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2.  GLI ELEMENTI CONOSCITIVI 
LA CARTA DEL PAESAGGIO DI ALMÈ 
(tavole DP - 1) 

 
 
Il PGT non può essere ritenuto l’unico strumento a disposizione 

dell’Amministrazione e del cittadino per il corretto governo del territorio. Operare sul 
territorio significa attivare una concertazione di attività e di iniziative aventi anche caratteri e 
strutture giuridiche diverse: il PGT si configura come lo scenario complessivo nel quale 
promuovere le azioni, modificando e/o adeguando di volta in volta i mezzi e le strategie. 

All’interno di questa filosofia, il quadro d’insieme dei contenuti e degli obiettivi 
del Piano sono riconducibili in modo semplice alle seguenti tematiche. 

Il Piano di Governo del Territorio (PGT) si struttura sul Prg vigente, in quanto 
piano di recente formazione. 

 

 
i rilievi di Cristoro Sorte  nel 1569 
 
In sintesi gli obiettivi fondamentali del Piano sono: 
 

Risorse ambientali, paesaggistiche e storiche 

 Indagine e lettura delle valenze ecologiche, ambientali, paesaggistiche e della storia 
della costruzione dei luoghi e della forma urbana e dei fenomeni di degrado al fine di 
attivare modalità di intervento sul territorio attente alla salvaguardia, alla tutela ed alla 
valorizzazione del patrimonio collettivo naturale e storico. 
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 Riconoscimento del ruolo strategico del verde privato, come elemento qualificante una 

nuova tipologia urbanistica, quasi a costituire dei veri e propri parchi privati di valenza 
territoriale e ambientale. 

 
Servizi pubblici e di uso pubblico 

 Riconoscimento della centralità dei Servizi pubblici e di uso pubblico ed attivazione di 
interventi di miglioramento della qualità, di potenziamento e di messa in rete dei 
Servizi. 

 Qualificazione del sistema della mobilità, non inteso riduttivamente solo come viabilità, 
ma inteso come sistema di ambienti di relazione percorribili in varie modalità, che 
stabiliscono corretti rapporti con il contesto ambientale del paesaggio urbano e di 
quello extraurbano. 

 Collegamenti con la tramvia, della mobilità ‘dolce’ e della rete di percorsi pedonali e 
ciclabili. 

 Interventi di mitigazione e di compensazione delle infrastrutture sovracomunali previste 
dal PTCP. 

 
Insediamenti 

 Interventi di valorizzazione e di qualificazione dei territori edificati con particolare 
attenzione alla qualità. 

 Uso corretto della risorsa territorio compatibile con lo sviluppo sostenibile e con le 
esigenze di equilibrio ambientale ed economico, al fine di conciliare concretamente 
risorse ambientali e fabbisogni sociali e economici. Interventi di rigenerazione 
ambientale, anche con la permeabilizzazione dei suoli. 

 
Gestione 

 Quadro normativo improntato alla semplificazione delle procedure, alla chiarezza dei 
comportamenti e a principi perequativi. 

 Modalità di attuazione fondate sulla concertazione tra il ruolo di indirizzo e di 
coordinamento dell’Amministrazione pubblica e la responsabilità operativa del cittadino 
e dell’operatore. 

L’itinerario progettuale prende spunto dall’analisi dei caratteri oro-morfologici e 
vegetazionali del territorio e dai rapporti che nel tempo questi caratteri hanno stabilito con le 
azioni dell’uomo. 

L’uso dei suoli ed i manufatti esprimono una dialettica forte tra l’uomo e gli 
elementi del territorio di Almè che si è andata configurando in forme diverse ma con continuità 
nel tempo. 

Lo studio e la ricerca degli elementi fondativi si basa innanzitutto sulla 
comparazione tra la situazione attuale e altre soglie storiche, in particolare la soglia storica del 
1800, ritenuta significativa per la ricchezza degli elementi conoscitivi forniti dal catasto con il 
disegno e la descrizione del territorio comunale. 
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La Carta del Paesaggio di Almè (tavole DP –1) 

 
La Carta del Paesaggio di Almè è formata da. 

- DP 1a ALMÈ NELLO SCENARIO DEL BREMBO, QUADRI, ELEMENTI E CARATTERI 
DEL PAESAGGIO E DELL’AMBIENTE 

- DP 1a1 Rapporto tra orografia, dimensione e costruito 
- DP 1a2 Morfologie, attività, suoli, infrastrutture, piani sovracomunali 
 

- DP 1b PROCESSO DI EVOLUZIONE DEI PAESAGGI DI ALMÈ 
RAPPORTO TRA NATURA, STORIA E CULTURA (dal 1800 al 2000) 
- DP 1b1 Il contesto territoriale 
- DP 1b2 Il territorio comunale 
 

- DP 1c RAPPORTO TRA MORFOLOGIA TERRITORIALE E TIPOLOGIA EDILIZIA, 
SPAZI APERTI, DESTINAZIONI D’USO PREVALENTI, 
DOTAZIONE DI SERVIZI       1/5.000 

 

- DP 1d CARTA DELLE SENSIBILITA’ PAESAGGISTICHE   1/5.000. 
La Carta del Paesaggio di Almè con tutta la sequenza di elaborazioni che la 

compongono costituisce la struttura interpretativa del Piano e diviene al contempo la guida 
comportamentale per il raggiungimento degli obiettivi del Piano. 

 

 
Almè e il territorio all’inizio del 1700 (fonte Pietro Redolfi, 1718) 
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I documenti ottocenteschi del censimento costituiscono i primi strumenti di 

portata eccezionale per lo studio del territorio di Almè, in quanto permettono di ricostruire, 
pezzo per pezzo, il volto naturale, agrario, edilizio, sociale ed umano di ogni porzione del 
territorio, di restituire anche graficamente e visivamente le strutture e le caratteristiche degli 
spazi antropizzati, di cogliere e meglio interpretare i paesaggi naturali ed antropici attuali. 

Il catasto geometrico particellare del 1800 (tavole DP –1b1, DP 1b2) consente 
di cogliere le motivazioni dei primi insediamenti e di ricostruire le permanenze e le 
trasformazioni succedute ad oggi, quando sulla scorta del rilievo aerofotogrammetrico e di 
indagini dettagliate ed interdisciplinari sul campo è reso possibile una sorta di nuovo 
censimento. 

Le tavole raccontano, descrivono e interpretano i fenomeni naturali e antropici, 
comparandoli alle due soglie storiche.  Cercano di cogliere le connessioni e le contraddizioni 
dello sviluppo, in modo che sia possibile fondare le scelte di Piano a partire dalle vicende 
storiche del territorio. 

La distribuzione degli insediamenti nel territorio comunale è indissolubilmente 
legata alla formazione del sistema di percorrimento ed il rapporto che i percorsi stabiliscono 
con la struttura oro–idrografica concorre a determinare la conformazione dei tipi edilizi ed 
insediativi. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Almè ed il territorio nella seconda metà del 1700 (fonte Vincenzo Formaleoni, 1718) 
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Lo studio dei percorsi, che tiene conto della loro evoluzione nel tempo, 

consente di valutare le tipologie degli insediamenti, di cogliere le relazioni che esistono tra 
percorsi e dati geomorfologici, tra interventi verso gli spazi aperti e quelli verso spazi pubblici 
(strada, piazza, corso d’acqua,..), che comportano modifiche della struttura fisica e 
l’adeguamento del tipo edilizio. 

Nella Carta assume una particolare rilevanza la relazione tra il sistema dei 
percorsi e l’orditura poderale, nei rapporti che intercorrono fra l’orientamento, la densità e lo 
svolgimento dei percorsi, l’esposizione, la dimensione ed il contorno dei poderi, l’insolazione, 
la densità e la forma degli insediamenti. 

La carta descrive la relazione tra il territorio e i corsi d’acqua, la tessitura dei 
campi, l’edificato, le strade, le piazze e gli edifici pubblici e fornisce elementi importanti alle 
regole per la progettazione del piano. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Percorsi: rete fondativa 
 
Il catasto consente di leggere il paesaggio ottocentesco di Almè, il paesaggio 

arboreo, quello arbustivo e quello erbaceo, di cogliere gli elementi di permanenza e quelli di 
trasformazione rispetto alla situazione attuale e di assumere scelte storicamente fondate. 

Il paesaggio delle colture arboree è caratterizzato da bosco ceduo forte, bosco 
ceduo misto, bosco ceduo dolce, bosco d’alto fusto forte, ripa boscata forte e pascolo boscato 
forte. Una altra parte del paesaggio è caratterizzato dal prato adacquatorio, dall’ aratorio, dall’ 
aratorio adacquatorio, dal pascolo e dallo zerbo e talvolta è arricchito da elementi arborei 
come nell’ aratorio vitato adacquatorio e nell’ aratorio vitato. 
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Il paesaggio urbano è segnato da un reticolo di giardini e di orti. 
L’orditura ed il modulo poderale sono i valori fondamentali che restano come 

termini dialettici del processo economico strutturale del territorio, quelli che fisicamente e 
funzionalmente incidono e persistono ad incidere sulla struttura fisica del suolo. 

L’orditura dei mappali analizzati come coltura, cioè come introduzione di 
elementi, quali dimensioni, livelli, pendenze, alberature, usi, ..., entrano a far parte dei caratteri 
fisici del luogo in modo collegabile e continuo formando un tessuto, articolando e dividendo la 
compagine del suolo di Almè. 

In quanto struttura intessuta nella compagine fisica e nella modulazione umana 
del suolo, il tessuto agrario e la parcellazione restano le basi dei processi trasformativi del 
territorio di Almè, non solo di quelli agrari, ma anche di quelli diretti a fini diversi. 

Il regime produttivo ed economico instaura stretti rapporti di interdipendenza 
fra tipo, modulo e serialità dell’orditura poderale e la conformazione degli insediamenti: il tipo 
di coltura determina la ripartizione modulare dei poderi e questi fattori insieme condizionano la 
distribuzione degli edifici –isolata o aggregata–, la scelta delle località insediative di Almè, la 
ripartizione delle singole parti costitutive (rustici, abitazioni, edifici religiosi, vie,..), la densità 
edilizia,... e concorrono a definire l’area di pertinenza minima dell’insediamento e del singolo 
edificio. 

Il catasto del 1850 descrive e analizza il motivi fondativi dei nuclei di antica 
fondazione di Almè e i suoi caratteri. 

A sud della leggera ansa che forma il torrente Rino si trova la chiesa. Ad ovest 
della chiesa la strada attraversa la contrada in direzione di S. Michele e di Torre d’Oro 
raggiungendo lo stradone, antico collegamento tra Bergamo ed i territori degli Almenno. 

I manufatti sono a cortina lungo le strade e gli edifici si aprono verso la 
campagna, verso gli orti e i campi coltivati. 

Gli edifici sono costituiti in prevalenza da casa di abitazione, da casa colonica 
con fienile, stalla e portici, da casa di villeggiatura e da filatoio. 

Dal rilievo dell’IGM della seconda metà dell’ottocento sono leggibili le 
relazioni, che Almè intrattiene con il territorio circostante; le relazioni sono comparabili con 
quelle che emergono dagli altri studi e cartografie in altre soglie storiche. 

Tramite l’analisi dei Servizi pubblici e di uso pubblico e una ricognizione 
puntuale e ordinata del tipo e del livello di dotazione di Servizi, le indagini, gli studi e le 
elaborazioni effettuate hanno consentito di conoscere lo stato dei Servizi, la tipologia, il grado 
di fruibilità e di accessibilità dei Servizi.  

Tutti i quartieri e le varie tipologie di insediamento risultano dotate di 
urbanizzazioni primarie, quali rete fognaria, di distribuzione dell’acqua, dell’energia elettrica, 
del gas e del telefono. 
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Le strade di servizio agli isolati e ai quartieri sono adeguate e dotate di 

illuminazione pubblica. La rete dei percorsi pedonali e ciclabili non risulta diffusa. I parcheggi 
sono diffusi sul territorio ai margini delle strade e dei quartieri. 

Il cimitero è collocato all’interno di una adeguata area di rispetto. 
I Servizi secondari sono articolati in attrezzature scolastiche, attrezzature di 

interesse comune, edifici di culto e per servizi religiosi e verde variamente attrezzato.  
Le attrezzature scolastiche comprendono tutto le tipologie di istruzione primaria 

e sono collocate in aree centrali, facilmente accessibili. 
Le attrezzature di interesse comune sono costituite da municipio, centro sociale 

e centro diurno integrato e sono collocate nelle aree centrali, facilmente accessibili ai cittadini. 
Gli edifici di culto e per servizi religiosi comprendono oltre la parrocchiale, san 

Michele, cappellette ed edicole sacre, l’oratorio con attrezzature sportive, l’auditorium e 
attrezzature per l’istruzione primaria. 

I quartieri sono serviti da giardini pubblici. Le attività sportive sono organizzate 
nello scenario del Parco dei Colli lungo via Olimpia. 

Il grado di fruibilità e di accessibilità dei Servizi secondari può ritenersi 
accettabile. 

Il territorio comunale conserva un patrimonio di spazi aperti, naturali e agricoli, 
che costituiscono elemento di connessione del paesaggio con gli spazi aperti dell’intorno. 

Il territorio di Almè viene descritto tramite la Carta del paesaggio. Emergono la 
trama strutturale del tessuto urbano, le forme di organizzazione del costruito, il rapporto tra 
morfologia urbana e la tipologia edilizia, il livello raggiunto di dotazione di Servizi pubblici e di 
uso pubblico, i caratteri territoriali delle destinazioni d’uso. 

Nel rilevare l’importanza che gli spazi aperti (naturalistici, pubblici e privati) 
hanno nella formazione dell’identità dei luoghi e in quella sociale di Almè la Carta descrive 
anche i paesaggi degli spazi aperti che compongono il territorio comunale. 

I paesaggi della naturalità creati dai territori del Parco regionale dei Colli di 
Bergamo caratterizzati dagli elementi del paesaggio agricolo e naturale e dagli scenari dei colli, 
dagli scenari (gli alvei di diversa formazione, le ghiaie, il canale, le scarpate, la vegetazione, 
tessitura poderale, ecc.) derivati dal fiume Brembo e dagli ambienti determinati dagli orli 
vegetali e dagli elementi naturali che definiscono i corsi d’acqua. 

I paesaggi di relazione tra gli ambiti della naturalità e gli ambiti dell’urbano, la 
cosiddetta campagna urbana, costituita dalla morfologia collinare del monte Taddeo con 
versanti concentrici degradanti verso la piana caratterizzati da terreni variamente composti da 
impianto verde arbustivo e arboreo e con manufatti disposti sui pendii. 

I paesaggi urbani formati dai giardini e dagli orti caratterizzati da manufatti 
(nuclei di antica fondazione) posti in linea lungo i percorsi, gli ambiti di relazione veicolare, 
pedonale, ciclabile variamente pavimentati, gli ambiti a verde diversamente attrezzati per 
Servizi pubblici e di uso pubblico e gli ambiti a giardino (anche con orto-frutteto) che 
racchiudono gli insediamenti. Nei paesaggi urbani alcuni quadri contengono elementi di 
criticità: la morfologia collinare del monte Bianco segnata dalla presenza di caratteri 
paesaggistici e vegetazionali originali ma erosa dall’attività di cava, gli ambienti 
prevalentemente pavimentati interclusi tra i manufatti degli insediamenti urbani, gli ambienti 
costruiti di margine a corso Italia e a via Locatelli caratterizzati da significativi volumi e 
altezze. 
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la rete fondativa 
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Verso nord il paesaggio delle Orobie ed il sistema del Canto Alto costituiscono 

lo scenario naturale e la corona alle conurbazioni moderne di Almè in un continuo costruito 
con Villa d’Almè, continuo che nei connotati di integrazione evidenza anche i caratteri e gli 
elementi peculiari dei due siti. 

Verso sud i territori di Almè sono fortemente caratterizzati dai rilievi 
morfologici del monte Taddeo e del monte Bianco, dal Parco dei Colli e dall’alveo del Brembo. 
Ambiti marcati profondamente dalla naturalità e da un sottile rapporto con il divenire. 
 

