
 

 

COMUNE  DI  TREVIOLO 
Provincia di Bergamo 

-------------------------------------------------------- 
Via Roma, 41/43 - 24048 Treviolo (BG)  

Tel.035-2059141  Fax 035-2059149 - Cod. Fisc. e P.I.: 00330220161  

 
Elaborato G)  
 

PROGRAMMAZIONE  
COMMERCIALE 

DI SVILUPPO DELLA RETE 

DISTRIBUTIVA AL DETTAGLIO ED 
ALTRE ATTIVITA’ ECONOMICHE  

E DI SERVIZIO 

  

 

 

Disciplina urbanistica di programmazione 
economica - commerciale  

 

 

 

Progettazione interna responsabili uffici: Edilizia Privata  - Geom Alberto Dalleo 

Sviluppo economico – Marino Mastrototaro 

 

Assistenza tecnica ed elaborazione dati: Rag. Walter Colombini per conto 

 

INFOPOL s.r.l. - p.le Brescia 13 - 20149 Milano 
+39.02.400.95.238 - info@infopol.biz - www.infopol.biz – 

C.F./P.Iva 05812210960 



 2 

 

 



 3 

INDICE 
Premessa         pag. 5 
 
Disciplina urbanistica di settore 
Art.   1  - Norme di riferimento      pag. 9 
Art.   2  - Ambito sviluppo economico     pag. 9 
Art.   3  - Indicazioni negozi di vicinato     pag. 10 
Art.   4  - Indicazioni per le medie strutture di vendita   pag. 10 
Art.   5  - Indicazioni per le grandi strutture di vendita   pag.  11 
Art.   6  - Gli strumenti di programmazione negoziata   pag. 11 
Art.   7  - Indicazioni per l’attività di somministrazione di 

    alimenti e bevande      pag. 12 
Art.   8  - Indicazioni per l’individuazione di aree da destinare  

     al commercio su aree pubbliche    pag. 13 
Art.  9   - Indicazioni per l’esercizio delle attività di polizia  

    amministrativa e altre attività economiche   pag. 13 
Art. 10  - Contesti di localizzazione     pag. 14
  
Art. 11  - Superficie di vendita, di somministrazione e di esercizio  pag. 15 
Art. 12  - Tipologia degli insediamenti     pag. 15 
Art. 13  - Ampliamenti       pag. 16 
Art. 14  - Standard urbanistici      pag. 16 
Art. 15  - Disciplina delle destinazioni d’uso    pag.  20 
Art. 16  - Disposizioni sulla compatibilità viabilistica   pag.  22 
Art. 17  - Qualità della progettazione     pag. 23 
Art. 18  - Nucleo storico       pag. 24 
Art. 19  - Disposizioni finali       pag. 25 
 
Indicazioni per rapporto d’impatto grandi strutture di vendita pag. 27 
Compatibilità commerciale       pag. 28 
Compatibilità urbanistico – territoriale     pag. 30 
Compatibilità paesistico – ambientale     pag. 33 
Sostenibilità insediamento commerciale     pag. 36 
Calcolo veicolare indotto       pag.  39 
Parametri sostenibilità domande      pag.  42 
Parametri valutazione compatibilità     pag. 43 
Descrizione valutazione sostenibilità     pag. 54 
A) Compensazione effetti socio – economici    pag. 59 



 4 

B) Compensazione aspetti territoriali ed ambientali   pag. 61 
C) Consenso interessati e misure sostenibilità    pag.  62 

 



 5 

Premessa 
 
Il Piano di Governo del Territorio (P.G.T.)  
Il nuovo strumento di pianificazione comunale previsto dalla L.R. n. 12/2005, si 
configura come strumento articolato in tre distinte componenti (Documento di 
piano, Piano dei servizi, Piano delle regole) e si caratterizza per esprimere 
contemporaneamente una dimensione strategica che delinea un'evoluzione di 
sviluppo territoriale complessiva ed una dimensione operativa consistente 
nell'individuazione di precisi obiettivi di pianificazione (e conseguenti azioni da 
attuare sul territorio) da perseguire per le diverse destinazioni funzionali e per 
l'individuazione degli ambiti soggetti a trasformazione urbanistica. 
In questo nuovo contesto di pianificazione comunale le problematiche relative 
alla distribuzione commerciale ed altre attività economiche si rapportano: 
1. con il Documento di piano per quanto riguarda:  

1. la costruzione del quadro conoscitivo del territorio comunale  
nell'ambito del quale deve essere evidenziata la strutturazione esistente 
del settore commerciale ed economico in generale; 

1. la definizione degli obiettivi di sviluppo comunale dove devono essere 
evidenziate le esigenze di sviluppo o di riorganizzazione o di 
contenimento del settore economico e commerciale; 

1. la determinazione delle politiche di settore dove particolare attenzione 
deve essere posta al comparto della distribuzione commerciale nelle 
sue varie componenti tipologiche; 

1. l'evidenziazione delle previsioni di carattere commerciale che 
presentano ricadute a scala sovracomunale da evidenziare 
specificamente; 

1. la valutazione ambientale e paesaggistica delle strategie e delle azioni 
di piano; 

2.  con il Piano dei servizi ed il Piano delle regole per quanto riguarda: 

• la necessità di integrare le politiche commerciali con le politiche più 
generali di miglioramento economico dell'insieme dei servizi e delle 
attrezzature di interesse generale offerte alla popolazione locale; 

• la necessità di coerenziare le politiche commerciali con l'insieme delle 
azioni mirate alla riqualificazione dei tessuti urbani sia centrali che 
periferici, con particolare attenzione alle azioni di recupero degli ambiti 
degradati e da riconvertire a nuovi usi. 

3.  con gli strumenti attuativi di pianificazione comunale nonché con gli atti di 
programmazione negoziata con valenza territoriale per quanto riguarda: 

• gli aspetti di concreto inserimento territoriale, paesaggistico ed 
ambientale della progettazione dei nuovi insediamenti e l'eventuale 
valutazione di impatto ambientale. 

Nel Documento di piano,  pertanto, è garantita una specifica attenzione al 
sistema commerciale ed economico locale ed in particolare alla: 

• funzionalità complessiva della rete commerciale; 
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• distribuzione sul territorio comunale degli esercizi commerciali e di 
servizio e le relative potenzialità o carenze; 

a) presenza e localizzazione delle diverse tipologie di vendita nelle sue 
varie forme si presenti; 

a) consistenza della rete commerciale nei nuclei di antica formazione, 
evidenziando l'eventuale recupero di funzioni «storiche o tradizionali» o di aree 
urbane a specifica funzionalità commerciale da valorizzare. 
Conseguentemente, nella programmazione economica di settore, sono 
focalizzate le politiche d'intervento finalizzate alla: 

• riqualificazione di parti del tessuto urbano e di situazioni di degrado, 
in sinergia con le politiche dei diversi ambiti economici; 

• rivitalizzazione e sostegno della funzione commerciale dei centri 
storici e dei nuclei urbani centrali; 

• corretta distribuzione urbana delle attività commerciali, in stretta 
coerenza con le previsioni del Piano dei servizi, così da garantire 
un'idonea disponibilità del servizio commerciale in tutto il territorio 
comunale. 

È importante sottolineare la stretta attinenza tra le scelte urbanistiche relative 
alla programmazione del settore commerciale e il Piano dei servizi, essendo 
quest'ultimo uno strumento improntato anche a criteri di sovracomunalità, che 
può quindi costituire momento di preventiva definizione di indirizzi concordati 
anche con i comuni limitrofi. 
Il Piano dei servizi, quindi, ci spinge verso una programmazione economica 
integrata con i servizi pubblici di interesse generale per la comunità, come: 

• l'integrazione con i servizi per il tempo libero, rispondendo 
all'esigenza di fornire attrezzature che coniughino shopping e 
svago, sia all'interno delle città che in luoghi esterni 
opportunamente dedicati; 

• il coordinamento con la realizzazione di parcheggi, aree di sosta e di 
interscambio; 

• l'integrazione con programmi comunali e sovracomunali di ricostruzione 
di connessioni verdi e di reti ciclo-pedonali; 

• l'eventuale raccordo con l'attivazione di servizi culturali o ricreativi nei 
centri urbani; 

• l'interazione con le previsioni del Piano Urbano del Traffico e del 
Programma triennale delle opere pubbliche; 

• la promozione della partecipazione delle associazioni del commercio 
nella realizzazione esecutiva, gestionale e finanziaria dei servizi di 
qualificazione dell'offerta commerciale locale. 

Nel Piano dei servizi particolare attenzione è dedicata, ai diversi nuclei storici, 
prevedendo l'allocazione di attività ed iniziative che funzionino anche da 
elemento di attrazione e quindi potenziamento degli esercizi commerciali di 
vicinato e di media-piccola distribuzione che sono collocati in tale ambito, di cui 
si deve riconoscere e valorizzare il ruolo di coadiuvante essenziale nella 
conservazione di elementi di qualità della vita del centro cittadino. 

Formattati: Elenchi puntati e numerati
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Tale attenzione si estrinseca, oltre che in specifiche modalità di articolazione 
del comparto del commercio nel centro storico (centri commerciali di vicinato), 
altresì con scelte mirate della politica dei servizi, come, ad esempio, una 
funzionale allocazione dei pubblici esercizi ed evitando l’insediamento di 
possibili attività economiche di deprezzamento e disturbo del sistema 
residenziale ed economico, perseguendo, tramite una adeguata rete di 
parcheggi ed il contestuale raccordo con il trasporto pubblico,  l'obiettivo di 
disincentivare l'uso degli automezzi privati. 
 
Il Piano delle regole si connota come lo strumento di promozione della qualità 
urbana e territoriale e, in particolare rappresenta lo strumento attraverso cui si 
può assicurare l'integrazione tra le diverse componenti del tessuto edificato. È 
quindi all'interno del Piano delle regole che deve essere ricercato il corretto 
dimensionamento e posizionamento delle diverse attività economiche e 
commerciali in rapporto all'assetto urbano consolidato, considerandole come 
una risorsa importante a disposizione della pianificazione ai fini del 
raggiungimento di obiettivi generali di qualificazione di parti della città e di 
tessuto urbano, di risanamento e rivitalizzazione del centro storico, di recupero 
e integrazione urbana di ambiti degradati, compromessi o abbandonati. 
Il Piano delle regole, integrato con il presente elaborato di programmazione 
economica  dettaglia, pertanto le caratteristiche dei diversi interventi 
commerciali ed economici consentiti per le diverse situazioni urbane presenti 
nell'ambito comunale normando puntualmente le modalità di inserimento di tali 
strutture nel contesto territoriale, avendo particolare attenzione alla: 
1. disciplina dell'assetto morfologico in rapporto alle caratteristiche funzionali, 

insediative, paesistiche ed ambientali e le potenzialità di riorganizzazione 
urbanistica locale conseguenti all'insediamento dell'attività commerciale; 

2. specificazione delle categorie commerciali ed economiche non ammissibili in 
determinati contesti; 

3. prescrizione di parametri qualitativo-prestazionali riguardanti materiali, 
tecnologie, elementi costruttivi finalizzati ad assicurare la qualità degli 
interventi in rapporto all'efficacia energetica, alla riduzione 
dell'inquinamento, al risparmio di risorse naturali; 

 
Gli strumenti di programmazione negoziata, introducono una nuova modalità 
di operare in campo urbanistico. Detta metodologia negoziale viene introdotta in 
modo estensivo per tutte le richieste di insediamento di attività economiche e 
commerciali di media o grande dimensione con o senza opere edilizie od 
interventi urbanistici, con l'intento di rispondere alle esigenze di flessibilità e 
dinamicità del mercato, ma anche per diffondere una nuova cultura della 
partecipazione al processo di formazione dei progetti soprattutto con riferimento 
ai comparti industriali dismessi, sui quali riallocare iniziative di eccellenza 
architettonica, accompagnate da importanti opere pubbliche evitando la 
localizzazione di attività che possano creare situazioni di degrado ambientale o 
disagio a motivo della frequentazione costante e prolungata nei luoghi . 
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Disciplina urbanistica di settore 
 
 
Art. 1 – Norme di riferimento 
1. In materia di urbanistica economica e commerciale gli indirizzi di sviluppo e di 
raccordo tra la pianificazione comunale e quella sovra locale, nonché gli 
indirizzi generali per la valutazione ambientale stabiliti dalla Regione con i 
rispettivi atti di programmazione.  
2. Dette disposizioni e le presenti norme urbanistiche di programmazione sono 
da osservarsi in attivazione di esercizi economici e commerciali per la vendita al 
dettaglio, all’ingrosso, per la somministrazione di alimenti e bevande e per ogni 
altra attività indicata come complementare, accessoria e/o compatibile e 
disciplinata negli elaborati normativi: 

B) – Commercio al dettaglio ed ingrosso 
C) – Esercizi pubblici di somministrazione alimenti e bevande  
D) – Commercio su aree pubbliche 
E) – Attività di Polizia amministrativa ed altre attività economiche 
F) – Disciplina localizzazione rivendite quotidiani e periodici 
G) – Disciplina urbanistica di programmazione economica -      
commerciale 

 
Art. 2 – Ambito sviluppo commerciale  
1. Con riferimento alla programmazione regionale per la distribuzione 
commerciale al dettaglio, il Comune di Treviolo è collocato nell’ambito urbano 
del capoluogo di Bergamo.  
2. L'ambito è particolarmente critico per l'elevata urbanizzazione, i livelli di 
inquinamento dell'aria e la presenza di viabilità primaria e secondaria a forte 
congestione di traffico. 
3. Gli indirizzi regionali, per detto ambito, indicano i seguenti obiettivi da 
raggiungere: 

• riqualificazione, razionalizzazione e ammodernamento degli insediamenti e 
dei poli commerciali già esistenti, compresi i parchi commerciali di fatto; 

• 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; 

• localizzazione di attività commerciali in aree servite dai mezzi di trasporto 
pubblico, con particolare riferimento alle stazioni ferroviarie e alle condizioni 
di accessibilità riferite agli insediamenti periurbani; 
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• particolare considerazione della funzionalità degli assi stradali di supporto 
localizzativi, assunti nella loro unitarietà; 

• disincentivo al consumo di aree libere; 

• valorizzazione delle attività commerciali storiche e di nicchia, anche nella 
configurazione architettonica dello spazio urbano e di vendita. 

