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VARPGT10 - STRUTTURA DELLA RELAZIONE TECNICA DI VARIANTE



OBIETTIVI DI VALORIZZAZIONE DEL SISTEMA COMMERCIALE

RILANCIO ATTRATTIVITA’ 
DEI CENTRI STORICI

PROMOZIONE DI MIX 
FUNZIONALI 

COMMERCIALI E 
RICETTIVI

RIQUALIFICAZIONE ASSI 
COMMERCIALI RECUPERO SPAZI SFITTI

SVILUPPO E QUALIFICAZIONE DEGLI ESERCIZI DI VICINATO

INDIFFERENZA FUNZIONALE AI PIANI TERRA

CRITERI QUALITATIVI PER L’INSEDIAMENTO 
DELLE MEDIE STRUTTURE DI VENDITA

NUOVA CLASSIFICAZIONE DELLE ATTIVITÀ COMMERCIALI
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SEZIONE 3 - VALORIZZAZIONE DEL SISTEMA COMMERCIALE 

ADEGUAMENTO REQUISITI DI ACCESSO E DI ESERCIZIO ATTIVITÀ 
COMMERCIALI (Direttiva «Bolkestein»)



PROMOZIONE DEL SISTEMA COMMERCIALE

NEL DISTRETTO (DUC) NEI TESSUTI URBANI ESTERNI
AL DUC

APPROFONDIMENTO OFFERTA 
COMMERCIALE

(consulenza  Luca Tamini
e Luca Zanderighi)

APPROFONDIMENTO
ACCESSIBILITA’ NEL DUC

(consulenza ATB 
con Steer Davies Gleave)

SEZIONE 3 - VALORIZZAZIONE DEL SISTEMA COMMERCIALE 

DEFINIZIONE DI NUOVE REGOLE E POLITICHE COMMERCIALI



S3
4 POLARITÀ DISTRETTUALI DEL DISTRETTO URBANO DEL COMMERCIO (DUC) 

DUC DI BERGAMO 
RICONOSCIUTO CON 

DECRETO REGIONALE 
n. 3293/2016

SEZIONE 3 - VALORIZZAZIONE DEL SISTEMA COMMERCIALE 



Z3
Z4

Z2

Z1

S3
LE NUOVE REGOLE 

NEL DISTRETTO URBANO DEL COMMERCIO (DUC) artt. 17, 17.1, 17.2 (norme PdR)

PPRCA

ZTL

GRANDI 
STRUTTURE 
DI VENDITA 

(GSV)

1 - AMMISSIBILITÀ DEI FORMATI E DOTAZIONI PARCHEGGIO

MEDIE 
STRUTTURE 
DI VENDITA 

(MSV)

COMMERCIO 
DI 

VICINATO
(C1)

NON AMMESSI

AMMESSI CON SPECIFICA 
REGOLAMENTAZIONE 

AMMESSI

NESSUNA 
DOTAZIONE

COMPETENZA 
REGIONALE
(LR. 6/2010)

REPERIMENTO
DA 50 A 100% DI Slp
SI MONETIZZAZIONE 

SI CONVENZIONAMENTO

NESSUNA DOTAZIONE
( MODALITÀ DI COMPENSAZIONE)

SV < 250 MQ

COMMERCIO DI VICINATO

FORMATI COMMERCIALI  
IN RELAZIONE ALLA 

SUPERFICIE DI 
VENDITA (SV)

251MQ < SV < 2.500MQ

MEDIE STRUTTURE DI VENDITA

SV > 2.501 MQ

GRANDI STRUTTURE DI VENDITA

ZTL

DOTAZIONI PREVISTE DAL 
PIANO PARTICOLAREGGIATO 

DI CITTÀ ALTA (PPRCA)

SEZIONE 3 - VALORIZZAZIONE DEL SISTEMA COMMERCIALE 



2 - PARCHEGGI

CITTÀ
CONSOLIDATA

CITTÀ
STORICA

CITTÀ DELLE
ATTIVITÀ

PDC    
CONVENZIONATO 

PDC    
CONVENZIONATO 

S3

GRANDI 
STRUTTURE 
DI VENDITA 

(GSV)

LE NUOVE REGOLE NEI 
TESSUTI URBANI ESTERNI AL DUC artt. 16.1 e 17 bis (norme PdR)

1 - AMMISSIBILITÀ DEI FORMATI

MEDIE 
STRUTTURE 
DI VENDITA 

(MSV)