 
Le cromie, le morfologie, gli elementi del paesaggio 

 
Almè nello scenario del Brembo, quadri, elementi e caratteri del paesaggio e dell’ambiente 
Rapporto tra orografia, dimensione e costruito (tavola DP 1a1) 

La tavola descrive Almè in relazione agli scenari del Brembo, cogliendo i 
quadri, gli elementi ed i caratteri del paesaggio, oltre al rapporto tra l’orografia, il costruito e le 
dimensioni (territorio, costruito, relazioni, ecc.). 

Vengono esposti gli elementi fisici che strutturano e caratterizzano i due terrazzi 
fluviali del Brembo in rapporto al sistema delle prealpi e ai colli di Bergamo. 

L’elaborato spiega il complesso rapporto tra morfologia dei luoghi, idrografia e 
tessuto urbano, di antica e di recente costruzione. 

La tavola descrive gli elementi orografici e idrografici comparando le varie 
tipologie di elementi come le isoipse, le cime e i crinali, i terrazzamenti, le scarpate, le piane, 
l’alveo del Brembo e il reticolo idrografico minore (la Quisa e il Rino). 

L’orografia e l’idrografia dei territori di Almè mostrano le complesse relazioni e 
integrazioni con il tessuto e con la trama degli insediamenti. La piana principale di Almè è 
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posta intorno a quota 290 con monte Taddeo a quota 320 e monte Bianco a quota 306. 
L’alveo del Brembo è intorno a quota 250. 
Almè nello scenario del Brembo, quadri, elementi e caratteri del paesaggio e dell’ambiente 
Morfologie, attività, suoli, infrastrutture, piani sovracomunali (tavola DP 1a 2) 

La tavola descrive le morfologie, le attività, i suoli, le infrastrutture e la 
pianificazione sovracomunale. Fra questi temi la tavola esamina i caratteri del suolo e delle 
acque, i rischi di vulnerabilità, le attitudini agricole e forestali, i quadri ambientali e del 
paesaggio, le infrastrutture, le attitudini alle coltivazioni in Almè e nel suo contesto. Con la 
tecnica dell’ortofoto e la disciplina delle cromie si colgono gli elementi del paesaggio. 

La tavola analizza anche le disposizioni del Piano territoriale paesistico 
regionale e del Piano territorio di coordinamento della provincia. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Caratteri del suolo e delle acque (fonte: SITER)
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Rapporto tra morfologia territoriale e la tipologia edilizia, Spazi aperti, Destinazioni d’uso 
prevalenti, Dotazione di Servizi (tavola DP 1c) 

Si tratta di un elaborato comparato con sei planivolumetrici tematici, che mette 
a confronto diversi quadri e scenari evidenziando gli elementi e le complessità del territorio di 
Almè. 
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Un planivolumetrico della tavola DP 1c illustra gli “spazi aperti” di Almè. Gli 
spazi vengono declinati nei paesaggi della naturalità, nei paesaggi di relazione tra gli ambiti 
della naturalità e gli ambiti dell’urbano e nei paesaggi urbani. Vengono individuati i territori 
caratterizzati dagli elementi del paesaggio agricolo e naturale del Parco dei Colli, dagli scenari 
caratterizzati dal Brembo (gli alvei di diversa formazione, le ghiaie, il canale, le scarpate, la 
vegetazione, la tessitura poderale, ecc.), dai corsi d’acqua con gli orli vegetali. Il 
Planivolumetrico riconosce la campagna urbana, cioè quei paesaggi di relazione tra gli ambienti 
della naturalità e gli ambienti dell’urbano, in particolare il monte Taddeo, morfologia collinare 
con versanti concentrici degradanti verso la piana segnati da terreni variamente composti da 
impianto verde arbustivo e arboreo e con manufatti disposti sui pendii. Il paesaggio urbano è 
declinato nei giardini e orti (centro storico) caratterizzati da manufatti posti in linea lungo i 
percorsi e definiti spesso da muri in ciottoli, nei filari, negli elementi e nei gruppi arborei, negli 
ambiti variamente pavimentati (terra, ghiaia, pietra, asfalto, ecc..) di relazione (percorsi 
pedonali, ciclabili, veicolari, ecc.), negli ambiti a verde variamente attrezzati con Servizi, negli 
ambiti (il costruito) prevalentemente a giardino (anche a orto-frutteto) -talvolta di pregio- e 
con impianto arboreo. Il paesaggio urbano manifesta anche elementi di criticità, come la 
morfologia collinare erosa dall’attività estrattiva di cava (monte Bianco) segnata dalla presenza 
di caratteri paesaggistici e vegetazionali originali, gli ambiti prevalentemente pavimentati 
interclusi tra i manufatti e gli ambiti costruiti  di margine alla strada caratterizzati da 
significativi volumi e altezze (via Milano, corso Italia, via Locatelli) . La planimetria dimostra 
che Almè è un mosaico complesso di varie tipologie di verde scanditi nel territorio a definirne 
immagine, carattere e forma. 

Un planivolumetrico della tavola DP 1c descrive la “dotazione esistente e in 
itinere dei Servizi pubblici e di uso pubblico”. I Servizi vengono analizzati nelle varie tipologie: 
primari, secondari, edilizia residenziale pubblica e di interesse sovracomunale. I Servizi primari 
comprendono i Servizi tecnologici e i Servizi per la mobilità costituiti dai parcheggi pubblici e 
di uso pubblico realizzati anche in forma ipogea o su copertura, le strade, la tramvia, gli ambiti 
per il verde di ambientazione e di mitigazione, le piazze, slarghi, spazi pubblici previsti da 
strumenti urbanistici attuativi in corso. I Servizi secondari comprendono i Servizi per 
l’istruzione, quelli di interesse pubblico, quelli a verde variamente attrezzati, quelli cimiteriali e 
quelli religiosi e di culto. La planimetria individua anche i Servizi di edilizia residenziale 
pubblica e i Servizi di interesse sovracomunale (il Parco dei Colli). I principali Servizi 
secondari trovano posto lungo via Iseni e via Olimpia, ma non riescono a determinare la ‘città 
pubblica di Almè in quanto le attrezzature hanno natura episodica e non costituiscono 
complesso integrato, i manufatti non hanno carattere aulico e i sistemi di relazione sono 
inadeguati. 
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Un planivolumetrico della tavola DP 1c rappresenta le “destinazioni d’uso 

prevalenti”. L’elaborato analizza le destinazioni prevalenti classificandole in: spazi aperti, 
centro storico, ambiti per i Servizi, ambiti residenziali, produttivi e per attività 
terziario/direzionali/commerciali, ambiti con attività dismesse. La planimetria evidenzia che gli 
spazi aperti di dimensione vasta sono la sponda destra del Brembo e la piana a sud degli 
impianti sportivi tra monte Taddeo e il confine comunale, che via Milano, corso Italia-via 
Locatelli, via Campofiori e via Giovanni XXIII sono caratterizzate dalla presenza di mix 
funzionali, che determinano attrazione. 
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 Le attività produttive di primo impianto trovano posto lungo l’asse Villa 
d’Almè-Ponteranica e di conseguenza oggi risentono delle criticità del sistema dei trasporti-
collegamenti e della promiscuità con gli ambienti residenziali; le attività produttive di più 
moderna formazione si sono organizzate a ridosso di via Milano dove più facili sono i 
collegamenti e dove il rapporto con il tessuto residenziale risulta più definito; nel comparto di 
via Olimpia –privo della fonderia- si svolgono attività più analoghe alle attività di servizio 
(autotrasportatori, magazzini, autofficine, ecc.). L’isolato tra via Locatelli e via monte Bianco 
è utilizzato da attività terziario/direzionali/commerciali. 
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Distribuzione commerciale (comma 2c art. 6 LR 12/2005) 

 
Dai censimenti la rete commerciale è articolata in 112 esercizi di cui: 

− n. 78 esercizi di vicinato del settore non alimentare per una superficie di vendita di 5323 
mq. E quindi con una superficie media di 68,2 mq.; 

− n. 19 esercizi di vicinato del settore alimentare per una superficie di vendita di 1211 mq. e 
con una superficie media di 63,7 mq.; 

− n. 13 medie strutture di vendita del settore non alimentare per un totale di 4551 mq. di 
superficie di vendita e con una superficie media di 350 mq.; 

− n.2 medie strutture di vendita del settore alimentare per un totale di 850 mq. di superficie 
di vendita e con una superficie media di 425 mq. 

− il PII ex Fonderia Almè di via Locatelli prevede una MS1 e una MS2 di tipo alimentare, il 
PII Prealpi di via Italia conferma la MS2 alimentare esistente di carattere comunale e 
prevede una nuova MS2 non-alimentare di carattere sovracomunale; l’Accordo di 
programma monte Bianco in via Locatelli non prevede Medie strutture di vendita. 

Questo indica una presenza significativa di negozi in rapporto alla popolazione 
residente superiore. 

Un altro dato che merita di essere evidenziato è quello che indica come l’81% degli 
esercizi trattino generi non alimentari e il 19% quelli alimentari. 

Dal raffronto col dato della città di Bergamo (79% e 21%) e quello medio provinciale 
(71% e 29%) si evidenzia come la rete commerciale di Almè sia dimensionata per fornire un 
servizio ad una popolazione largamente eccedente quella residente nel comune. 

Oltre alla rete commerciale a posto fisso sul territorio comunale e più precisamente 
nella giornata di mercoledì, si tiene il mercato settimanale dei commercianti su aree pubbliche; 
la dimensione del mercato è tale per cui la clientela di riferimento è unicamente quella costituita 
dalla popolazione residente.  

L’analisi e le considerazioni sopra riportate trovano conferma anche nel calcolo dei 
dati relativi al  mercato teorico e al mercato reale. 

Si è così ottenuta una spesa annua pro-capite di euro 2180,25 per l’acquisto di generi 
alimentari e di euro 2198,4 per l’acquisto di quelli non alimentari che moltiplicata per il numero 
degli abitanti residenti, ci dà un mercato teorico pari ad euro 12.560.420 per il settore 
alimentare ed euro 12.664.982 per quello non alimentare. 

I dati relativi al mercato reale e cioè alla quota di consumi che viene effettivamente 
assorbita dagli esercizi commerciali di Almè sono stati calcolati facendo riferimento alle soglie 
di produttività al mq. di superficie di vendita calcolate (valori al 1996) dalla regione Lombardia 
per la Unità Territoriale n. 3 Bergamo. I valori indicati sono poi stati opportunamente rivalutati 
per una loro attualizzazione. 

Da ciò consegue che gli esercizi commerciali di Almè assorbono, in un anno, consumi 
di generi alimentari per un valore di euro 10.319.760 e di generi non alimentari per un valore di 
euro 21.281.393. 

Raffrontando i dati del mercato teorico e del mercato reale si rileva un’evasione di 
spesa pari al 18% dei consumi dei residenti per il settore alimentare che si indirizza 
prevalentemente verso i centri commerciali di Mozzo e di Curno ed una gravitazione del 68% 
per il settore non alimentare. 
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Rete commerciale 



 20 

Importante è anche rilevare quella che è stata l’evoluzione della rete di vendita dal 1993, anno 
in cui è stato redatto l’ultimo piano commerciale ai sensi della Legge 426/71, ad esempio al 

2004: 
   anno  1993  2004   1993   2004 
       n°    n°     superficie di vendita in mq. 

Esercizi del settore alimentare   26    21    1.995   2.061 
Esercizi del settore non alimentare   90    91    8.840   9.874 
     totale  116  112  10.835 11.935 

Dai dati sopra riportati si evidenzia che la rete commerciale di Almè, in significativa 
controtendenza rispetto ai dati provinciali che indicano una riduzione del 43% del numero degli 
esercizi attivi sul territorio, tiene sostanzialmente la propria quota di mercato perdendo solo 4 
esercizi (- 3,4%). 

Analizzando più in dettaglio le trasformazioni avvenute si rileva che: 
− nel settore alimentare, a fronte di una riduzione di 6 esercizi di vicinato (- 25%),  si ha una 

nuova media struttura di vendita (327 mq) che si aggiunge a quella già esistente nel 1993. 
Nel complesso la superficie di vendita attivata aumenta di 66 mq. (+ 3,3%) e la superficie 
media degli esercizi di vicinato passa da 58,9 a 63,7 mq. (+ 8,1%). Raffrontando i dati 
riferiti alle diverse merceologie si ricava che hanno cessato la loro attività una latteria, 2 
macellerie e 2 negozi di frutta e verdura, mentre il numero dei negozi di generi alimentari e 
delle pasticcerie è rimasto invariato; 

− nel settore non alimentare si ha un aumento di un esercizio (+ 1,1%) e la superficie di 
vendita cresce anch’essa di 1.034 mq. (+ 11,7%). La superficie media di vendita passa 
quindi da 98,2 a 108,5 mq. Più in particolare gli esercizi del settore vestiario, tessuti e 
calzature passano da 21 a 24 (+ 14,3%), quelli del settore mobili, casalinghi, 
elettrodomestici calano invece da 9 a 7 (- 22,2%) e quelli di generi vari restano inalterati a 
60. 

Gli indirizzi, adattati alla realtà di Almè, che la Regione indica sono: 
− valorizzazione dell’attrattività consolidata degli spazi urbani in relazione all’esistenza del 

patrimonio storico e architettonico e integrazione della funzione commerciale con le altre 
funzioni di attrattività urbana (attività paracommerciali, artigianali, pubbliche) e 
promozione del loro servizio commerciale unitario; 

− qualificazione della piccola e media distribuzione nei centri commerciali naturali esistenti; 
− controllo degli insediamenti periurbani in rapporto alle condizioni di accessibilità; 
− particolare considerazione della funzionalità degli assi stradali di supporto localizzativi, 

assunti nella loro unitarietà; 
− forte disincentivo al consumo di aree libere e indirizzo prioritario per la qualificazione di 

aree produttive dimesse o urbane da riqualificare, con particolare riferimento alla media 
distribuzione. 

Sulla base di quanto sopra esposto si sono quindi individuate alcune linee di 
intervento tese a creare  migliori condizioni operative alle attività ubicate nelle zone in cui si 
rilevano i maggiori addensamenti commerciali e di servizio. 

Più in particolare: 
− un primo obiettivo è quello di potenziare l’attrattività del centro storico dando seguito al 

rifacimento dell’arredo urbano della parte di via Campofiori che delimita il centro storico. Il 
cuore dell’intervento, costituito dalla Piazza San Giovanni Battista che dovrebbe essere 
ridefinita formalmente, integrato dal rifacimento dell’arredo degli assi di penetrazione 
costituiti dalle vie Giovanni XXIII e Marconi, da interventi di recupero sugli edifici del 
nucleo originario del comune, il tutto attuato con particolare attenzione agli aspetti relativi 
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all’accessibilità pedonale e veicolare, dovrebbe favorire lo sviluppo e la qualificazione della 
presenza delle attività commerciali e di servizio. 

− un secondo intervento è previsto in funzione di una riqualificazione dell’asse costituito 
dalle vie Locatelli e Italia che costituisce il tracciato della SS n. 470. Lungo di esso si sono 
insediate numerose attività commerciali, circa un terzo di quelle dell’intero comune. Tale 
insediamento è avvenuto in modo spontaneo e non coordinato come sommatoria di edifici 
con accessi e spazi antistanti, realizzati ciascuno con una logica ed un disegno propri e 
diversi dagli altri. L’obiettivo che si vuole perseguire è quello di trasformare tale asse viario 
in una via commerciale riqualificandone gli ingressi, creando un’immagine coordinata degli 
accessi e degli spazi antistanti agli edifici e trasformando l’intersezione tra le vie Locatelli e 
Campofiori in una vera e propria piazza. 

 
 

 
Rilievo degli elementi caratterizzanti (IGM 1971) 
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L’idea di progetto che sottende il Piano per quanto concerne le attività 
commerciali si basa sulla qualificazione, sul potenziamento e sulla valorizzazione degli esercizi 
di vicinato (superficie di vendita fino a 150 mq.) in quanto ritenuta la tipologia distributiva 
adeguata ai caratteri sociali, economici e territoriali di Almè. Le medie strutture di vendita 
(superficie di vendita fino a 800 mq.) previste sono concepite come corollario alla rete portante 
degli esercizi di vicinato. 