 
 
Art. 3 – Indicazioni per negozi di vicinato 
1. Riconoscendo nell’esercizio dell’attività commerciale in esame, l’esercizio del 
diritto privato di libertà d’impresa, costituzionalmente protetto, si ritiene che 
l’interesse generale di recupero o tutela di determinati ambiti paesaggistici, 
storici o culturali del territorio debbano comunque essere tutelati mediante 
adeguata programmazione localizzativa e qualitativa dell’attività distributiva 
creando possibilità commerciali anche di tipo aggregato. 
 2. A tale fine si indica che la generica destinazione d’uso ad attività di tipo 
“terziario” o di ammissibilità generica “commerciale” riportata negli atti di 
pianificazione urbanistica nel consentire l’insediamento dei soli negozi di 
vendita al dettaglio classificati di vicinato, deve necessariamente coniugarsi con 
le scelte di localizzazione e qualitative riportate nell’elaborato di 
programmazione. 
3. Le presenti disposizioni valgono anche per l’insediamento delle rivendite di 
quotidiani e periodici in osservanza alle disposizioni di cui all’elaborato di 
programmazione. 
 
 
Art. 4 – Indicazioni per le medie strutture di vendita  
1. Il Comune promuove sviluppo delle medie strutture di vendita attraverso 
l’elaborato di programmazione. 
2. In coerenza con l’orientamento alla qualificazione degli insediamenti 
commerciali è data preferenza agli interventi di razionalizzazione, 
ammodernamento o ampliamento degli esercizi della rete distributiva esistente. 
Sono in particolare valorizzati gli interventi di configurazione di medie strutture 
di vendita in ampliamento degli esercizi di vicinato esistenti, come modalità di 
sostegno e crescita della piccola imprenditoria. 
3. L’attivazione di nuove medie strutture di vendita la cui realizzazione sia, o 
non sia, subordinata ad interveti edilizi, è realizzabile solo mediante procedure 
attuative negoziate. E’ in ogni caso preferibile che gli interventi sulle medie 
strutture di vendita siano realizzati attraverso progetti di riqualificazione 
complessiva del contesto territoriale in cui sono inserite ed in stretto raccordo 
con lo sviluppo della rete commerciale esistente o di nuovo insediamento. 
4. Dovrà essere data priorità agli insediamenti allocati in aree urbane dismesse 
o sotto utilizzate o in aree oggetto di interventi di riqualificazione urbanistica.  
5. L’idoneità urbanistica alla destinazione commerciale per media struttura di 
vendita viene indicata con riferimento alle categorie come definite dal predetto 
art. 3 dell’elaborato B). 
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Art. 5 – Indicazioni per le grandi strutture di vendita 
1. Il Programma regionale non fornisce alcun obiettivo di sviluppo della grande 
distribuzione, esprimendo l'esigenza di una crescita ad impatto zero delle grandi 
strutture di vendita, tenuto conto anche del forte incremento registrato dalla 
stessa negli anni più recenti in relazione ai livelli di presenza ormai prossimi a 
quelli europei. 
2. Tale indirizzo si coniuga con la priorità attribuita alla razionalizzazione e alla 
riqualificazione delle strutture già esistenti, ferma restando, sempre ed in ogni 
caso, l'esclusione di qualsiasi automatismo autorizzatorio e/o atto dovuto. 
3. L'assenza di obiettivi di sviluppo comporta una valutazione negativa delle 
domande di apertura delle grandi strutture che richiedono nuova superficie di 
vendita pertanto, in relazione agli indirizzi specifici forniti dalla programmazione 
regionale, vengono individuati anche i seguenti obiettivi per orientare lo sviluppo 
di questa tipologia di vendita: 
1. priorità e agevolazione di interventi che non richiedono nuova superficie 

di vendita e sono finalizzati alla razionalizzazione della rete distributiva 
esistente; 

• attenzione alla sostenibilità socio-economica, ambientale e territoriale degli 
insediamenti della grande distribuzione; 

• attenzione agli effetti differenziati delle diverse tipologie distributive, in 
particolare le medie strutture di vendita e gli insediamenti che per la loro 
allocazione si configurano come strutture unitarie di vendita. 

4. È disincentivata, ma non impedita in assoluto, l'apertura di nuovi insediamenti 
commerciali aventi superfici di vendita inferiori a mq. 15.000 realizzati mediante 
utilizzo di nuova superficie di vendita. 
5. L'apertura di nuovi insediamenti con superfici di vendita uguali o superiori a 
mq. 15.000, è vietata in qualunque ambito del territorio se non esclusivamente 
rientrante nell'ambito di strumenti di programmazione negoziata che affrontino 
l'insediamento in una logica di progettualità integrata e nell'ottica di una 
complessiva riqualificazione del contesto economico, insediativo ed urbano di 
riferimento con particolare riferimento al recupero di aree industriali dismesse.  
6. In particolare per l'impatto socio-economico (e quindi relativamente alla 
compatibilità dell'insediamento) il giudizio dovrà essere operato, rispetto ad 
insediamenti con superficie di vendita inferiore a mq. 15.000, tenendo conto del 
reale valore aggiunto che l'intervento potrà apportare all'economia del territorio 
comunale e dell'effettivo servizio arrecato al consumatore dalla nuova struttura 
rispetto agli eventuali effetti negativi sull'occupazione nell'area interessata e 
sulla rete distributiva esistente. 
7. Ai fini del rilascio dell’autorizzazione commerciale la verifica di ammissibilità 
urbanistica di una grande struttura di vendita è limitata ai profili di compatibilità 
localizzativa qualora gli interventi modificativi dell’insediamento edilizio siano 
contenuti entro un massimo del 15% della superficie lorda di pavimentazione  
 
Art. 6 – Gli strumenti di programmazione negoziata  
1. Gli strumenti di  programmazione negoziata (Programmi Integrati di 
Intervento e Accordi di Programma, etc.)  sono da utilizzare obbligatoriamente 
per gli insediamenti della grande distribuzione in presenza del significativo ruolo 
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relazionale che lo strumento svolge nella concertazione tra il Comune e gli 
operatori privati. 
2. L'azione amministrativa deve essere responsabilmente esercitata con 
l'applicazione di idonee modalità di valutazione del contesto urbanistico locale e 
intercomunale prestando massima attenzione: 

2. alla congruità dell'insediamento commerciale con le caratteristiche 
urbanistiche e socio-demografiche generali del comune e del suo 
contesto territoriale più ampio; 

3. alle caratteristiche di accessibilità e di funzionalità dell'ambito urbano 
interessato dall'insediamento e le potenzialità di qualificazione locale 
generate dalla localizzazione di nuovi servizi commerciali; 

4. al riutilizzo di aree degradate o comunque già interessate da precedenti 
trasformazioni urbanistiche, evitando in assoluto nuovo consumo di suolo, 
valutando come consumo di territorio anche gli effetti di sconfinamento, 
separazione, interclusione di aree derivanti dalla localizzazione 
dell'insediamento e dalle infrastrutture relative, ma anche il riutilizzo di 
aree in cui i valori di concentrazione per l'inquinamento di suolo, 
sottosuolo, acque superficiali e acque sotterranee superino quelli limite 
accettabili, così come stabiliti dalla normativa ambientale vigente; 

5. alla presenza di funzioni diverse da quella commerciale con la creazione 
di servizi commerciali polifunzionali, privilegiando destinazioni d'uso quali 
funzioni di servizio pubbliche e private, attrezzature collettive; 

6. all'equilibrato rapporto tra le reti viarie e l'insediamento commerciale, 
favorendo soluzioni che risolvano situazioni di criticità pregressa e 
garantiscano livelli di accessibilità pubblica; 

7. all'inserimento del manufatto nel contesto territoriale e paesaggistico-
ambientale, non limitando la valutazione alla struttura edilizia in sé, ma 
ricercando soluzioni di qualità urbana; 

8. alla possibilità di articolazione tipologica delle attività di vendita quale 
fattore di diversificazione dell'offerta commerciale e di miglioramento 
complessivo della qualità urbana. 

3. L’attivazione di grandi strutture di vendita devono generare condizioni 
negoziate di miglioramento nell'integrazione col tessuto commerciale esistente 
attraverso: 

2. l'adozione di meccanismi di sostegno/incentivo economico agli esercizi 
di prossimità nel centro storico, prevedendo un concorso delle grandi 
strutture di vendita alla realizzazione di piani e programmi per lo sviluppo 
delle piccole imprese commerciali; 

3. il ricorso a procedure di concertazione sovracomunale, valutando 
l'opportunità di assicurare la realizzazione di opere di urbanizzazione, 
finalizzate a garantire una adeguata infrastrutturazione territoriale. 

 
Art. 7 – Indicazioni per l’attività di somministrazione di alimenti e bevande 
1. L’insediamento dell’attività di somministrazione di alimenti e bevande non 
corrisponde necessariamente alla specifica previsione urbanistica dovendosi 
collocare il servizio nei diversi ambiti insediativi sia residenziali, produttivi, 
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commerciali o di terziario ed in ambiti di servizio pubblico; pertanto la 
localizzazione degli esercizi di somministrazione di alimenti e bevande è resa 
complementare ad ogni destinazione d’uso urbanistico principale di aree o 
immobili purché in esecuzione dell’elaborato di programmazione. 
2.  L’elaborato di programmazione, nel disporre anche per l’esercizio dell’attività 
di somministrazione di alimenti e bevande presso circoli privati, non rientranti 
nel contesto del pubblico servizio, disciplina la compatibilità urbanistica 
dell’esercizio al fine di evitare situazioni di disagio a motivo della frequentazione 
costante e prolungata nel tempo. 
3. Le attività di somministrazione di alimenti e bevande non rientranti nella 
pianificazione restano strettamente legate alla complementarietà dell’attività 
principale come previsto dalle disposizioni di cui all’articolo 36 dell’elaborato C). 
 
Art. 8 – Indicazioni per l’individuazione di aree da destinare al commercio 
su aree pubbliche 
1. Le aree destinate all’esercizio del commercio su aree pubbliche sono quelle 
di proprietà od uso pubblico indicate nell’elaborato di pianificazione ed ogni altra 
area, anche privata, della quale l’amministrazione ne abbia la disponibilità e 
ritenga di dover utilizzare per l’esercizio del commercio in questione.  
2. La Giunta Comunale è incaricata di procedere all’adeguamento normativo 
igienico-sanitario e di prevenzione incendi delle aree utilizzate per 
manifestazioni fieristiche o attività mercatali. 
3. L’individuazione urbanistica delle aree per l’esercizio del commercio su aree 
pubbliche deve tener conto del diritto di godimento della proprietà privata, del 
diritto alla sicurezza ed alla mobilità da parte dei cittadini. 
 
 Art. 9 – Indicazioni per l’esercizio delle attività di polizia amministrativa 
1. L’insediamento delle attività soggette ad autorizzazione di polizia 
amministrativa ed altre attività economiche , come risultanti nell’elaborato E), 
sono soggette all’osservanza delle disposizioni contenute nell’elaborato di 
programmazione e sono riconducibili ai seguenti gruppi: 
Spettacoli pirotecnici e viaggianti 
Attività di spettacolo o trattenimenti pubblici, accademie e sale da ballo 
Attività ricettive alberghiere ed all’aria aperta 
Sale gioco, da bigliardo,  sale scommesse, sorti locale 
Piscine, bagni pubblici, palestre e centri similari 
Noleggio, rimessa e stallaggio 
Agenzie d’affari e servizi 
Centri di telefonia fissa ed internet point  
Attività produttive di alimenti ed attività di servizio 
2. Le attività predette sono soggette alle disposizioni speciali di sicurezza che 
regolano la costruzione e l’individuazione delle aree urbanistiche 
d’insediamento, qualora non riportate nell’elaborato di programmazione, sono 
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da ricondursi alle eventuali similitudini, raggruppamenti o compatibilità indicati 
nel PGT anche in termini generali. 
 
Art. 10 – Contesti di localizzazione 
1. Ai fini dell’esercizio delle attività di cui agli articoli precedenti, il territorio 
comunale è ripartito nelle seguenti aree di localizzazione come indicate 
nell’elaborato di programmazione: 

Nuclei d’interesse storico 
All’interno di ogni area vi sono nuclei storici, come delimitati dal PGT, indicati 
come zone A) a particolare tutela storica architettonica e caratterizzata da 
insediamenti pubblici, religiosi e prevalentemente residenziali; detti nuclei sono 
disciplinati all’interno delle singole aree di appartenenza.  

Area 1 – Area d’insediamento Roncola 
Le delimitazioni dell’area sono a Sud. Ovest e Nord i confini territoriali. Il confine 
Est è formato dal lato sinistro della via Dalmine – Villa d’Almè per chi la 
percorre da Sud a Nord.  

Area 2 -  Area d’insediamento Albegno 
Le delimitazioni dell’area sono a Sud e Nord i confini territoriali. Il confine Ovest 
è formato dal lato destro della via Dalmine  - Villa d’Almè per chi la percorre da 
Sud a Nord, mentre al confine Est è delimitato dalle via Carlinga, Via Gorizia 
incluse nell’area ed a proseguire fino al confine come indicato in cartografia 
nell’allegato di programmazione. 

