’attrezzatura alberghiera così come individuata nelle 
allegate planimetrie. Tale area è destinata al 
soddisfacimento delle esigenze connesse con l’attività 
ricettive. 

Fatta salva la superficie fondiaria vincolata ai fini 
dell’ampliamento, qualora nella parte restante del lotto 
di pertinenza insistessero Z.T.O. del P.R.G. destinate a 
spazi d’uso pubblico (zone 3 – 8 – 9), le stesse saranno 
destinate ad esclusivo servizio per le attrezzature 
esterne dell’albergo quali parcheggi, piscine, campi per 
il gioco, ecc con indice di edificabilità pari a 0,001 
mc/mq. 

1) Lotti di pertinenza relativi ad edifici destinati ad 
attività ricettiva alberghiera ubicati nelle zone 
omogenee n. 5/A e 20 

E’ ammessa la ristrutturazione e l'ampliamento degli 
edifici esistenti. Si dovranno in questo caso rispettare i 
disposti del D.P.R. n. 1437 del 30/12/70. Il volume di 
ampliamento potrà essere usufruito di norma in 
aderenza al volume principale. 

Esso non dovrà comunque sopravanzare le esistenze 
nel lotto di pertinenza sia per quanto attiene il fronte 
prospiciente il lago che il fronte prospiciente le mura. 
Dovrà essere ivi contemplata anche la creazione di 
attrezzature (hall, reception, spazi comuni, ristorante, 
bar, ecc.) di cui l'edificio esistente risulta privo o 
scarsamente dotato in modo che l'attrezzatura 
alberghiera ampliata rispetti nel complesso le dotazioni 
di cui agli articoli del Regolamento Edilizio così come 
modificato dal presente. 

Si dovranno inoltre rispettare le seguenti norme:  
- volume ammesso in aumento dell'esistente: non 

superiore al 50% del volume esistente; 
- altezza massima: non superiore alle preesistenze 

sul lotto di pertinenza; 

                                                           
28 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

599 del 5/2/85 e n. 5808 del 16/10/1989 

- dovrà essere dimostrata la disponibilità di aree da 
destinare a parcheggio nella misura di cui posto 
machina (m. 2,30x5,00) mq. per ogni 2 posti letto; 

- i parcheggi potranno essere ubicati nel piano 
interrato a condizione che la parte eccedente il 
perimetro del fabbricato non risulti emergente dal piano 
di campagna e sia ricoperta di uno strato di terreno 
adeguatamente sistemato a verde; spessore min. cm. 
30; i parcheggi potranno altresì essere ubicati in aree 
esterne al lotto di pertinenza purchè adiacenti al lotto 
stesso. 

Dette aree dovranno essere adeguatamente 
vincolate. 

Dovrà in ogni caso essere rispettato l’art. 5 n. 2 del 
D.M. 2/4/68. 

Per le zonizzazioni 5/A e 20 valgono le norme non in 
contrasto con la presente normativa. 

2) Lotti di pertinenza relativi ad edifici destinati ad 
attività ricettiva alberghiera ubicati nelle zone 
omogenee n. 5/B, 9, 14, 16, 18bis. 

E’ ammessa la demolizione, la ricostruzione e 
l’ampliamento degli edifici, usufruendo delle seguenti 
norme: 

- indice massimo di edificabilità fondiaria riferita al 
lotto di pertinenza fino a 3 mc/mq. 

si dovranno in questo caso rispettare i disposti del 
D.P.R. n. 1437 del 30/12/70. Il volume derivato 
dall’ampliamento non dovrà comunque superare una 
volumetria pari all’esistente; per gli edifici ubicati nelle 
fasce di rispetto stradale e lacuale l’ampliamento deve 
essere contenuto nel fronte attuale dell’edificio. 

- altezza massima: 9,50 m, salvo la possibilità di 
raggiungere altezze maggiori preesistenti; viene fatta 
eccezione per gli edifici che insistono nelle zone di 
rispetto lacuale la cui altezza deve mantenersi entro i 
limiti della massima esistente nel lotto di pertinenza. 

Dovrà essere ivi contemplata anche la creazione di 
attrezzature (hall, reception, spazi comuni, ecc.) di cui 
l'edificio esistente risulta privo o scarsamente dotato in 
modo che l'attrezzatura alberghiera ampliata rispetti nel 
complesso le dotazioni di cui agli articoli del 
Regolamento Edilizio così come modificato dal 
presente. 

Dovrà altresì essere dimostrata la disponibilità di aree 
da destinare a parcheggio nella misura di cui posto 
machina (m. 2,30x5,00) mq. per ogni 2 posti letto. 

I parcheggi potranno essere ubicati nel piano 
interrato a condizione che la parte eccedente il 
perimetro del fabbricato non risulti emergente dal piano 
di campagna e sia ricoperta di uno strato di terreno 
adeguatamente sistemato a verde; spessore min. cm. 
30. 

I parcheggi potranno altresì essere ubicati in aree 
esterne al lotto di pertinenza purchè adiacenti al lotto 
stesso. 

Dette aree dovranno essere adeguatamente 
vincolate. 

Dovrà in ogni caso essere rispettato l’art. 5 n. 2 del 
D.M. 2/4/68. 

Per le zonizzazioni 5/B, 9, 14, 16, 18bis, valgono le 
norme non in contrasto con la presente normativa. 

 
Attrezzature alberghiere: 
1. Albergo Castel S. Antonio 
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2. Albergo Villa Piaja 
3. Hotel S. Marta 
4. Albergo Da Renata 
5. Albergo Cristina 
6. Albergo Campagnola 
7. Albergo Pescador 
8. Albergo Giulietta e Romeo 
9. Albergo Smeraldo 
10. Hotel Le Mura 
11. Hotel Casa Mia 
12. Hotel Sirena 
13. Hotel Aquila 
14. Albergo Verona Lago 
15. Albergo Garnì Claudia 
16. Hotel Costa del Sol 
17. Hotel Oasi 
18. Hotel Olimpia 
19. Hotel Casablanca 
20. Hotel Benacus 
21. Albergo Da Giulio Esperia 
22. Hotel Lazise 
23. Hotel Villa Maria 
24. Albergo Da Franco 

art. 18 -  ZONA OMOGENEA D3.3 CAMPEGGI29 
Normativa comune per tutti gli insediamenti 

appositamente perimetrati, secondo le specifiche 
schede allegate. 

Ciascun insediamento viene definito secondo le 
seguenti 3 fasce. 

FASCIA C 
definita dalla proprietà al confine est, a monte 

dell'insediamento, fino al limite giallo segnato sulla 
planimetria specifica, che dovrà contenere i volumi 
destinati a nuove unità abitative ed eventuali servizi. 

FASCIA B 
immediatamente contigua alla precedente, definita tra 

la linea gialla e la linea blu, contiene prevalentemente 
manufatti e attrezzature destinate a servizi. Fermo 
restando la quantità di volume esistente, è possibile la 
sua riconversione a servizi (supermercati, negozi, bar, 
ristoranti wc, ecc), fino ad un max del 50%. 

FASCIA A 
che origina dalla linea blu fino al bordo lago, 

all'interno della quale non viene consentita la residenza 
in unità abitativa, mentre è consentita la realizzazione di 
posti equipaggio e di attrezzature direttamente 
connesse con la balneazione nella misura di n. 6 wc per 
insediamento e n. 6 docce aperte. 

In attesa dell'entrata a regime della normativa è 
necessario definire un regime transitorio per consentire 
a ciascun campeggio di adeguarsi a questo regime in 
tempi ragionevoli. 

Viene, quindi, stabilito in cinque anni il termine ultimo 
per l'adeguamento alle fasce territoriali, secondo il 
seguente sistema di incentivazione: 

1) E' consentito il trasferimento dalla fascia A della 
cubatura residenziale attualmente esistente, in fascia 
C30 Se questo trasferimento avviene entro i tre anni 
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519 del 22/2/2000 
30 Nella generalità dei casi, i volumi passano da A a C 

tuttavia il residuo di volume, rispetto al prelievo per accessori 

successivi all'approvazione della presente Variante, 
sarà consentita la ricostruzione del volume trasferito, 
aumentato del 15%. Trascorsi i cinque anni, i volumi 
residenziali in fascia A dovranno essere demoliti senza 
possibilità di recupero. Ogni onere derivante 
dall'intervento sostitutivo da parte dell'Amministrazione 
Comunale sarà a carico degli inadempienti senza 
possibilità alcuna di rivalsa. 

2) E' consentita la permanenza in fascia B delle 
attuali unità abitative, che potranno ampliarsi per 
adeguamenti igienico - sanitari e per migliorare le 
condizioni abitative, ovvero accorparsi, fermo restando 
l'attuale capacità ricettiva. Per gli adeguamenti che 
necessitino di aumento di volume ricettivo31, deve 
essere utilizzato per primo il volume recuperato dalla 
fascia A. 

3) I servizi generali del campeggio, quali uffici, 
negozi, ristoranti, bar, lavanderie, servizi igienici ecc, 
dovranno essere localizzati prevalentemente nella 
fascia B, salvo che per le strutture destinate all'ingresso 
e al ricevimento degli ospiti. Questi manufatti potranno 
ampliarsi per gli adeguamenti necessitati da migliore 
comfort e funzionalità, recuperando volumetria 
esistente in fascia A e B. 

I manufatti destinati a servizi, localizzati in fascia A 
dovranno trasferirsi entro 5 anni dall'approvazione della 
presente variante. Se tale trasferimento avviene in 
fascia C ed entro i 3 anni viene attribuito un incremento 
pari al 15% del volume trasferendo32. 

4) Nell'accorpamento dei volumi delle unità abitative 
in fascia B devono essere rispettati i caratteri di 
pertinenza di cui alla L.R. 31/84. 

5) L'indice territoriale di zona, ad esclusione degli 
incrementi percentuali di cui ai punti precedenti, viene 
indicato in 0,125, mc/mq complessivo, con una 
superficie coperta max pari al 5% (3% unità abitative + 
2% servizi). Inoltre è ammesso in esubero, l'indice di 
edificabilità di 0,01 mc/mq, da utilizzare esclusivamente 
per la costruzione di docce e servizi igienici. E' ancora 
ammesso, in esubero, l'indice di edificabilità 0,02 
mc/mq, strutture sportive e per il pubblico svago, 
quando convenzionate con l'Amministrazione 
Comunale (piscine coperte, palestre, tennis e centri 
fitness). Salvo che per i volumi presenti in fascia A, tutti 
i volumi esistenti33 possono essere integralmente 
recuperati anche mediante demolizioni, accorpamenti e 
trasferimenti, fermo restando il rispetto inderogabile 
della superficie coperta, così come indicata dalle 
norme. Una tale proposta edilizia dovrà essere 
accompagnata da una ipotesi organizzativa estesa a 
tutta l'area, da valutarsi in seno alla Commissione 
Edilizia Comunale. 