L’idea di progetto per le attività commerciali si struttura sul Piano dei Servizi, in 
quanto il sistema diffuso di servizi primari e di servizi per l’istruzione, di interesse comune, per 
i servizi religiosi, di parcheggi, di aree verdi imperniato sulla rete dei percorsi (pedonali, 
ciclabili, su gomma e su ferro) assume un ruolo strategico importante per la qualificazione, il 
potenziamento e la valorizzazione delle attività commerciali e per il miglioramento dell’offerta 
e per il rilancio dell’attrattività. 

Il Piano riconosce l’importanza dei cosiddetti ‘centri commerciali naturali’ (la 
S.P. 14, la S.S. 470, la S.P. 153, via Giovanni XXIII, i nuclei di antica fondazione, via 
Marconi, via Conciliazione, ecc.) di Almè costituiti dalla rete diffusa di esercizi di vicinato 
intrecciati con i servizi pubblici e la capacità che l’offerta commerciale ha di integrarsi al 
tessuto urbano e di fornire risposte adeguate ai diritti di cittadinanza. 

Il Piano prevede il divieto di apertura, trasferimento e ampliamento di medie 
strutture di vendita MS3 con superficie da 801 mq. a 1500 mq., di grandi strutture di vendita 
(superficie di vendita superiore a 1500 mq.) e di centri commerciali, in quanto tali tipologie 
distributive non sono ritenute compatibili con il tessuto urbano, sociale ed economico e in 
quanto la loro presenza determinerebbe ricadute negative sull’accessibilità (parcheggi, viabilità 
e servizi) e sulla qualità ambientale. 

Gli elaborati descrivono la situazione attuale delle attività commerciali in base ai 
dati forniti dall’Ufficio commercio e alle indagini effettuate. Descrive le attività per tipologia e 
per caratteristica (prevalentemente alimentare e prevalentemente non alimentare), riconoscendo 
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gli esercizi di vicinato (con superficie di vendita inferiore a 150 mq.) e le medie strutture di 
vendita (con superficie di vendita tra 151 mq e 1500 mq.), distinte in quelle con superficie da 
151 mq a 600 mq. e in quelle con superficie di vendita da 601 mq. a 1500 mq. 

Gli elaborati mettono in relazione le attività commerciali esistenti e il territorio 
urbanizzato o urbanizzabile tramite le previsioni di piano e il Piano dei Servizi (i servizi primari 
e i servizi secondari) al fine di valutare i livelli di accessibilità (strade, infrastrutture e 
parcheggi) alle attività commerciali presenti e il livello di integrazione con i servizi pubblici e di 
uso pubblico, in quanto l’obiettivo del Piano è quello di migliorare il livello di accessibilità e di 
potenziare l’integrazione tra attività commerciali e servizi pubblici e di uso pubblico. 

 

 
 

L’accessibilità (dotazione parcheggi, viabilità e servizi) alle attività commerciali 
risulta adeguata. 

Gli elaborati propongono alcuni itinerari commerciali nei quali potenziare e 
qualificare l’offerta commerciale e nei quali potenziare e qualificare il livello di accessibilità e 
l’integrazione con i servizi pubblici e di uso pubblico. 

Via Locatelli e via Italia sono destinate agli esercizi di vicinato; sono fatte salve 
le Medie strutture di vendita MS1 (da 150 a 400 mq) e MS2 (da 401 a 800) esistenti e in corso 
di realizzazione in base a PII e ad Accordi di programma. 

Il Piano delle Regole stabilisce che le Media strutture di vendita MS1 (da 
151 a 400 mq) sono consentite solo se di carattere comunale negli ambiti B3, B4 , B5 e B6; 
negli ambiti B7 se previsti dallo specifico Strumento urbanistico attuativo; negli Ambiti D1 e 
negli Ambiti di Trasformazione AT 1 e AT 2 alla condizione che la distribuzione sia destinata 
solamente alla vendita dei prodotti derivati dal ciclo di produzione dell'azienda insediata. 
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La media struttura di vendita MS2 (da 401 mq a 800 mq) è consentita negli 
ambiti B6 posti lungo via Milano secondo la normativa del PdR e negli ambiti B7 quando 
prevista dallo specifico Strumento Urbanistico attuativo. 

Si applicano le prescrizioni della DGP 372/2010. 
 

 
Il rapporto tra morfologia urbana e tipologia edilizia, la trama del tessuto 

urbano e le forme organizzate del costruito sono analizzati nella tavola DP 1c con tre 
planivolumetrici giustapposti in modo da produrre classificazione, comparazione, 
corrispondenze e eventi dinamici. Si legge Almè come manufatto, come opera di architettura e 
di ingegneria che cresce nel tempo insieme allo studio dei fattori geografici, fisici, umani che 
concorrono alla costruzione del paesaggio e allo studio delle forme di Almè nel passato e nel 
presente viste nelle loro influenze con i fattori geografici e storici. Almè forma con il suo 
territorio un corpo inseparabile. Almè permane sui suoi assi di sviluppo, mantiene la posizione 
dei suoi tracciati, cresce secondo la direzione e con il significato di fatti più antichi, spesso 
remoti, di quelli attuali; la forma dei lotti, la loro formazione, la loro evoluzione, rappresenta la 
sua lunga storia. Emerge una struttura complessa dove si ritrovano di fatto pezzi di urbano, 
come grande opera deducibile nella forma e nello spazio attraverso i suoi brani, i suoi momenti 
diversi in cui la persistenza è rilevabile attraverso il centro storico, i segni fisici del passato, la 
persistenza dei tracciati. I quartieri di Almè non sono tanto subordinati uno all’altro ma sono 
delle parti relativamente autonome, i loro rapporti non sono spiegabili con una semplice 
funzione di dipendenza ma devono essere riportati all’intera struttura urbana; il quartiere 
diventa un momento, un settore, della forma di Almè, intimamente legato alla sua evoluzione e 
alla sua natura, costituente per parti e a sua immagine; l’area come parte dell’urbano è una 
superficie relativa a una certa massa e densità ed è anche il momento di una tensione interna 
alla vita di Almè stessa. La forma in cui si realizzano i tipi edilizi (residenziali, produttivi, ecc.), 
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l’aspetto tipologico che li caratterizza, è strettamente legato alla forma urbana di Almè; la 
localizzazione delle attività dipende da molti fattori, geografici, morfologici, storici, economici. 
Almè è costruita da parti; ognuna di queste parti è caratterizzata; essa possiede inoltre degli 
elementi primari intorno a cui si aggregano degli edifici, case unifamiliari, bifamiliari, a schiera, 
plurifamiliari, ecc. Intere parti di Almè presentano dei segni concreti del loro modo di vivere, 
una loro forma e una loro memoria; il territorio si mostra come la memoria collettiva dei 
popoli, memoria legata a dei fatti e a dei luoghi, è il locus della memoria collettiva di Almè. La 
configurazione attuale risulta come sovrapposizione dell’opera degli uomini, l’evoluzione come 
un fatto complesso anche di ordine sociale. La sua crescita urbana non è spontanea, ma è per le 
tendenze naturali dei gruppi dispersi nelle diverse parti di Almè che si spiegano le 
modificazione di struttura e il senso della propria individualità. 

La lettura comparata di tutti i planivolumetrici della tavola DP 1c fornisce un 
quadro dinamico e integrato delle situazioni e costituisce ipotesi del Piano. 
 
Carta delle sensibilità paesaggistiche (tavola DP 1 d) 

La compilazione della Carta del paesaggio di Almè, che è costituita dagli studi 
effettuati e dagli elaborati redatti, ha consentito di articolare il territorio in cinque classi di 
sensibilità paesistica. 

Ad ogni classe di sensibilità paesistica si applica la Disciplina paesistica della 
Normativa del PdR formulata sulla scorta del Codice dei beni culturali e del paesaggio, del 
PTR e del PTCP. 

La Carta riporta anche i Beni culturali e del paesaggio derivanti dalla 
legislazione nazionale e dalla legislazione regionale. 
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3.  I CARATTERI SOCIO-ECONOMICI 
 
 
 
I caratteri socio-economici di Almè sono ben evidenti nelle tabelle ordinate di seguito, che 
illustrano e mettono a confronto i principali elementi e caratteri strutturali. 
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4.  LA PARTECIPAZIONE 
 

La procedura di formazione del PGT e della VAS sono precedute dall’avviso 
pubblico per raccogliere le istanze ed i suggerimenti dei vari attori e dei cittadini. Il Piano tiene 
conto delle istanze (v. planimetria) dei cittadini rendendole coerenti con le strategie e gli 
obiettivi del PGT. 

Il Rapporto ambientale della Conferenza di valutazione si forma con modalità 
partecipata. 

La partecipazione è estesa ai vari gruppi sociali, economici e culturali locali 
tramite consultazioni e con la raccolta di contributi diversi. 

I cittadini, gli enti e le associazioni contribuiscono ulteriormente alla formazione 
dei contenuti e degli obiettivi del PGT tramite le Osservazioni al PGT adottato. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Planimetria individuazione istanze 
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5.  IDEA DI PIANO, CONTENUTI E OBIETTIVI 
LINEE GUIDA PER IL DIMENSIONAMENTO E L’INDIVIDUAZIONE DEGLI SVILUPPI 
INSEDIATIVI, PER LA VERIFICA DELL’IMPATTO AMBIENTALE E DELLA 
QUALIFICAZIONE ARCHITETTONICA ED URBANISTICA DEGLI INTERVENTI DI 
TRASFORMAZIONE TERRITORIALE ED EDILIZIA 

 
 
Il PGT è stato redatto come completamento e migliore specificazione del Piano 

Territoriale Paesistico regionale PTR e del Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia 
PTCP. 

Il ruolo della tavola DP 3 Previsioni di Piano è quello di strutturare l’agenda 
strategica del Documento di Piano del PGT, metterne a fuoco le scelte, i modi per affrontarle 
ed i criteri per valutarle, di costituire l’occasione per un processo di autoanalisi della comunità 
locale, anticipando e sviluppando una discussione pubblica delle questioni urbanistiche in 
gioco, in modo da non rimandare alla sola fase delle Osservazioni il confronto fra la forma del 
Piano e gli interessi sociali. 

La scelta di progetto è una proposta che incrocia le attese del mercato con un 
programma di risanamento ecologico, nel tentativo, visto lo stadio di espansione insediativa 
raggiunto, di far sì che le modifiche strutturali ed i processi di crescita non siano basati su un 
progressivo consumo delle risorse ambientali. 

Si cerca di proporre una visione di Almè che garantisca unitamente al 
soddisfacimento di una serie di requisiti sociali ed economici, la crescita di qualità della vita ed 
il migliore livello di compatibilità ambientale nella crescita economica. 

Gli aspetti dell’organizzazione fisica dell’urbano, la problematica morfologica, i 
contenuti funzionali, sociali ed economici, si intrecciano con i problemi dell’uso degli spazi 
aperti, con le problematiche ambientali, paesaggistiche ed ecologiche. 

Gli elaborati di studio e di analisi, le linee strategiche e gli obiettivi enunciati 
svolgono quantomeno queste funzioni : 
 forniscono il programma e le idee per la definizione del PGT e delle Norme Tecniche di 

Attuazione e per la gestione ‘attiva’ del Piano; 
 forniscono elementi e orientamenti per le più diverse attività della Pubblica 

Amministrazione (bilancio, investimenti, partecipazione, contratti, lavori pubblici, 
manutenzione, istruzione, ambiente, viabilità, salute, ......), poiché il PGT è concepito 
come lo ‘scenario generale’ per le azioni complesse che la Pubblica Amministrazione 
svolge secondo programmi a breve, medio e lungo periodo; 

 forniscono elementi e orientamenti per i privati, ritenuti importanti attori del Piano; 
 suggeriscono l’attivazione di strumenti attuativi innovativi e semplificati per la gestione 

partecipata delle complessità del territorio (l’Agenzia per il governo del territorio, la 
manutenzione programmata, il project financing, gli incentivi per raggiungere gli obiettivi 
del Piano, ecc.). 
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LO SVILUPPO SOSTENIBILE 

Per sviluppo sostenibile consideriamo il soddisfacimento dei bisogni delle 
generazioni presenti, senza che sia compromessa la possibilità delle generazioni future di 
realizzare i propri, nella consapevolezza che la terra è un sistema chiuso e che i problemi 
ambientali possono pesantemente condizionare il futuro della collettività. 

Tale concezione significa che la crescita non può essere solo quantitativa, ma 
anche qualitativa con una concezione dello sviluppo come processo culturale in cui la crescita 
economica e la valorizzazione dell’ambiente non sono poste in opposizione. Piuttosto lo 
sviluppo sostenibile significa l’idea di armonizzare o simultaneamente realizzare la crescita 
economica e gli obiettivi ecologici. 

 

 
Schema delle criticità 

 
L’impossibilità di considerare le preferenze delle generazioni future, l’incertezza 

sulla evoluzione delle relazioni tra sistema economico e sistema ambientale, il problema 
dell’irreversibilità delle trasformazioni ambientali, chiedono che la pianificazione del territorio 
di Almè provveda a realizzare una “sostenibilità forte”, tale cioè da assicurare la conservazione 
ed il miglioramento delle risorse ambientali contraddistinte dalla non sostituibilità, coscienti che 
l’economia riconosce l’impossibilità di aumentare indefinitamente la sua scala e del problema 
della capacità degli ecosistemi naturali di sostenere l’economia. 
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CITTÀ SOSTENIBILE DELLE BAMBINE E DEI BAMBINE (L. 285/1997) 

 
Il superamento della città degli adulti, di chi produce e di chi consuma, di chi si 

muove con l’auto, di chi è forte, il superamento di un luogo ostile a tutte le fasce cosiddette 
deboli di cittadini –come i bambini– per un ambiente comunitario rassicurante e di luoghi 
accessibili, sicuri e conviviali, passa attraverso la partecipazione diretta della scuola. 

Pertanto il Piano vuole strutturarsi anche con il contributo della ‘progettazione 
partecipata’ delle bambine e dei bambini tramite la scuola e forme di partecipazione (consiglio 
comunale dei ragazzi, progetti operativi, rapporto con l’ufficio tecnico comunale,...) nella 
attuazione del piano. 

 

 
Quadro sovracomunale 

 
Alcuni temi di progetto (campus scolastico, il verde pubblico come sistema 

territoriale diffuso, la mitigazione del traffico, percorsi pedonali protetti, ....) di attenzione alle 
istanze delle persone deboli sono presenti nel Piano. 
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PARTI DEL TERRITORIO :  STRATEGIE E OBIETTIVI 
 
Gli elaborati analitici pluridisciplinari, che sono alla base delle proposte di Piano, 

costituiscono anche una sorta di monitoraggio, continuamente aggiornabile, delle 
caratteristiche del territorio di Almè. 

Le indagini e le elaborazioni svolte dal geologo, dr. Sergio Ghilardi, evidenziano 
l’attenzione, che si deve porre agli elementi di qualità ed a quelli di criticità del sistema 
geologico–geomorfologico e idrografico. 

Gli studi e le indagini sulla tipologia edilizia e sulla morfologia urbana in varie 
epoche storiche evidenziano la necessità di interventi volti alla riconoscibilità ed alla 
qualificazione delle identità dei luoghi urbani ed extraurbani, al fine di contrastare fenomeni di 
omologazione indifferenziata. 

Gli elementi sociali consentono di cogliere le caratterizzazioni socio–
demografiche del territorio e di incrociarle con le valenze fisiche (idrogeologia, ambiente, 
agricoltura, paesaggio,...) al fine di individuare le idee che sottendono la stesura del Piano. 

Comunque, in un momento delicato di transizione, apice di periodi di 
espansione edilizia, si pone la necessità di una pausa, che consenta le verifiche e gli 
approfondimenti necessari alle esigenze reali, in relazione al corretto utilizzo delle risorse di 
Almè. L’idea di Piano si basa sulla valorizzazione e sulla qualificazione del paesaggio di Almè e 
di tutti gli ambienti che lo determinano e che costituiscono il suo patrimonio, la sua risorsa ed i 
motivi della sua antropizzazione, che deve trovare nuova identità con processi di 
qualificazione. 