Area 3 – Area d’insediamento Treviolo 
Le delimitazioni dell’area sono a Sud e Nord i confini territoriali. Il confine Ovest 
è delimitato dalle via Carlinga, Via Gorizia escluse dall’area ed a proseguire fino 
al confine come indicato in cartografia nell’allegato di programmazione. Il 
confine Est è delimitato dalle vie Curnasco, C.A. dalla Chiesa, Scuri, escluse 
dall’area, ed a proseguire fino al confine come indicato in cartografia 
nell’allegato di programmazione. 

Area 4 – Area d’insediamento Curnasco 
Le delimitazioni dell’area sono a Sud, Est e Nord i confini territoriali. Il confine a 
Est è delimitato dalle vie Curnasco, C:A dalla Chiesa, Scuri, incluse nell’area, 
ed a proseguire fino al confine come indicato in cartografia nell’allegato di 
programmazione.  

Zone agricole e di salvaguardia ambientale 
Nelle presenti zone urbanistiche rientra tutta  la parte del territorio ovunque 
collocata, anche nelle aree d’insediamento già trattate, e destinata 
esclusivamente all’esercizio dell’attività agricola in tutti i suoi modi configurabile, 
o comunque soggetta a salvaguardia ambientale. 

Zone di interesse pubblico 
Nelle presenti zone d’insediamento rientra tutta  la parte del territorio ovunque 
collocata, anche nelle aree d’insediamento già trattate, e destinata 
esclusivamente per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico in tutti i modi 
configurabile. 
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Fasce di rispetto stradale 
Nelle presenti aree, l’attivazione di esercizi è ammessa in complementarietà 
all’attività di servizio alla circolazione stradale e su aree di distribuzione 
carburanti per uso autotrazione. 
 
 
Art. 11 – Superficie di vendita, di somministrazione e di esercizio 
1. La superficie di vendita di un esercizio commerciale è l’area, interna ed 
esterna, destinata all’esercizio della vendita al dettaglio come indicata 
dall’articolo 5 dell’elaborato B). Essa non è da confondersi con la Slp dell’area 
urbanisticamente destinata all’insediamento dell’attività commerciale. 
2. Per superficie  delle attività di somministrazione si deve intendere l’area o i 
locali sulla cui superficie si svolge la vendita di alimenti e bevande ed è 
attrezzata con mezzi e strumenti finalizzati a consentire il consumo servito sul 
posto ivi compresi i piani d’appoggio e le stoviglie riutilizzabili costruite in 
qualsiasi materiale e ritenute igienicamente idonee. 
3. Per superficie di esercizio di attività complementare, accessorio e/o 
compatibile, si intende la superficie degli spazi liberamente accessibili al 
pubblico durante le operazioni per le quali tipicamente il pubblico accede 
all’esercizio. 
 
 
Art. 12 –Tipologia degli insediamenti 
1. Gli insediamenti commerciali sono individuati sulla base della classificazione 
di cui all’articolo 3 dell’elaborato B) e la specifica localizzazione di cui 
all’elaborato di programmazione, secondo le categorie delle strutture di vendita 
sopra richiamate, costituisce condizione necessaria per il rilascio degli atti 
abilitativi urbanistico-edilizi e commerciali ribadendo che la generica previsione 
commerciale, senza specificazione della tipologia di struttura, ammette 
esclusivamente gli esercizi di vicinato.  
2. Le strutture di vendita organizzate in forma unitaria possono collocarsi in 
ambiti urbanistici o in edifici con destinazione d’uso specifica di centro 
commerciale o parco commerciale.  
3. La tipologia degli esecizi di somministrazione di alimenti e bevande è unica, 
ma l’attività può essere esercitata con denominazioni di attività diversificata ai 
sensi dell’articolo 6 dell’elaborato C). 
4. Le attività economiche esercitabili su aree pubbliche, trovano rispondenza in 
termini d’esercizio nell’elaborato D), ed in termini d’uso del territorio all’interno 
dell’elaborato di programmazione. 
5. Le attività soggette ad autorizzazione di polizia amministrativa ed altre attività 
economiche sono esercitate nelle diverse tipologie come riportate nell’elaborato 
E). 
6. Le tipologie delle altre attività economiche elencate negli articoli precedenti, 
trovano rispondenza urbanistica, in termini generali nel PGT, ed in termini 
speciali all’interno dell’elaborato di programmazione al quale si fa rinvio. 
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Art. 13 - Ampliamenti 
1. Gli ampliamenti dei negozi di vicinato sono sempre ammessi per il 
raggiungimento del limite massimo di  superficie. 
2. L’ampliamento di medie strutture di vendita, qualora puntualmente indicata in 
azzonamento e ferma restando la superficie massima indicata nelle norme di 
programmazione, inferiore al 30% della superficie di vendita esistente non è 
soggetta a piano attuativo ma ad una verifica della dotazione di standard. 
Ampliamenti superiori sono soggetti al relativo piano attuativo. 
3. L’ampliamento di grandi strutture di vendita, qualora puntualmente indicata in 
azzonamento e ferma restando la superficie massima indicata nelle norme di 
programmazione, inferiore al 20% della superficie di vendita esistente non è 
soggetta a piano attuativo ma ad una verifica della dotazione di standard. 
Ampliamenti superiori sono soggetti al relativo piano attuativo. 
 
Art. 14 – Standard urbanistici 
1.1. Esercizi di vicinato 
Per i negozi di vicinato, all’interno del tessuto urbano consolidato, lo standard 
minimo richiesto è il 75% della slp nelle zone A) e nel minimo del 100% della 
slp nelle altre zone urbanistiche. Di tali aree almeno la metà deve essere 
destinata a parcheggi di uso pubblico. 
Per l’apertura di nuovi negozi, dall’entrata in vigore delle presenti norme 
l’attivazione iniziale di spazi per la vendita al dettaglio di vicinato è subordinata 
al reperimento in loco, parzialmente o totalmente, della superficie destinata a 
standard, l’eventuale carenza non deve compromettere in misura rilevante le 
condizioni del traffico e della viabilità della zona. E’ ammessa la cessione di 
standard qualitativi o in subordine la monetizzazione parziale, nella misura 
massima del 50% (100% nelle zone A), di aree ed attrezzature pubbliche o di 
uso pubblico non cedute al Comune da definirsi in apposita convenzione. 
Gli standard urbanistici per gli esercizi di vicinato sono dovuti nella misura del 
100% della superficie lorda di pavimento quando è prevista la realizzazione di 
superfici commerciali all’interno di piani attuativi od all’interno di zone produttive 
escludendo la cessione di standard qualitativo e la monetizzazione della quota 
di standard urbanistico dovuto a parcheggio.  
 
1.2. Medie strutture di vendita 
Per l’apertura o l’ampliamento di medie strutture di vendita, ove ammesse, lo 
standard minimo richiesto è dovuto nella misura del 100% della superficie lorda 
di pavimento complessiva con le seguenti specifiche: 

• nel tessuto urbano consolidato le medie strutture di vendita esistenti od 
insediabili dovranno comunque verificare e garantire la dotazione di 
standard prevista, valutata sull’intero complesso edilizio esistente, con 
particolare riguardo alla dotazione di parcheggi pubblici nella misura del 
50% dello standard. La mancanza della dotazione minima di parcheggio non 
permetterà l’apertura o l’ampliamento delle medie strutture di vendita, fatta 
salva la verifica di compatibilità infrastrutturale evidenziante la dotazione di 
parcheggio esistente, da comparare con la necessità di standard della zona 
in esame pertanto estendendo la verifica di dotazione di parcheggi a tutto il 
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comparto influenzato dalla localizzazione richiesta, e la sussistenza di 
previsioni di nuovi parcheggi per i quali è necessario un convenzionamento 
o un atto unilaterale d’obbligo finalizzati alla realizzazione degli stessi.  

• All'esterno del tessuto urbano consolidato, per l’apertura o l’ampliamento di 
medie strutture di vendita con superficie di vendita inferiore o uguale a mq 
500, dovrà essere obbligatoriamente reperita in loco la dotazione minima di 
parcheggio prevista dalla normativa vigente, mentre per l’apertura o 
l’ampliamento di medie strutture di vendita con superficie di vendita 
superiore a mq. 500 il reperimento degli standard dovrà essere 
completamente garantito nella misura massima prevista previo 
convenzionamento o atto unilaterale d’obbligo.  

In ognuno dei due casi sopra descritti è ammessa la cessione di standard 
qualitativi o in subordine la monetizzazione parziale, nella misura massima del 
50% escludendo le aree dovute a parcheggio, di aree ed attrezzature pubbliche 
o di uso pubblico non cedute al Comune da definirsi in apposita convenzione. 
Per l’ammissibilità dell’apertura o dell’ampliamento di medie strutture di vendita 
all’interno del tessuto urbano consolidato deve essere sempre valutata ed 
accertata la presenza delle seguenti caratteristiche: 

l’apporto alla riqualificazione del tessuto urbano anche mediante misure di 
pedonalizzazione; 
la disponibilità, in accordo con quanto sopra previsto, di spazi di sosta 
attrezzati in aree limitrofe all’insediamento commerciale; 
la concentrazione di negozi di vicinato esistenti (ex art 24 L.426/71). 

È comunque consentita, nel caso di accertata ammissibilità delle medie 
strutture di vendita, la cessione di standard qualitativi, o in subordine la 
monetizzazione parziale, nella misura massima del 50% di aree ed attrezzature 
pubbliche o di uso pubblico non cedute al Comune da definirsi in sede di 
convenzione o di atto unilaterale d'obbligo; in ogni caso, la dotazione di 
parcheggi pubblici o di uso pubblico viene assicurata in aree a diretto servizio 
dell'ambito commerciale oppure mediante la realizzazione di standard qualitativi 
concordati con l’amministrazione comunale. 
La dotazione minima di parcheggi previsti per l’attivazione delle medie strutture 
di vendita è indicata nella misura del 100% della Slp, calcolata con esclusione 
delle corsie di viabilità. Di detta superficie a parcheggio, il 50% deve essere 
assentita all’uso pubblico. 
 
1.3. Grandi  strutture di vendita 
Eventuali piani o programmi d’intervento, in attuazione del vigente strumento 
urbanistico, che consentono l’insediamento di grandi strutture di vendita, 
devono prevedere che tali aree di vendita siano dotate di attrezzature pubbliche 
o di uso pubblico almeno nella misura del 200% della superficie lorda di 
pavimento degli edifici previsti, di cui almeno la metà destinata a parcheggi di 
uso pubblico; a causa del rilevante impatto territoriale che tali strutture 
producono, è da considerarsi vincolante il reperimento in loco dei suddetti spazi 
pubblici o di uso pubblico.  
Nei casi di strutture unitarie di vendita, la dotazione di cui al comma precedente 
è calcolata in riferimento alle sole superfici commerciali; in riferimento agli spazi 
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per i quali si prevedano destinazioni diverse si applica la dotazione di standard 
prevista al punto 1.2.  
È comunque ammessa la cessione di standard qualitativi o in subordine la 
monetizzazione parziale, nella misura massima del 20%, di aree ed attrezzature 
pubbliche o di uso pubblico non cedute al Comune da definirsi in apposita 
convenzione, a condizione che la monetizzazione:  
a) sia riferita esclusivamente ai casi di apertura o ampliamento di una grande 

struttura di vendita:  
 per concentrazione o accorpamento di più esercizi di vicinato esistenti (ex 
art 24 L.426/71);  
 per concentrazione di medie strutture di vendita;  
 per concentrazione di medie strutture di vendita con esercizi di vicinato 
esistenti (ex art 24 L.426/71);  
 per accorpamento di medie strutture di vendita;  
 per ampliamenti non superiori al 20% della superficie di vendita esistente;  
b) sia finalizzata alla realizzazione di attrezzature funzionali all'insediamento 

commerciale localizzate in aree esterne al perimetro dell'ambito d'intervento, 
purché ne sia garantita l'accessibilità e la piena fruibilità; in ogni caso, la 
dotazione di parcheggi pubblici e di uso pubblico deve essere assicurata in 
aree a diretto servizio dell'ambito commerciale. 

In caso di attivazione di grandi superfici di vendita che per loro tipologia 
commerciale non presentino grosse concentrazioni d’utenza, o abbiano 
beneficiato dell’abbattimento ad 1/8 della superficie ai sensi dell’articolo 5, 
comma 7, dell’elaborato B),  la cessione di standard qualitativi o in subordine la 
monetizzazione parziale è ammessa nella misura del 50%.   
 
1.4. Esercizi pubblici di somministrazione di alimenti e bevande 
Alle attività di somministrazione di alimenti e bevande, oltre allo standard 
previsto al precedente punto 1.1. in quanto applicabile, lo standard a 
parcheggio è integrato nella misura indicata dall’articolo 9 della speciale 
disciplina di settore cui all’elaborato C).  
  
1.5. Commercio su aree pubbliche, spettacoli pirotecnici e viaggianti 
Nell’individuazione di aree da destinare all’esercizio dell’attività del commercio 
su aree pubbliche per attività mercatali o fieristiche o da destinare allo 
svolgimento di manifestazioni pirotecniche o di spettacoli viaggianti è opportuno 
valutare la disponibilità di superfici a parcheggio pari al 200% della superfice 
destinata detti scopi. 
 