6) L'altezza dei vani delle unità abitative dovrà essere 
di m 2,70, ai sensi del D.M. 5/7/75. La superficie 

                                                                                          
realizzato in B, può ancora essere utilizzato in C, per 
migliorare il comfort nelle unità abitative 

31 L'aumento di volume ricettivo è riferito esclusivamente 
all’eventuale dotazione di servizi igienici e di cucina. 

32 Nell’eventualità che il manufatto sia costituito anche da 
superfici esterne, per quanto coperte, l’incremento riguarderà 
anche superfici coperte che non potrà comunque trasformarsi 
in volumi. 

33 Sono, in ogni caso, consentiti gli interventi di cui alle 
lettere a), b) dell’art. 31 della L. 457/78. 
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coperta minima delle nuove unità abitative dovrà essere 
non inferiore a mq 28.00. Il numero massimo dei piani 
consentiti per i servizi per le unità abitative sarà di uno. 

7) Eventuali volumi residenziali esistenti all'interno del 
campeggio possono essere riutilizzati per servizi 
generali, ad esclusione della sola abitazione del 
custode e per un max di mc 300. Nel caso che detto 
volume fosse utilizzato per unità abitative, esso sarà 
computato con i parametri generali attribuiti al 
campeggio. 

Le schede normative dei campeggi sono riprodotte 
nell’apposito Allegato. 

art. 19 -  ZONE OMOGENEE D3.4 ZONE DI VERDE 
ATTREZZATO AD OVEST S.S. 249 GARDESANA34 
- EX AREA 11/BIS 
Dette zone sono destinate all'attività turistico - 

ricettiva all'aperto, modernamente attrezzate, campeggi 
e villaggi turistici. 

I nuovi interventi sono subordinati all’approvazione di 
uno strumento urbanistico attuativo con dettagliate 
soluzioni progettuali. 

Non è richiesta l'approvazione dì uno strumento 
urbanistico attuativo per le sole opere di adeguamento 
igienico sanitarie previste dalla L.R. 31/84, 
relativamente agli insediamenti ricettivi esistenti. 

Saranno consentite solamente le dotazioni previste 
dalla L.R. di cui sopra e s.m.i. 

Nell'ambito delle singole aziende ricettive ricadenti 
nel comparto, si applicano i seguenti indici: 

a) per la dotazioni di carattere commerciale, di 
ricezione ed igienico sanitarie, contabilizzando le 
eventuali preesistenze: 

- massimo rapporto di copertura 2%;  
- indice di edificabilità territoriale: 500 m/ha; 
b) per le unità abitative (L.R. n. 31/84), 

contabilizzando le preesistenze: 
- massimo rapporto di copertura 2%;  
- indice di edificabilità territoriale: 500 m/ha; 
Nel caso di aziende ricettive esistenti classificate in 

conformità alla L.R. n.31/84, alla data dell'approvazione 
della presente normativa come "villaggi turistici", sono 
fatte salve le preesistenze purchè legittime o 
legittimate, e non è ammesso aumento di volume 
alcuno ad eccezione di quanto indispensabile per 
adeguamenti igienico - sanitari, ricezione, infermeria ed 
alloggio custode fino ad una concorrenza massima 
globale di 500 mc., sempre che trattasi di aziende non 
ricadenti nella fascia di rispetto lacuale di l° e di 2° 
grado. 

E' vietata ogni modificazione della morfologia 
vegetale d'alto fusto esistente: viene imposto quindi il 
mantenimento di gruppi e filari di alberi. 

Gli interventi possono prevedere modesti 
rimodellamenti del terreno e prevederanno comunque 
nuovi impianti arborei e arbustici fruendo di essenze 
tipiche lacustri nella misura di almeno 200/ha, disposte 
secondo un disegno prestabilito. 

Potranno essere individuati percorsi pedonali e 
automobilistici di servizio ricalcando eminentemente: 
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percorsi, capezzagne formatesi sulla base dei ritmo 
delle attività rurali del passato. 

L'edificazione relativa alle attrezzature suddette verrà 
vista come una occasione unica ed emergente 
utilizzando chiare articolazioni geometriche, evitando 
qualsiasi aggregazione casuale. 

Essi verranno posizionati in aree piano lontano dai 
cigli e defilate dal lago. 

Il materiale utilizzato sarà in prevalenza tale da 
esaltare qualità e colori dei materiali naturali e non tale 
da imitarli o contrastarli. 

Per quanto riguarda i materiali correnti si useranno: 
- ghiaia stabilizzata (divieto dell'uso dell'asfalto al di 

fuori della viabilità principale); 
- scarpate erbose (divieto di muri di contenimento) 
- superfici vetrate e simili, trasparenti; 
- strutture metalliche; 
- poche pareti intonacate; 
- ristrette pavimentazioni in pietra locale; 
- terrazzi coperti a prato o digradanti verso la 

campagna. 
L'utilizzo della fascia costiera (zona di rispetto lac. 1° 

grado) avverrà tramite convenzione da stipularsi con la 
pubblica Amministrazione che ne fisserà le modalità 
d'uso. 

Onde sopperire ai problemi di congestione ed alla 
conseguente incompatibilità con la difesa dell'ambiente 
che si presentano nella fascia costiera, vengono in 
queste zone autorizzate gli specchi d’acqua attrezzati a 
piscine, a raso compagne e scoperte aggregati alle 
restanti attrezzature. 

art. 20 -  ZONE OMOGENEE D3.5 ZONE DI VERDE 
ATTREZZATO – EX AREA 11 
Sono zone parzialmente occupate, all’atto 

dell’approvazione del presente Piano, da campeggi ed 
attrezzature per turismo organizzato all’aria aperta. 

Dette zone sono destinate alla ricettività turistica 
exalberghiera di tipo a campeggio per tende, caravan, 
ad ininfluente indice di edificabilità. 

Ogni trasforamzione urbanistica od edilizia è 
subordinata alla preventiva approvazione Regionale di 
un Piano Particolareggiato di iniziativa comunale 
attuabile anche per stralci che utilizzi, a titolo indicativo, 
i seguenti parametri: 

- Superficie minima di intervento: Sm = mq 50.000; 
- Indice di edificabilità fondiaria: If = 0,05 mc/mq per 

le sole opere riguardanti le infrastrutture calcolate su 
tutta l’area di intervento; 

- Superficie massima destinata alla ricettività 60%; 
- Viabilità e parcheggi 20%; 
- Attrezzature per lo svago e lo sport 10%; 
- Infrastrutture e relative aree di pertinenza 10%. 

art. 21 -  ZONE RURALI35 - EX AREA 20 
Nelle zone rurali viene consentita l’edificabilità 

secondo le disposizioni contenute nella L.R. n. 24 del 
5/3/85. 
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art. 22 -  SOTTOZONA RURALE E136 
Nelle sottozone rurali viene consentita l’edificabilità 

secondo le disposizioni contenute nella L.R. n. 24 del 
5/3/85. 

 

Zone F servizi 

Le zone “F” servizi sono suddivise in: 
 a) aree per istruzione; 
 b) aree per attrezzature di interesse comune; 
 c) aree attrezzature parco e per il gioco e lo sport; 
 d) aree per parcheggi. 

a) aree per istruzione; 

art. 23 -  AREE PER ISTRUZIONE – EX 10 - ZONE 
PER SERVIZI PUBBLICI 
Zone destinate alla costruzione di edifici scolastici di 

ogni ordine e grado. 
In tali zone il piano si attua per intervento edilizio 

diretto, applicando gli indici stereometrici fissati dai 
singoli progetti: 

a) indice di utilizzazione fondiaria: Uf = 0,4 mq./mq.;  
b) parcheggi inerenti le costruzioni: 5 mq./100 mc. 

parcheggi di urbanizzazione primaria secondo i valori 
della tabella allegata all’art. 31 - delle Norme Tecniche; 

c) altezza massima degli edifici: H = 9 m. 

b) aree per attrezzature di interesse comune; 

art. 24 -  AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE 
COMUNE – EX 10 - ZONE PER SERVIZI PUBBLICI 
Aree di interesse comune, (centri civici, sociali, 

religiosi, culturali assistenziali, amministrativi e per 
pubblici servizi). 

Inoltre aree destinate a stabilimenti balneari e similari. 
In tali zone il piano si attua per intervento edilizio 

diretto, applicando gli indici stereometrici fissati dai 
singoli progetti: 

a) indice di utilizzazione fondiaria: Uf = 0,4 mq./mq.;  
b) parcheggi inerenti le costruzioni: 5 mq./100 mc. 

parcheggi di urbanizzazione primaria secondo i valori 
della tabella allegata all’art. 31 - delle Norme Tecniche; 

c) altezza massima degli edifici: H = 9 m. 

art. 25 -  AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE 
COMUNE - PORTO – EX AREA 6 
Aree comprendenti le sole istallazioni relative al 

funzionamento del porto lacustre. 

art. 26 -  AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE 
COMUNE - CIMITERO – EX AREA 7 
Aree destinate ai cimiteri e loro ampliamenti. 
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art. 27 -  AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE 
COMUNE - ATTREZZATURE CURATIVE - 
RICETTIVE37  
Destinazione d’uso 
In questa zona sono ammesse tutte le strutture 

afferenti in modo specifico alla cura e riabilitazione di 
anziani non autosufficienti e/o debilitati in modo 
temporaneo o permanente. 

Sono pertanto ammissibili: spazi per soggiorno, posti 
letto, degenze, poliambulatori, reparti fisioterapici, 
palestre riabilitative, piscine per la fisioterapia, sale per 
convegni, spazi per le cure termali, ecc.. 

Gli spazi destinati all’accoglimento saranno 
dimensionati per un numero massimo di 150 ospiti. 