 
 
 

Quindi il PGT sviluppa temi programmatici che, sottintendendo la concertazione 
di diversi attori e l’uso di strumenti programmatori e attuativi articolati, portano ad incidere 
sulle diverse parti del territorio, concepito come insieme di elementi areali, elementi puntuali e 
elementi lineari quali: 

Sulla scorta degli elementi naturalistici, ambientali e paesaggistici, nel quadro 
dei processi storici e sociali che hanno determinato la morfologia degli insediamenti in rapporto 
alle permanenze e alla trasformazioni della natura dei luoghi, l’idea di piano struttura il 
territorio di Almè per parti, costituite a loro volta da areali, elementi lineari e componenti 
puntuali, ed esprime le linee strategiche e gli obiettivi. 
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Le parti individuate sono: 
1. I TERRITORI DEL FIUME BREMBO 

I TERRITORI DEL PARCO DEI COLLI 
2. I SERVIZI 
3. GLI INSEDIAMENTI 
 
Il Piano propone linee strategiche e obiettivi di azione per ogni parte di territorio. 
 
 
1. I TERRITORI DEL FIUME BREMBO 

I TERRITORI DEL PARCO DEI COLLI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Morfologia prealpina / alveo del Brembo 
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Come linee strategiche e come obiettivi di azione il Piano propone: 
a) Gli ambienti (alveo, terrazzo, scarpata, orlo) del Brembo 

∗ promozione di interventi volti alla messa in sicurezza della scarpata 
∗ conservazione delle caratteristiche ecologiche 
∗ formazione di modalità di accesso per il godimento del paesaggio fluviale 
∗ rigenerazione dell’antico “ponte della Regina” in forma di attraversamento pedonale 
∗ riconoscimento di spazi ancora fruibili sulla base di una attenta analisi delle 

condizioni geologiche 
∗ valorizzazione della flora e della fauna 
∗ definizione dei rapporti relazionali tra il ciglio superiore della scarpata e i terrazzi in 

funzione anche della panoramicità dei luoghi e della loro valenza ambientale 
∗ creazione di canali visivi mirati per favorire la lettura a livello culturale del contesto 

ambientale 
∗ controllo ambientale dei processi produttivi agricoli ed incentivazione delle 

produzioni ecocompatibili. 
b) Gli ambienti della piana fluviale 

∗ tutela dell’equilibrio ecologico e valorizzazione delle caratteristiche geologiche, 
morfologiche e idrogeologiche 

∗ miglioramento della composizione strutturale e floristica dei soprassuoli a funzione 
paesaggistica 

∗ riqualificazione e riprogettazione ambientale dei siti degradati 
∗ incentivazione agli usi a attività agricole mediante integrazioni di offerta ambientale 

del Parco, quali l’ospitalità, le attività agrituristiche e l’offerta di Servizi ambientali, 
ricreativi e per il tempo libero 

∗ riduzione dei fenomeni di competizione tra gli usi agricoli, le destinazioni a Parco ed 
i Servizi, in modo da favorire la permanenza integrata di spazi aperti poliedrici e la 
vitalità delle imprese agrarie 

∗ controllo ambientale dei processi produttivi agricoli ed incentivazione delle 
produzioni ecocompatibili 

∗ mantenimento e valorizzazione delle opere di sistemazione idraulico–agraria 
∗ recupero ambientale e riuso delle cave dismesse 
∗ divieto di escavazione. 

c) Gli ambienti dei corsi d’acqua 
∗ rigenerazione del sistema idrico come elemento di elevata naturalità 
∗ rinaturalizzazione delle sponde e potenziamento della vegetazione ripariale 
∗ protezione delle fasce a maggiore fragilità dalle attività antropiche con interventi di 

rimboschimento 
∗ ripristini ambientali dei degradi antropici 
∗ fruibilità pedonale del sistema dei corsi, qualificazione e progettazione ambientale dei 

punti critici 
∗ riduzione/eliminazione degli scarichi inquinanti 
∗ incentivazione della popolazione faunistica 
∗ controllo e valutazione in termini anche di rischio idraulico delle tombinature di corsi 

d’acqua e individuazione dei siti più a rischio per i quali promuovere interventi di 
ripristino compatibili con le realtà già presenti sul territorio. 
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d) Le siepi e i filari 

∗ consolidamento della destinazione d’uso vegetale in atto 
∗ miglioramento della composizione strutturale e floristica 
∗ ripristini ambientali dei degradi antropici e ripristino dei siti morfologicamente 

manomessi. 
e) Le frange boscate 

∗ consolidamento della destinazione d’uso forestali in atto 
∗ potenziamento qualitativo e miglioramento della fruizione di bosco 
∗ miglioramento della composizione strutturale e floristica mediante interventi che 

favoriscano la riconversione all’alto fusto, la riconversione a bosco degli spazi a 
vocazione forestale, la selezione e il controllo dei prelievi in funzione anche delle 
diverse capacità pedologiche dei suoli 

∗ ripristini ambientali dei degradi antropici e ripristino dei siti morfologicamente 
manomessi 

∗ riorganizzazione e adeguamento della rete dell’accessibilità forestale con interventi 
strutturali, di riqualificazione e di arredo che promuovano la fruizione dei luoghi 

∗ controllo degli interventi invasivi, che riducono la superficie boscata o provocano 
forme di degrado 

∗ rimozione o riordino delle destinazioni d’uso non compatibili con la tutela e la 
valorizzazione dei soprassuoli forestali. 

f) Il reticolo dell’accessibilità poderale come luoghi di relazione tra gli ambienti di 
Almè. 
∗ recupero ambientale e ripristino dei percorsi di valenza storica in degrado 
∗ incremento e qualificazione del corredo vegetale ai margini dei percorsi 
∗ qualificazione del sistema idrico minore ai margine dei percorsi 
∗ riqualificazione delle sedi, dei materiali, delle alberature ed interventi di arredo 
∗ dotazione di parcheggi di attestamento. 
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 2.  I SERVIZI 
 
L’idea di Piano dei Servizi si fonda sul principio della città pubblica, quindi sul 

concetto di estendere i diritti di cittadinanza tramite il potenziamento e la messa in rete dei 
Servizi pubblici e dei Servizi di uso pubblico. Comprendendo nei Servizi non solo quelli fisici 
(fra i quali anche la residenza sociale) ma anche quelli aspaziali come i Servizi sociali, culturali, 
assistenziali, ecc. 
Le strategie e gli obiettivi previsti per le azioni sono: 
∗ la qualificazione e potenziamento dei Servizi pubblici e di uso pubblico 
∗ la semplificazione delle procedure di rogazione di Servizi 
∗ l’attribuzione ai Servizi di carattere strutturato e organico evitando l’episodico 
∗ la attivazione di tavolo di concertazione al fine di favorire l’attuazione dei contenuti e degli 

obiettivi del Piano dei Servizi e consentire processi continui di monitoraggio, valutazione e 
di riprogrammazione dei Servizi 

∗ la costruzione di un territorio sostenibile -Almè dei bambini- in base alla L. 285/1997 
∗ la realizzazione di Campus multifunzionale integrato tra Servizi scolastici, sportivi, 

religiosi e per il tempo libero nel contesto del Parco dei Colli, il potenziamento e il 
miglioramento della quantità e della qualità delle diverse tipologie di Servizi. 

 
La dotazione di Servizi che il Piano prevede è derivata da diverse modalità: 

1) Servizi derivati dagli Strumenti urbanistici in itinere 
in aggiunta ai Servizi primari di pertinenza: 
a) PII ex Fonderia Almè 

∗ realizzazione spogliatoi al centro sportivo 
∗ realizzazione nuovo centro diurno per anziani con parcheggio 

b) PII monte Taddeo – via Brughiera 
∗ cessione area per ampliamento parco 

c) PA via Conciliazione 
∗ urbanizzazioni al centro sportivo tramite la monetizzazione degli oneri 

d) PII via Olimpia 
∗ formazione parcheggi in aggiunta a quelli previsti dalle Nta 
∗ formazione percorso pedonale e ciclabile tra via Olimpia e via Pascoli 

e) Piscina: Servizio privato di uso pubblico 
∗ convenzione per l’uso pubblico delle strutture 
∗ formazione parcheggi per gli utenti e area mercato 

f) Palestra: Servizio privato di uso pubblico 
∗ convenzione per l’uso pubblico delle strutture 
∗ formazione parcheggi per gli utenti e area mercato 

g) Schema preliminare PII Prealpi 
∗ formazione parcheggi in aggiunta a quelli stabiliti dal PdS 
∗ sistemazione centro sportivo 
∗ attrezzature di interesse pubblico (asilo o uffici) 

h) Accordo di Programma monte Bianco 
∗ formazione rotatoria al confine con Sorisole tra via Locatelli e variante 470 
∗ formazione e cessione parco monte Bianco 
∗ formazione pista ciclabile e pedonale con ponte sopra via Locatelli 
∗ finanziamento formazione palestra scuola media. 
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2) Servizi derivati dagli Ambiti di Trasformazione (ATp) previsti dal PRG e confermati 
a) ATp1 

∗ la dotazione di Servizi primari e secondari prevista dal PdS 
b) ATp2 

∗ la dotazione di Servizi primari e secondari prevista dal PdS 
c) ATp3 

∗ la dotazione di Servizi primari 
∗ la formazione di Servizi a parcheggio nella misura minima del 15% della dotazione dei 
Servizi secondari dovuti 
∗ la monetizzazione dei Servizi secondari non reperiti 
∗ la formazione e la cessione gratuita della strada di accesso 

3) Servizi derivati dagli Ambiti di Trasformazione AT 
in aggiunta alla dotazione di Servizi prevista dal PdS come perequazione e urbanizzazione: 
a) AT1 

∗ la formazione della strada di accesso di collegamento con via Volta-Riviera, il riordino 
della rete viaria coinvolta nel nuovo insediamento, il completamento della rete 
pedonale-ciclabile locale; 

∗ la riqualificazione del Verde pubblico posto tra via Volta e via Milano; 
∗ la monetizzazione della dotazione di Servizi a verde per contribuire ai costi di 

manutenzione del verde comunale. 
b) AT2 

∗ la cessione dell’area verde per l’ampliamento delle attrezzature sportive; 
∗ la formazione del parcheggio di interscambio ferro-gomma di via Sombrero; 
∗ formazione nuova connessione stradale tra via Sentieri e la rotatoria di via Milano. 

c) AT3 
∗ la cessione di 3.800 mq per l’ampliamento del Parco di monte Taddeo. 

d) AT4 
∗ la riqualificazione degli orli del torrente Quisa e del Rino, la relativa manutenzione e la 

formazione di percorso pedonale e ciclabile nell’area di pertinenza; 
∗ la cessione del lotto a Verde pubblico. 

e) AT5 
∗ la cessione di area per le attrezzature sportive; 
∗ la formazione di parcheggio. 

f) AT6 
∗ la cessione dell’area per il magazzino comunale. 

4) Servizi da acquisire o da compensare con capacità edificatoria da paracadutare dove 
previsto dal PdR o previsti come urbanizzazione del comparto 
∗ l’area per il parcheggio per la fermata della tramvia di via ponte Regina: acquisizione a 

cura della Teb; 
∗ il collegamento tra via monte Bianco e via Galilei, come urbanizzazione del comparto 

produttivo di appartenenza; 
∗ collegamento dell’AT1 con via Volta, con capacità edificatoria da paracadutare. 
∗ riqualificazione piazza Giovanni Battista, con incremento diritti edificatori attribuiti ad una 

zona D. 
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Il Programma decennale delle opere pubbliche dell’UTC prevede: sistemazione 
di via Italia, formazione area parcheggio per scuole, sistemazione marciapiedi via Marconi e 
via Giovanni Battista, sistemazione piazza Giovanni Battista, sistemazione piazza Unità-
Lemine, sistemazione viale Olimpia, nuova palestra, sistemazione Centro sportivo, 
sistemazione biblioteca, sistemazione centro anziani, realizzazione pista ciclo-pedonale a sud 
impianti sportivi, nuovo Asilo Nido, pista ciclabile a sud del centro sportivo, realizzazione 
bosco monte Bianco, realizzazione ponte pedonale-ciclabile tra monte Taddeo e monte Bianco, 
ampliamento parco monte Taddeo, rotatoria tra via Locatelli, la variante 479 e Sorisole, 
sistemazione via Volta, ampliamento videosorveglianza, nuove piste ciclabili, sistemazione 
cimitero, sistemazione edifici pubblici Borghetto e ex asilo piazza Lemine, nuovi parcheggi al 
cimitero e in viale Olimpia, nuova sede dell’Unione, cura e manutenzione dei Servizi esistenti. 

La sostenibilità delle operazioni di piano è derivata da una complessità di risorse 
e iniziative collegate: dalle operazioni previste negli strumenti urbanistici vigenti e in itinere, 
dalle operazioni degli ambiti di trasformazione ATp previsti dal PRG e confermati, dalle 
operazioni degli ambiti di trasformazione AT, da urbanizzazioni, da diritti edificatori 
paracadutati nelle zone ammissibili, da finanziamenti, ecc. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Attitudini agricole forestali
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Le infrastrutture per la mobilità 

Poiché le infrastrutture per la mobilità possono svolgono un ruolo fondamentale 
nello sviluppo territoriale di Almè il Piano prevede di sottoporle a un “Progetto di 
qualificazione dei percorsi pedonali, ciclabili e carrali” .  Il Progetto deve affrontare 
principalmente le tematiche attinenti: 
∗ la compensazione e la mitigazione ambientale degli impatti negli ambiti extraurbani e 

urbani attraversati 
∗ il recupero ambientale e il ripristino delle aree degradate derivate dalle infrastrutture e dal 

traffico 
∗ l’adeguamento della dotazione di parcheggi pubblici e di uso pubblico e l’individuazione di 

modalità differenziate di sosta 
∗ la tutela degli utenti deboli (pedoni, ciclisti, anziani, bambini, svantaggiati,...) 
∗ la qualificazione della sede dei percorsi, dei materiali, degli arredi, del corredo vegetale 
∗ il potenziamento e la qualificazione delle reti e dei servizi tecnologici  
∗ il recupero dei percorsi di antica fondazione 
∗ la qualificazione dell’ambiente urbanistico ed architettonico attraversato 
∗ la connessione qualitativa con i servizi, la residenza, le attività commerciali e le attività 

produttive 
∗ l’attivazione di partnership pubblico–privato 
∗ la regolamentazione del traffico, zone 30. 