SV > 400 MQ

SV > 600 MQ

SV < 400 MQ

SV < 600 MQ

OBBLIGO DI REPERIMENTO

100% Slp
SI MONETIZZAZIONE 

SI CONVENZIONAMENTO

NON AMMESSI

AMMESSI CON SPECIFICA 
REGOLAMENTAZIONE 

AMMESSI

NESSUNA 
DOTAZIONE

COMMERCIO 
DI 

VICINATO
(C1)

OBBLIGO DI REPERIMENTO
150% Slp

NO MONETIZZAZIONE 
NO CONVENZIONAMENTO

REGOLAMENTAZIONE MSV

SEZIONE 3 - VALORIZZAZIONE DEL SISTEMA COMMERCIALE 



CITTÀ CONSOLIDATA

CITTÀ STORICA

S3
DISCIPLINA PER L’INSEDIAMENTO DI MEDIE STRUTTURE DI VENDITA (C2) 

IN TUTTI GLI AMBITI URBANI art. 17bis (norme PdR)

PREDISPOSIZIONE RAPPORTO DI COMPATIBILITÀ 
VIABILISTICA E INFRASTRUTTURALE

SV > 400 MQ

SV > 600 MQ

CRITERI PER IL RILASCIO DELLE AUTORIZZAZIONI PER 
L’INSEDIAMENTO DELLE MEDIE STRUTTURE DI VENDITA AL 

DETTAGLIO

MSV SV > 1.500 

MSV SV  QUOTA DI COMPENSAZIONE DEGLI IMPATTI AMBIENTALI

MIN 10% MAX 30 % IMPORTI TABELLARI DEGLI ONERI DI 
URBANIZZAZIONE DI RISTRUTTURAZIONE

FINANZIAMENTO AZIONI E PROGETTI PIANI AMBIENTALI 
VIGENTI

MODALITÀ DI AUTORIZZAZIONE PER LE 
MEDIE STRUTTURE DI VENDITA

MSV SV > 1.500 PIANO DI 
MONITORAGGIO VAS

QUADRO DI ATTUAZIONE DELLE MISURE 
DI COMPENSAZIONE AMBIENTALE

SEZIONE 3 - VALORIZZAZIONE DEL SISTEMA COMMERCIALE 
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COERENZA CON QUADRO NORMATIVO NAZIONALE

RIDUZIONE DEL CONSUMO DI SUOLO

NUOVA CLASSIFICAZIONE DESTINAZIONI D’USO

AGGIORNAMENTO LINGUAGGIO PIANO A TAGLI COMMERCIALI E RELATIVA 
NORMATIVA

PROMOZIONE INTERVENTI DI RECUPERO E SEMPLIFICAZIONE ATTUATIVA 

NUOVA DISCIPLINA DOTAZIONE MINIMA PARCHEGGI PUBBLICI

SEMPLIFICAZIONE NORMATIVA
(solo le funzioni escluse)

S5SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO
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FLESSIBILITA’ FUNZIONALI

ELIMINAZIONE RIFERIMENTI NORMATIVI
INTERVENTI DI NUOVA EDIFICAZIONE A VOLUMETRIA DEFINITA (Ne)



DPR 380/2001 
«Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia 

edilizia»
Art. 3 «Definizioni degli interventi edilizi»

SEZIONE 5

COERENZA 
QUADRO 

NORMATIVO 
NAZIONALE

REVISIONE 
NORME PGT

SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO
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Art. 10.1 e seguenti - TIPOLOGIE DI INTERVENTI EDILIZI - URBANISTICO

(Estratto norme PdR modificate)



Art. 6.2.1 - NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE (NAF)

RIDUZIONE 
CONSUMO DI 

SUOLO

INTEGRAZIONE
NORME PGT

LR 31/2014
«Disposizioni per la riduzione del 

consumo di suolo e la 
riqualificazione del suolo 

degradato»

CRITERI ATTUATIVI PTR
PTR approvato in data 29/12/2016 

con Delibera di Giunta Regionale n. 6095 e 
adottato in data 23/05/2017 

con Delibera di Consiglio Regionale n. 1523

Art. 6.2.2 - TESSUTO URBANO CONSOLIDATO (TUC)

Art. 11.3 - DISPOSIZIONI IN MATERIA DI CONSUMO DI SUOLO
(Nuovo elaborato cartografico PR12 – Carta del consumo di suolo)PR
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SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO

I NAF sono identificati dai seguenti tessuti storici:
• NS1 ‐ Nucleo storico di Città Alta;
• TS2 ‐ Tessuto dei Borghi Storici;
• NS4 ‐ Nuclei storici periferici;
• TS5 ‐ Tessuto storico di ampliamento di epoca otto‐novecentesca.