Parametri urbanistici 
Superficie territoriale: mq. 15.000 
Volume massimo ammissibile: mc 16.000 
Parametri edilizi 
H massima fabbricati: m. 10.00 
Numero massimo dei piani: n. 3 
Distanza dai confini: m. 5.00 
Distanza dalle strade: D.M. 1404/68 
Standard 
Verde: mq./ ospite = 10 
Parcheggi: mq./ ospite = 25 
Dimensionamento 
Gli spazi destinati all’accoglimento dovranno, per 

analogia, rispettare i parametri minimi di cui al D.P.R. 
30/12/1970, pubblicato nella G.U. n. 100 del 22/4/1971. 

Gli alloggi per il custode e per il personale sono 
ammessi nella misura massima di 3 unità e per un 
volume massimo per ciascuno di mc. 500 e cono 
computati nel volume massimo ammissibile. 

Prescrizioni particolari 
La realizzazione delle aree è soggetta a Strumento 

Urbanistico Attuativo Convenzionato. 
Lo strumento attuativo dovrà essere presentato entro 

12 mesi dall’approvazione della presente norma da 
parte della Giunta Regionale del Veneto, salvo 
eventuale proroga sottoposta al parere della Giunta 
Comunale. 

L’Amministrazione Comunale si doterà di una 
convenzione, quale atto da registrarsi e trascriversi, 
contenente i tempi, le modalità e le garanzie per il 
rispetto degli adempimenti previsti dalla variante, con 
particolare riferimento al vincolo di destinazione dei 
volumi e delle aree ad esso asserviti. 

Le aree scoperte dovranno essere sistemate a verde 
con piantumazioni tipiche dei luoghi. Il progetto edilizio 
dovrà essere accompagnato da un progetto specifico 
del verde privato vincolato e dell’arredo delle aree a 
standard. 

Le tecniche costruttive ed i materiali dovranno essere 
di tipo tradizionale ed in particolare le coperture 
dovranno essere a due falde con tegole in laterizio 
(coppi), con il divieto di realizzare terrazze a pozzo. Per 
quanto riguarda gli elementi architettonici, come sporti, 
camini, fonometrie e contorni delle stesse, materiali 
delle facciate, ecc., dovranno riferirsi a quelli 
riscontrabili nell’uso delle tradizioni locali e le eventuali 
superfici vetrate devono essere ridotte al minimo. 
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art. 28 -  AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE 
COMUNE - PIATTAFORMA ECOLOGICA38 
Trattasi di zone destinate alla raccolta di rifiuti solidi 

urbani ingombranti e riciclabili. 
In tali aree sono ammesse tutte le opere ed 

attrezzature necessarie per lo stoccaggio provvisorio 
dei rifiuti solidi urbani ed assimilabili. 

Gli interventi, escluse le attrezzature quali navette e 
contenitori ed accessori vari, che non rilevano ai fini del 
rispetto dei parametri urbanistico – edilizi, dovranno 
rispettare le seguenti norme: distanza minima dei 
fabbricati ca confini di proprietà o possesso comunale 
ml. 1,50; da fabbricati all’interno dell’area di proprietà o 
possesso comunale, aderenza o ml. 10,00; tra pareti 
finestrate, tra fabbricati su area confinante di proprietà 
diversa dal Comune di Lazise, ml. 10,00, distanza da 
strade ml. 3,00; rapporto massimo di copertura50% 
dell’area di pertinenza della piazzola ecologica. Nessun 
limite per le superfici pavimentabili ed altezze. 

 

P.R.G.  PIATTAFORMA 
ECOLOGICA 

INDICE DI EDIFICABILITA’ FONDIARIA I = V / S  0,10 

SUPERFICIE MINIMA DEL LOTTO  S = MQ - 

AREA COPERTA MASSIMA A = MQ - 

RAPPORTO MASSIMO DI 
COPERTURA M = A / S 50% 

NUMERO MASSIMO DEI PIANI N 1 

ALTEZZA MASSIMA DEI FABBRICATI H = M 3.00 

DISTANZA MIN. DAL CIGLIO 
STRADALE Db = M - 

DISTANZA MINIMA DAI CONFINI Dc = M 5.00 
DISTANZA MINIMA TRA FABBRICATI 

DIVERSI Df = M 10.00 

DISTANZA MINIMA TRA CORPI DI UNO 
STESSO EDIFICIO 

RP = DF / 
H 10.00 

CAVEDI  - 

CORTILI CHIUSI  - 

RAPPORTO TRA AREA CORTILI E 
SOMMA SUPERFICIE DELLE PARETI  - 

PARCHEGGI INERENTI ALLE OPERE 
DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA  - 

PARCHEGGI INERENTI ALLE 
COSTRUZIONI  - 

DESTINAZIONE DELLE SUPERFICI 
SCOPERTE A COLTURE E GIARDINI  - 

IDEM A PASSAGGI PAVIMENTATI  - 

CAMPI DA GIOCO E SPAZI COMUNI  - 
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c) aree attrezzature parco e per il gioco e lo sport; 

art. 29 -  ZONE A PARCO PUBBLICO ATTREZZATO39 
N. 86 - EX AREE 8 
Sono zone destinate alla creazione di parchi pubblici 

di verde attrezzato atte, per localizzazione, dimensioni 
e caratteristiche morfologiche, a rispondere alle 
esigenze di un turismo non soltanto locale, 
dell’immediato entroterra del Comune, ma anche 
comprensoriale, interprovinciale ed internazionale. 

In tali zone sono consentite solamente costruzioni 
che integrino la destinazione della zona, e cioè 
attrezzature per il gioco, chioschi. 

Tali costruzioni possono anche essere eseguite e 
gestite da privati mediante convenzioni temporanee, 
con l’obbligo però per il privato di sistemare a parco 
(conservando il verde eventualmente esistente) le aree 
di pertinenza delle costruzioni stesse; aree che 
dovranno rimanere di uso pubblico. 

In tali zone il Piano si attua per intervento diretto, su 
di una superficie minima di intervento di mq. 20.000, 
applicando i seguenti indici: 

a) indice di utilizzazione fondiaria: Uf = 0,01 mq/mq; 
b) altezza massima consentita: H = 5.00 m. 
Nel caso di realizzazione degli impianti da parte dei 

privati, i proprietari dovranno cedere al Comune le aree 
relative alla urbanizzazione primaria e lasciare ad uso 
pubblico le aree scoperte. 

Per ottenere la concessione di costruzione le aree in 
oggetto devono essere dotate di urbanizzazione 
primaria. 

Nel reperimento del verde pubblico, a giudizio 
dell’Amministrazione, saranno stilate delle convenzioni 
per le costruzioni esistenti che con la propria funzione 
integrino la destinazione della zona (attrezzature per il 
gioco), con l’obbligo di conservare il verde esistente, e 
di sistemare a parco le aree di pertinenza degli edifici la 
quali dovranno rimanere ad uso pubblico. 

Per le costruzioni residenziali esistenti nella zona, 
sempre a giudizio dell’Amministrazione, potrà essere 
lasciata facoltà di rimanere in loco, salvo obbligo di 
demolizione delle recinzioni e destinazioni ad uso 
pubblico del terreno circostante i fabbricati. 

art. 30 -  ZONE VERDI PUBBLICHE E SPORTIVE N. 
84 – EX AREE 9 
Zone per spazi pubblici attrezzati a parco, per il 

gioco, lo sport, la cultura. In tali zone è consentita la 
costruzione di attrezzature per lo svago, il riposo, la vita 
all'aria aperta, le attività associative e culturali, con 
esclusione di consistenti volumi fuori terra. 

In tali zone il Piano si attua per intervento diretto, 
applicando i seguenti indici: 

a) superficie minima di intervento Sm = 10.000 mq.; 
b) indice di utilizzazione fondiaria (comprendente gli 

impianti coperti e scoperti): Uf = 0,03 mq./mq.;  
c) parcheggi inerenti le costruzioni: 5 mq./100 mc. 

parcheggi di urbanizzazione primaria: come da tabella 
allegata all’art. 31 - .  
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Gli impianti ed attrezzature da installare in tali zone 
possono anche essere realizzati e gestiti da privati, 
mediante adeguata convenzione. 

d) aree per parcheggi. 

art. 31 -  ZONE A PARCHEGGI E STRADE DI 
ACCESSO AD ESSI40 - EX AREE 3 
Aree destinate a parcheggio di autoveicoli, accessibili 

al pubblico; dovranno essere di norma alberate con 
piante ad alto fusto.  

Si debbono reperire gli spazi di sosta a parcheggio 
per ciascuna zona e secondo la destinazione degli 
edifici, nelle quantità specificate nella tabella seguente, 
come opere di urbanizzazione primaria. 

I parcheggi dovranno essere ubicati marginalmente 
alla sede viaria o agli edifici, e di norma calcolati 
percentualmente sulla cubatura teorica costruibile, ad 
eccezione dei casi particolari in cui la percentuale va 
riferita alla superficie di intervento (vedi tabella). 

Oltre a questi, vanno reperiti gli spazi necessari per la 
sosta, manovra ed accesso degli autoveicoli, per tutte 
le nuove costruzioni e ricostruzioni, nella quantità 
specificata nell'art. 41 sexies della L.U. modificata, che 
potranno essere ricavati nelle costruzioni stesse, 
ovvero in aree esterne di pertinenza dell'edificio, oppure 
promiscuamente, ed anche su aree che non facciano 
parte del lotto purché siano asservite all’edificio con 
vincolo permanente di destinazione a parcheggio a 
mezzo di atto da trascriversi a cura del proprietario. 

Infine si richiama in modo particolare l’attenzione sui 
parcheggi situati nella fascia di verde pubblico ed 
attrezzato delle zone 8 e 9, le cui strade di accesso 
dovendo servire zone e parcheggi di interesse pubblico, 
anche se attualmente private, devono, diventare di uso 
pubblico, come indicato con apposita grafia nelle tavole 
allegate alle presenti norme, e come specificato al 
paragrafo 20 delle Norme Urbanistiche del P.R.G.. 

Per le zone a parcheggio ad ovest della S.S. 249 
Gardesana, vale la seguente norma: 

Trattasi di aree a parcheggio pubblico in vicinanza di 
zone di particolare interesse monumentale od 
ambientale. 