In base alla funzione territoriale che le infrastrutture per la mobilità possono 
svolgere ad Almè, il progetto riconosce alcune infrastrutture per la mobilità significative per le 
quali individua delle strategie: 
a) La geografia dei percorsi minori, che costituiscono la trama minuta di relazione tra i 
luoghi e le attività. Strategie: 
∗ la qualificazione della rete pedonale e ciclabile 
∗ la valorizzazione dei servizi per gli utenti deboli 
∗ il controllo del traffico. 
b) Le strade di antica fondazione (strada regia per la val Imagna, della Brughiera, verso Villa 
d’Almè, ecc.) che costituiscono le strade caratterizzanti il territorio, attorno alle quali si 
svolgono le attività pubbliche e un mix di attività private. Strategie: 
∗ la formazione di un rosario di elementi di qualità e di pregio (piazze, slarghi, viali alberati, 

monumenti, servizi, attività, ecc.) lungo il percorso 
∗ la dotazione di servizi pubblici e privati 
∗ la qualificazione d’insieme 
∗ la mitigazione del traffico di attraversamento 
∗ la risoluzione dei nodi stradali. 
c) Via Campofiori e via Giovanni XXIII come strade commerciali comunali di qualità. 
d) La tramvia Bergamo-Villa d’Almè deve divenire l’elemento portante di innovazione di 
una nuova forma di comunicazione e di collegamenti tra territori diversi integrato con il tram 
Bergamo-Albino, il tram Orio-Città Alta e la rete ferroviaria Ponte san Pietro-Albano. 
Si può verificare il tracciato della tramvia BG-Villa d’Almè, al fine di riscontrare se il tracciato 
lungo viale Locatelli-corso Italia non sia la sede più adeguata rispetto alla centralità degli 
abitati di Almè e di Villa d’Almè ed alla densità della popolazione, rispetto a quello previsto dal 
PTCP, che appare eccentrico ai potenziali fruitori. 
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e) Corso Italia-viale Locatelli e via Milano, le due strade si manifestano come un insieme 
disorganico, casuale e disordinato di percorsi, parcheggi, attività le più diverse, spazi, servizi, 
ecc. Il traffico di attraversamento costituisce una pesante intrusione e procura fenomeni di 
degrado. 
La nuova Tangenziale sud di Bergamo e il nuovo accesso alla Valle Imagna costituiscono delle 
opportunità per il territorio di Almè, in quanto consentono di affrontare alcune tematiche 
territoriale da altri punti di vista: corso Italia-viale Locatelli e via Milano possono divenire 
luoghi urbani di qualità. Strategie: 
∗ la trasformazione della strada in ‘strada commerciale’, ordinata e di qualità 
∗ la promozione della mobilità minore rispetto a quella sovracomunale 
∗ interventi di qualificazione delle attività commerciali e della rete dei servizi pubblici e di 

interesse pubblico, di miglioramento degli affacci e dei fronti su strada degli edifici, 
interventi volti a incrementare la rete dei percorsi pedonali e ciclabili protetti e la dotazione 
di spazi per la sosta ordinati e di qualità 

∗ la qualificazione del percorso e degli ambienti urbani e extraurbani attraversati 
∗ la risoluzione delle interconnessioni con le altre strade di tipo locale. 
∗ la mitigazione degli impatti 
∗ l’eliminazione dei fenomeni di degrado. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Le infrastrutture (fonte PTCP)
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3.  GLI INSEDIAMENTI 
 
 
Il Piano per gli insediamenti progetta: 
∗ la promozione di incentivi all’uso di tecniche di bioarchitettura e bioingegneria per favorire 

azioni di risparmio energetico 
∗ la attuazione di opere compensative (biopotenzialità territoriale, ecc.) a fine di riequilibrare 

il sistema ambientale e paesaggistico in relazione agli interventi insediativi 
∗ la permeabilizzazione degli spazi aperti 
∗ la qualificazione delle relazioni tra i servizi pubblici–uso pubblico e la residenza 
∗ la messa in rete delle attività commerciali locali, lo sviluppo e la qualificazione  
∗ il potenziamento e la qualificazione delle reti e dei servizi tecnologici 
∗ la valutazione della sostenibilità di processi di espansione residenziale e produttiva e 

indicazione di principi insediativi 
∗ il riconoscimento del ruolo strategico e di pubblico interesse del ‘verde privato’ sia dal 

punto di vista del decoro urbano sia dal punto di vista dell’ambiente negli insediamenti 
residenziali e negli insediamenti produttivi (Guida del verde) 

∗ l’utilizzazione delle forme innovative della legislazione per la attuazione degli interventi 
(Accordi di Programma, Programmi Integrati di Intervento, Contratti di Quartiere, 
Programmi di riqualificazione urbana e di sviluppo sostenibile del territorio, Programmi 
industriali anti degrado,....) 

∗ il riuso e l’ottimizzazione del patrimonio edilizio esistente 
∗ incentivi per l’edilizia convenzionata 
∗ l’attivazione di partnership pubblico–privato per gli interventi. 
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∗ Nel territorio caratterizzato dagli insediamenti sono riconoscibili alcune parti strutturali per 
le quali vengono enunciati anche le linee strategiche e gli obiettivi di azione. 

 
a) I centri storici, luoghi della memoria e siti della identità 

∗ recupero delle valenze dei luoghi aperti al pubblico, piazze e vie 
∗ qualificazione delle piazze 
∗ individuazione delle regole per il recupero e la riqualificazione degli edifici e dei 

relativi spazi aperti 
∗ individuazione di incentivi (procedurali, fiscali, economici, crediti edilizi,...) per gli 

interventi di recupero 
∗ individuazione di metodi per snellimento e facilitazione procedure per gli interventi 

di recupero 
∗ formazione di una rete di parcheggi di attestamento e di servizio, qualificazione e 

controllo del traffico 
∗ promozione di Società mista pubblica e privata per la attivazione e il sostegno degli 

interventi. 
 

b) Corridoi di relazione, siti di pausa nel tessuto urbano, di attenzione agli aspetti 
percettivi ed alle relazioni paesaggistiche, ambienti di margine all’edificato 

∗ mantenimento dello spazio aperto e delle soluzioni di continuità tra lo spazio urbano 
e lo spazio aperto a funzione paesaggistica ed ecologica 

∗ contenimento dell’espansione dell’area urbana finalizzato al mantenimento di spazi 
aperti di distacco 

∗ riqualificazione e progettazione ambientale dei siti degradati 
∗ individuazione di principi insediativi delle aree di margine, capaci di mettere in 

relazione il disegno anche storico degli spazi aperti, con gli spazi pubblici e le 
infrastrutture e con gli insediamenti. 

c) Il tessuto urbano 
∗ qualificazione dei quartieri, operazioni di riuso e di riconversione compatibili 
∗ qualificazione degli spazi aperti che strutturano il tessuto urbano dei quartieri 
∗ valorizzazione e potenziamento delle trame del verde pubblico e del verde privato 
∗ recupero e valorizzazione dei percorsi di collegamento tra le parti edificate e gli 

ambiti territoriali di contesto 
∗ incentivi per gli interventi ambientalmente sostenibili 
∗ valutazione della sostenibilità di processi di espansione residenziale e indicazione di 

principi insediativi. 
d) Gli insediamenti produttivi 

∗ qualificazione dei siti, operazioni di riuso e di riconversione compatibili 
∗ potenziamento e qualificazione delle reti tecnologiche 
∗ qualificazione degli spazi aperti e qualificazione morfologica degli interventi, 

controllo dei processi di espansione 
∗ potenziamento e valorizzazione del verde privato di pertinenza  
∗ potenziamento e miglioramento delle forme di accesso (viabilità, Servizi a 

parcheggio, parcheggi privati, ecc.) 
∗ compensazione e mitigazione degli impatti sull’ambiente 
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∗ promozione di attività di tipo innovativo, di tipo sperimentale, legate alla ricerca, 

con tecnologie ambientalmente sostenibili, che interessano lo sviluppo integrato del 
territorio, dotate di certificazioni 

∗ divieto di attività produttive a rischio rilevante di incidente ambientale 
∗ contrasto alle attività di deposito, logistica, magazzino, prefabbricazione, ecc. che 

comportano grande spreco di spazio, scarsa ricerca e innovazione, basso numero di 
addetti, ricadute negative sul territorio 

∗ utilizzazione e produzione di energie alternative ed ecosostenibili in grado di 
garantire la copertura delle attività produttive nonché di cedere energia alla rete 
urbana come condizione necessaria e obbligatoria per gli interventi. 

 

 
 

Quadro strutturale delle previsioni (fonte PTCP) 
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LE TRASFORMAZIONI 
 

 
Il tessuto consolidato 

Il tessuto consolidato comprende oltre i nuclei di antica fondazione, i quartieri 
moderni e contemporanei, anche le aree interessate da strumento urbanistico attuativo (atti, 
convenzioni, accordi di programma, concordati, schemi preliminari di fattibilità, strumenti 
urbanistici attuativi, vas, …) vigente, in itinere e derivante da processi di concertazione in 
corso; tali aree sono individuate con campitura nella tavola di Previsioni di Piano e nella 
Planimetria dei Servizi e sono individuati come zone B4 nella Planimetria delle Regole. 
L’organizzazione e la dotazione di Servizi è stabilita in base alla LR 12/2005 in modo 
definitivo dallo strumento attuativo. Il Documento di Piano stabilirà i contenuti e gli obiettivi 
dell’area nel caso in cui lo strumento urbanistico attuativo non trovi conclusione. 
 
Gli sviluppi residenziali 

Il Piano conferma alcuni Ambiti di trasformazione previsti dal PRG; tali aree 
vengono denominate Ambiti di trasformazione previsti (ATp). 

La valutazione ed il dimensionamento dei nuovi sviluppi residenziali previsti dal 
Pgt sono basati sulle Linee Guida della Provincia (DGP 372/2008). 

In base alle analisi socio-economiche sviluppate e sulla scorta degli studi 
effettuati si è fatto riferimento al numero di famiglie e alla necessità di alloggi. Valutato che il 
numero delle unità abitative vuote non è rilevante al soddisfacimento dei bisogni (vuoto 
fisiologico) si è proceduto alla stima del fabbisogno di alloggi, attribuendo agli alloggi la 
dimensione media riscontrata. 

Al fine di garantire il raggiungimento degli obiettivi del Piano e al fine di 
facilitare le operazioni a fronte anche della frantumazione delle proprietà il Documento 
stabilisce che gli Ambiti di trasformazione significativi dal punto di vista paesaggistico, 
ambientale, urbano e dei servizi sono sottoposti a Schema urbanistico strategico promosso 
dall’Amministrazione comunale di concerto con le proprietà, le cui spese di redazione sono in 
modo perequato a carico delle proprietà. 

Gli ambiti destinati alla residenza sono: una piccola area di completamento 
all’interno dell’urbano di monte Taddeo (AT3); una piccola area di completamento lungo 
via Sobreno (AT4), che il PTCP destina nel ‘Parco dei Colli’ (tavola E4) e nel ‘Paesaggio 
agrario e delle aree coltivate’ (tavola E5), normata all’art. 59 delle NTA, e l’area di 
riqualificazione edilizia e ambientale lungo viale Olimpia (AT5). 
 
Sviluppi produttivi 

La valutazione ed il dimensionamento degli sviluppi insediativi del settore 
produttivo sono basati sulle Linee Guida della Provincia (DGP 372/2008). 

Lo sviluppo insediativo necessario alle attività economiche ha elementi di 
riferimento connessi non solo alla presenza di fabbisogni ma anche a scelte di ordine strategico. 

In prima istanza si tiene conto dell’esigenza di creare posti di lavoro per il 
soddisfacimento della domanda interna e in seconda istanza dell’esigenza di razionalizzare dal 
punto di vista urbanistico e funzionale i comparti produttivi esistenti troppo densi dal punto di 
vista del costruito, irrazionali nell’organizzazione urbana, poveri di attrezzature basilari (spazi 
per la movimentazione, parcheggi privati, verde, ecc.) e carenti di Servizi. L’obiettivo e anche 
quello di promuovere attività ecocompatibili di eccellenza e innovative. 
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Gli Ambiti di Trasformazione AT destinati alle attività produttive previsti dal Piano sono 
l’AT2, l’AT1 e l’AT6, che entrambi il PTCP destina negli ‘Ambiti di opportuna istituzione 
di PLIS’ (tavola E4) e nel ‘Paesaggio agrario e delle aree coltivate’ (tavola E5), normato 
all’art. 59 delle NTA. 
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LA PROPOSTA PER LO SVILUPPO SOSTENIBILE DI ALMÈ 
Dimensionamento teorico di piano 

 
 
 
Nell’ottobre 2009 i residenti sono 5.725. A questi residenti si aggiungono 

circa 1.470 abitanti teorici che derivano in parte da operazioni già in corso di realizzazione 
(zone B7) e in parte da operazioni già previste dal PRG, che il PGT conferma (ATp) : 
- per quanto attiene gli ambiti B7 le volumetrie previste dai Piani Attuativi in corso di 
realizzazione determinano un incremento degli abitanti teorici di circa 1.400 abitanti. Il PII 
Ex fonderia prevede un volume residenziale di circa 45.000 mc, cui corrispondono circa 300 
abitanti; il PII Fonti Prealpi prevede un volume residenziale di circa 30.000 mc, cui 
corrispondono circa 200 abitanti; l’Accordo di Programma Monte Bianco prevede un 
volume residenziale di circa 120.000 mc (di cui 20.000 per edilizia residenziale 
convenzionata), cui corrispondono circa 800 abitanti; agli altri piccoli Piani Attuativi in 
corso di realizzazione possono essere attribuiti, con una stima in eccesso, circa 100 abitanti. 
- le operazioni già previste dal Prg (ATp) sono tre e misurano circa 4.700 mq (1.000 mq 
l’ATp2 e 3.700 mq l’ATp3); alla Sf così determinata la norma del DP prevede 
l’applicazione dell’indice di 0,5 mq/mq che determina la realizzazione di una Slp 
complessiva di circa 3.350 mq per un volume di circa 10.000 mc, che corrisponde a circa 70 
abitanti teorici (10.000/150 mq/ab). 

Ai circa 7.200 abitanti così determinati (5.726 + 1470) che derivano dalla 
somma dei residenti all’ottobre 2009 più gli abitanti teorici che derivano da operazioni già 
previste dal PRG o già in corso di realizzazione possono essere sommati anche gli abitanti 
teorici che si può ritenere derivino dalle operazioni che il PGT consente nelle zone 
residenziali consolidate “A” e “B”, nelle quali sono sostanzialmente confermati tutti i 
parametri e le possibilità edificatore già consentite dal PRG. 

Stimando sempre in eccesso queste possibilità in circa 400 unità il numero 
degli abitanti teorici diverrebbe di circa 7.600 (7.200 + 400). 

 
 
Le previsioni del PGT con gli Ambiti di Trasformazione comportano un 

incremento del numero degli abitanti teorici di circa 90 unità. Infatti gli AT che prevedono 
Slp a destinazione residenziale sono tre: l’AT3 che prevede una Slp di 600 mq, l’AT4 con 
una Slp di 1.000 mq e l’AT5 con una Slp di 2.900 mq. Complessivamente 4.500 mq di Slp, 
13.500 mc cui corrispondono circa 90 abitanti (13.500/150). 

 
Anche se i numeri non sono in grado di rappresentare le complessità della 

realtà socio-economica in quanto “siamo incapaci di affrontare l’imprevedibile, che è della 
vita. La scienza delle previsioni sociali è poco attrezzata a venire a patti con l’irregolarità, la 
fluttuabilità delle cose” (Massimo Livi Bacci, demografo), il dimensionamento teorico 
complessivo del PGT è di 7.690 abitanti (1.000 abitanti in meno rispetto agli 8.670 previsti 
dal PRG). 
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L’idea di Piano può essere riassunta in modo schematico per strategie e articolato per 
azioni: 
 
1. Almè riconosce e valorizza le sue risorse 

- tutela e valorizzazione degli ambienti naturali 
- salvaguardia e valorizzazione degli spazi aperti 
- potenziamento della rete ecologica e delle biodiversità 
- incentivi per il risparmio energetico 
- tessuto continuo di verde (naturale, pubblico e privato) 

2. Almè rafforza i diritti di cittadinanza e la città pubblica 
- Piano dei Servizi 
- rete di percorsi pedonali e ciclabili 
- miglioramento della mobilità, misure di mitigazione e di compensazione 

3. Almè valorizza la sua identità e la sua memoria 
- incentivi per il recupero del nuclei di antica fondazione 

4. Almè non si amplia, si trasforma, si qualifica e si ammoderna 
- limiti alla espansione e alla dispersione 
- incentivi per interventi di qualificazione 
- incentivi per le attività produttive innovative e ecosostenibili 
- messa in rete e qualificazione delle attività commerciali locali (esercizi di vicinato) 

5. Agenzia per il governo del territorio di Almè 
- concertazione pubblico-privato 
- governo delle azioni previste dal Piano. 

 
elementi dimensionali di riferimento 
 
 
 



 68 

 
La previsione del PGT è sostenibile in quanto si fonda su: 

a) la tutela e la valorizzazione ambientale di grandi territori di carattere naturalistico: 
gli ambiti del Brembo (oltre 200.000 mq) e gli ambiti per il tempo libero del Parco 
dei Colli (oltre 200.000 mq); 

b) un livello elevato e qualitativo di Servizi Secondari (dotazione ‘teorica’ di 30 
mq/ab); 

c) la incentivazione del recupero dei manufatti di antica fondazione; 
d) la riqualificazione del tessuto urbano (bioarchitettura, risparmio energetico, ecc.); 
e) nella produzione la incentivazione di processi ecosostenibili e di innovazione 

tecnologica. 
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6.  I CRITERI DI INTERVENTO 
 
 
Ogni comportamento e azione operante sul territorio o avente riflessi sul territorio deve 
concorrere al raggiungimento degli obiettivi del Documento di Piano. I criteri di intervento 
hanno carattere di orientamento e carattere puntuale in rapporto alle azioni di riferimento. 
 