«Il TUC rappresenta l’insieme del territorio sul quale è già avvenuta l’edificazione o la
trasformazione dei suoli, comprese le aree libere intercluse o di completamento. Costituiscono il
tessuto urbano consolidato gli ambiti riconducibili al sistema infrastrutturale, i tessuti che
compongono la Città Storica (CS), Consolidata (CC), delle Attività (CA), e quella delle Attrezzature
(CSA), le aree individuate come ambiti di rigenerazione urbana, nonché le aree verdi ricadenti
all’interno del perimetro del TUC come individuato nell’elaborato cartografico “PR12 ‐ Carta del
consumo di suolo” di cui all’art. 11.3 delle presenti norme.» (Estratto norme PdR modificate)

(Estratto norme PdR modificate)



Art. 9.2.1: PIANI ATTUATIVI

SEMPLIFICAZIONE 
ATTUATIVA 

REVISIONE 
NORME PGT

Art. 9: MODALITÀ E STRUMENTI DI ATTUAZIONE DEL PIANO DELLE REOLE

PROMOZIONE 
INTERVENTI DI 

RECUPERO 
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SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO

Eliminazione standard di qualità nei Piani di Recupero ed estensione delle zone 
di recupero a tutta la città storica coincidente con la zona territoriale omogenea 
A di cui al DM 1444/68.

Semplificazione della normativa per l’attuazione del Piano delle Regole, 
attraverso la ridefinizione della soglia dimensionale per l’attivazione del Piano 
attuativo utilizzando il parametro della Superficie Lorda di Pavimento (SLP) 
anziché al Volume ritenendolo più coerente con i parametri urbanistici definiti 
per i singoli tessuti. 

(Estratto norme PdR modificate)



AGGIORNAMENTO 
LINGUAGGIO

NUOVA 
REGOLAMENTAZIONE 

COMMERCIALE

AGGIORNAMENTO DEL LINGUAGGIO DI PIANO

FUNZIONI COMMERCIALI VARPGT10
C1 Esercizi di vicinato
C2a Medie strutture di vendita (MSV) di 1° livello
C2b Medie strutture di vendita (MSV) di 2° livello
C3 Grandi strutture di vendita (GSV)
C4 Strutture di vendita organizzate in forma unitaria
C5 Commercio all'ingrosso

C6 Attività per la vendita di merci ingombranti non facilmente amovibili ed a consegna 
differita

C7 Attività artigianali di rilevanza commerciale (non produttivo di servizio alla persona, 
legato all’arte e produttivo con vendita dei prodotti alimentari e non alimentari)

C8 Attività di somministrazione di alimenti e bevande

SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO
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COERENZA CON LA 
CLASSIFICAZIONE 

ATECO

NUOVA CLASSIFICAZIONE DELLE ATTIVITÀ COMMERCIALI (Art. 15 norme PdR)
(Estratto norme PdR modificate)

NUOVE REGOLE E POLITICHE COMMERCIALI (Art. 17 e 17 bis)



NUOVA 
CLASSIFICAZIONE 

DESTINAZIONI 
D’USO 

SEMPLIFICAZIONE 
NORME PGT

Art. 15: CLASSIFICAZIONE DELLE DESTINAZIONI D’USO
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SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO

Revisione e semplificazione della classificazione delle destinazioni d’uso
definite dal vigente art. 15, in coerenza con l’aggiornamento del linguaggio di 
Piano introdotto per la regolazione delle funzioni commerciali.

(Estratti norme PdR modificate)

ESEMPIO



FLESSIBILITÀ 
FUNZIONALI

INTEGRAZIONE
NORME PGT

Art. 14: DISPOSIZIONI PARTICOLARI PER LA MODIFICA DELLE DESTINAZIONI D’USO

Art. 13: MODIFICA DELLE DESTINAZIONI D’USO
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SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO

Consentire l’insediamento di tutte le funzioni ammesse (senza limitazioni percentuali e anche con
un’unica destinazione d’uso) in tutti gli immobili della Città Storica individuati come emergenze
storiche e negli immobili della Città Storica e della Città Consolidata non residenziali.

«Il passaggio da una destinazione d’uso all’altra è sempre ammesso, ad
eccezione delle destinazioni d’uso escluse dalle presenti norme per ogni
tipologia di Tessuto ed Elemento del PGT, fatto salvo quanto previsto agli artt.
12 e 14 delle presenti norme e nella specifica disciplina dei singoli tessuti o
elementi.»

(Estratto norme PdR modificate)

Art. 12: DEFINIZIONI RELATIVE ALLE DESTINAZIONI D’USO
«Per destinazione d’uso principale e qualificante si intende quella che prevale
in termini di Superficie lorda di pavimento (Slp), rispetto alle altre destinazioni
insediate.»