All’atto della loro realizzazione dovrà essere posta 
particolare cura nella scelta degli elementi tipologici da 
impiegarsi, in special modo si specifica: 

- le pavimentazioni saranno in elementi modulari cavi 
in cemento a tappeto erboso passante; 

- le delimitazioni di bordo delle aree, saranno 
costituite da fioriere prefabbricate o meno e con 
piantumazioni di siepi verdi che possano garantire 
un’altezza costante di almeno m. 1.00 con specifico 
divieto di recinzioni costituite da muretti, reti metalliche, 
cancellate, muri, ecc.; 

- i setti di raggruppamento delle autovetture saranno 
separati da piantumazioni di alberature d’alto fusto 
tipiche del Lago di Garda. 

 
PARCHEGGI DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA 

EDIFICIO Spazi di sosta a 
parcheggio 

                                                           
40 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

5808 del 16/10/1989 

 Mq./100 
mc 

Mq./Mq 
Sf. 

Edifici di abitazione in zone 
residenziali di ristrutturazione, 
completamento, espansione. 

 
3,5 

 
- 

Cinema, teatri, grandi magazzini, 
supermercati, impianti sportivi da 
spettacolo coperti. 

 
20 

 
- 

Ospedali, case di cura, ambulatori 
provinciali, comunali e di Istituti 
Previdenziali e zone per 
attrezzature comuni. 

 
10 

 
- 

Palazzi per uffici e negozi 
(all’esterno degli edifici o in aree 
coperte). 

8 - 

Altri edifici 5 - 
Impianti sportivi da spettacolo 
scoperti. 

- 1,00 

Altri impianti sportivi scoperti. - 0,20 
Edifici per attrezzature tecniche e 
distributive, per l’industria in zone 
di espansione e per l’agricoltura. 

- Min. 
0,05 

Edifici residenziali nella zona 
storica. 

1,25  

 

PARCHEGGI PRIVATI 

art. 32 -  A) VILLA DEI CEDRI PARCHEGGIO 
PRIVATO E SUOI ACCESSI – EX 3/quater ZONA A 
PARCHEGGIO PRIVATO E SUOI ACCESSI 41 
La zona è destinata al parcheggio privato di 

pertinenza di attività ove vi è afflusso di persone. 
La concessione edilizia per la realizzazione e 

l’allestimento del parcheggio deve essere preceduta 
dalla stipulazione e dalla trascrizione di convenzione 
che preveda le seguenti prescrizioni: 

- La zona deve essere alberata lungo il perimetro con 
piante d’alto fusto che ne assicurino un migliore 
inserimento ambientale. 

- Gli accessi alle strade pubbliche devono essere 
arretrati di almeno m. 5,00. 

- La pavímentazíone del parcheggio può essere 
realizzata con autobloccanti del tipo “grigliato erboso" 
con facoltà di utilizzazione di pietra, porfido o altri 
materiali locali per la realizzazione dei percorsi 
pedonali, con. l'osservanza della L. 13/89 e D.M. 
236/89. 

- Nell'orario di apertura al pubblico del parcheggio 
devono essere riservati a favore del Comune di Lazise, 
in forma gratuita, 30 posti auto per l'uso dei residenti. 

- All'interno dell'area destinata a parcheggio può 
essere realizzato un edificio destinato al servizio degli 
utilizzatori dello stesso e dell'eventuale custode delle 
dimensioni massime di mq. 50 di superficie coperta ad 
un solo piano fuori terra con altezza interna non 
superiore a mt. 3: la costruzione deve essere realizzata 
con materiali tradizionali in armonia con le circostanti 
mura di recinzione del brolo delle monache. 

- All'interno del parcheggio saranno riservati 
gratuitamente a favore del Comune di Lazise 50 posti 

                                                           
41 Articolo modificato con Conferenza dei servizi del 15/6/01 
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auto oltre i 30 posti normalmente a sua disposizione, in 
occasione e per la durata dell'antica sagra della 
Madonna della Neve nonché in occasione e per la 
durata di feste e manifestazioni del paese per un 
numero di giorni non superiore a 5 nel corso di ogni 
anno: fatta eccezione per l'antica sagra della Madonna 
della Neve, il Comune dovrà richiedere la disponibilità 
dei 50 posti auto con lettera raccomandata indirizzata 
alla Ditta proprietaria almeno tre giorni prima della data 
fissata per la festa o la manifestazione del paese. 

art. 33 -  B) GARDALAND PARCHEGGIO PRIVATO E 
SUOI ACCESSI – EX 3/quinqer ZONA A 
PARCHEGGIO PRIVATO 42 
Aree destinate al parcheggio di autoveicoli in aree 

private. accessibili al personale della Gardaland s.p.a., 
ubicate in adiacenza al Parco stesso. 

Dovranno essere alberate, sia perimetralmente che 
all'interno, con essenze arboree quali alberi, cespugli e 
siepi. 

La morfologia del terreno dovrà essere conservata.  
La strada di collegamento dell'area alla pubblica 

viabilità potrà essere asfaltata. 
La pavimentazione della viabilità interna all'area 

dovrà essere in stabilizzato (pietrisco), mentre quella 
dei posti auto dovrà essere in erba su sottofondo 
carrabile. 

Dovrà essere garantita l'accessibilità ai disabili in 
conformità al D.M. 14/06/89 n. 236.  

Possibilità di realizzare un piccolo fabbricato per 
l'ubicazione di ufficio del custode e di servizi per il 
parcheggio, avente superficie coperta massima di mq 
50,00 ed altezza utile interna di m 3,00. 

art. 34 -  ZONA A VERDE PER ATTREZZATURE 
RICREATIVE43 - EX AREE 23 
Sono zone destinate all’ampliamento ed alla 

razionalizzazione di attività ricreative in atto, a forte 
concentrazione di attrazioni e divertimenti. 

Sono ammessi edifici per la ricreazione al chiuso, 
purché a volumetria accorpata e par lo più inseriti a 
ridosso di balze naturali, con emergenza massima 
rispetto a queste di ml. 4.00 ad esclusione dei volumi 
tecnici. 

- indice di edificabilità territoriale: 0,8 mc/mq riferito 
agli impianti; 

- altezza massima in gronda: H = ml 8.00 
Sono inoltre ammesse strutture all’aperto, coperte 

fino alla concorrenza della copertura massima. 
Gli edifici esistenti vanno recuperati alle utilizzazioni 

specifiche della zona ed ad attività di servizio e 
possono essere ampliati fino al 40% della superficie 
coperta attuale, al 25% della volumetria esistente, alla 
data di approvazione della variante specifica (appr. con 
D.G.R.V. n. 5808 del 16/10/1989). 

La realizzazione degli interventi è subordinata 
all’approvazione di uno strumento urbanistico attuativo 
con dettagliate soluzioni progettuali in ordine a strutture, 
impianti, elementi di arredo, aree a verde, infrastrutture 

                                                           
42 Articolo modificato con Conferenza dei servizi del 14/2/02 
43 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

5808 del 16/10/1989 

a servizi in genere con particolare riferimento agli 
accessi ed agli spazi di sosta. 

In sede di strumento urbanistico attuativo va verificato 
il fabbisogno e la dotazione di parcheggi dell’intero 
insediamento secondo uno standard pari al 100/150% 
della superficie degli impianti. 

Inoltre dovrà essere prevista una fascia di rispetto 
alla statale Gardesana e prolungamento della fascia 
adiacente. 

art. 35 -  ZONE D’ACQUA – EX AREE 1 
Le zone d'acqua sono quelle occupate da corsi o 

specchi d'acqua e le aree demaniali o private sui lati dei 
torrenti, dei laghi. 

Dette zone possono essere destinate alle opere di 
sistemazioni idrogeologiche, ad usi connessi con le 
attrezzature tecnologiche che richiedono la vicinanza 
dei corsi d'acqua. 

In tali zone è esclusa la destinazione residenziale. 

art. 36 -  ZONE VINCOLATE PER ARTERIE 
STRADALI PRINCIPALI E RETTIFICHE DI 
ALLINEAMENTO – EX AREE 2 
Si tratta dell'area necessaria per le nuove strade, 

allargamenti stradali, previsti dal P.R.G. 
In tali zone è vietato ogni tipo di costruzione, anche 

provvisoria.  
L’indicazione grafica delle strade, dei nodi stradali e 

dei parcheggi, ha valore di massima fino alla redazione 
del progetto delle singole opere. 

art. 37 -  ZONE A SPIAGGE PUBBLICHE – EX AREE 4 
Zone riservate a spiagge pubbliche, ove è consentito 

installare soltanto capanni o tende smontabili, 
limitatamente al periodo turistico, cioè dal 25 marzo al 
15 ottobre, previa autorizzazione comunale. 

VINCOLI, RISPETTI E TUTELE - EX 5 ZONE DI 
RISPETTO ASSOLUTO 

Sono destinate alla salvaguardia dell’ambiente, per 
favorirne una utilizzazione che non contrasti con le sue 
caratteristiche. 

In tali zone è vietato modificare le caratteristiche 
morfologiche ambientali del suolo dei corsi d’acqua e 
della vegetazione. 

art. 38 -  FASCIA DI RISPETTO LACUALE - EX AREE 
5 a) AD OVEST DELLA S.S. 249 ED EX 5 b) AD EST 
DELLA S.S. 249 
E’ la zona ubicata nell’immediata adiacenza del Lago 

e la sua profondità dal limite demaniale è indicata con 
velatura grigia negli elaborati grafici. 

Per la sua bellezza, e la fragilità delle connotazioni 
ambientali, sono consentiti soltanto interventi di 
conservazione e ripristino ambientale. 

La sovrapposizione al godimento del Lago provocata 
dalla presenza di attrezzature di svago, di ristoro e di 
ricezione, è superflua e va evitata. 

Da qui la necessità di arretrare, con possibilità di 
recupero del volume preesistente tutte la sopraccitate 
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attrezzature sia a carattere fisico che a carattere mobile 
con la seguente temporizzazione: 

- entro anni 1 dall’entrata in vigore della presente 
normativa le attrezzature che insistono, anche in parte, 
fino a m. 15 dal limite demaniale del Lago; (15/10/1990) 

- entro anni 4 le attrezzature che insistono, anche in 
parte, fino a m. 25 dal limite demaniale del Lago; 
(15/10/1993) 

- entro anni 6 le attrezzature che insistono, anche in 
parte, fino al limite di demarcazione che divide la fascia 
di rispetto di 1° e 2° grado; (15/10/1995) 

- entro anni 8 le attrezzature che insistono, anche in 
parte, nella fascia di rispetto di 2° grado; (15/10/1990) 

Fino alla loro rimozione sono ammesse, ai sensi 
dell’art. 31 della L. 457/78, le operazioni di 
manutenzione ordinaria e straordinaria. 