 
A) IL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO (PGT): FINALITÀ 
II Piano di Governo del Territorio (PGT) costituisce un progetto urbanistico unitario per il 
territorio comunale con le seguenti finalità: 
 mantenere e valorizzare i caratteri paesistico-ambientali e di abitabilità del territorio; 
 consolidare e potenziare il ruolo economico, sociale e culturale di Almè nei confronti del 

contesto territoriale; 
 migliorare i Servizi a carattere locale e urbano e l'offerta intercomunale; 
 qualificare le opportunità degli abitanti. 

Le finalità del PGT sono perseguite aderendo ai principi di partecipazione, attenzione alla 
pluralità delle esigenze sociali e culturali, alla composizione della popolazione, alla sostenibilità 
dello sviluppo, alla valorizzazione delle risorse economiche locali e al risparmio del suolo. 
I contenuti del Piano di Governo del Territorio sono ispirati a criteri di imparzialità, 
economicità, efficacia dell'azione amministrativa, semplificazione delle procedure e 
comprensibilità da parte dei cittadini, facile attuabilità delle scelte gestionali in rapporto alle 
potenzialità dell'apparato comunale, a necessità di risparmio delle risorse pubbliche, 
ottimizzazione delle risorse naturali, miglioramento dei servizi pubblici. Il Piano di Governo del 
Territorio si attua col concorso delle differenti destinazioni di suolo urbano ai benefici 
economici derivanti dalla sua attuazione, applicando in modo circostanziato i principi di 
perequazione, traslazione e flessibilità, tra le diverse destinazioni del suolo, qualora non ci 
siano contrasti con gli interessi pubblici generali. La stesura del PGT mira alla massima 
semplificazione, comprensibilità (anche da parte del cittadino non esperto) delle scelte 
compiute e del conseguente apparato descrittivo ed esplicativo del PGT e delle indicazioni 
normative formulate al fine della migliore attuabilità. 
II Piano di Governo del Territorio ai sensi della L.R. 12/2005 è costituito dal Documento di 
Piano, dal Piano dei Servizi e dal Piano delle Regole. 
II Piano di Governo del Territorio: 
 è strumento a specifica valenza paesaggistica di maggiore definizione e dettaglio in 

ottemperanza agli articoli 6 e 34 della Normativa (DGR 6447 del 16/1/2008) del Piano 
Territoriale Paesistico Regionale (PTR), alle Linee guida per l’esame dei progetti (DGR 
7/11045 del 2002) ed al PTCP in base delle tavole DP1 “Carta del paesaggio” e della 
Disciplina paesistica del PdR; 

 risulta compatibile con il Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia, rispetto al 
quale propone alcune integrazioni per quanto concerne la migliore definizione del 
paesaggio fisico e naturale derivata dalle analisi settoriali, il miglioramento 
dell’insediamento residenziale e la qualificazione ed il potenziamento degli sviluppi 
insediativi del settore produttivo; 

 è redatto con riferimento alle risultanze del Rapporto ambientale per la procedura di 
Valutazione Ambientale Strategica (VAS); 



 70 

 esplica la propria efficacia disciplinando, anche tramite Piani Attuativi, interventi di 
completamento, trasformazione urbanistica ed edilizia e vincoli sia di natura strategica, a 
carattere paesistico, sia operativa a breve e medio termine; 

 attraverso il Documento di Piano (DP) definisce il quadro ricognitivo e gli obiettivi di 
sviluppo, di miglioramento e di qualificazione; 

 attraverso il Piano dei Servizi (PdS) individua e norma le destinazioni pubbliche per 
programmare la dotazione di aree e opere di varia tipologia per servizi pubblici e di 
interesse pubblico; 

 attraverso il Piano delle Regole (PdR) individua e norma le destinazioni private del suolo e 
degli edifici, le modalità di intervento sulle parti edificate non assoggettate a pianificazione 
attuativa e le aree a destinazione agricola. 

Il PGT individua come obiettivi strategici del governo del territorio alcuni tematismi sui quali 
far convergere la progettualità pubblica e l'iniziativa privata: 
a) Almè, territorio verde 
Le iniziative private e le iniziative pubbliche vengono finalizzate alla formazione di una 
organico tessuto di diversi tipi e trame di verde, tra di loro strutturati e connessi, e costituiti da 
insiemi: 
 il verde naturalistico e ambientale: i territori della piana del fiume Brembo, il Parco dei 

Colli di Bergamo, ecc.; 
 il verde urbano: gli ambienti aperti pubblici, gli ambienti aperti privati, il verde 

ornamentale, la campagna urbana, ecc. 
b) Il paesaggio della memoria di Almè 
Le iniziative private e le iniziative pubbliche vengono finalizzate al recupero e valorizzazione 
degli elementi e dei luoghi della memoria come: 
 incentivi per il recupero e la valorizzazione dei centri storici di Almè e dei manufatti di 

antica fondazione; 
 recupero e valorizzazione della rete dei percorsi di antica fondazione. 

c) Almè, città pubblica 
Le azioni private e le azioni pubbliche vengono finalizzate ad elevare la quantità e la qualità dei 
Servizi primari, secondari, di interesse generale e dei Servizi aspaziali al fine di estendere i 
diritti di cittadinanza e di implementare la “città pubblica”. I Servizi (pubblici e di uso pubblico) 
devono diventare la struttura portante del territorio e della vita della comunità. 
 
B) AGENZIA PER IL GOVERNO DEL TERRITORIO 
L'Amministrazione Comunale al fine di favorire l'attuazione del PGT e la partnerschip 
pubblico-privata può costituire l'Agenzia per il governo del territorio. 
L'Agenzia per il governo del territorio ha il compito di: 
 formulare una agenda strategica per promuovere l'attuazione del PGT, attivando processi 

di copianificazione e di concertazione tra soggetti e attori diversi; 
 attivare forum di concertazione; 
 semplificare le procedure attuative degli interventi; 
 effettuare periodiche verifiche sull'attuazione e sulla qualità degli interventi di PGT; 
 promuovere lo Sportello unico per la semplificazione delle procedure attuative del PGT; 
 promuovere incentivi che favoriscano gli interventi di qualificazione ambientale; 
 attivare Conferenze di Servizi al fine di semplificare le procedure; 
 operare come centro informativo; 
 promuovere e costituire Società miste pubblico-privato (consorzio, Stu, ecc.) per gli 

interventi previsti dal piano; 
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 fornire servizi; 
 fornire supporto all'UTC. 

L'Agenzia relaziona al Consiglio Comunale nelle occasioni stabilite dal regolamento. 
Al fine di razionalizzare i propri compiti e renderli più efficaci l'Agenzia si organizza tramite 
Responsabili operativi in quattro settori. 
1) I Servizi, con il compito di: 

 ottenere la semplificazione delle procedure di erogazione di Servizi; 
 rendere efficaci le prestazioni quale unico referente operativo tra i vari Assessorati 

interessati (servizi sociali, istruzione, territorio, lavori pubblici) ed il volontariato; 
 attivare un "tavolo di concertazione" costituito quantomeno dai rappresentanti 

dell'Agenzia e dai rappresentanti di Enti, Associazioni e Volontariato, della Consulta 
giovani e del Consiglio comunale delle bambine e dei bambini, al fine di favorire 
l'attuazione dei contenuti e degli obiettivi del Piano dei Servizi e consentire processi 
continui di monitoraggio, valutazione e riprogrammazione dei Servizi; 

 costituire, in base alla L. 285/1997 per la città sostenibile delle bambine e dei bambini, il 
Laboratorio "Almè dei bambini" formato da una equipe di educatori, esperti in 
comunicazione e tecnici, che lavorando in relazione con il Consiglio comunale delle 
bambine e dei bambini possano far emergere e cogliere le idee e i suggerimenti per la 
progettazione, la realizzazione e la gestione dei Servizi. 

2) La riabilitazione e lo sviluppo del Centro storico con il compito di: 
 formulare una agenda strategica per promuovere l'attuazione delle previsioni del Piano; 
 promuovere forme di divulgazione dei contenuti e degli obiettivi del Piano; 
 attivare processi di copianificazione e di concertazione tra soggetti e attori diversi, 

pubblici e privati; 
 contribuire alla formulazione di una agenda strategica per la promozione del Centro 

Storico in sinergia con altri enti del territorio; 
 promuovere e sostenere le attività economiche; 
 migliorare e qualificare le reti tecnologiche; 
 attivare forum di concertazione; 
 promuovere la ricettività turistica anche in forme innovative (turismo in appartamento, 

borgo albergo, bed & breakfast, rete di ristorazione, di servizi e di attrezzature, ecc.); 
 attivare di concerto con l'ASL forme di deroga al R.L.I. e di semplificazione delle 

procedure, in considerazione delle valenze architettoniche del Centro storico; 
 promuovere riduzioni delle tassazioni per i residenti, per i commercianti, ecc.; 
 facilitare e rendere meno onerosi gli interventi di recupero nel Centro storico; 
 incentivare iniziative culturali, promuovere studi e ricerche; 
 promuovere convenzioni con gli artigiani (muratore, falegname, fabbro, imbianchino, 

idraulico, ecc.) per facilitare gli interventi previsti nel Centro storico e per far crescere 
una cultura materiale (scuola artigianale) del costruire a regola d’arte; 

 effettuare periodiche verifiche sull'attuazione e sulla qualità degli interventi; 
 promuovere incentivi, che favoriscano gli interventi di riabilitazione; 
 promuovere e favorire la costituzione di consorzi tra operatori diversi pubblici e privati 

(residenti, commercianti, operatori economici, ecc.) per la formazione di autorimesse 
e di depositi ai piani terra degli edifici e per la formazione di autorimesse e di depositi 
ipogei, collocati in ambiti limitrofi al Centro storico. 
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3) La riqualificazione e lo sviluppo degli ambiti interessati da via Milano, corso Italia-viale 

Locatelli, con il compito di: 
 formulare una agenda strategica per promuovere l'attuazione degli interventi di 

recupero e riqualificazione delle aree e delle attività; 
 attivare processi di coprogettazione e di concertazione tra soggetti e attori diversi, 

pubblici e privati; 
 coniugare gli interventi con altri ambiti del territorio (agricoli, ambientali, urbani, ecc.); 
 migliorare e qualificare le reti tecnologiche; 
 promuovere incentivi che favoriscano gli interventi di riabilitazione delle attività; 
 favorire modalità di accesso “dolce”, percorsi pedonali e ciclabili; 
 effettuare periodiche verifiche sull'attuazione e sulla qualità degli interventi. 

4) La tutela e la valorizzazione dell'ambiente, con il compito di: 
 attivare il percorso di certificazione EMAS (Eco Mangement and Audit Scheme) 

disciplinato dal Regolamento comunitario 761/2001 secondo i Programmi di 
Miglioramento Ambientale approvati dall'Amministrazione; 

 contribuire alla formulazione di programmi e di iniziative per incoraggiare e controllare 
lo sviluppo sostenibile tramite Agenda 21 Locale; 

 costituire società, come l’ESCO (Energy Service Companies), per progetti di 
efficientamento energetico e di riduzione di inefficienze, sprechi e usi impropri; 

 formulare una agenda strategica per promuovere l'attuazione delle previsioni ecologico-
ambientali-paesaggistiche previste nel PGT anche con il meccanismo degli incentivi; 

 promuovere forme di divulgazione dei contenuti e degli obiettivi ecologico-ambientali-
paesaggistici del PGT; 

 incentivare e promuovere iniziative culturali, studi e ricerche in tema ecologico, 
ambientale e paesaggistico; 

 promuovere, sostenere e semplificare le procedure attuative degli interventi (sportello 
unico, conferenze di servizio,....) che hanno come obiettivo il miglioramento 
ambientale; 

 promuovere e sostenere gli interventi "a basso consumo" in conformità alla legislazione 
nazionale e regionale, promuovere la Guida per la promozione, gli incentivi e i 
contributi agli edifici a basso consumo; 

 promuovere la tutela e la valorizzazione delle risorse del Brembo. 
 

C) RINVIO AD ALTRE DISPOSIZIONI DIFFORMITÀ E CONTRASTI TRA 
DISPOSIZIONI 

Per quanto non indicato dal Documento di Piano si applicano i disposti della legislazione 
sovraordinata e in particolare i disposti del PTR, del PTCP e del PTC del Parco dei Colli, 
nonchè le disposizioni dei regolamenti vigenti per quanto non in contrasto con la Normativa 
Piano dei Servizi e del Piano delle Regole. 
In caso di contrasto tra la Normativa e le planimetrie, prevale la Normativa; in caso di 
contrasto tra le planimetrie a scala diversa, prevalgono quelle a scala di maggior dettaglio. 
Per quanto non esplicitamente previsto, si rinvia, in ragione di principi della semplificazione e 
della economicità dell'attività amministrativa, alle disposizioni statali e regionali e, in quanto 
compatibili, alla regolamentazione comunale in materia edilizia, dei lavori pubblici ed 
ambientale. 
In caso di difformità tra previsioni aventi diversa cogenza, prevale quella avente valore cogente 
maggiore. 
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In caso di difformità tra previsioni di eguale cogenza contenute in elaborati appartenenti a 
documenti diversi del PGT prevale sempre la previsione contenuta nel Piano dei Servizi, stante 
il carattere di pubblica utilità delle previsioni contenute nel PdS; prevale la previsione del Piano 
delle Regole in caso di contrasto tra questo ed il Documento di Piano, stante il valore 
conformativo delle previsioni contenute nel PdR. 
In caso di difformità tra previsioni del PGT e quelle di eguale cogenza contenute in Piani di 
Settore, per determinarne la prevalenza deve applicarsi il principio di specialità. 
 
D) CONTENUTI DEL DOCUMENTO DI PIANO  
In base all’art. 8 della LR 12/2005 iI Documento di Piano definisce:  
 il quadro ricognitivo e programmatorio di riferimento per lo sviluppo economico e sociale 

del comune, anche sulla base delle proposte dei cittadini singoli o associati e tenuto conto 
degli atti di programmazione regionale e provinciale, proponendo alcune integrazioni del 
PTCP che si ravvisano necessarie in base alle analisi effettuate; 

 il quadro conoscitivo del territorio comunale, come risultante dalle trasformazioni 
avvenute, individuando i grandi sistemi territoriali, il sistema della mobilità, le aree a 
rischio o vulnerabili, gli aspetti socio-economici, culturali, rurali e di ecosistema, la 
struttura del paesaggio agrario e l'assetto tipologico del tessuto urbano e ogni altra 
emergenza del territorio che vincoli la trasformabilità del suolo e del sottosuolo; 

 la maggiore precisazione del Quadro paesaggistico comunale in ottemperanza all'art. 6 
della Normativa (DGR 6447 del 16/1/2008) del PTR; 

 l'assetto geologico, idrogeologico e sismico. 
Sulla base degli elementi del precedente comma, il Documento di Piano: 
 individua gli obiettivi di sviluppo, miglioramento e conservazione che abbiano valore 

strategico per la politica territoriale, indicandone i limiti e le condizioni di sostenibilità 
ambientale e di coerenza con le previsioni di livello sovracomunale; 

 sulla base del PTCP determina gli obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del PGT; 
nella definizione di tali obiettivi il Documento di Piano tiene conto della riqualificazione 
del territorio, della minimizzazione del consumo del suolo in coerenza con l'utilizzazione 
ottimale delle risorse territoriali, della definizione dell'assetto viabilistico e della mobilità, 
nonchè della possibilità di utilizzazione e miglioramento dei servizi pubblici e di interesse 
pubblico o generale;  

 determina, in coerenza con i precedenti obiettivi e con le politiche per la mobilità, le 
politiche di intervento per la residenza, comprese le eventuali politiche per l'edilizia 
residenziale pubblica, le attività produttive primarie, secondarie e terziarie, comprese 
quelle della distribuzione commerciale, evidenziando le scelte di rilevanza sovracomunale;  

 dimostra la compatibilità delle politiche di intervento e della mobilità con le risorse 
economiche attivabili dalla pubblica amministrazione, anche in relazione agli effetti indotti 
sul territorio contiguo; 

 individua, anche con rappresentazioni grafiche in scala adeguata, gli ambiti di 
trasformazione, definendo i relativi criteri di intervento tramite Piani attuativi, preordinati 
alla tutela ambientale, paesaggistica e storico-monumentale, ecologica, geologica, 
idrogeologica e sismica, laddove necessario; 

 determina le modalità di recepimento delle previsioni contenute nei piani di livello 
sovracomunale e l'eventuale conseguente proposizione di obiettivi di interesse comunale; 

 definisce gli eventuali criteri di compensazione, di perequazione e di incentivazione. 
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In base all'art. 8 della LR 12/2005 il Documento di Piano non contiene previsioni che 
producano effetti diretti sul regime giuridico dei suoli; il Documento ha validità quinquennale 
ed è sempre modificabile. 
In base all'art. 12 della LR 12/2005 l'attuazione degli interventi di trasformazione e sviluppo 
avviene attraverso Piani attuativi; le previsioni contenute nei Piani attuativi hanno carattere 
vincolante e producono effetti diretti sul regime giuridico dei suoli. 
 