1.6. Attività di spettacolo o trattenimenti pubblici, accademie e sale da ballo 
A causa della forte attrattività delle attività in questione si dispone l’applicazione 
delle stesse disposizioni previste per la grande distribuzione e riportate al punto 
1.3. 
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1.7. Attività ricettive alberghiere ed all’aria aperta 
La dotazione standard è commisurata alla capacità ricettiva indicata nel numero 
delle stanze o stalli di sosta dei singoli complessi, in aggiunta allo standard 
urbanistico previsto per le attività del terziario. 
 
1.8. Sale gioco, da bigliardo,  sale scommesse  
Alle sale gioco, da bigliardo, sale scommesse o altre attività similari, 
indipendentemente della zona d’insediamento, si applicano gli standard previsti 
per le attività commerciali di cui ai punti 1.1. e 1.2.  
 
1.9. Piscine, bagni, palestre e centri similari 
La dotazione standard è commisurata con la stessa dimensione e modalità 
previste per le medie strutture di vendita di cui al punto 1.2.. 
 
1.10. Agenzie, attività produttive di alimenti ed attività di servizio 
Alle agenzie d’affari, assicurative, bancarie, creditizie, di produzione di alimenti 
con vendita diretta, attività di prestazione servizi, che si insediano al di fuori 
delle zone produttive o esclusivamente destinate al terziario, si applicano gli 
standard previsti per le attività commerciali di cui ai punti 1.1. e 1.2.  
 
1.11. Centri di telefonia fissa ed internet point  
Alle attività di telefonia fissa ed internet point, che si insediano negli ambiti 
territoriali individuati nell’allegato di programmazione, si applicano gli standard 
previsti per le attività commerciali di cui ai precedenti punti 1.1. o 1.2. 
 
1.12. Commercio all’ingrosso 
Alle attività di commercio all’ingrosso. insediabili in base all’allegato di 
programmazione in ragione della loro tipologia distributiva, si applicano i 
seguenti standard: 

ingrosso con consegna differita: standard urbanistico come previsto per 
arttività di logistica o terziario; 
ingrosso cash and carry: standard come medie strutture di vendita di cui al 
punto 1.2. 
ingrosso e dettaglio in unico punto di vendita: standard urbanistico come 
previsto per arttività di logistica o terziario per il 50% della slp; per il restante 
50% deve essere prodotto uno standard come medie o grande strutture di 
vendita di cui ai punti 1.2 e 1.3.  

2. Le presenti disposizioni integrano e/o sostituiscono quelle contenute nelle 
norme urbanistiche vigenti. 
3. Nella realizzazione della dotazione di parcheggi indicate al comma 1, e 
relative sotto numerazioni, oltre all’aspetto quantitativo, sarà data preferenza a 
soluzioni di parcheggio armonicamente inserite nel paesaggio urbano, 
preferibilmente sotterranei, anziché a raso (è considerata ottimale la 
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realizzazione di parcheggi interrati ed è preferibile la limitazione dei parcheggi a 
raso entro il 30% del totale di quelli previsti) 
 
 
Art. 15 – Disciplina delle destinazioni d’uso  
1. L’articolo 11 del PGT dispone che: 
“1. Costituisce destinazione d’uso di un’area o di un edificio la funzione o il 
complesso di funzioni ammesse dagli strumenti di pianificazione per l’area o per 
l’edificio, ivi comprese, per i soli edifici, quelle compatibili con la destinazione 
principale derivante da provvedimenti definitivi di condono edilizio. E’ principale 
la destinazione d’uso qualificante; è complementare od accessoria o 
compatibile qualsiasi ulteriore destinazione d’uso che integri o renda possibile 
la destinazione d’uso principale o sia prevista dallo strumento urbanistico 
generale a titolo di pertinenza o custodia. Le destinazioni principali, 
complementari, accessorie o compatibili, come sopra definite, possono 
coesistere senza limitazioni percentuali ed è sempre ammesso il passaggio 
dall’una all’altra, nel rispetto del presente articolo, salvo quelle eventualmente 
escluse dal PGT. 
2. I comuni indicano nel PGT in quali casi i mutamenti di destinazione d’uso di 
aree e di edifici, attuati con opere edilizie, comportino un aumento ovvero una 
variazione del fabbisogno di aree per servizi e attrezzature pubbliche e 
diinteresse pubblico o generale di cui all’articolo 9. 
3. Per i mutamenti di destinazione d’uso non comportanti la realizzazione di 
opere edilizie, le indicazioni del comma 2 riguardano esclusivamente i casi in 
cui le aree o gli edifici siano adibiti a sede di esercizi commerciali non 
costituenti esercizi di vicinato ai sensi dell’articolo 4, comma 1, lettera d), del 
decreto legislativo 31 marzo 1998, n. 114.” 
Come può rilevarsi dalla disposizioni richiamata, ed in particolare dalla parte 
evidenziata, diventa importante porre in rilievo la destinazione urbanistica 
principale commerciale di vendita al dettaglio, oltre che al suo stesso interno, 
anche nei confronti di tutte quelle altre attività  che, per abitudine, si 
considerano accessorie o compatibili con l’attività commerciale in dicata in 
termini generali. Pertanto le varie destinazioni d'uso sono definite per 
"connotazione" cioè individuando chiaramente una serie di caratteristiche e non 
per "denotazione", cioè per etichette nominali.  
E' importante incominciare ad andare in questa direzione, per individuare 
l'ambito delle attività "complementari, accessorie o compatibili", che possono 
avvicendarsi tra di loro e/o con le attività commerciali propriamente dette, negli 
stessi locali o aree, senza alcun onere burocratico o con oneri minimi, e quelle 
che invece non sono compatibili o che possono esserlo solo a condizioni di 
adeguamento degli standard o di altri provvedimenti di mitigazione dell'impatto. 
 
2. Per destinazioni d'uso principali commerciali, ai sensi della presente 
normativa, si intendono tutte le modalità di utilizzazione di spazi costruiti o 
aperti per l'alienazione al dettaglio o all'ingrosso di merci, nonché per la 
somministrazione di alimenti e/o di bevande, attività soggette ad autorizzazioni 
di polizia amministrativa, attività produttive con vendita diretta dei propri 
prodotti ed attività di servizio (come indicate all’articolo precedente),esercitate 
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da qualunque tipo di operatore o impresa. indipendentemente dalla forma 
giuridica (rivendite, esposizioni, concessionarie, aste, agenzie, locali di 
spettacolo, ecc.), dalla normativa di legge in base a cui opera o dal tipo di 
organizzazione aziendale, a condizione che gli spazi stessi siano in grado di 
consentire costantemente: 

la presenza del personale addetto alla vendita o al servizio (salvo in caso di 
uso di distributori automatici); 
lo stoccaggio, anche in quantità limitata, delle merci poste in vendita o 
somministrate nell'esercizio o utilizzate per l’espletamento dei servizi; 
l'accesso al pubblico. 

3. Sono considerati come destinazioni d'uso principali commerciali anche tutti 
gli spazi accessori e strumentali all'attività di cui al comma precedente quali i 
servizi igienici, magazzini, uffici, spogliatoi, locali di preconfezionamento e 
simili, locali espositivi, ecc., purché funzionalmente e/o strutturalmente collegati 
alla superficie di vendita. 
4. Qualora l'attività commerciale si sviluppi in spazi o strutture espositive che 
non prevedano la presenza diretta del pubblico, le stesse potranno essere 
classificate come uffici - e quindi terziario/direzionale- (ad esempio nel caso di 
vendita per corrispondenza, commercio elettronico, ecc.), o come magazzini, a 
seconda della presenza o meno di tipologie merceologiche degradanti adatte 
allo stoccaggio di merci.  
5. Non si considerano a tipologia commerciale specifica quei locali in cui 
l'attività di vendita o somministrazione ha un ruolo puramente complementare e 
strumentale ad altra attività (mensa all'interno di stabilimento, spaccio 
aziendale per la vendita di prodotti propri ai soli dipendenti, bar all'interno degli 
impianti sportivi o locali di pubblico spettacolo o intrattenimento ai quali si 
accede mediante il pagamento di un biglietto, bar all’interno di circoli privati, 
attività interne a comunità religiose ed oratori, attività ricettive con servizio 
rivolto ai soli alloggiati, all’interno di ospedali e case di cura, ecc.) 
6. Si configura invece la destinazione commerciale accessoria e/o 
compatibile quando l'attività di vendita, anche se svolta all'interno di strutture 
aventi altro tipo di destinazione, ha una sua configurazione e natura autonoma, 
richiedente specifica autorizzazione, licenza, dichiarazione di inizio di attività 
e/o comunicazione al sensi di specifiche norme di legge o regolamenti, (es.: 
vendita diretta al pubblico degli industriali e agricoltori, spacci aziendali per i 
dipendenti non limitati ai prodotti dell'azienda. ecc.). In questi casi si 
considererà commerciale solo la parte di edificio direttamente adibito alla 
commercializzazione (con i relativi spazi accessori) e non quella relativa alla 
produzione, trasformazione e stoccaggio delle merci. In detti casi, se non 
specificatamente indicato nell’elaborato di programmazione, l’attività di vendita 
è limitata alla superficie di vendita di un negozio di vicinato. 
7. Rientrano nelle attività compatibili anche quelle di trattenimento e spettacolo 
soggette a licenze di pubblica sicurezza, quali: locali di pubblico spettacolo,  
sale da ballo, sale da gioco o biliardo, boawling. bocciodromi, cinematografi, 
teatri, sale da concerto, ecc. 
8. Ai fini delle presenti norme sono considerate attività complementari 
indipendentemente dalla forma giuridica in cui sono esercitate tutte quelle 
attività di servizio e/o di produzione per il consumo immediato caratterizzate da 
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una fruizione da parte del pubblico analoga a quelle delle attività commerciali 
vere e proprie, e che quindi abbiano: 

la presenza del personale addetto alle lavorazioni e/o alla prestazione dei 
servizi (salvo che non si tratti di unità locali senza addetti - tipo bancomat, 
distributori automatici, ecc.); 
l'accesso diretto del pubblico nei locali dove avvengano le lavorazioni o 
l'erogazione dei servizi e/o in locali ad essi adiacenti; 
non risultano inquinanti, rumorose o nocive. 

9. Rientrano in queste categorie a titolo indicativo le attività di barbiere, 
parrucchiere, estetista, centri di abbronzatura, laboratori di produzione di 
prodotti di gastronomia, pizza da asporto, gelateria, riparatori, fotografi, 
eliografi, corniciai, lavanderie, tintorie, stirerie, calzolerie, laboratori di analisi, 
ecc, ed in generale tutte quelle attività tradizionalmente indicate come 
"artigianato di servizio", anche se svolte da operatori non aventi la qualifica di 
artigiano. 
10. Sono parimenti considerate come attività complementari, purché aventi le 
caratteristiche di cui al comma 8 : 

gli sportelli bancari, quelli dei cambiavalute e dei venditori di prodotti 
finanziari; 
le agenzie assicurative, immobiliari, di intermediazione, di servizi ausiliari 
alla circolazione dei veicoli (scuole guida, agenzie pratiche auto), di viaggi e 
di intermediazione nei trasporti e in generale tutte quelle agenzie rientranti 
nell’elaborato E); 
i locali per la raccolta di puntate o scommesse (botteghini del lotto e simili); 
gli studi professionali aperti al pubblico, le attività di noleggio di veicoli e di 
beni mobili 

12. Al fine dell’insediamento delle attività economiche di cui agli elaborati B), C), 
D), E) ed F) la cui programmazione insediativa è riportata nell’elaborato di 
programmazione, le definizioni di destinazioni d’uso pricipale, complementare, 
compatibile ed accessoria, di cui alle presenti norme rappresentano un 
approfondimento specialistico di settore e prevalgono sulle norme tecniche 
urbanistiche di carattere generale riportate all’articolo 11 del Piano delle Regole 
del PGT. E’ vietato l’insediamento delle attività economiche, indicate nel 
precedente articolo 14, se non previste dall’elaborato di programmazione per  le 
singole zone o aree d’insediamento. 
 
 
Art. 16 - Disposizioni sulla compatibilità viabilistica  
1. In caso di realizzazione di edifici destinati ad ospitare strutture economiche o 
di vendita con superficie superiore ai 250 mq, é necessario garantire che detti 
nuovi insediamenti abbiano accesso e uscita dalla viabilità ordinaria senza che 
l'accumulo di traffico diretto e proveniente dal parcheggio di pertinenza 
dell'attività crei intralcio alla circolazione; a tal fine, se necessarie, dovranno 
essere previste apposite opere di raccordo alla viabilità ordinaria, insistenti su 
aree comprese nel comparto di intervento. In particolare, per gli insediamenti 
commerciali di medie e grandi strutture di vendita, consentiti dalle presenti 
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norme, la realizzazione di efficaci soluzioni di accesso e uscita per i clienti ed i 
fornitori, che non compromettano la fluidità del traffico sulla viabilità esistente, 
costituisce condizione imprescindibile per l'ammissibilità del nuovo 
insediamento commerciale. 
2. Per il reperimento degli spazi destinati a parcheggi funzionali agli 
insediamenti economici e commerciali é di norma escluso l'utilizzo delle fasce di 
rispetto stradali; i nuovi insediamenti dovranno comunque prevedere 
un’adeguata sistemazione paesaggistica delle fasce di rispetto stradale, 
documentata in sede di piano attuativo. I parcheggi a raso funzionali ai nuovi 
insediamenti dovranno prevedere un'alberatura nella misura minima di una 
pianta per ogni 5 stalli (posti auto) ricavati, omogeneamente diffusa nella 
complessiva superficie destinata alla sosta. 
 