(Estratto norme PdR modificate)

REVISIONE IMMOBILI 
A DESTINAZIONE 

MONOFUNZIONALE

MAGGIORE 
FLESSIBILITÀ

RIUSO 
FUNZIONALE 

DEGLI IMMOBILI



FLESSIBILITÀ 
FUNZIONALI

AGGIORNAMENTO 
NORME PGT

SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO

RECUPERO SPAZI 
SFITTI

INDIFFERENZA FUNZIONALE AI PIANI TERRA (Art. 14 norme PdR)

VALORIZZAZIONE 
ATTIVITÀ 

COMMERCIALI DI 
VICINATO

PRESIDIO  PER LA 
VIVIBILITÀ DEGLI 

SPAZI URBANI

Non configura mutamento di destinazione d’uso, ai fini urbanistici, il passaggio da una 
destinazione all’altra per le unità immobiliari aventi Slp massima di 250 mq localizzate 

al piano terra con fronti edilizi (vetrine) su strade, aree pavimentate con accesso 
pubblico e/o su spazi pubblici e di uso pubblico (piazze).

(NON SONO AMMESSE LE FUNZIONI ESCLUSE DAL TESSUTO E LA RESIDENZA E IL COMMERCIO
ALL’INGROSSO)
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SEMPLIFICAZIONE 
NORMATIVA

REVISIONE 
NORME PGT

Artt. 23.3, 27.3, 31.3, 34.3, 41.3 e 45.3
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SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO

(Estratto norme PdR modificate)

Eliminazione delle tabelle allegate in calce agli articoli relativi alle diverse
tipologie di Città (CS, CC, CA, CSA) allo scopo di esplicitare le sole funzioni
escluse nei diversi ambiti territoriali, per maggiore semplicità e chiarezza
applicativa della norma in fase attuativa.

ESEMPIO CITTÀ STORICA



NUOVA DISCIPLINA 
PARCHEGGI 

PUBBLICI

REVISIONE 
NORME PGT

Art. 16.2 - DOTAZIONE MINIMA DI PARCHEGGI PUBBLICI 
AD USO PUBBLICO

SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO
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Adeguamento della disciplina relativa alla dotazione minima obbligatoria di parcheggi 
pubblici e di uso pubblico, mediante una diversa modalità di dimensionamento, 
calibrata in funzione del peso insediativo delle diverse attività e dello specifico ruolo 
di attrattore di alcune di esse.

Eliminazione dell’obbligo delle dotazioni minime obbligatorie per tutte le 
funzioni insediabili con Slp inferiore a 250 mq, nonché per gli esercizi di 
vicinato.

(Estratto norme PdR modificate)

ESEMPIO
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COERENZA CON QUADRO NORMATIVO NAZIONALE

MAGGIORE FLESSIBILITA’ NELLA REALIZZAZIONE DEI SERVIZI

REVISIONE E CHIARIMENTO per:
INTERVENTI CONSENTITI SUI SERVIZI ESISTENTI (alla data di adozione del PGT) e 

NUOVI SERVIZI

AGGIORNAMENTO DEL LINGUAGGIO DI PIANO
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SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO

SEMPLIFICAZIONE DEL CATALOGO DEI SERVIZI



COERENZA CON 
QUADRO 

NORMATIVO 
NAZIONALE

REVISIONE 
NORME PGT
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SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO

Coerenza con le 
disposizioni del D.Lgs.
50/2016 in materia di 

opere di 
urbanizzazione 

primaria e secondaria 
(Art. 3.1 e 3.2).

Chiarimento per le 
modalità  di 

realizzazione delle 
opere di 

urbanizzazione

Art. 9 – PRIORITÀ E FLESSIBILITÀ DEL PIANO DEI SERVIZI

Possibilità di variazione di tipologia senza obbligo di procedura di variante
urbanistica (oggi ammessa tra le sole tipologie relative a verde, piazze e
parcheggi) anche ad altre tipologie di servizi, in coerenza con quanto previsto
dall’art. 9 comma 15 della L.R.12/2005 s.m.i, con deliberazione motivata da parte
del Consiglio Comunale.

MUTATE ESIGENZE 
DELLA 

COLLETTIVITÀ

VARIAZIONE 
DEI 

SERVIZI
FLESSIBILITÀ 

NELLA 
REALIZZAZIONE 

DEI SERVIZI
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SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO

SEMPLIFICAZIONE 
E CHIARIMENTO

Revisione e chiarimento degli interventi consentiti sui servizi esistenti alla data 
di adozione del PGT, in particolare per interventi riguardanti i servizi religiosi 
per i quali si applicano le disposizioni del capo III ‐ Norme per la realizzazione 
di edifici di culto e di attrezzature destinate a servizi religiosi di cui alla L.R. 
12/05 s.m.i.