Al fine di consentire la valorizzazione delle forme 
ambientali e degli aspetti visivi e paesistici, verranno 
conservate le boscaglie di ripa, migliorandone la qualità 
e la disposizione della alberatura mediate essenze 
cedue a chioma folta del genere Quecus, Platanus, 
Ropulus, Salix, Alnus e ripristinata la presenza della 
boscaglia la dove è possibile. 

Nello specchio d’acqua antistante ad esse e 
comunque per lo sviluppo lineare non inferiore al 10% 
della zona adibita alla balneazione e per una profondità 
di m. 12.00 si dovrà gradualmente ripristinare nell’arco 
di 5 anni il biotopo lacustre con piantagione di 
phragnites communis, tiphe latifoglie, carex, ecc.. 

Una superficie diversa di piantagione dovrà essere 
giustificata con rigorose motivazioni di ordine botanico. 
Verranno censiti e conservati i canneti esistenti. 

Prima dell’approvazione dei piani attuativi è fatto 
divieto ai privati di intraprendere qualsiasi 
trasformazione del suolo, dei corsi d’acqua e della 
vegetazione nonché degli edifici compresi in queste 
zone. La zona di rispetto lacuale è divisa in zona di 
rispetto di 1° e 2° grado. 

Zona di rispetto di 1° grado 
La forma di fruizione sarà evidentemente statica, 

rispondendo detta zona ad esigenze connesse con 
attività balneari, elioterapeutiche, di riposo e 
conservazione ambientale. 

Non sono ammesse penetrazioni automobilistiche e 
costruzioni di viabilità non pedonali. 

Le panchine e le spiagge dovranno essere ripristinate 
nel loro stato originario, consentendo la formazione di 
superfici dure (pavimentate) solo per brevi passeggi 
pedonali d’accesso alla riva (utilizzando solo pietre 
locali). 

Nessun volume chiuso è ammesso oltre agli esistenti 
censiti. 

E’ altresì vietata la costruzione di elettrodotti, 
gasdotti, linee telefoniche e l’istallazione di impianti 
pubblicitari. 

Zona di rispetto di 2° grado 
E’ possibile prevedere impianti scoperti per sport 

leggere, l’insediamento di servizi igienici purchè 
totalmente interrati, l’insediamento di posti equipaggio 
senza alcuna realizzazione di opere edilizie. 

Nessun volume chiuso è ammesso oltre agli esistenti 
censiti. 

art. 39 -  VINCOLO CIMITERIALE – EX AREE 5 e) AD 
OVEST DELLA S.S. 249 E 5 b) AD EST DELLA S.S. 
249 
Il divieto di edificazione è esteso ad ogni tipo di 

costruzione non strettamente inerente alle funzioni 
cimiteriali. 

Il divieto si estende ad una fascia circostante il 
cimitero per una profondità di m. 200 dove non sia 
stata approvata apposita variante urbanistica di 
riduzione. 

Gli interventi autorizzabili si limitano all’inserimento di 
parcheggi a prato, nel totale rispetto della piantagione 
d’alto fusto esistente. 

Le aree comprese in queste zone non sono 
computabili ai fini dell’edificabilità delle zone finitime. 

art. 40 -  VINCOLO PER EDIFICI E PARCHI 
MONUMENTALI – EX AREE 5 n) AD OVEST DELLA 
S.S. 249 ED EX 12 AD EST DELLA S.S. 249 
Sono quegli edifici isolati, all'esterno dei centri storici, 

a carattere storico o architettonico, vincolati dal 
Ministero P.I. ai sensi della L. n. 1089 del 1/6/1939 e 
del 13/3/1952. 

E’ consentito solamente il restauro degli edifici; è 
vietata qualsiasi trasformazione che comporti 
demolizione e ricostruzione o aggiunte edilizie.  

Si consente invece la demolizione di superfetazioni di 
epoca successiva a quella dell'opera monumentale e in 
contrasto con il carattere di essa. 

E' vietato altresì occupare con costruzioni di qualsiasi 
genere, anche provvisorie, parchi, giardini, cortili e in 
genere tutti gli spazi liberi.  

Sovente il vincolo si estende anche ai parchi che 
circondano gli edifici monumentali, e pertanto in questi 
casi è vietato anche l'abbattimento non autorizzato di 
alberi ad alto fusto. 

Sono quindi consentiti gli interventi edilizi enunciati, 
mediante singole concessioni edilizie, sentito il parere 
della Soprintendenza ai Monumenti. 

art. 41 -  FASCIA DI RISPETTO ASSOLUTO A 
PROTEZIONE DELL’IMPIANTO DI ANTICA 
ORIGINE – EX AREE 5 f) 
f) Zone di rispetto assoluto a protezione 

dell’impianto di antica origine; 
Per tali zone dovrà essere predisposto un piano 

particolareggiato, da approvarsi secondo la vigente 
legislazione e finalizzato alla riqualificazione degli 
ambienti ed alla valorizzazione del Castello e della 
cerchia murata; in tale ottica dovrà essere valutata ogni 
possibilità per il trasferimento del deposito materiali edili 
nell’area a nord a ridosso della mura del castello e le 
aree interessate dovranno essere sistemate a “parco 
gioco o a giardino” con un’attenta progettazione del 
“verde”, con adeguate verifiche sulla vegetazione di 
arredo in genere ed in particolare di quella arborea ad 
alto fusto eventualmente da predisporre come quinte 
scenografiche e di schermatura. 

art. 42 -  ZONE A PARCO E/O GIARDINI PRIVATI – 
EX AREE 5 c) 
c) Zone a parco e/o giardini privati; 
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Sono destinate al mantenimento dei giardini e dei 
parchi, non possono essere accorpate a limitrofe aree 
di diversa destinazione. 

Le aree comprese in queste zone non sono 
computabili ai fini dell’edificabilità delle zone limitrofe. 

art. 43 -  FASCE DI RISPETTO STRADALE – EX 
AREE 5 d) AD OVEST DELLA S.S. 249 ED EX 5 b) 
AD EST DELLA S.S. 249 
L'edificazione e l'estensione delle fasce di rispetto 

stradale è regolata dal D.Lgs 30/04/92, n. 285 di 
approvazione del Nuovo Codice della Strada e dal 
D.P.R.. 26/04/93, n. 147, ed in ogni caso è fatto 
riferimento al D.M. 1404/68. 

Le fasce di rispetto stradale sono normalmente 
destinate alla realizzazione di nuove strade o corsie di 
servizio, all'ampliamento di quelle esistenti, alla 
creazione di percorsi pedonali e ciclabili, alle 
piantumazioni e sistemazioni a verde. 

In tali zone non sono consentite nuove costruzioni, vi 
sono tuttavia ammessi: 
- la costruzione di impianti per la distribuzione di 

carburante e relativi accessori; 
- cabine di distribuzione elettrica; 

- linee telefoniche e telegrafiche e relative cabine; 
- reti tecnologiche di distribuzione (idrica, fognature, 

metanodotti, ecc.); 
- recinzioni, purché non ostacolino la visibilità e 

siano a distanza adeguata; 
In corrispondenza degli incroci e biforcazioni, le fasce 

di rispetto determinate dalle distanze minime sopra 
indicate sono incrementate dall’area determinata dal 
triangolo avente due alti sugli allineamenti di distacco, 
la cui lunghezza, a partire dal punto di intersezione 
degli allineamenti stessi, è uguali al doppio delle 
distanze sopra indicate, e il terzo lato costituito dalla 
congiungente i due estremi non consecutivi degli altri 
due lati in tal modo determinati. 

Il rilascio della concessione per la realizzazione delle 
opere suddescritte è subordinata al parere favorevole 
delle Autorità competenti alla tutela del vincolo. 

Le aree comprese nelle fasce di rispetto sono 
computabili ai fini dell'edificabilità delle aree finitime, 
secondo i parametri delle stesse. 

Sono fatte salve le deroghe concesse dall'autorità 
competente alla tutela della fascia di rispetto 

 

 
PROSPETTO DELLE FASCE DI RISPETTO STRADALE (D.P.R. N. 495/1992) 
Distanze minime dal confine stradale per tipo di strada (espresse in metri) 

(art. 2 del D.Lgs. n. 285/92 – Nuovo Codice della strada) 

POSIZIONE OPERE Tipo A 
Autostrade 

Tipo B 
Extraurbane 

Principali 

Tipo C 
Extraurbane 
Secondarie 

Tipo D 
Urbane di 

Scorrimento 

Tipo E 
Urbane di 
Quartiere 

Tipo F 
Locali  - 
Vicinali 

Nuove costruzioni, ricostruzioni conseguenti a demolizioni 
integrali, ampliamenti verso strada 60 40 30   20 

10 se vicinali 
Nuove costruzioni, ricostruzioni conseguenti a demolizioni 

integrali, ampliamenti verso strada nelle zone rese 
edificabili o trasformabili dal P.R.G. sia con 

CONCESSIONE/AUTORIZZAZIONE che previo 
STRUMENTO ATTUATIVO 

30 20 10   - 

Nuovi canali, fossi ed escavazioni lateralmente alle strade Non inferiore alla profondità con il minimo di ml. 3   

Non inferiore 
alla profondità 
con il minimo 

di ml. 3 
Costruzione e ricostruzione di muri di cinta lateralmente 

alle strade 5 5 3   - 

Alberi da impiantare lateralmente alle strade Non inferiore alla massima altezza raggiungibile, 
con il minimo di ml. 6   

Non inferiore 
alla massima 

altezza 
raggiungibile, 
con il minimo 

di ml. 6 
Siepi vive anche stagionali alte sino a ml. 1 e siepi morte 
alte sino a ml. 1 realizzate con filo spinato, rete metallica 
e simili (su paletti in legno o su cordoli e muretti sino a 

cm. 30) 

1   1 

Fuori dai 
centri abitati 

(art. 26 
DPR n. 
495/92 

Siepi vive, piantagioni e siepi morte più di ml. 1 o 
realizzate su cordoli e muretti alti più di cm 30 3   1 

 
Nuove costruzioni, ricostruzioni conseguenti a demolizioni 

integrali, ampliamenti verso strada 30   20 - - 

Nuove costruzioni, ricostruzioni conseguenti a demolizioni 
integrali, ampliamenti verso strada, in assenza di P.R.G. 

vigente 
30   20 20 10 

Nei centri 
abitati (art. 
28 DPR n. 