 
Art. 17 – Qualità della progettazione 
1. Per gli insediamenti commerciali destinati alla media e grande distribuzione, 
o di altri insediamenti economici di pari dimensioni, occorre prestare particolare 
attenzione alla qualità progettuale dell'intervento; a tal fine, occorre che il 
progetto sia qualitativamente apprezzabile in relazione agli aspetti sia di 
carattere edilizio, sia di correlazione con l'intorno; tali aspetti di qualità 
progettuale vengono opportunamente valutati dalla commissione edilizia in 
sede di parere per il rilascio dei necessari atti abilitativi. 
 2. Al fine di favorire la riqualificazione urbana ed ambientale, con particolare 
riferimento alle aree periferiche ed alle aree produttive dismesse nel quadro 
degli interventi di cui al comma precedente è ammessa la realizzazione di 
opere di arredo urbano, da intendere quale progettazione coordinata delle 
pavimentazioni, dell'illuminazione, della segnaletica, di altre attrezzature quali 
panchine, fioriere, contenitori per rifiuti, fontanelle, pensiline e sedili per l'attesa 
dei mezzi pubblici di trasporto, chioschi, cabine telefoniche, insegne e simili, e 
delle sistemazioni del verde pubblico, da parte dell'operatore o dei soggetti 
privati interessati a scomputo totale o parziale del contributo relativo agli oneri 
di urbanizzazione primaria.  
3. Deve essere sempre predisposto lo studio degli spazi aperti, degli spazi 
pedonali, di quelli per la sosta e la mobilità degli automezzi dell'utenza e per 
l'espletamento delle operazioni di carico-scarico delle merci; i parcheggi sono 
prevalentemente ricavati nell'ambito interrato del sedime commerciale; i 
parcheggi a raso, dotati di opportune alberature, sono comunque localizzati e 
disegnati in modo da evitare la configurazione di edifici isolati in un grande 
parcheggio. 
 4. Una particolare attenzione deve essere posta alla riqualificazione di 
insediamenti commerciali della media e grande distribuzione, ovvero di 
agglomerazioni di insediamenti commerciali, che risultino di scarsa qualità 
architettonica ed ambientale, che presentano una insufficiente dotazione di 
servizi e non presentino adeguate condizioni di accessibilità dall'esterno e di 
organizzazione urbanistica interna. Per tali insediamenti sono sempre ammessi 
interventi di riassetto o sistemazione urbanistica ed ambientale, onde garantire 
una loro idonea funzionalità complessiva. 
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5. Gli insediamenti commerciali esistenti distribuiti lungo le principali arterie 
viabilistiche devono garantire per quanto possibile: 

il massimo contenimento della diffusione lineare lungo la viabilità e la 
previsione di complessi organizzati a sviluppo areale, adeguatamente dotati 
di servizi; 

• la revisione delle modalità di accesso ai fini della sicurezza e della fluidità 
del traffico;  

• il controllo della segnaletica pubblicitaria e della cartellonistica, da 
contenere in forme idonee;  

• la limitazione della visibilità diretta dalle strade, anche attraverso congrue 
sistemazioni a verde.  

6. Le nuove attività commerciali di vicinato potranno essere collocate all'interno 
del tessuto edilizio o dei singoli complessi edilizi di interesse storico, urbanistico 
o ambientale, solamente a condizione che gli interventi di carattere 
commerciale non alterino i caratteri, gli elementi connotativi e le relazioni tra le 
diverse parti del tessuto urbano meritevoli di conservazione e che il riattamento 
funzionale di unità edilizie esistenti sia coerente con gli elementi tipologici, 
morfologici e strutturali del complesso edilizio da trasformare, sempre in 
accordo con le previsioni dello strumento urbanistico vigente. 
 
 
 
Art. 18 –Nuclei storici 
1. Si considerano nuclei storici quella parte del territorio comunale come indicati 
dal vigente strumento urbanistico. 
2. Per quanto possibile gli interventi di carattere commerciale non devono 
alterare i caratteri, gli elementi connotativi e le relazioni tra le diverse parti del 
tessuto storico meritevoli di conservazione e tutelati.  
 3. Il riattamento funzionale di unità edilizie esistenti deve essere coerente con 
gli elementi tipo-morfologici e strutturali dell'organismo edilizio da trasformare.  
4. Il rapporto tra l'organismo commerciale, gli spazi pubblici circostanti e il 
contesto urbano deve essere calibrato in modo tale da preservare le peculiarità 
identificative del luogo storico, evitando l'eccessiva caratterizzazione 
commerciale mediante insegne pubblicitarie di forte impatto, arredi urbani 
omologanti, cromatismi eccessivi o estranei al contesto.  
5. I piani particolareggiati o di recupero dovranno raccordarsi, oltre che con gli 
aspetti predetti anche con i seguenti elementi tesi a favorire la conservazione 
nonché l'insediamento di nuovi esercizi di vicinato, capaci di ricreare particolari 
attività e luoghi tradizionali del centro storico, individuando contestualmente 
idonee misure per l'accessibilità e la fruibilità dei medesimi, quali parcheggi, 
zone pedonali, trasporti pubblici, arredi urbani, e simili; 
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Art.  19 – Disposizioni finali 
1. Sono comunque fatte salve le previsioni relative a comparti già interessati da 
piani attuativi approvati dall'Amministrazione Comunale alla data di entrata in 
vigore delle presenti norme. 
2. I richiami alla destinazione d’uso contenuti nel PGT ed afferenti alle attività 
economiche di cui agli elaborati B), C), D), E) ed F) la cui programmazione 
insediativa è riportata nell’elaborato di programmazione, sono da ritenersi 
indicate con carattere generale e residuale alle presenti norme urbanistiche di 
disciplina in termini di destinazione specifica principale, complementare, 
compatibile od accessoria delle predette attività e riportate nell’elaborato di 
programmazione.  
 
 
  



 26 



 27 

Indicazioni per la redazione del rapporto di 
impatto da allegare alle domande relative alle 
grandi strutture di vendita  
 
Il Rapporto di impatto è costituito da atti ed elaborati idonei a fornire una 
descrizione dettagliata delle opere edilizie, infrastrutturali e complementari 
dell’insediamento commerciale, da una relazione illustrativa e da materiale 
fotografico, cartografico e grafico atto a fornire una completa rappresentazione 
dello stato dei luoghi e delle trasformazioni indotte dalla realizzazione 
dell’intervento progettuale. 
Il Rapporto di impatto dovrà essere redatto e sottoscritto da soggetti e tecnici 
abilitati nelle discipline oggetto dello studio. La qualificazione dei soggetti 
professionali non attestata dall’iscrizione in appositi ordini o albi, sarà 
documentata con idoneo titolo professionale da allegare allo studio, ovvero da 
curriculum professionale. 
Il Rapporto di impatto è finalizzato a fornire tutti i riferimenti conoscitivi 
necessari per la valutazione integrata prevista dal Programma triennale in sede 
di Conferenza di servizi. È articolato in sezioni corrispondenti alle tre 
componenti di valutazione da effettuare: 

- commerciale  
- urbanistico-territoriale  
- paesistico-ambientale. 

Per ogni sezione il Rapporto deve essere articolato in:  
- quadro di riferimento programmatico  
- quadro di riferimento progettuale  
- descrizione dell’impatto. 

Il Rapporto dovrà specificare:  
- la coerenza dell’iniziativa con gli obiettivi dell’ambito territoriale 
commerciale, come individuati nel capitolo 4.2 del Programma triennale, in 
cui essa si colloca; 
- il rispetto delle norme vigenti e le iniziative per il migliore inserimento nel 
contesto di riferimento; 
- la sussistenza di eventuali specifici atti di intesa assunti da Enti pubblici, di 
rilievo per l’intervento previsto. 

Nel caso di interventi modificativi dell’insediamento commerciale esistente deve 
essere indicata la situazione preesistente e la modificazione apportata con 
l’intervento proposto. 
Ove il nuovo punto di vendita sia ricompreso in un complesso insediativo 
definibile come centro commerciale multifunzionale o integrato, le analisi 
dovranno essere condotte con riferimento all’impatto generato dall’intero 
complesso, ivi incluse le funzioni diverse da quelle strettamente commerciali. 
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1. Compatibilità commerciale  
 
1.1 Quadro di riferimento programmatico  
Il Rapporto dovrà illustrare il contenuto degli atti di programmazione regionale, 
provinciale e comunale in materia di commercio. In particolare dovrà fornire 
elementi in ordine a: 

 gli obiettivi e gli indirizzi specifici per ambito territoriale di cui al paragrafo 
4.2 del Programma pluriennale; 

 gli atti di programmazione settoriale a livello provinciale e comunale; 
 gli obiettivi di presenza e sviluppo ad impatto zero di cui al paragrafo 5.1 

del Programma pluriennale. 
 
1.2 Quadro di riferimento progettuale  
a) Caratteristiche del punto di vendita. Il rapporto deve indicare:  

- la superficie di vendita; 
- la merceologia (alimentare o extra alimentare); in caso di richiesta di 
autorizzazione di prodotti extra alimentari deve essere specificata 
l’appartenenza ad uno dei seguenti gruppi: 

a) elettronica, audio, video ed elettrodomestici; 
b) abbigliamento, scarpe e accessori; 
c) sport, tempo libero, bricolage, libri; 
d) mobili, casa e accessori di arredo; 
e) altro (da precisare); 

- il numero di addetti che opereranno nel punto di vendita, espresso in Unità 
di Lavoro Full Time Equivalenti; 
- eventuali altri elementi progettuali utili per l’analisi dell’impatto 
commerciale. 

b) Bacino gravitazionale. Va individuato il bacino di gravitazione commerciale 
del punto di vendita, che costituisce il riferimento territoriale in relazione al quale 
operare la valutazione degli effetti dell’impatto socio-economico, con riguardo 
alla struttura della domanda ed a quella dell’offerta commerciale. Il predetto 
bacino è delimitato dalla curva gravitazionale corrispondente sul territorio al 
tempo di percorrenza massimo per raggiungere ` la struttura commerciale in 
autovettura privata. E definito tenendo conto della tipologia, del settore 
merceologico e della superficie di vendita dell’insediamento richiesto. 
Il bacino di gravitazione commerciale viene individuato sulla base di curve 
isocrone, in funzione delle variabili:  

- tipologia dell’intervento e dimensione della superficie di vendita e 
dell’insediamento nel suo complesso; 
- settore merceologico prevalente. 

c) Stima del fatturato attratto. Va indicato il volume di spesa che si prevede 
venga attratto dalla nuova iniziativa nel bacino di gravitazione commerciale. 
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d) Disponibilità di altri punti di vendita nell’area di gravitazione, suddivisa per 
tipologie e formati. 
 
1.3 Descrizione dell’impatto commerciale  
1. Il Rapporto deve fornire elementi di supporto alla valutazione relativamente a: 

- congruenza con gli obiettivi specifici per ambito territoriale e di presenza e 
sviluppo ad impatto zero previsti dal Programma triennale; 
- ricadute occupazionali del nuovo punto di vendita; 
- impatto sulla rete di vicinato e delle medie strutture; 
- rapporto con l’evoluzione delle strutture commerciali nell’ultimo triennio; 
- congruenza del taglio dimensionale del nuovo punto di vendita rispetto al 
contesto territoriale e commerciale. 

Nel caso delle grandi strutture di vendita organizzate in forma unitaria, la 
verifica va effettuata relativamente al complesso degli esercizi commerciali 
previsti nell’intera struttura. 
Circa la valutazione del saldo netto occupazionale che l’iniziativa commerciale 
presumibilmente determinerà dovranno essere forniti elementi con riguardo agli 
effetti diretti positivi (ovvero i nuovi posti di lavoro) e agli effetti diretti negativi 
(ovvero i posti di lavoro persi da altri esercizi commerciali). Nel caso in cui la 
nuova iniziativa commerciale nasca per concentrazione di preesistenti strutture 
di vendita, va indicato l’impegno di reimpiego del personale dipendente di tali 
strutture. 
Relativamente ai casi di cui al paragrafo 5.5 per l’aspetto commerciale vengono 
fornite le seguenti informazioni: 

- dimensione della superficie di vendita esistente; 
- tipologia distributiva dell’intervento; 
- dimensione della superficie di vendita in ampliamento o per effetto 

dell’accorpamento o concentrazione. 
 
 



 30 

2. Compatibilità urbanistico - territoriale  
 
2.1 Quadro di riferimento programmatico  
1. Questa sezione del Rapporto dovrà fornire gli elementi conoscitivi sulle 
relazioni tra l’opera progettata e gli atti di programmazione e pianificazione di 
rilievo urbanistico territoriale. In particolare dovrà indicare, anche con idonei 
elaborati cartografici e fotografici: 
 le disposizioni del Piano Territoriale Regionale e degli altri atti di 

pianificazione e programmazione di livello regionale in rapporto alla 
previsione del nuovo punto di vendita; 

 le disposizioni urbanistiche nonché quelle eventuali contenute in piani 
sovraordinati al Piano di Governo del Territorio ed immediatamente operanti 
(Piano Territoriale Regionale e Piani d’Area; Piano Territoriale di 
Coordinamento Provinciale; Piano Territoriale di Coordinamento del Parco 
Regionale; Piano di Assetto Idrogeologico); 

 le disposizioni del Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale e di altri 
atti di pianificazione con efficacia territoriale provinciale; 

 le previsioni di piani di settore di rilievo territoriale; 
 gli obiettivi di sviluppo, di tutela, di riqualificazione dell’ambito territoriale 

commerciale di appartenenza individuati dal paragrafo 4.2 del Programma 
pluriennale; 

 gli obiettivi di sviluppo, di tutela, di riqualificazione dell’ambito territoriale 
commerciale di appartenenza individuati dalla Pianificazione di livello 
comunale. 