E) COMPENSAZIONE, PEREQUAZIONE, INCENTIVAZIONE  
In ottemperanza a quanto previsto dall'art. 11 della LR 12/2005 il piano definisce criteri per la 
compensazione, la perequazione e la incentivazione. 
 Compensazione 

Alle aree destinate alla realizzazione di Servizi possono essere attribuiti, a compensazione della 
loro cessione gratuita al Comune, aree in permuta o diritti edificatori trasferibili sulle aree 
stabilite dal PGT.  
Alle aree destinate a Servizi viene attribuito un diritto edificatorio. Il diritto edificatorio viene 
normato da Regolamento. 
 Perequazione 

La perequazione si applica sia per ambito che tra ambiti. Negli interventi deve essere garantita 
per mezzo di Convenzione la perequazione delle condizioni tra i singoli proprietari in modo 
proporzionale alla superficie reale di proprietà, salvo condizioni particolari stabilite nella 
normativa dello specifico Ambito di trasformazione. 
La perequazione è ottenuta applicando lo stesso indice edificatorio a tutte le aree incluse nella 
perimetrazione che lo definisce fisicamente, indipendentemente dalla destinazione d'uso da 
realizzarsi effettivamente all'interno dello strumento attuativo. 
Salvo che non sia diversamente previsto dal PGT o dal PA, non partecipano alla perequazione 
le proprietà pubbliche attinenti Servizi primari compresi nella perimetrazione. 
 Incentivazione 

A fronte di rilevanti benefici pubblici che si intende raggiungere il Documento di Piano 
stabilisce in ottemperanza all'art. 11 della LR 12/2005 incentivi agli interventi che concorrono 
all'ottenimento degli obiettivi di Piano. Gli incentivi consistono nell'incremento fino al massimo 
del 15% della Slp o del volume ammessi. I meccanismi di applicazione dei vari tipi di incentivi, 
le modalità di calcolo, le possibilità di sommatoria tra vari incentivi, ecc. devono essere 
disciplinati da un Regolamento. 
La Normativa del PdS e la Normativa del PdR meglio definiscono il rapporto tra incentivi ed 
obiettivi di Piano; gli incentivi possono derivare dagli interventi di: 
a. recupero degli immobili nel Centro storico; 
b. riqualificazione urbana; 

riqualificazione urbana di viale Italia e di viale Locatelli (sosta, pavimentazioni, decoro, 
arredi, illuminazione, ecc.); 

c. Servizi di edilizia residenziale pubblica, alloggi a destinazione sociale, alloggi con patto 
di solidarietà, alloggi per persone anziane; 

d. edilizia bioclimatica e del risparmio energetico; 
e. recupero delle aree degradate o dismesse. 
 Registro delle cessioni dei diritti edificatori 

I diritti edificatori derivati dalle compensazioni, dalle perequazioni, dall’incentivazione e dal 
Piano sono commerciabili e sono utilizzabili in tutti gli ambiti a destinazione residenziale 
secondo la Normativa del PdR anche in incremento della Slp o del volume ammessi. 
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In conformità al comma 4 dell’art. 11 della LR 12/2005 l'Amministrazione istituisce il registro 
delle cessioni dei diritti edificatori derivati dalla compensazione, dalla perequazione e 
dall’incentivazione, aggiornato e reso pubblico secondo le modalità stabilite dal Regolamento. 
L’Amministrazione stabilisce in base a necessità urbanistiche e di Servizi eventuali priorità nella 
cessione dei diritti. 
 

F) DIRETTIVE PER IL PIANO DEI SERVIZI (PdS) 
Le finalità strategiche del Piano dei Servizi (PdS) sono:  
 difesa delle potenzialità di uso dei Servizi esistenti; 
 consolidamento dei livelli di Servizio qualitativo e quantitativo raggiunti; 
 qualificazione dei Servizi di comparto nell'ambito delle aree di trasformazione urbanistica; 
 dislocazione equilibrata dei Servizi fra centro storico, località di antica fondazione e 

insediamenti moderni e contemporanei; 
 valorizzazione dei Servizi di carattere sovralocale (Parco dei Colli, ambiti del Brembo, 

corridoi ecologici dei corsi d’acqua, ecc.); 
 favorire la possibilità per ciascuno di trovare nel territorio risposte alle proprie esigenze di 

qualità di vita; 
 perseguire la sostenibilità ambientale e la funzionalità urbanistica; 
 creare luoghi con forti centralità di Servizi nel centro storico e nei quartieri integrati con le 

attività commerciali; 
 operare per la realizzazione di un sistema integrato di aree verdi, connessione alla rete 

pedonale e ciclabile e agli altri Servizi, sviluppare la cura del verde; 
 sviluppo di reti pedonali e ciclabili locali in collegamento con la rete provinciale; 
 dotazione capillare di Servizi a parcheggio; 
 operazioni che facilitino l'accesso alle realtà urbane e territoriali (eliminazione barriere, 

ecc.); 
 realizzazione di punti di centralità in ogni quartiere; 
 integrazione tra Servizi pubblici e Servizi privati di uso pubblico; 
 migliore dotazione di Servizi (sosta, tempo libero, offerta culturale, animazione, 

promozione, ecc.); 
 attenzione alle esigenze sia degli operatori sia dei cittadini, potenziamento e miglioramento 

della qualità di vita e della coesione culturale, sociale, economica e territoriale con i 
Servizi “aspaziali” che non necessariamente bisognano di attrezzature materiali (Servizi 
sociali e alla famiglia, per la disabilità, per i minori, per le persone anziane, per la 
solidarietà, per il diritto allo studio, ecc.; 

 realizzazione di un sistema continuo di aree verdi: salvaguardia varchi non edificati per la 
realizzazione di corridoi ecologici, creazione di connessioni tra le aree verdi interne 
all'abitato e le aree agricole esterne, introduzione di passaggi ecologici nelle infrastrutture 
esistenti, creazione di un sistema continuo di connessioni tra le aree ancora non edificate, 
recupero di equipaggiamento a verde delle aree agricole (siepi, filari, macchie boscate, 
ecc.); 

 valorizzazione degli ambiti dei corsi d'acqua come corridoi naturalistici: introduzione e 
consolidamento delle fasce verdi lungo i corsi d'acqua, curare la connessione tra 
vegetazione riparia e aree boscate esistenti, privilegiare la reintroduzione delle specie 
vegetali autoctone e tutelare le piantumazioni storiche esistenti. 

Il Piano dei Servizi valuta l'insieme delle attrezzature di Servizio delle funzioni insediate nel 
territorio comunale, anche con riferimento a fattori di qualità, fruibilità e accessibilità, individua 
le modalità di intervento e quantifica i costi per il loro adeguamento. Analogamente il PdS 
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indica, con riferimento agli obiettivi di sviluppo individuati nel Documento di Piano, le 
modalità di sviluppo e integrazione dei Servizi esistenti e la sostenibilità economica. 
Fermo restando il valore degli obiettivi strategici, il Piano dei Servizi ha piena autonomia di 
previsione, dovendosi attenere alle indicazioni normative del PGT in fase attuativa per quanto 
riguarda gli aspetti morfologici degli interventi. 
 
 
G) DIRETTIVE PER IL PIANO DELLE REGOLE (PdR) 
Il Piano delle Regole (PdR) definisce gli ambiti del tessuto urbano consolidato, quali insieme 
delle parti di territorio su cui è già avvenuta l'edificazione o la trasformazione dei suoli, 
comprendendo in essi le aree libere intercluse o di completamento; indica gli immobili 
assoggettati a tutela in base alla normativa statale e regionale; individua le aree destinate 
all'agricoltura, le aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologiche e le aree non soggette a 
trasformazione urbanistica. 
Il Piano delle Regole individua all'interno del tessuto consolidato quelle aree libere che per 
impegni precostituiti, per particolare collocazione all'interno del tessuto consolidato, per 
integrazione coi servizi o per altre ragioni possono essere assoggettate direttamente ad uno 
strumento attuativo e ne determina la conformazione fissandone i parametri e gli indici. 
Il Piano delle Regole fissa criteri di progettazione architettonica e urbanistica tesi al risparmio e 
alla produzione energetica, al miglioramento della qualità ambientale ed ecologia, alla 
promozione della integrazione funzionale, alla transizione tra territorio agricolo ed urbano. 
Il Piano delle Regole per la definizione dei caratteri architettonici degli interventi, di 
funzionalità edilizia, di qualità e salubrità dei materiali edili, di compatibilità ambientale e 
paesistica, di promozione di energie alternative, si avvale del Regolamento edilizio. 
Il Piano delle Regole in ottemperanza all'art. 6 della Normativa (DGR 6447 del 16/1/2008) del 
PTR definisce maggiormente il Quadro paesaggistico comunale. 
Le finalità generali del Piano delle Regole sono: 
 sostenibilità ambientale e funzionalità urbanistica; 
 adeguato livello qualitativo dell'offerta; 
 creazione di luoghi con forti centralità; 
 processi di riqualificazione urbana; 
 attenzione alle esigenze sia degli operatori che dei cittadini; 
 inserimento paesistico degli interventi; 
 tutela e valorizzazione del patrimonio storico, architettonico e paesistico; 
 contenimento del rischio idro-geologico e sismico; 
 realizzazione di un sistema continuo di aree verdi; 
 valorizzazione ambiti dei corsi d'acqua come corridoi naturalistici; 
 riqualificazione e riuso delle aree industriali dimesse e/o in degrado. 

 
 

H) INDIVIDUAZIONE DI AMBITI ASSOGGETTATI A PIANO ATTUATIVO 
Ai fini degli interventi sono individuate sul territorio comunale mediante un perimetro grafico 
le aree di trasformazione definite per comparti unitari all'interno dei quali gli interventi edilizi 
ed urbanistici sono subordinati all'approvazione di PA.  
L'avente titolo ai sensi dell’art. 12 della LR 12/2005 presenta istanza per la attivazione del PA 
indicando in via sommaria ciò che intende realizzare in termini di perimetrazione, di 
destinazioni e tipologie edilizie. Il Comune su tali aree valuta la richiesta del privato per 
l'attivazione di un Piano Attuativo e, qualora non ritenga di procedere a Piano Attuativo di 



 77 

iniziativa pubblica, accoglie la richiesta e indica le caratteristiche dell'intervento, precisa i 
contenuti previsti dalle specifiche norme, il coordinamento delle opere di urbanizzazione 
primaria e secondaria e la dotazione di Servizi. 
 
I) MODALITÀ E STRUMENTI DI ATTUAZIONE DEL DOCUMENTO DI PIANO 

E PRESCRIZIONI PER IL PIANO ATTUATIVO 
In base all'art. 12 della LR 12/2005 l'attuazione degli interventi di trasformazione e sviluppo 
indicati nel Documento di piano (At, Atp) avviene attraverso i Piani attuativi (PA) previsti 
dalla legislazione statale e regionale; in assenza di PA sono ammesse solo le opere 
espressamente indicate nella normativa dello specifico Ambito di trasformazione. Nel PA 
vengono fissati in via definitiva, in coerenza con le indicazioni contenute nel Documento di 
piano, gli indici urbanistici-edilizi necessari alla attuazione delle previsioni. 
Le previsioni contenute nel PA hanno carattere vincolante e producono effetti diretti sul regime 
giuridico dei suoli. 
Per la presentazione del PA è sufficiente il concorso dei proprietari degli immobili interessati 
nelle modalità stabilite al comma 4 dell'art. 12 della LR 12/2005. 
Il Sindaco ha facoltà di invitare nelle forme di legge i proprietari delle aree comprese nelle aree 
soggette a PA a presentare entro congruo termine il PA. Se i proprietari non aderiscono, il 
Sindaco può provvedere secondo legge alla compilazione d'ufficio del PA; gli oneri e le spese 
della compilazione d'ufficio sono a carico delle proprietà in modo perequato. 
Quando previsto dalla legislazione vigente e dal PGT gli interventi pubblici e privati contenuti 
nel PA devono essere preceduti, nei modi e nelle forme previste dalla legislazione vigente e 
dalla Disciplina paesistica delle NTA del PdR, dall'esame di impatto paesistico del progetto ai 
fini della determinazione della sensibilità paesistica del sito e dell'incidenza paesistica del 
progetto.  
Il PA deve comprendere gli elaborati previsti dalla legislazione vigente e come individuati dal 
Regolamento edilizio. Gli elaborati devono documentare:  
 la contestualizzazione con le preesistenze ai fini della compatibilità e la qualità urbana e 

architettonica dell'intervento; 
 la sistemazione delle superfici scoperte di pertinenza; 
 l'accessibilità pedonale, ciclabile e veicolare; 
 la dotazione dei servizi di parcheggio e di urbanizzazione primaria e secondaria in 

conformità al PdS e alla Normativa; 
 le modalità per l'eliminazione delle barriere architettoniche (viabilità, percorsi, ecc.); 
 la compatibilità con le disposizioni di legge vigenti; 
 la fattibilità geologica e sismica, ai sensi di legge e delle norme di PGT; 
 le soluzioni adottate per rispondere alle Disciplina paesistica del PTR e del PGT. 

Gli obiettivi che il PA deve raggiungere sono:  
 sostenibilità ambientale; 
 sostenibilità paesistica in conformità al PTR ed alla Disciplina paesistica della Normativa 

del PdR; 
 funzionalità urbanistica; 
 adeguato livello qualitativo di alloggi in risposta ai fabbisogni e alla domanda differenziata 

evitando condizioni di marginalizzazione fisica e sociale;  
 formazione di luoghi con forte centralità di quartiere; 
 cura dell'inserimento nel contesto urbano (altezza edifici, morfologia, ecc.); 
 recupero e integrazione con gli elementi e con il paesaggio agricolo e naturalistico nelle 

frange perimetriche; 
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 realizzazione di edifici ricchi di relazioni con il contesto urbano; 
 qualità architettonica elevata; 
 divieto di usi impropri (depositi, discariche, ecc.); 
 cura dell'inserimento paesistico delle infrastrutture; 
 realizzazione e potenziamento della dotazione di parcheggi quantomeno nella misura 

prevista nel PdS e nella Normativa; 
 formazione di percorsi pedonali e ciclabili; 
 formazione di una trama continua di aree verdi, cura degli spazi aperti e della dotazione 

qualitativa di aree a verde; 
 integrazione tra le diverse tipologie di Servizi in conformità al PdS; 
 rinnovo e rilancio del sistema commerciale urbano, sostegno agli esercizi di vicinato e 

dell'attrattività e presenza di un adeguato mix merceologico; 
 creazione di luoghi polifunzionali (residenza, terziario, servizi, commercio, artigianato di 

servizio, ecc.)  
 riduzione delle emissioni di gas climalteranti; 
 utilizzo di tecnologie innovative; 
 contenimento dell'esposizione a fattori inquinanti (atmosferico, acustico, campi 

elettromagnetici, ecc.); 
 tutela della qualità dei terreni e della falda, mantenimento di superfici di drenaggio in 

accordo con le indicazioni degli enti e delle aziende competenti in materia; 
 promozione di tecnologie a basso consumo energetico e a basso impatto; 
 sostegno alle pratiche di risparmio ed uso efficiente dell'energia; 
 promozione  di fonti rinnovabili e valorizzazione degli autoproduttori; 
 interramento elettrodotti in situazioni di interazione con gli ambiti urbani e paesaggistici.  