495/92 
Costruzione e ricostruzione di muri di cinta lateralmente 

alle strade 3   2 - - 
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art. 44 -  FASCE DI RISPETTO DEI CORSI D’ACQUA 
– EX AREE 5 b) 
L'edificazione e l'estensione delle fasce di rispetto 

fluviale sono regolate principalmente dal R.D. 
25/7/1904 n.523, dal R.D. 11/12/1933 n.1775, dall'art. 
27 della L.R. 61/85 e dall'art. 7 della L.R. 24/85. 

Le fasce di rispetto fluviale sono principalmente 
destinate alla realizzazione di opere attinenti al regime 
idraulico, alle derivazioni d'acqua o ad impianti di 
depurazione. 

La presente Variante norma tre tipi di rispetto dei 
corsi d’acqua, i vincoli urbanistici ai sensi della 61/85 e 
dell'ex 431/85 sono anche evidenziati negli elaborati: 

Vincolo 1 – Aree vincolate ai sensi del R.D. 368 
del 08/05/1904. 

Per esse il P.R.G., anche se non evidenziate in 
cartografia, prevede l’inedificabilità assoluta fino a m. 
10 dall’unghia esterna degli argini, ove esistono o dal 
ciglio. 

Vincolo 2 – Aree vincolate ai sensi dell’art 27 della 
L.R. 61/85. 

b) Zone dei corsi d’acqua  
Lungo i corsi d’acqua, dovranno essere mantenute 

delle fasce verdi di rispetto che osserveranno le 
seguenti distanze: 

- torrente Dugale Vecchio e Marra: 
 entro le zone di espansione edilizia m. 10.00; 
 in zone rurali m. 40.00; 
- Rio Bisavola e Bosca: 
 entro le zone di espansione edilizia m. 10.00; 
 in zone rurali m. 40.00; 
salvo distanze maggiori previste sulle tavole di 

P.R.G.. 
Le distanze vanno misurate dall’unghia della scarpata 

verso campagna quando il corso d’acqua è pensile e 
dal ciglio quando il corso d’acqua è incassato. 

Nelle zone verdi di rispetto ai corsi d’acqua sono 
consentite soltanto le opere necessarie alla 
manutenzione ed al potenziamento delle alberature e 
del verde esistente ed alla sistemazione idrogeologica 
dei terreni 

Vincolo 3 – Vincolo paesaggistico ai sensi 
dell’art. 146 del D.Lgs. n. 490/99 ed individuati con 
D.C.R.V. n. 23 del 27/6/2001 e s.m.i. 

Fatta salva l’inedificabilità per le aree interessate dai 
precedenti vincoli 1 e 2, per la rimanente fascia, relativa 
ai corsi sottoelencati, l’edificabilità è ammessa ai sensi 
di legge. 

Elenco dei corsi d’acqua vincolati ai sensi dell’art. 146 
del D.Lgs. n. 490/99 ed individuati con D.C.R.V. n. 23 
del 27/6/2001: 

23003 Rio Bisavola o Pisagola; 
23007 Lago di Garda; 
23048 Rio Dugale; 
23049 Dugale dei Ronchi e del Palù; 
23050 Dugale della Fontana e Dugale della Figara; 
23076 La Palù e scolo Colombara. 
L’edificazione è subordinata ai nulla osta di legge 

degli Enti competenti secondo le specifiche normative. 
Sono escluse da tale vincolo le aree di cui al punto 2 

dell’art. 146 del D.Lgs n. 490/99 e s.m.i. 

art. 45 -  PARCHI E GIARDINI PRIVATI VINCOLATI 
PER RAGIONI PANORAMICHE – EX AREE 5 A) AD 
EST S.S. 249 
Parchi e giardini privati, zone vincolate per ragioni 

panoramiche, archeologiche, per rispetto degli edifici 
monumentali e dell’abitato storico. 

Le zone destinate a verde privato (giardini, parchi e 
zone panoramiche) avranno invece un indice di 
fabbricabilità pari a 0,001 mc/mq. 

art. 46 -  VERDE PRIVATO VINCOLATO44 
Verde privato vincolato di tipo a 
E' consentita la costruzione di piscine e campi per il 

gioco del tennis e/o altri, insieme ai volumi tecnologici e 
di servizio, necessari. 

Verde privato vincolato di tipo b 

                                                           
44 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

519 del 22/2/2000 
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In queste zone è vietata, comunque, ogni nuova 
edificazione ed ogni altro utilizzo in contrasto con la 
tutela ambientale. 

Verde privato vincolato di tipo c 
All'interno di queste aree sono consentiti i seguenti 

interventi: 
• Sentieri attrezzati per jogging; 
• Piste ciclabili; 
• Piazzole attrezzate di sosta, per ciclisti e pedoni; 
• Attrezzature ippiche, limitatamente al ricovero di 15 

animali, con le strutture ed i manufatti necessari 
per l'esercizio dell'ippica. 

• All'interno delle aree, è vietato l'uso di attrezzature 
e di veicoli a motore. 

Ogni intervento è subordinato a strumento attuativo 
convenzionato, che consideri la globalità di ogni 
iniziativa e che preveda adeguati spazi per la sosta 
delle autovetture, limitatamente agli utenti delle strutture 
previste. 

art. 47 -  TRACCIATI ELETTRODOTTI 
Il P.R.G. identifica con apposita grafia il tracciato 

degli elettrodotti che interessano il territorio comunale. 
Altri tracciati potranno essere evidenziati od inseriti a 

seguito di presentazione di nuova documentazione 
degli enti gestori. 

Per la dimensione della distanza di rispetto per tutti 
gli elettrodotti, con cavo aereo con tensione nominale 
uguale o superiore a 132 kv si fa riferimento alla 
proposta dell’Agenzia Regionale per la Prevenzione e 
Protezione Ambientale del Veneto (A.R.P.A.V.) così 
come riportata nella D.G.R.V. n. 1526 del 11/04/2000 di 
cui alla L.R. 27/93 e s.m.i.. 

Gli elettrodotti evidenziati negli elaborati grafici 
desunti dalla documentazione pervenuta dagli enti, a 
cui fare riferimento per il rispetto di Legge sono: 

- T. 016 Mori – Colà, 132 kv, semplice terna; 
- T. 219 Colà - Ferrara, 220 kv, semplice terna; 
- T. 220 Colà - Tavazzano, 220 kv, semplice terna; 
- T. 217 Colà - Sandrà, 220 kv, semplice terna; 
- T. 288 Ala - Colà, 220 kv, semplice terna; 
- T. 205/216 S. Massenza - Sandrà, 220 kv, 

doppia terna non ottimizzata. 

art. 48 -  OGGETTI VINCOLATI AI SENSI DELLE EX 
1089/39 E 1497/39 
Aree interessate dall’esistenza di singoli edifici o 

complessi architettonici di importanza storico - artistica 
e/o ambientale, vincolati dalle L. 1089/39 e 1497/39 e 
D.Lgs 490/99 e s.m.i.. 

Elenco degli immobili vincolati ai sensi della L.S. 
1089/39 e s.m.i: 
 cod. denominazione Riferimenti 
1 VR 193 Villa Alberti detta “Villa 

Fausta” 
F. 26 – M. 85/ 86/ 92

2 VR 194 Villa Anturium, Pavesi F. 27 – M. 70/ 71/ 
74/ 76 

3 VR 207 Villa Giuliari, 
Moscardo, Miniscalchi, 
detta “dei Cedri” 

F. 24 – M. 1/ 2/ 3/ 4/ 
5/ 6/ 7/ 8/ 9/ 10/ 15/ 
16/ 18/ 144 

4 VR 196 Villa Balladoro, 
Camuzzoni, De Beni 

F. 26 – M. 70/ 71/ 
73/ 74/ 75/ 77/ 78/ 
79 

5 VR 197 Villa Barbaro, detta “La F. 1 – M. 8/ 10/ 12/ 

Bottona” 19/ 48 
6 VR 198 Villa Benciolini F. 35 – M. 6/ 7/ 8/ 9/ 

11/ 16/ 68 
7 VR 199 Villa Bernini F. 1 – M. 18/ 226/ 

227/ 228/ 229/ 231/ 
232/ 234/ 235/ 236/ 
237/ 238/ 383 

8 VR 200 Villa Bevilacqua, 
Boschini 

F. 31 – M. 16/ 119/ 
161 

9 VR 201 Villa Cavazzocca 
Mozzanti, detta “La 
Pergolana” 

F. 1 – M. 253/ 255/ 
256/ 333 

10 VR 202 Villa Conferazene F. 16 – SEZ. A – M. 
38/ 40/ 41/ 42/ 43/ 
45/ 46/ 48/ 49/ 51/ 
52/ 53/ 54/ 56/ 58/ 
59/ 93/ 96/ A 

11 VR 203 Villa Da Sacco F. 21 – M. 56/ 57/ 
58/ 59/ 60/ 61/ 62/ 
63/ 64/ 65/ 66/ 67/ 
69/ 70/ 71/ 72/ 73/ 
74 

12 VR 204 Villa Fumanelli, 
Kirklechner 

F. 23 – M. 87/ 88/ 
89/ 93 

13 VR 205 Villa Gemma Brenzoni F. 26 – M. 129/ 130/ 
131/ 132/ 135/ 150/ 
173 

14 VR 206 Villa Montinghel, 
Zanetti 

F. 17 – SEZ. A – M. 
17/ 18/ 19/ 72/ 73 

 
Risultano inoltre sotto tutela, ai sensi dell’art. 4 della 

L.S. 1089/1939, tutti gli edifici di proprietà pubblica che 
abbiano almeno 50 anni. 

art. 49 -  AREE SOGGETTE A PIANI ATTUATIVI 
Zone residenziali o produttive in cui esiste, alla data 

di adozione del P.R.G., un piano urbanistico attuativo 
approvato e convenzionato. L’edificazione è regolata 
dalle norme del suddetto piano attuativo. 

Nel caso di scadenza del piano attuativo, nelle aree 
ancora non edificate si applicano le norme vigenti al 
momento dell’approvazione dello strumento urbanistico 
attuativo. 