2. Per i casi di cui al paragrafo 5.5, questa sezione del Rapporto dovrà 
rappresentare le relazioni tra l’opera progettata e gli atti di pianificazione e 
programmazione di rilievo urbanistico territoriale. In particolare dovrà indicare in 
forma sintetica i contenuti di cui al precedente comma lettere b), c), d) e), f). 
3. È richiesta una relazione di sintesi sugli esiti della Valutazione Ambientale 
Strategica, laddove prevista, applicata al PGT o al Piano Attuativo o allo 
strumento di programmazione negoziata prescelto, specificando le motivazioni 
che hanno comportato la scelta dell’area oggetto dell’intervento. 
4. Questa sezione del Rapporto d’impatto dovrà inoltre fornire gli elementi 
conoscitivi sulle relazioni tra l’opera progettata e gli obiettivi di presenza e di 
sviluppo, di tutela e di riqualificazione dell’ambito territoriale commerciale di 
appartenenza individuati dal Programma pluriennale. 
 
2.2 Quadro di riferimento progettuale  
1. Il Rapporto deve descrivere le scelte progettuali del nuovo insediamento 
commerciale e il loro inserimento nel contesto territoriale di riferimento: 
l’inserimento territoriale del progetto in raccordo alle indicazioni di piani e 
programmi; la struttura della mobilità in riferimento alle persone e alle merci; e 
conseguenti eventuali effetti di ripolarizzazione indotti dall’intervento; 
l’inserimento urbanistico; l’integrazione funzionale; la dotazione di servizi dal 
punto di vista qualitativo e quantitativo; la realizzazione di opere di arredo e di 
verde. 
2. In particolare dovranno essere fornite le seguenti indicazioni: 
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 dimensione dell’intervento: superficie territoriale dell’area interessata 
dall’intervento; superficie coperta; superficie lorda di pavimento; servizi 
pubblici o di interesse pubblico o generale ai sensi della L.R. n. 12/2005, art. 
9, con specifica delle aree a parcheggio e a verde pubblico; volume 
complessivo e altezze; 

 localizzazione dell’intervento: presentazione dello stato preesistente del sito 
su cui sarà ubicato il nuovo punto di vendita; analisi estesa a un conveniente 
intorno, del contesto urbanistico in cui si situa il nuovo punto di vendita, con 
l’evidenziazione - in particolare - dei rapporti con le strutture commerciali 
esistenti, con le aree per servizi pubblici; 

 rete di accesso, con riferimento alle diverse articolazioni della rete 
viabilistica e alle reti di trasporto pubblico e documentazione del traffico 
esistente come più sotto specificato; 

 presenza di strutture, impianti, infrastrutture, siti in prossimità dell’area di 
intervento, che necessitano di particolari condizioni di tutela o salvaguardia; 

 limitatamente ai Comuni nel cui territorio sono localizzate aziende a rischio 
di incidenti rilevanti, indicazione di tali aziende e degli scenari incidentali 
coinvolgenti aree esterne agli stabilimenti; 

 presenza di eventuali Zone di Protezione Speciale (d’ora innanzi anche: 
ZPS), Siti di Interesse Comunitario (d’ora innanzi anche: SIC). 

3. Con riferimento ai casi di cui al paragrafo 5.5, il Rapporto deve descrivere le 
scelte progettuali riguardanti la modificazione delle strutture di vendita esistenti 
e la loro coerenza con le indicazioni di piani e programmi vigenti; l’inserimento 
urbanistico; l’integrazione funzionale; la dotazione di servizi dal punto di vista 
qualitativo e quantitativo; la realizzazione di opere di arredo e di verde. 
In particolare dovranno essere fornite le indicazioni relative alla dimensione 
dell’intervento: dati urbanistico-edilizi relativi - superficie territoriale dell’area 
interessata dall’intervento; superficie lorda di pavimento; servizi pubblici o di 
interesse pubblico o generale ai sensi della L.R. n. 12/2005, art. 9, con specifica 
delle aree a parcheggio e a verde pubblico e le indicazioni di cui alle lettere b), 
c) d), e) ed f) di cui al precedente capoverso. 
 
2.3 Descrizione dell’impatto urbanistico-territoriale  
1. Il Rapporto dovrà indicare gli elementi di impatto sulla situazione territoriale 
esistente in rapporto agli obiettivi del Programma triennale e agli elementi di 
analisi acquisiti al fine di consentire di valutare le componenti indicate dal 
Programma triennale stesso. 
2. In riferimento alla analisi della rete di accesso, si precisa che il Rapporto di 
impatto dovrà fornire elementi in ordine: 
 alla qualità dell’accessibilità da parte delle persone (addetti e utenza) e delle 

merci (con particolare riferimento agli aspetti logistici), attraverso la stima 
della qualità della circolazione (tempi di attesa, accodamenti, rapporto 
flusso/capacità sulla rete); 

 alle soluzioni progettuali che rendono compatibile l’insediamento 
commerciale, attraverso il contenimento ed il controllo di esternalità 
negative; 

http://bd20.leggiditalia.it/cgi-bin/FulShow?TIPO=5&NOTXT=1&KEY=03LX0000180209�
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 all’idonea dotazione di aree a parcheggio, specificando la dotazione minima 
di parcheggi pertinenziali di uso comune al servizio esclusivo 
dell’insediamento e la loro organizzazione in modo da essere accessibili 
liberamente e gratuitamente dai clienti stessi; la dotazione minima di 
parcheggi pertinenziali di uso esclusivo per i dipendenti; la dotazione di posti 
per motocicli e biciclette e di aree per il carico e lo scarico delle merci; 

 all’impatto del cantiere nella fase di realizzazione dell’opera (fasi e tempi; 
movimento di mezzi pesanti; le fonti di approvvigionamento dei materiali). 

3. Relativamente all’impatto sul traffico si deve rappresentare e confrontare lo 
scenario di riferimento e lo scenario ad opera realizzata, esplicitando sulla 
viabilità primaria e secondaria interessata dall’intervento in corrispondenza delle 
ore di punta: 

 i valori dei carichi sui principali elementi infrastrutturali (archi, nodi 
e accessi) che saranno interessati dall’indotto veicolare generato/attratto 
dall’intervento commerciale; 

 dati sulla distribuzione delle manovre veicolari 
(Origine/Destinazione) alle intersezioni; 

 i risultati delle simulazioni effettuate circa la capacità di gestione 
dei flussi da parte dei principali elementi infrastrutturali. 

4. Tutte le analisi di traffico devono essere supportate dalle seguenti analisi, 
svolte in coerenza ai contenuti del successivo paragrafo 1.5 (Calcolo 
dell’indotto veicolare): 
dati di traffico aggiornati in relazione ai principali assi e nodi che saranno 
interessati dall’indotto veicolare generato/attratto dall’intervento commerciale 
(dati storici riferiti al massimo al terzo anno antecedente lo studio e 
opportunamente attualizzati, qualora in tale arco temporale il contesto sia 
rimasto immodificato; conteggi dei flussi veicolari tramite rilevazioni continue 
appositamente realizzati. In caso di nuovi rilievi questi devono essere effettuati 
nei periodi dell’anno di maggiore criticità e per ciascuna sezione di conteggio 
devono essere disaggregati per: direzione di marcia; fascia oraria; tipologia di 
veicoli, distinguendo autovetture e mezzi pesanti; Origine/Destinazione alle 
intersezioni. Devono inoltre essere indicati gli strumenti utilizzati per il conteggio 
e il loro posizionamento); 
rilievi di traffico agli accessi in caso di insediamenti commerciali in esercizio 
(traffico in ingresso/uscita suddivisi per fascia oraria). 
5. Per i casi di cui al paragrafo 5.5, il Rapporto dovrà indicare gli elementi di 
impatto sulla situazione territoriale esistente in rapporto agli obiettivi del 
Programma triennale e agli elementi di analisi acquisiti al fine di consentire di 
valutare le componenti indicate dal Programma triennale stesso. 
In riferimento alla analisi della rete di accesso, all’impatto sul traffico ed alle 
modalità di svolgimento delle analisi il Rapporto di impatto dovrà essere 
predisposto con le modalità di cui al presente paragrafo. 
 

3. Compatibilità paesistico - ambientale  
 
3.1 Quadro di riferimento programmatico  
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1. Il Rapporto dovrà rappresentare i riferimenti essenziali contenuti nella 
legislazione di settore e negli atti di programmazione regionale e locale in 
materia di ambiente e di paesaggio. 
In particolare dovrà rappresentare la coerenza con:  
 il Piano Territoriale Paesistico Regionale, con i contenuti paesistici del Piano 
Territoriale di Coordinamento Provinciale (qualora vigente o adottato) e con i 
contenuti paesistici di cui agli artt. 17 e 24 delle Norme Tecniche di Attuazione 
del Piano Territoriale Paesistico Regionale o con l’elaborato di individuazione 
della classe di sensibilità paesistica delle diverse parti del territorio comunale di 
cui al punto 5 della Delib.G.R. 8 novembre 2002 n. 7/11045; 

 le previsioni contenute nella legge regionale 11 dicembre 2006 n. 
24 «Norme per la prevenzione e la riduzione delle emissioni in atmosfera a 
tutela della salute e dell’ambiente»; 

 gli Obiettivi dell’ambito territoriale di appartenenza di cui al 
paragrafo 4.2, e gli Obiettivi strategici di rilievo ambientale del Programma 
triennale, tra questi si farà riferimento a: 

 emissioni in atmosfera, regime dei prelievi idrici e degli scarichi, 
impatti acustici, impatti luminosi, trattamento dei rifiuti, 
produzione/difesa dalle onde elettromagnetiche; 

 contenimento dei consumi energetici; 
 riqualificazione di aree degradate e/o dismesse e bonifica di siti 

inquinati. 
2. In relazione ai casi di cui al paragrafo 5.5, il Rapporto dovrà rappresentare i 
riferimenti essenziali contenuti nella legislazione di settore e negli atti di 
programmazione Provinciale e locale in materia di ambiente e di paesaggio. 
In particolare dovrà rappresentare indicazioni di sintesi in merito a: 
 Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (qualora vigente o adottato) 
e con i contenuti paesistici del Piano Regolatore Generale di cui agli artt. 17 e 
24 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Territoriale Paesistico 
Regionale o con l’elaborato di individuazione della classe di sensibilità 
paesistica delle diverse parti del territorio comunale di cui al punto 5 della 
Delib.G.R. 8 novembre 2002 n. 7/11045; 
 le previsioni contenute nella legge regionale 11 dicembre 2006 n. 24 
«Norme per la prevenzione e la riduzione delle emissioni in atmosfera a tutela 
della salute e dell’ambiente»; 
 obiettivi dell’ambito territoriale di appartenenza, e Obiettivi strategici di rilievo 
ambientale del Programma, tra questi si farà riferimento a: 

 diverse forme di inquinamento: atmosferico, idrico - consumi; scarichi 
-, acustico, luminoso, da rifiuti solidi, da onde elettromagnetiche; 

 contenimento dei consumi energetici; 
 riqualificazione di aree degradate e/o dismesse e bonifica di siti 

inquinati. 
 
3.2 Quadro di riferimento progettuale  
1. Il Rapporto dovrà rappresentare in particolare le peculiarità dell’ambiente 
interessato dal progetto e le analisi e le valutazioni che hanno portato alla 
individuazione della sensibilità del sito e quindi l’incidenza del progetto proposto 
con particolare riferimento alle modalità definite:dalla Delib.G.R. 8 novembre 
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2002 n. 7/11045 «Approvazione “Linee guida per l’esame paesistico dei 
progetti” prevista dall’art. 30 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano 
Territoriale Paesistico Regionale approvato con Delib.C.R. 6 marzo 2001, n. 
VI/43749», e dalla Delib.G.R. 8 marzo 2002 n. 7/8313 «legge 26 ottobre 1995 
n. 447 “legge quadro sull’inquinamento acustico” e legge regionale 10 agosto 
2001 n. 13 “Norme in materia di inquinamento acustico”. Approvazione del 
documento “Modalità e criteri di redazione della documentazione di previsione 
di impatto acustico e di valutazione revisionale del clima acustico”». 
Il Rapporto dovrà ugualmente rappresentare anche le peculiarità dell’ambiente 
interessato dal progetto e le analisi e le valutazioni che hanno portato alla 
zonizzazione del territorio regionale per il conseguimento degli obiettivi di 
qualità dell’aria di cui alla Delib.G.R. 19 ottobre 2001 n. 7/6501 e alla Delib.G.R. 
6 dicembre 2002 n. 7/11485. 
Obiettivi e contenuti che si richiamano qui brevemente:  

 definizione dell’ambito territoriale entro cui possono manifestarsi 
effetti significativi (con particolare riferimento alle emissioni nell’atmosfera, e 
alle emissioni acustiche e luminose); 

 descrizione dei sistemi ambientali e paesistici interessati, e messa 
in evidenza dell’eventuale criticità degli equilibri esistenti e delle situazioni di 
degrado fisico; 

 individuazione delle aree, delle componenti e dei fattori ambientali 
e delle relazioni tra essi esistenti che manifestano un carattere di eventuale 
criticità, al fine di evidenziare gli approfondimenti di indagine necessari; 

 documentazione dei livelli di qualità preesistenti all’intervento per 
ciascuna componente ambientale interessata e gli eventuali fenomeni di 
degrado delle risorse in atto. In particolare dovranno essere indicati: lo stato 
attuale del traffico e della qualità dell’aria tramite il monitoraggio dei volumi 
o flussi orari del traffico veicolare e dei maggiori inquinanti dell’aria, 
utilizzando anche dati rilevati dai soggetti competenti (ARPA, Provincia, 
ecc. con particolare attenzione ai dati rilevati dalla Rete di controllo 
regionale ed eventual-mente da specifiche campagne di monitoraggio ed al 
contesto emissivo dell’intervento ricavato dai dati dell’Inventario delle 
Emissioni Aria della Lombardia - INEMAR); la stima delle emissioni 
acustiche delle infrastrutture stradali esistenti senza opere in progetto; 

 descrizione del contesto paesistico in cui l’opera si colloca con 
particolare riferimento alle previsioni microurbanistiche del Piano 
Regolatore Generale o del Piano di Governo del Territorio. 