Al fine di dare attuazione alle previsioni del PGT e al fine della fattibilità degli interventi spesso 
condizionata dalla frammentazione delle proprietà, dallo spezzettamento degli investimenti, 
dalla mancanza di accordo tra gli operatori, ecc., il PA può trovare attuazione tramite Unità 
Minime di Intervento (UMI). 
La individuazione delle Unità Minime di Intervento avviene a condizione che:  
 venga individuato un programma complessivo di realizzazione delle opere previste tramite 

studi di fattibilità estesi a tutto il comparto con piani finanziari complessivi relativi a tutte 
le opere da svolgere e per tutte le UMI ipotizzate;  

 ad ogni UMI siano assegnate le opere spettanti rispetto al quadro complessivo in 
proporzione alla Slp o al volume da realizzare; 

 la realizzazione per parti degli interventi previsti di servizi primari e secondari 
rappresentino lotti funzionali e funzionanti ad ogni singolo stadio di realizzazione; 

 vengano individuate tutte le condizioni amministrative e finanziarie perché sia equa la 
ripartizione degli impegni tra tutti gli operatori del comparto e perchè le opere previste 
siano completate in tutte le loro parti per essere funzionanti.  

Le UMI si configurano come PA autonomi e devono essere costituite dagli elaborati previsti 
per i PA. 
Per quanto non contemplato si fa riferimento alla normativa sovraordinata ed a quella 
comunale. 
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L) PIANI DI SETTORE  
Per l'attuazione degli interventi pubblici e privati, il PGT si avvale dei Piani di Settore che il 
comune ha attivato o intende attivare, tra i quali: il Piano Urbano Generale dei Servizi nel 
Sottosuolo (PUGSS), il Piano Urbano del Traffico e della Mobilità, la Zonizzazione Acustica, i 
criteri per le autorizzazione delle attività commerciali e di somministrazione di alimenti e 
bevande, altri piani, studi, regolamenti e criteri previsti dalle normative vigenti. 

 
M) AMBITI DI TRASFORMAZIONE 
Gli Ambiti di Trasformazione sono perimetrati e numerati nella tavola delle Previsioni di Piano; 
gli Ambiti riportano anche i Servizi in modo indicativo. 
L’art. 8 della LR 12/2005 stabilisce che le previsioni del Documento di Piano non producono 
effetti diretti sul regime giuridico dei suoli; le schede allegate non hanno carattere 
conformativo. 
L’art. 12 della LR 12/2005 stabilisce che l’attuazione degli interventi di trasformazione avviene 
attraverso Piani attuativi, che devono fissare in via definitiva, in coerenza con le indicazioni 
contenute nel Documento di Piano, gli indici urbanistico-edilizi necessari alla attuazione delle 
previsioni e i Servizi. 
È esclusa l’applicazione dei disposti del Capo I del Titolo IV della L.R. 12/2005 per il 
recupero abitativo dei sottotetti. 
a) AMBITI DI TRASFORMAZIONE PREVISTI (ATp) 
Gli ambiti di trasformazione previsti (ATp) sono quelli previsti dal PRG e che il PGT 
conferma. 
In ogni ATp sono confermati nella sostanza gli interventi, i parametri e i Servizi previsti dal 
PRG. 
Le attività previste sono quelle per gli ambiti residenziali. 
I Servizi dovuti dall’ATp2 sono: la dotazione di Servizi Primari, i Servizi a Parcheggio previsti 
nella Planimetria dei Servizi e la monetizzazione dei Servizi Secondari. 
I Servizi dovuti dall’ATp3 sono: la dotazione di Servizi Primari, i Servizi a parcheggio nella 
misura del 15% della dotazione dei Servizi Secondari, la formazione e la cessione gratuita della 
strada di accesso, la monetizzazione dei Servizi Secondari. 
I parametri di intervento sono: 
If  0,5 mq/mq 
H  9,0 m ( negli Ambiti ATp 2) 

7,0 m (nell’Ambito ATp 3) 
Sp  50 %. 
b) AMBITI DI TRASFORMAZIONE (AT) 
I contenuti degli Ambiti di Trasformazione (AT) sono costituiti dalle prestazioni pubbliche 
attese, dai principi insediativi, dagli indici urbanistici-edilizi di massima e dalle attività previste. 
Gli interventi devono essere di edilizia sostenibile secondo i disposti di legge. 
Al fine della facilitazione degli interventi e al fine del raggiungimento degli obiettivi del Piano il 
Documento prevede che alcuni Ambiti strategici siano sottoposti a Schema urbanistico e/o a 
Piano attuativo strategico promosso dall’Amministrazione comunale di concerto con le 
proprietà. Qualora l’iniziativa comunale non trovi attuazione entro tre anni dalla data di entrata 
in vigore del PGT i privati hanno la possibilità di presentare lo Schema strategico e/o il Piano 
attuativo. 
In ogni AT è stabilita la quota di Slp che deve essere paracadutata nelle zone stabilite dal PdR. 

 



 80 

 

AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT 1 

Quadro strategico, interventi, obiettivi 
Il PTCP destina l’area AT1 negli ‘Ambiti di opportuna istituzione di PLIS’ (tavola E4) e nel 
‘Paesaggio agrario e delle aree coltivate’ (tavola E5), che è normato all’art. 59 delle NTA. 
L’ambito consiste nel terrazzamento fluviale della sponda sinistra del Brembo. Il terrazzo è di 
particolare significato ambientale, paesistico e vedutistico e consente visuali panoramiche da 
Almè verso la piana di Almeno e verso il sistema montano. 
L’Ambito è destinato dall’Amministrazione all’alleggerimento del rapporto insediativo di 
alcune aziende di Almè e al trasferimento di attività produttive oggi collocate in aree 
inadeguate dal punto di vista logistico e ambientale. 
Sono consentite le attività produttive legate a tecnologie ambientalmente sostenibili, allo 
sviluppo integrato del territorio comunale, dotate di certificazioni, ecc.; sono vietate le attività 
a rischio incidente rilevante e quelle che comportano spreco di spazio, basso numero di addetti, 
cadute negative sul territorio, ecc. come deposito, logistica, magazzino, prefabbricazione, ecc. 
Gli interventi possono utilizzare e produrre energie alternative ed ecosostenibili con centrale di 
cogenerazione e sistema di produzione di energia elettrica fotovoltaico in grado di garantire la 
copertura dei carichi termici e frigoriferi delle attività insediabili, nonché di quelle insediate nel 
territorio comunale e di cedere energia elettrica alla rete. gli interventi possono essere premiati 
con incentivi. 
Gli interventi devono essere di elevata qualità ambientale, paesaggistica, urbanistica e 
architettonica e devono valorizzare gli elementi paesaggistici (visuali, coni panoramici, ambiti 
naturalistici, sponde del Brembo, orlo del terrazzo, vegetazione, ecc.). 
L’organizzazione planivolumetrica dei corpi di fabbrica e dei Servizi non deve occludere le 
viste panoramiche da/per l’altra sponda del Brembo. 
La mobilità si deve interconnettere con la rete di previsione del PTCP e deve qualificare 
l’intero comparto produttivo. 
In base alle esigenze delle proprietà e imprenditoriali gli interventi possono avvenire per 
comparti, per Unità Minime di Intervento (UMI) e per lotti funzionali. Il piano individua già 
due UMI: la 1a e la 1b. 
Il quadro strategico nel quale si devono collocare gli interventi è: 
 indurre processi di riqualificazione urbanistica e paesaggistica del comparto produttivo ad 

ovest di via Milano e riordinare le attività produttive 
 migliorare e potenziare le modalità di accesso al comparto produttivo in relazione anche 

alla viabilità prevista dal PTCP 
 incrementare i Servizi a parcheggio (pubblici o di uso pubblico) 
 incrementare i parcheggi pertinenziali. 

A fronte della frammentazione delle proprietà e al fine di facilitare le operazioni ai privati e di 
raggiungere gli obiettivi del PGT gli interventi sono sottoposti a Schema urbanistico strategico 
dell’intero Ambito; lo Schema è promosso dall’Amministrazione comunale e le spese di 
redazione sono ripartite in modo perequato tra i proprietari. 
Le attività ammesse sono quelle previste dal Piano delle Regole per gli Ambiti per le attività 
produttive. 
Poiché la destinazione della Slp è produttiva la perequazione-compensazione può avvenire tra 
ambiti produttivi. Il Regolamento dovrà stabilire eventuale altri modalità di compensazione-
perequazione e il paracadutaggio in altri ambiti di piano. 
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UMI 1a 
Prestazioni pubbliche 

In aggiunta alla dotazione dei Servizi Secondari (che possono essere monetizzati), alla 
formazione dei Servizi Primari e alla cessione agli enti competenti delle aree necessarie al 
passaggio della variante per la Val Imagna e della tramvia per Ponte san Pietro, le prestazioni 
pubbliche richieste sono: 
 monetizzazione della dotazione di Servizi a Verde pubblico prevista dal PdS; 
 formazione della strada di accesso di collegamento con via Volta; 
 adeguamento della rete viaria locale in conseguenza alle nuove attività; 
 completamento della rete locale di percorsi pedonali e ciclabili; 
 qualificazione, manutenzione e cura dell’orlo del terrazzo, della vegetazione con funzione 

paesaggistica; 
 interventi di riqualificazione dell’area verde pubblica posta tra via Milano e via Volta. 

Indici di massima 
Slp  8.000 mq 
H  10,00 m 
 

UMI 1 b 
Prestazioni pubbliche 

In aggiunta alla dotazione dei Servizi Secondari (che possono essere monetizzati), alla 
formazione dei Servizi Primari le prestazioni pubbliche richieste sono: 
 Servizi a Verde pubblico o di uso pubblico nell’areale a nord; 
 formazione della strada di collegamento con via ponte Regina; 
 l’accessibilità da via Volta: l’area necessaria per l’accessibilità è ottenuta mediante 

compensazione, riconoscendo alla Lombardia Carni srl l’incremento della Slp esistente in 
misura pari alla superficie della strada. 

Indici di massima 
Slp  3.000 mq 
H  10,00 m 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT 3 

Quadro strategico, interventi, obiettivi 
Il PTCP destina l’area AT3 nel “Parco dei Colli” (tavola E4). L’Ambito riguarda monte 
Taddeo. 
Obiettivo del piano è l’ampliamento del Parco di monte Taddeo in compensazione al 
completamento edilizio del quartiere. L’accesso all’area edificabile può essere formato accanto 
all’entrata al parco. 

Prestazioni pubbliche 
In aggiunta alla dotazione di Servizi prevista dal PdS è richiesta la cessione di 3800 mq per 
l’ampliamento del Parco di monte Taddeo. I servizi a parcheggio vengono monetizzati. 

Indici di massima 
Le attività ammesse sono quelle previste dal Piano delle Regole per gli Ambiti a destinazione 
residenziale. 
Slp  600 mq 
H  7,50 m 
 
 
 
 

AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT 4 

Quadro strategico, interventi, obiettivi 
Il PTCP destina l’ambito AT4 nel ‘Parco dei Colli’ (tavola E4) e nel ‘Paesaggio agrario e delle 
aree coltivate’ (tavola E5), che è normato all’art. 59 delle NTA. 
L’ambito è costituito da due comparti. Un comparto è il territorio ad ovest della confluenza del 
torrente Rino nel Quisa; è un ambiente ricco di vegetazione riparia e di particolare significato 
naturalistico e ambientale e costituisce una pausa ambientale nella conurbazione di Almè e 
Paladina. L’altro comparto è un lotto stretto e lungo piantumato posta nel Parco dei Colli a 
sud degli impianti sportivi. 
L’ambito è destinato dall’Amministrazione in parte a Verde pubblico e in parte a 
completamento residenziale.  
Gli interventi devono essere di elevata qualità ambientale, paesaggistica e architettonica e 
devono produrre misure di protezione e di filtro dalle attività produttive vicine. 

Prestazioni pubbliche 
In aggiunta alla dotazione dei Servizi Secondari (che possono essere monetizzati) e alla 
formazione dei Servizi Primari è richiesta: 
 la cessione gratuita dell’area destinata a Verde pubblico; 
 la riqualificazione e cura del torrente Quisa e Rino e degli orli vegetali; 
 la formazione del percorso pedonale e ciclabile lungo la Quisa e il Rino in rete con il 

sistema comunale. 
Indici di massima 
Le attività ammesse sono quelle previste dal Piano delle Regole per gli Ambiti a destinazione 
residenziale. 
Slp  1.000 mq 
H  7,50 m. 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT 5 

Quadro strategico, interventi, obiettivi 
Il PTCP destina l’ambito AT5 nelle “Aree di primo riferimento per la pianificazione 
locale”(tavola E4). 
L’area è posta a sud di via Olimpia ai margini del Parco dei Colli in posizione tale da occludere 
le viste panoramiche verso il Parco. Il comparto è costituito da alcune aree residuali tra gli 
impianti sportivi e da un lotto con criticità funzionali, ambientali, paesaggistiche, urbanistiche e 
architettoniche. 
L’obiettivo è dare ordine urbanistico e paesaggistico all’ambito in relazione ad un panorama 
unico e di ottenere un lotto per l’ampliamento del Verde sportivo e per il tempo libero. 
Essendo adiacenti al Parco dei Colli e in un contesto di rilevante significato panoramico, gli 
interventi devono essere di eccellente qualità ambientale, paesaggistica e architettonica. 

Prestazioni pubbliche 
In aggiunta alla dotazione dei Servizi Secondari (che possono essere monetizzati) e alla 
formazione dei Servizi Primari è richiesta: 
 la cessione dell’area posta tra la palestra e manufatto esistente; 
 la formazione di Servizi a parcheggio lungo via Olimpia. 

Indici di massima 
Le attività ammesse sono quelle previste dal Piano delle Regole per gli Ambiti a destinazione 
residenziale. 
L’Indice territoriale attribuito all’intero Ambito AT5 (Servizi compresi) è It = 0,30 mq/mq pari 
a 2.900 mq di Slp così realizzabile: 
- 1.500 mq di Slp sono realizzabili nell’AT5; 
- 1.400 mq di Slp devono essere paracadutati nelle zone dove ammesso dal Pgt. 
 
 
 
 

AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT 6 
Quadro strategico, interventi, obiettivi 

Il PTCP destina l’area AT6 negli ‘Ambiti di opportuna istituzione di PLIS’(tavola E4) e nel 
‘Paesaggio agrario e delle aree coltivate’ (tavola E5), che è normato all’art. 59 delle NTA. 
L’area è in degrado in quanto utilizzata come deposito di materiali. 
L’obiettivo dell’Amministrazione è la riqualificazione ambientale e paesaggistica dell’area; 
essendo l’area adiacente ad un comparto produttivo nel territorio di Paladina una porzione 
d’area è destinata alla formazione di Servizio primario (deposito comunale). 
Gli interventi devono essere di elevata qualità ambientale e paesaggistica. 

Prestazioni pubbliche 
In aggiunta alla dotazione dei Servizi Secondari (che possono essere monetizzati) e alla 
formazione dei Servizi Primari è richiesta: 

 la cessione di 1.500 mq per la formazione di Servizio primario (deposito comunale). 
Indici di massima 

Le attività ammesse sono quelle previste dal Piano delle Regole per gli Ambiti per le attività 
produttive. 
Subordinata ad azioni di riqualificazione ambientale è ammessa la costruzione di manufatto ad 
uso produttivo compatibile: 
Slp   300 mq 
H  4,50 m. 