In particolare sono strumenti attuativi: 
1. P. di L. Zappo Ovest 
2. P. di L. Artigianale Isidora 
3. P. di L. Artigianale Cà Isidora 
4. P. di L. Gabbiola Nord 
5. P. di L. Pergolana 
6. P. di L. Possoi 
7. P. di L. 
8. P. di L. Colombare 
9. Piano Attuativo OTIS 
10. P. di L. Milani 
11. P. di L. Riolfi 
12. P. di L. Gabbiola Sud 
13. P. di L. Zona residenziale turistica Del Dosso 
14. P. di L. Zona residenziale turistica – compato “F” 
15. P. di L. Zona residenziale turistica – compato “A” 
16. P. di L. Zona residenziale turistica – compato “C” 
17. P. di L. Zona residenziale turistica – compato “B” 
18. P. di L. Zona residenziale turistica – compato “E” 
19. P. di L. Zona residenziale turistica – compato “D” 
20. P. di L. Croce 
21. P. di L. Sabbionara 
22. P. di L. Pirlaron 
23. P. di L. Le Tende 
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24. P. di L. Brasil 
25. P.E.E.P. Cà Zappo  
26. Piano Attuativo di iniziativa privata “Caneva” 
27. P. di L. Barum 
28. P. di L. Gabbiola 
29. P. di L. Possoi 
30. P. di R.  
31. P. di L. Zappo di Sotto 
32. P. di L. Zappo di Sopra 
33. Piano Attuativo Pacengo Alto e Pacengo Porto 
34. Accordo di programma “Cà Bosca” 
35. PIRUEA  “Gruppo Italiano Vini” 
36. P. di L. P.Z. 1 – loc. Lazise 
37. P. di L. P.Z. 2 – loc. Colà 
38. P. di L. P.Z. 3 – loc. Pastrengo 
39. P. di L. Pergolana Centro 
 

In particolare per il n. 26 Piano Attuativo di 
iniziativa privata “Caneva” valgono le seguenti 
norme: 

 
Per la zona D3.1 identificata con il n. 5 valgono le 

seguenti norme. 45 
Questa area, collocata in posizione strategica, sia 

rispetto al lago che all’entroterra, consegue da criteri di 
equilibrio territoriale senza intaccare zone 
particolarmente pregevoli dal punto di vista ambientale 
e paesaggistico. 

La superficie fondiaria misura mq. 7.900 circa, è 
consentita la dotazione max di 170 posti letto. 

Parametri edilizi 
Indice di edificabilità46: mc/mq max 1.80 
Indice di copertura: mq. 0.33 
H massima: m. 8.50 
Num. max dei piani, compresi i sottotetti mansardati: 

n. 3 
Distanza tra fabbricati; m. 10.00 
Distanza dai confini: m. 5.00 
Distanza dalle strade, 
dalla S.S. 249: m. 40 
da comunali e di nuova formazione: m. 7.50 
Per la struttura alberghiera il dimensionamento 

minimo è il seguente: 
(mq/plt = metroquadro per posto letto) 
Verde privato alberato: mq/plt 20.00 
Parcheggio: mq/plt 10.00 
Sale comuni: (hall, bar, ecc) mq/plt 1.50 
Sale da pranzo: mq/plt 4.00 
Cucina: secondo necessità 
Prescrizioni particolari 
Costituzione di vincolo alberghiero ai sensi della L.R. 

24/88. 
I parcheggi anche su più piani dovranno 

preferibilmente essere interrati e sul piano di copertura 
dovrà essere sovrapposto uno strato minimo di cm 40 
di terreno vegetale che potrà essere computato quale 
standard di verde privato. 

                                                           
45 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

1495 del 5/5/1998 
46 ai fini della valutazione del volume ammissibile si fa 

riferimento al parametro di 90 mq/plt, considerando detto 
parametro comprensivo di tutti i volumi funzionali e accessori. 

La pendenza delle coperture dei tetti a falda non 
dovrà essere superiore al 30% ed il manto di copertura 
dovrà essere in coppi in laterizio policromi. 

Fermi restando i parametri minimi per le stanze da 
letto di cui al D.P.R. 30.12.1970 pubblicato nella G.U. n. 
100 dei 22 aprile 1971, e seguenti, si stabilisce che la 
soglia dimensionale massima per le stanze da letto nei 
nuovi interventi sia non superiore al 50% dei predetti 
citati parametri. 

Nel caso di residence - hotel la proporzione di 
camere attrezzate e camere tradizionali si intende 
rispettivamente dei 40% e 60%. 

Dovrà essere prevista una quinta alberata lungo tutto 
il perimetro dell’area di pertinenza. In particolare in 
prospicenza della S.S. n. 249 dovrà essere effettuata 
una piantumazione “tipo bosco”. 

 
P/95 - N (ex 3/bis ZTO (park-n) – DESTINATA A 

NUOVI PARCHEGGI E VIABILITA’) 47  
L'area dovrà essere convenientemente sistemata con 

alberature d'alto fusto, di specie locale. 
Nell'area è consentita la costruzione di un fabbricato 

ad uso rimessaggio e riparazione attrezzature del 
“CANEVA” con i seguenti parametri edilizi. 

sup. coperta (m 25 x m 40): mq 1.000 
altezza max: m 4.50 
numero max piani: n. 1 
Nell'area destinata a parcheggi, dovrà essere 

riservata: 
- un'area pari a mq 5.000, destinata a parcheggio 

permanente, ad uso esclusivo degli impianti sportivi 
comunali; 

- un'area pari a mq 20.000, destinata a parcheggio 
temporaneo, ad uso esclusivo degli impianti sportivi 
comunali. 

Prescrizioni particolari 
Il tetto dovrà essere a falde inclinate con pendenza 

non superiore al 30% e manto di copertura in coppi di 
laterizio policromi. 

In deroga a quanto precedentemente specificato, 
nella parte sud dei manufatto, a cura e spese dei 
privato, dovrà essere riservata una superficie lorda, 
comprensiva di servizi accessori, minima di mq 125 e H 
max m 4.50 da destinare a servizi pubblici ed attività di 
ristoro.  

L'area dovrà essere convenientemente sistemata con 
alberature d'alto fusto, di specie locale, da disporre 
nella misura minima di un albero ogni 3 posti macchina. 

Le asfaltature dovranno limitarsi esclusivamente alla 
viabilità principale di accesso, le rimanenti zone, 
compresi gli spazi di sosta, dovranno essere mantenute 
a verde. 

E' assolutamente vietato ogni sbancamento di terreno 
ed ogni trasformazione dei territorio che modifichi gli 
assetti attuali della morfologia e delle pendenze dei 
terreno. 

Nella parte est, adiacente alla strada Feoga dovrà 
essere individuata una fascia di rispetto di m 20.00 dal 
ciglio stradale. 

 

                                                           
47 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

1495 del 5/5/1998 
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Per la zona identificata con P/95 - E valgono le 
seguenti norme. 48 (ex 3/bis ZTO (park-E) – ZONA DI 
PARCHEGGI ESISTENTI) 

L'area dovrà essere convenientemente sistemata con 
alberature d'alto fusto, di specie locale, da disporre 
nella misura minima di un albero ogni 3 posti macchina. 

Le asfaltature dovranno limitarsi esclusivamente alla 
viabilità principale di accesso, le rimanenti zone, 
compresi gli spazi di sosta, dovranno essere mantenute 
a verde. 

E' assolutamente vietato ogni sbancamento di terreno 
ed ogni trasformazione dei territorio che modifichi gli 
assetti attuali della morfologia e delle pendenze dei 
terreno. 

Lungo il perimetro del parcheggio fatti salvi gli 
accessi, con particolare riguardo al lato verso la S.S. 
Gardesana, dovranno essere piantumate siepi ed 
alberature ad alto fusto di essenze locali a mitigare 
l’impatto visivo delle automobili. 

 
V/85 - IMP (ex 9/bis ZTO F (imp) – ZONA PER I 

NUOVI IMPIANTI SPORTIVI) 49  
Nell'area sono consentiti tutti gli impianti a raso per il 

gioco agonistico e amatoriale. 
Gli unici volumi fuori terra consentiti sono quelli 

destinati agli spogliatoi, alle gradinate e ai volumi tecnici 
necessari, alle attività di ristoro. 

Parametri edilizi 
Indice di edificabilità: mc/mq max 0,06 
Indice di copertura: mq. 0.10 
H massima: m. 4.50 
Num. max dei piani: n. 1 
Distanza tra fabbricati; m. 10.00 
Distanza dai confini: m. 5.00 
Distanza dalle strade comunali e di nuova 

formazione: m. 7.50 
Per la struttura alberghiera il dimensionamento 

minimo è il seguente: 
(mq/plt = metroquadro per posto letto) 
Verde privato alberato: mq/plt 20.00 
Parcheggio: mq/plt 10.00 
Sale comuni: (hall, bar, ecc) mq/plt 1.50 
Sale da pranzo: mq/plt 4.00 
Cucina: secondo necessità 
Prescrizioni particolari 
Il tetto dovrà essere a falde inclinate con pendenza 

non superiore al 30% e manto di copertura in coppi di 
laterizio policromi. 

L'area dovrà essere convenientemente sistemata con 
alberature d'alto fusto e siepi, di specie autoctone.  

Le pavimentazioni dovranno essere di tipo 
autodrenante salvo specifiche necessità tecniche 
dettate dal tipo di attività svolta. 

 
In particolare per il n. 34 Accordo di programma 

“Cà Bosca” valgono inoltre le seguenti norme: 
 

                                                           
48 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

1495 del 5/5/1998 
49 Articolo modificato con Variante approvata dalla G.R.V. n. 

1495 del 5/5/1998 

ZONE VINCOLATE PER ARTERIE STRADALI 
PRINCIPALI E RETTIFICHE DI ALLINEAMENTO 

Si tratta dell'area necessaria per le nuove strade, 
allargamenti stradali, previsti dal P.R.G. 

In tali zone è vietato ogni tipo di costruzione, anche 
provvisoria.  

L’indicazione grafica delle strade, dei nodi stradali e 
dei parcheggi, ha valore di massima fino alla redazione 
del progetto delle singole opere. 