2. Con riferimento ai casi di cui al paragrafo 5.5, il Rapporto dovrà 
rappresentare in particolare le peculiarità dell’ambiente interessato dal progetto 
e la descrizione del contesto paesistico in cui l’opera si colloca con particolare 
riferimento alle previsioni microurbanistiche del Piano Regolatore Generale o 
del Piano di Governo del Territorio. 
 
3.3 Descrizione dell’impatto ambientale e paesistico  
1. Il Rapporto dovrà specificare le scelte progettuali assunte in relazione alle 
condizioni ambientali del contesto di riferimento. 
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Vengono illustrate le principali componenti di impatto generate dal nuovo punto 
di vendita sotto il profilo ambientale e paesistico nonché le condizioni di 
compatibilità delle emissioni indicate dalla legislazione di settore con specifico 
riferimento agli impatti: 

- atmosferico; 
- acustico; 
- luminoso; 
- paesistico. 

2. Saranno date indicazioni circa il carico delle emissioni ad opera realizzata e 
gli interventi previsti per il loro contenimento, sia per la fase di cantiere che per 
quella di gestione, dimostrandone il rispetto dei valori limite e l’utilizzo delle 
tecnologie e delle modalità a minore impatto nonché le opere di mitigazione e 
compensazione realizzate. 
Nell’esame paesistico andranno in particolare considerati: il rispetto degli 
elementi architettonici caratteristici, sotto il profilo tipologico, materico e 
cromatico, l’interramento dei parcheggi, la messa a dimora di alberature e di 
altre essenze con effetto di barriera al traffico ed al rumore e come schermo 
visivo, la realizzazione di opere di arredo urbano, il contenimento dell’impatto 
luminoso e visivo delle insegne. 
3. In relazione ai casi di cui al paragrafo 5.5 il Rapporto dovrà essere redatto 
con le modalità ed i contenuti di cui al presente sottoparagrafo. 
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4. Sostenibilità dell’insediamento commerciale  
 
4.1 Descrizione sintetica degli effetti di impatto relativamente alle diverse 
componenti  
1. In relazione agli impatti di cui ai precedenti sottoparagrafi 1.1.3, 1.2.3 ed 
1.3.3, il Rapporto dovrà contenere una descrizione sintetica dei diversi effetti di 
impatto previsti negli intorni territoriali relativi ai diversi fattori di valutazione 
evidenziando in particolare la valorizzazione delle opportunità offerte dal nuovo 
insediamento commerciale, nonché le criticità generate con riferimento a: 

- aspetti socio-economici; 
- aspetti urbanistico-territoriali; 
- aspetti paesistico-ambientali. 

La sostenibilità, quale elemento di valutazione, va ben oltre la compatibilità, 
analizzando i fattori di sviluppo connessi potenzialmente all’investimento 
commerciale più ancora che i vincoli e le esternalità negative da esso prodotte. 
Infatti, come illustrato ai paragrafi 5.4 e 5.5 del Programma triennale, la 
sostenibilità «misura, individua e propone la piena valorizzazione delle 
opportunità offerte dal nuovo insediamento commerciale per la competitività, lo 
sviluppo di medio-lungo periodo, del sistema economico-territoriale ricompreso 
entro il bacino di gravitazione della grande struttura di vendita». 
 
4.2 Misure dirette ritenute compensative dei diversi effetti d’impatto  
1. Indicazione puntuale delle misure, azioni, opere ed interventi ritenuti 
compensativi dell’impatto generato relativamente a: 
 garanzie occupazionali in caso di trasferimento o di modificazione di 
strutture esistenti; 
 opportunità occupazionali aggiuntive in caso di ampliamenti e di nuove 
aperture; 
 disponibilità di assunzioni per i residenti nel Comune interessato e nei 
Comuni contermini; 
 contributo a contrastare la crisi occupazionale in aree di marcato declino 
industriale; 
 valorizzazione, nell’ambito della propria attività d’impresa, delle produzioni 
lombarde, in particolare quelle artigiane ed agricole, con previsione di 
inserimento nella filiera distributiva dei produttori lombardi, ad esempio 
mediante la destinazione di almeno il 20% della superficie di vendita richiesta 
per un certo numero di anni (tale requisito può essere positivamente assolto 
anche tramite l’inserimento di prodotti nei processi distributivi di altri punti 
vendita in Italia e all’estero, purché documentabili); 
 azioni, anche in forma di sostegno alle iniziative di altri, di promozione e di 
marketing del territorio e dei suoi prodotti, ad es. tramite la realizzazione di 
vetrine del prodotto locale o regionale attraverso il coinvolgimento e la 
promozione dei Consorzi di produttori, dell’artigianato, dei distretti produttivi e 
della produzione enogastronomica locale o regionale; 
 sostegno, nell’ambito della propria attività d’impresa, alla capillarità della 
rete distributiva, tramite propri esercizi di prossimità nei centri storici o in ambiti 
periferici e privi di strutture commerciali, oltre che con il servizio a domicilio, 
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eventualmente anche con la creazione di piccoli punti vendita in franchising, in 
proprio e/o in collaborazione con i dettaglianti esistenti; 
 fornitura di servizi gratuiti al consumatore con particolare riferimento alle 
fasce più deboli quali anziani, persone ammalate o disabili (mediante 
convenzione con il Comune interessato ed i Comuni contermini); 
 azioni di riqualificazione e rivitalizzazione dei sistemi commerciali urbani di 
qualunque natura e consistenza, anche al fine di sviluppare le micro e piccole 
imprese commerciali, preferenzialmente tramite la previsione di risorse per 
sostenere i centri commerciali naturali e i negozi di vicinato siti in periferia; le 
opportunità offerte ai commercianti dei Comuni contermini interessati ad avviare 
una attività nel nuovo insediamento quali ad esempio la priori-tà ad esercizi di 
vicinato già attivi al momento della presentazione della domanda, nel Comune 
di insediamento. 
 realizzazione di opere di compensazione dei diversi tipi di impatto territoriale 
ed ambientale con riferimento al Comune interessato e a quelli contermini 
relativamente al sistema della mobilità sovra locale ed agli altri aspetti 
ambientali; 
 compartecipazione finanziaria alle opere di manutenzione stradale secondo 
modalità concordate con gli Enti proprietari o gestori delle strade; 
 compartecipazione finanziaria alla copertura di eventuali oneri connessi 
all’adeguamento o al potenziamento dei servizi di trasporto pubblico locale 
afferenti all’insediamento commerciale; 
 cessione al Comune a titolo gratuito (o in comodato) dell’area in caso di 
dismissione definitiva della stessa (per rilocalizzazione in altro Comune) 
dell’attività commerciale ed eventuale impegno del proprietario a contribuire alla 
realizzazione sulla predetta area di un’opera di interesse pubblico indicata dallo 
stesso Comune; 
 ripartizione di oneri e di altri tributi tra i Comuni contermini che sopportano le 
esternalità negative e i diversi effetti di impatto (art. 44, comma 19 della L.R. 11 
marzo 2005 n. 12); 
 contenimento dell’inquinamento dell’aria mediante l’utilizzo di automezzi a 
basso impatto ambientale per l’approvvigionamento del punto di vendita, per le 
consegne a domicilio e in sostituzione o ad integrazione del trasporto pubblico 
locale qualora non sufficientemente strutturato; 
 iniziative volte al rimboschimento e alla creazione di zone di compensazione 
del verde in misura correlata alle dimensioni dell’intervento complessivo; 
 altre azioni di mitigazione necessitate dalle peculiarità territoriali-ambientali 
dell’area interessata dall’insediamento commerciale richiesto. 
2. Per gli insediamenti commerciali previsti in strumenti di programmazione 
negoziata il rapporto dovrà indicare anche le opere e le misure di mitigazione di 
rilevanza provinciale e/o regionale finalizzate alla riqualificazione territoriale ed 
ambientale del contesto di riferimento. 
 
 
4.3 Intese e accordi con soggetti ed Enti pubblici interessati  
1. In questa sezione del Rapporto potranno essere indicati: 

 gli accordi e le intese conseguiti prima della presentazione della 
domanda fra i soggetti ed Enti pubblici interessati dagli effetti di impatto del 
nuovo insediamento commerciale riguardanti la realizzazione di tutti o parte 
degli interventi sopra indicati; 
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 gli accordi e le intese di cui al punto precedente che si prevede di 
concludere prima della conclusione del procedimento ex art. 9 del D.Lgs. 31 
marzo 1998 n. 114. 

2. Nel merito dei predetti accordi e intese devono essere evidenziati: 
- l’oggetto dell’intervento, azione od opera che si intende realizzare; 
- i soggetti beneficiari dei predetti interventi; 
- i soggetti che hanno prestato il loro consenso. 

 
4.4 Risorse disponibili  
1. In relazione a quanto previsto al precedente punto 1.4.2, il Rapporto dovrà 
indicare le risorse complessivamente disponibili per conseguire l’impatto zero 
con riferimento a: 

a) risorse finanziarie (comprese eventuali fideiussioni); 
b) realizzazione diretta di opere; 
c) garanzie occupazionali; 
d) azioni per la valorizzazione delle produzioni lombarde; 
e) oneri di urbanizzazione (in accordo con il Comune interessato); 
 f) azioni a favore dei consumatori appartenenti alle fasce più deboli della       

popolazione; 
g) eventuale cessione di aree (anche per eventuali rimboschimenti); 
h) sostegno ai piccoli negozi nei centri storici o in ambiti periferici; 
i) esistenza di accordi per la realizzazione delle condizioni di sostenibilità. 
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5. Calcolo dell’indotto veicolare  
1. Le indicazioni riportate di seguito si applicano in assenza di differenti e più 
cautelative osservazioni da parte della Provincia; in tal caso la Regione può 
decidere di applicare queste ultime. 
Il calcolo dell’indotto veicolare generato/attratto dall’intervento commerciale 
deve essere effettuato tramite l’utilizzo dei coefficienti indicati nella Tabella 1, 
per superfici di vendita alimentare, e nella Tabella 2, per superfici di vendita non 
alimentare. La somma del traffico indotto dalle diverse tipologie merceologiche 
rappresenta il traffico indotto complessivo (attratto + generato) nelle ore di 
punta delle giornate di venerdì, sabato e domenica. 
Tab. 1 - Veicoli attratti + generati ogni mq di superficie di vendita alimentare [1] 

Superficie di 
vendita  

Veicoli ogni mq di superficie di vendita alimentare  

alimentare [mq]  Venerdì [1]  Venerdì 
[2]  

Sabato-
Domenica [1]  

Sabato-Domenica 
[2]  

0 - 3.000 0,25 0,20 0,30 0,25 

3.000 - 6.000 0,12 0,10 0,17 0,14 

> 6.000 0,04 0,03 0,05 0,03 

     

 
Tab. 2 - Veicoli attratti + generati ogni mq di superficie di vendita non alimentare [1] 

Superficie di 
vendita  

Veicoli ogni mq di superficie di vendita alimentare  

alimentare [mq]  Venerdì [1]  Venerdì 
[2]  

Sabato-Domenica 
[1]  

Sabato-Domenica 
[2]  

0 - 5.000 0,10 0,09 0,18 0,15 

5.000 - 12.000 0,08 0,06 0,14 0,12 

> 12.000 0,05 0,04 0,06 0,04 

     
[1] Si applicheranno i valori indicati nelle colonne con numero [1] agli interventi commerciali 
localizzati nei Comuni delle zone critiche (Deliberazione di Giunta n. 7/6501, seduta del 19 
ottobre 2001 e successive modifiche), nei Comuni confinanti con i Comuni delle zone critiche e 
nei Comuni critici (Deliberazione di Giunta n. 7/6501, seduta del 19 ottobre 2001 e successive 
modifiche). Nell’allegato I-A si dà una rappresentazione grafica e si fornisce un elenco dei 
Comuni in oggetto.In tutti gli altri casi si utilizzeranno i valori indicati nelle colonne con numero 
[2]. 
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2. La ripartizione dei flussi in generale avviene ipotizzando il 60% dei veicoli in 
ingresso e il 40% dei veicoli in uscita dall’insediamento commerciale. 
3. Per la tipologia distributiva delle grandi strutture di vendita organizzate in 
forma unitaria, di cui al paragrafo 4.2 delle Modalità applicative, è necessario 
aumentare l’indotto di traffico calcolato con la metodologia sopra esposta del 
10%. 
4. Il promotore può, con opportuna e documentata motivazione, indicare la 
quota di traffico attratto/generato da considerarsi realmente aggiuntiva sulla 
rete. 
Nel caso di strutture di vendita già in esercizio e da ampliare occorre sommare 
ai flussi rilevati nell’ora/ore di punta tipica la quota parte di traffico indotto dalla 
superficie di vendita aggiuntiva, definita mediante la metodologia sopra 
esposta, cioè applicando alle superfici in ampliamento (in funzione delle 
superfici di vendita esistenti) i coefficienti presentati nelle tabelle precedenti. 
Allo scopo è necessario allegare un report indicante, per ogni accesso 
presente, i flussi di traffico in ingresso ed in uscita. 
5. I valori dei parametri indicati in Tab. 1 ed in Tab. 2 si devono ridurre del 20% 
se applicati ad un’ora critica successiva alle ore 20.00.  
Tab. 3 - Area di carico critico: elenco dei Comuni critici e dei Comuni appartenenti alle zone 
critiche 