Diversa regolamentazione per la determinazione della dotazione minima di parcheggi 
pubblici e di uso pubblico calibrata sulla specificità delle tipologie dei nuovi servizi, sul 
loro ruolo attrattore e sulla loro localizzazione, in coerenza con l’art. 16.2 delle norme 
del PdR.

Aggiornamento del linguaggio di Piano: revisione e semplificazione della classificazione delle destinazioni d’uso di 
cui all’ art. 15 delle Norme del Piano delle Regole.

REVISIONE 
NORME PGT

Art. 15 - TIPOLOGIE DI INTERVENTO AMMISSIBILI

Art. 16 - DISPOSIZIONI GENERALI (Nuovi servizi) 

Art. 18 – DISPOSIZIONI SPECIFICHE PER I SERVIZI

SEMPLIFICAZIONE DEL CATALOGO DEI SERVIZI

Revisione del catalogo dei servizi unificando in un solo articolo i parametri identificativi di ciascuna azione 
d’intervento di realizzazione dei servizi di progetto.



COERENZA E 
SEMPLIFICAZIONE 

DEI TESTI 
NORMATIVI

senza 
sovrapposizioni e 
interferenze tra gli 

strumenti

INCENTIVAZIONE

del recupero 
edilizio/urbanisti-

co e del riuso 
funzionale di 

immobili soggetti 
a degrado 

sociale/edilizio

VALORIZZAZIONE
DEL SISTEMA 

COMMERCIALE

attraverso nuova 
regolamentazio-
ne delle polarità 

distrettuali (DUC) 
e conseguente 
aggiornamento 

normativo in 
materia

ANTICIPAZIONE

della 
applicazione 

delle disposizioni 
normative in 
materia di 

riduzione del 
consumo, di cui 
alla LR 31/14

SEZIONE 5 – REVISIONE QUADRO NORMATIVO

MONITORAGGIO

nuove politiche 
urbanistiche

CONCLUSIONI



S5

AGENDA DI PIANO 
FORUM - INCONTRI PARTECIPATIVI PUBBLICI 

CONFERENZE VAS
DI VERIFICA E DI VALUTAZIONE

ADOZIONE
GIUNTA – III CC – CONSIGLIO COMUNALE

DEPOSITO

28 marzo - 4 aprile - 11 aprile - 9 maggio 2017

Deliberazione di Consiglio Comunale n. 90-17
in data 04/07/2017

Deposito BURL n. 30 in data 26/07/2017

30 giugno 2016 - 9 maggio e 5 giugno 2017

PROPOSTE DI CONTRODEDUZIONE 
OSSERVAZIONI E APPROVAZIONE

GIUNTA – III CC – CONSIGLIO COMUNALE

Entro 90 GG dal termine di presentazioni delle 
osservazioni

PUBBLICAZIONE SU BURL
GIUNTA – III CC – CONSIGLIO COMUNALE

Inizio 2018
PER EFFICACIA

AVVIO DEL PROCEDIMENTO
PRESENTAZIONE ISTANZE PARTECIPATIVE

Delibera Giunta comunale n. 388-15
Avviso in data 23/09/2015 P.G. U0292310

DEFINIZIONE CRITERI VARIANTE
INDIRIZZI METODOLOGICI E OBIETTIVI

Delibera di Giunta Comunale n. 187-16
in data 26/05/2016

PARERE MOTIVATO VAS
ESPRESSIONE PARERE AUTORITÀ COMPETENTE

8 giugno 2017 - P.G. U0157469

OSSERVAZIONI Presentazioni osservazioni entro 25/09/2017

AVVIO PROCEDIMENTO VERIFICA DI 
ASSOGGETTABILITÀ VAS

AVVIO PROCEDIMENTO VAS COMPLETA

COMMISSIONE URBANISTICA

Delibera Giunta comunale n. 388-15
Avviso in data 23/09/2015 P.G. U0300793

Delibera di Giunta Comunale n. 213-16 in data 09/06/2016

23 marzo - 30 marzo - 6 aprile 2017

MESSA A DISPOSIZIONE
DOCUMENTI DI VARIANTE E RAPPORTO AMBIENTALE

Pubblicazione SIVAS in data 02/03/2017
P.G. U0059441

ITER PROCEDURALE – Fasi VARPGT10 