 
VIABILITÀ VEICOLARE 
Gli elaborati grafici, identificano con apposita grafia, 

le strade esistenti e quelle di progetto. 
Nelle aree assegnate alla circolazione veicolare, sono 

ammessi solo interventi di miglioramento, ampliamento 
e nuova realizzazione di strade ed impianti relativi alla 
viabilità (illuminazione, semafori, marciapiedi, opere di 
arredo, piste ciclabili). 

La loro edificazione è vietata. 
Nelle aree riservate alla circolazione ed alla sosta dei 

pedoni, possono essere realizzate solo opere 
infrastrutturali e di arredo urbano, finalizzate a tali 
funzioni. 

I tracciati delle strade, indicati nell’elaborato grafico, 
sono da ritenersi indicativi. La loro definizione avverrà 
in sede di progettazione definitiva. 

Tutte le opere di miglioramento di tratti stradali 
esistenti, anche se non indicati negli elaborati, sono 
comunque ammessi. 

Nella realizzazione delle strade e dei parcheggi, ci si 
dovrà attenere a rigorosi criteri di minimo impatto 
sull'ambiente e sul paesaggio. 

I bordi delle strade esistenti e di progetto e delle aree 
riservate alla circolazione ed alla sosta automobilistica, 
dovranno essere possibilmente alberati, anche quando 
noti espressamente indicato. 

Il percorso ciclopedonale, identificato nell'elaborato 
grafico, è da ritenersi indicativo. 

La sua definizione, compreso le caratteristiche 
tecniche, saranno definite in sede attuativa. 

Requisito generale del suddetto, sarà la continuità dei 
percorsi, l'adeguata separazione fisica del traffico 
veicolare, la riconoscibilità del percorso, la previsione 
dei punti di sosta e di parcheggio per le biciclette ed 
eventuali strutture accessorie necessarie per garantire 
la continuità del percorso. 

 
FASCIA DI RISPETTO STRADALE 
Nella fascia di rispetto stradale, sono ammesse le 

seguenti opere: 
- Ampliamento di sedi stradali e controstrade. 
- Pensiline per il riparo delle persone. 
- Recinzioni. 
- Reti tecnologiche. 
 
ZONE A SPIAGGE PUBBLICHE 
Zone riservate a spiagge pubbliche, ove è consentito 

installare soltanto capanni o tende smontabili, 
limitatamente al periodo turistico, cioè dal 25 marzo al 
15 ottobre, previa autorizzazione comunale. 
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AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE 
COMUNE - PORTO 

Aree comprendenti le sole istallazioni relative al 
funzionamento del porto lacustre. 

 
AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE 

COMUNE 
Aree di interesse comune, (centri civici, sociali, 

religiosi, culturali assistenziali, amministrativi e per 
pubblici servizi). 

Inoltre aree destinate a stabilimenti balneari e similari. 
In tali zone il piano si attua per intervento edilizio 

diretto, applicando gli indici stereometrici fissati dai 
singoli progetti: 

a) indice di utilizzazione fondiaria: Uf = 0,4 mq./mq.;  
b) parcheggi inerenti le costruzioni: 5 mq./100 mc. 

parcheggi di urbanizzazione primaria secondo i valori 
della tabella allegata all’art. 31 - delle Norme Tecniche; 

c) altezza massima degli edifici: H = 9 m. 
 
Per le aree per attrezzature di interesse comune 

identificate con I/00 1 e 2 valgono inoltre le seguenti 
norme 

In tale zona è possibile la realizzazione di: 
- Giardini pubblici - Aree gioco per bambini; 
- Verde di arredo; 
- Strutture e servizi per l’infrastruttura portuale; 
- Strutture e servizi per la balneazione ed il ristoro - 

Spiagge 

- Parcheggi, aree di manovra e percorsi ciclo 
pedonali. 

Sono prescritte le opere di sistemazione e 
mantenimento del verde. 

Nelle spiagge è vietata qualsiasi edificazione, ad 
esclusione di impianti tecnici collegati alla destinazione 
d’uso. 

E' consentita l'edificazione di fabbricati, per la 
fruizione e la manutenzione del verde, chioschi e 
attrezzature per il ristoro, servizi igienici, servizi per 
l'infrastruttura portuale. 

Tali costruzioni potranno avere una altezza massima 
ridotta a m. 5,00 ed una volumetria massima fuori terra 
ridotta a mc. 1.500. 

E’ inoltre consentita la realizzazione di strutture 
interrate. 

Parcheggi 
Tutte le aree destinate a parcheggi pubblici o ad uso 

pubblico, dovranno essere opportunamente arredate ed 
alberate e dovranno essere specificati i materiali di 
pavimentazione, onde evitare l’impermeabilizzazione 
eccessiva e non opportuna del terreno. 

Tutti i parcheggi pubblici ad uso pubblico, dovranno 
prevedere almeno un albero ad alto fusto di essenze 
autoctone o naturalizzate, ogni due posti auto; i 
perimetri dovranno essere, tranne gli accessi, 
piantumati con alberature ad alto fusto e/o siepi di 
essenze autoctone o naturalizzate, alfine di mitigare 
l'impatto dei parcheggi stessi. 
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ART. 9 - ZONE OMOGENEE “C1E” RESIDENZIALI ESISTENTI - EX ZONE DI TIPO C1 15 
ART. 10 - ZONE OMOGENEE “C2A” ESTENSIVE DI ESPANSIONE - EX AREA 15 18 
ART. 11 - ZONE OMOGENEE “C2B” RADE DI ESPANSIONE - EX AREA 17 18 
ART. 12 - ZONE OMOGENEE “C2C” DI RESIDENZA TURISTICA - EX ZONA 18 18 
ART. 13 - ZONE OMOGENEE “D1A” ARTIGIANALI E PER PICCOLE INDUSTRIE – EX AREA 19 20 
ART. 14 - ZONE OMOGENEE “D1B” ARTIGIANALI E PER PICCOLE INDUSTRIE AD EST S.S. 249 GARDESANA 20 
ART. 15 - ZONE OMOGENEE “D1C” ARTIGIANALI E PER PICCOLE INDUSTRIE AD OVEST S.S. 249 GARDESANA20 
ART. 16 - ZONE OMOGENEE D3.1 NUOVE STRUTTURE ALBERGHIERE 22 
ART. 17 - ZONE OMOGENEE D3.2 ATTREZZATURE ALBERGHIERE ESISTENTI 23 
ART. 18 - ZONA OMOGENEA D3.3 CAMPEGGI 24 
ART. 19 - ZONE OMOGENEE D3.4 ZONE DI VERDE ATTREZZATO AD OVEST S.S. 249 GARDESANA - EX AREA 
11/BIS 25 
ART. 20 - ZONE OMOGENEE D3.5 ZONE DI VERDE ATTREZZATO – EX AREA 11 25 
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ART. 21 - ZONE RURALI - EX AREA 20 25 
ART. 22 - SOTTOZONA RURALE E1 26 
ART. 23 - AREE PER ISTRUZIONE – EX 10 - ZONE PER SERVIZI PUBBLICI 26 
ART. 24 - AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE COMUNE – EX 10 - ZONE PER SERVIZI PUBBLICI 26 
ART. 25 - AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE COMUNE - PORTO – EX AREA 6 26 
ART. 26 - AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE COMUNE - CIMITERO – EX AREA 7 26 
ART. 27 - AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE COMUNE - ATTREZZATURE CURATIVE - RICETTIVE 26 
ART. 28 - AREE PER ATTREZZATURE DI INTERESSE COMUNE - PIATTAFORMA ECOLOGICA 27 
ART. 29 - ZONE A PARCO PUBBLICO ATTREZZATO N. 86 - EX AREE 8 27 
ART. 30 - ZONE VERDI PUBBLICHE E SPORTIVE N. 84 – EX AREE 9 27 
ART. 31 - ZONE A PARCHEGGI E STRADE DI ACCESSO AD ESSI - EX AREE 3 28 
ART. 32 - A) VILLA DEI CEDRI PARCHEGGIO PRIVATO E SUOI ACCESSI– EX 3/QUATER ZONA A PARCHEGGIO 
PRIVATO E SUOI ACCESSI 28 
ART. 33 - B) GARDALAND PARCHEGGIO PRIVATO E SUOI ACCESSI– EX 3/QUINQER ZONA A PARCHEGGIO 
PRIVATO 29 
ART. 34 - ZONA A VERDE PER ATTREZZATURE RICREATIVE - EX AREE 23 29 
ART. 35 - ZONE D’ACQUA – EX AREE 1 29 
ART. 36 - ZONE VINCOLATE PER ARTERIE STRADALI PRINCIPALI E RETTIFICHE DI ALLINEAMENTO – EX 
AREE 2 29 
ART. 37 - ZONE A SPIAGGE PUBBLICHE – EX AREE 4 29 
ART. 38 - FASCIA DI RISPETTO LACUALE - EX AREE 5 A) AD OVEST DELLA S.S. 249 ED EX 5 B) AD EST DELLA 
S.S. 249 29 
ART. 39 - VINCOLO CIMITERIALE – EX AREE 5 E) AD OVEST DELLA S.S. 249 E 5 B) AD EST DELLA S.S. 249 30 
ART. 40 - VINCOLO PER EDIFICI E PARCHI MONUMENTALI – EX AREE 5 N) AD OVEST DELLA S.S. 249 ED EX 
12 AD EST DELLA S.S. 249 30 
ART. 41 - FASCIA DI RISPETTO ASSOLUTO A PROTEZIONE DELL’IMPIANTO DI ANTICA ORIGINE – EX AREE 5 
F) 30 
ART. 42 - ZONE A PARCO E/O GIARDINI PRIVATI – EX AREE 5 C) 30 
ART. 43 - FASCE DI RISPETTO STRADALE – EX AREE 5 D) AD OVEST DELLA S.S. 249 ED EX 5 B) AD EST 
DELLA S.S. 249 31 
ART. 44 - FASCE DI RISPETTO DEI CORSI D’ACQUA – EX AREE 5 B) 32 
ART. 45 - PARCHI E GIARDINI PRIVATI VINCOLATI PER RAGIONI PANORAMICHE – EX AREE 5 A) AD EST S.S. 
249 32 
ART. 46 - VERDE PRIVATO VINCOLATO 32 
ART. 47 - TRACCIATI ELETTRODOTTI 33 
ART. 48 - OGGETTI VINCOLATI AI SENSI DELLE EX 1089/39 E 1497/39 33 
ART. 49 - AREE SOGGETTE A PIANI ATTUATIVI 33 
 

 
 