Comune Zona critica (ZC) 
/Comune critico 
(CC) 

Comune Zona critica (ZC) 
/Comune critico 
(CC) 

Albano            S. 
Alessandro 

ZC Bergamo Orio al Serio ZC Bergamo 

Alzano Lombardo ZC Bergamo Osio Sopra ZC Bergamo 

Azzano S. Paolo ZC Bergamo Osio Sotto ZC Bergamo 

Bergamo ZC Bergamo Pedrengo ZC Bergamo 

Brusaporto ZC Bergamo Ponte S. Pietro ZC Bergamo 

Curno ZC Bergamo Ranica ZC Bergamo 

Dalmine ZC Bergamo S. Paolo D’Argon ZC Bergamo 

Gorle ZC Bergamo Scanzorosciate ZC Bergamo 

Grassobio ZC Bergamo Seriate ZC Bergamo 

Lallio ZC Bergamo Torre Boldone ZC Bergamo 

Montello ZC Bergamo Torre dè Roveri ZC Bergamo 

Mozzo ZC Bergamo Treviolo ZC Bergamo 

Nembro ZC Bergamo Villa di Serio ZC Bergamo 

 

Tab. 4 - Area di carico critico: elenco dei Comuni confinanti con i Comuni delle zone critiche 

Comune  Provincia  Comune  Provincia  

Albino Bergamo Mapello Bergamo 

Bagnatica Bergamo Paladina Bergamo 

Boltiere Bergamo Ponteranica Bergamo 

Bonate Sopra Bergamo Pradalunga Bergamo 
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Bonate Sotto Bergamo Presezzo Bergamo 

Brembate Bergamo Silvino Bergamo 

Brembate di Sopra Bergamo Sorisole Bergamo 

Cavernago Bergamo Stezzano Bergamo 

Cenate Sotto Bergamo Trescore Balneario Bergamo 

Costa di Mezzate Bergamo Valbrembo Bergamo 

Filago Bergamo Verdellino Bergamo 

Gorlago Bergamo Zanica Bergamo 

Levate Bergamo Zogno Bergamo 
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Parametri per la valutazione integrata d’impatto e 
la verifica delle condizioni di sostenibilità delle 
domande  
 
1. Descrizione del sistema di valutazione integrata della compatibilità  
1. Per valutare la compatibilità dell’insediamento è adottato un sistema a 
punteggi che si articola nel seguente modo: 
 ai singoli fattori di valutazione delle tre componenti di compatibilità è 
attribuito un punteggio come indicato nella Tabella 1; 
 è previsto un punteggio massimo di compatibilità; 
 è previsto un punteggio minimo di compatibilità per ogni singola componente 
commerciale, urbanistica e ambientale (50% del punteggio massimo assegnato 
per ogni singola componente). 
Ai fini della compatibilità complessiva, la domanda deve conseguire il predetto 
punteggio minimo di compatibilità (50% del punteggio massimo assegnato per 
ogni singola componente) in ciascuna delle tre componenti di valutazione. Il 
mancato conseguimento del punteggio minimo in ciascuna delle tre 
componenti, determina la non accoglibilità della domanda. 
2. Qualora la domanda consegua il punteggio minimo di compatibilità ma non 
quello massimo, la differenza di punteggio è computata al fine di determinare 
l’indicatore di impatto di cui al successivo sottoparagrafo 2.1.1. 
Nei casi di cui al paragrafo 4.1, comma 3, lettera c) e al paragrafo 5.5, comma 
2, secondo capoverso (vale a dire per interventi che non superano mq 5.000 di 
superficie di vendita) ove le strutture commerciali interessate risultino attive da 
almeno 12 mesi e nei casi di avvenuta applicazione della procedura di Verifica 
o di Valutazione dell’impatto ambientale in base alla vigente normativa in 
materia, si intenderanno assolte positivamente, ai sensi dell’Allegato 1, 
rispettivamente la valutazione della compatibilità commerciale e di quella 
ambientale. 
Per le grandi strutture previste in strumenti di programmazione negoziata si 
intende altresì assolta la valutazione di compatibilità sia territoriale sia 
ambientale. 
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Parametri per la Valutazione della compatibilità  
 
1.1.1 Compatibilità commerciale  
I fattori di valutazione della componente commerciale sono i seguenti: 
1. Coerenza con l’obiettivo di presenza e di sviluppo ad impatto zero della GDO 
nel triennio. Tale congruenza si intende pienamente verificata solo nei casi di 
modificazione degli insediamenti esistenti che non richiedono nuova superficie 
di vendita. Verranno considerati: 

- interventi che non utilizzano nuova superficie di vendita; 
- interventi che utilizzano nuova superficie di vendita in misura inferiore al 

50% ovvero interventi modificativi con insediamenti non ancora attivi 
previa rinuncia dell’autorizzazione pregressa; 

- interventi ex novo. 
2. Equilibrio domanda/offerta. Si verifica la domanda (in-ter-mini di consumi) 
presente nel bacino gravitazionale interessato in rapporto alla struttura 
dell’offerta (in termini di fatturato) esistente prima dell’inserimento del nuovo 
punto vendita. Viene operato un giudizio correlato al grado di soddisfazione 
della domanda da parte della rete distributiva esistente. Si riscontra un giudizio 
negativo qualora la struttura dell’offerta risulti eccedentaria in misura superiore 
al 10% rispetto alla domanda considerata. A tal fine verranno considerati 
interventi in aree in cui: 

- la domanda è superiore al 10% dell’offerta; 
- la domanda è compresa tra più 10% e meno 10% rispetto all’offerta; 
- l’offerta è superiore al 10% rispetto alla domanda. 

3. Ricaduta occupazionale. In base alla stima del saldo di occupati (in addetti 
Full Time Equivalent) generato dal nuovo punto di vendita, viene operato il 
giudizio in forma correlata con il valore di detto saldo (giudizio correlato all’entità 
del saldo tra nuovi occupati previsti nel nuovo insediamento commerciale 
dichiarati nello studio d’impatto e occupati venuti meno a seguito dell’impatto 
sulla rete esistente determinato dal nuovo insediamento). 
4. Impatto sulla rete di vicinato e delle medie strutture. Si considera il numero di 
esercizi (di vicinato e di media struttura) di cui - in base al fatturato assorbito dal 
nuovo punto vendita - si presume la chiusura; l’apprezzamento di questo 
elemento è negativo se, a seguito dell’apertura del nuovo insediamento della 
grande distribuzione si determina una riduzione in misura superiore al 10% per 
gli esercizi di vicinato e per le medie strutture di vendita in un intorno territoriale 
commisurato alle caratteristiche tipologiche e dimensionali del nuovo punto di 
vendita proposto. 
5. Evoluzione della struttura commerciale nell’ultimo triennio. Si stima la 
percentuale di esercizi commerciali di vicinato - per ogni settore di 
appartenenza - oggetto di chiusura nell’intorno territoriale di riferimento; se 
l’andamento è positivo la valutazione è massima, se negativo è valutato in 
proporzione a quello medio provinciale. Per questo fattore verranno 
considerate: 
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- variazione percentuale positiva, ovvero negativa inferiore a quella media 
provinciale nel triennio; 

- variazione percentuale negativa superiore a quella media provinciale nel 
triennio inferiore al 5%; 

- variazione percentuale negativa superiore a quella media provinciale nel 
triennio superiore al 5%. 

6. Taglio dimensionale del nuovo punto di vendita. Si esprime una valutazione 
correlata alla dimensione del punto vendita. Questo fattore (il taglio 
dimensionale) si applica anche in caso di modificazione di grandi strutture che 
non richiedano nuova superficie di vendita ovvero la cui superficie originaria sia 
già superiore a mq. 15.000. 
7. Coerenza con il livello di gerarchia urbana dei Comuni del bacino di 
gravitazione. Viene considerata la coerenza con il livello di gerarchia urbana 
dell’insieme dei Comuni dell’intorno territoriale complessivamente interessato 
(costituito dai Comuni allocati nel 50% delle isocrone di cui alla tavola 1) dagli 
effetti di impatto della nuova struttura, valutati alla luce del parametro di peso 
insediativo dato dalla somma di residenti e addetti occupati in unità locali 
ubicate nei predetti Comuni in relazione alla superficie di vendita richiesta. 
 
1.1.2 Compatibilità urbanistico-territoriale  
La conformità rispetto agli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale 
vigenti ed il rispetto dei parametri fissati dalla legislazione in vigore risultano 
condizioni vincolanti per la determinazione della Conferenza di servizi. 
La compatibilità territoriale è valutata in base ai seguenti elementi: 
1. Coerenza con gli indirizzi stabiliti al paragrafo 4.2 dal Programma triennale 
per l’ambito commerciale di riferimento (montano, lacuale, della pianura, etc.). 
Si considerano gli indirizzi che interessano direttamente l’insediamento 
commerciale esaminato. La valutazione è graduata in relazione alla coerenza 
con gli indirizzi dell’ambito territoriale di riferimento. Il contrasto con gli indirizzi 
dell’ambito territoriale montano e lacustre, con particolare riferimento 
all’indirizzo che non prevede l’apertura di nuove grandi strutture di vendita, 
comporta un giudizio di non compatibilità della domanda. 
2. Coerenza con atti di programmazione e pianificazione di rilievo urbanistico-
territoriale. Viene considerato il grado di coerenza con obiettivi, indicazioni, 
disposizioni contenuti in tali atti, in rapporto alla localizzazione del nuovo punto 
di vendita e agli effetti generati. La valutazione è graduata in relazione al livello 
di coerenza con tali atti ed alla eventuale necessità di modifiche. Il contrasto 
con atti di programmazione e pianificazione territoriale di livello regionale 
costituisce motivo di diniego della domanda. 
3. Rapporto con il sistema della viabilità e dei trasporti. È valutata la 
compatibilità del traffico generato dall’esercizio commerciale, rispetto alla 
capacità della rete viabilistica locale e sovra locale, compresa la mobilità 
generata dal trasporto merci. La valutazione è graduata in relazione al livello di 
compatibilità del traffico generato (senza effetto, compatibile, compatibile 
mitigabile) rispetto al sistema della accessibilità e della viabilità esistente e 
programmata; costituisce elemento di diniego la generazione di traffico tale da 
determinare condizioni di traffico eccessivo o incompatibile sulla rete primaria, 
principale e secondaria, così come definita dalla normativa vigente. 
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4. Integrazione con la rete di trasporto pubblico, dotazione di parcheggi, 
integrazione con il sistema di distribuzione delle merci. La valutazione 
considererà in particolare: 

a)  l’aspetto localizzativo, con priorità alla localizzazione in aree in prossimità 
di stazioni ferroviarie, aerostazioni, porti e altre stazioni e nodi di 
interscambio del trasporto pubblico e privato; 

b) l’integrazione con i flussi del trasporto pubblico locale, prendendo in 
considerazione:  
-    integrazione già in atto; 
- integrazione prevista da piani o progetti attuativi prossimi alla 

cantierizzazione; 
-    nessuna integrazione; 

c)  la dotazione di parcheggi. Oltre all’aspetto quantitativo, sarà data 
preferenza a soluzioni di parcheggio armonicamente inserite nel 
paesaggio urbano, preferibilmente sotterranei, anziché a raso (è 
considerata ottimale la realizzazione di parcheggi interrati ed è preferibile 
la limitazione dei parcheggi a raso entro il 30% del totale di quelli previsti); 

d)   integrazione con il sistema di distribuzione delle merci. 
5. Rapporto con la struttura insediativa. Vengono valutati positivamente gli 
insediamenti commerciali inseriti in aree urbane o che recuperano aree 
industriali dismesse; vengono altresì valutate le aree degradate oggetto di 
riqualificazione urbana; costituisce elemento di valutazione fortemente critica il 
caso di localizzazione in aree libere esterne agli abitati. Dovranno quindi essere 
considerati elementi di valutazione i contesti localizzativi classificati di massima 
in tre macro categorie: 

- aree industriali dismesse o completamente già edificate; 
- aree degradate oggetto di riqualificazione urbana; 
- aree libere esterne agli abitati.  

A tale fine si considerano aree degradate o  dismesse quelle aree caratterizzate 
dalla ricorrenza effettiva di uno o più dei seguenti fattori: 

- dismissione funzionale; 
- compromissione o degrado ambientale; 
- criticità fisico-edilizia; 
- stato di disagio sociale. 

6. Relazioni urbanistiche locali. Si esamina la funzionalità del nuovo 
insediamento rispetto all’assetto urbanistico del quartiere (area/circoscrizione) 
in cui l’esercizio viene ubicato e alle sue caratteristiche progettuali (aspetti 
tipologici e morfologici della struttura proposta, percorsi di accesso pedonali e 
veicolari, segnaletica di orientamento, illuminazione pubblica, elementi di arredo 
urbano, quantità e qualità urbanistica ed architettonica degli spazi di fruizione 
collettiva) nonché l’integrazione fisicofunzionale con l’assetto e lo sviluppo della 
rete commerciale di vicinato ed in particolare: 
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- integrazione con edifici a destinazione residenziale o direzionale, valenza 
polifunzionale dell’intervento; 

- miglioramento dell’accessibilità veicolare, pedonale e ciclabile in tutto il 
sistema che comprende, oltre all’intervento, anche le altre funzioni urbane 
(residenza, servizi e attività economiche); 

- dotazione di servizi aggiuntivi fruibili, oltre che dalla nuova struttura, anche 
dal quartiere e dal sistema commerciale di vicinato esistente; 

- elementi di riqualificazione urbana, come arredo urbano, illuminazione 
pubblica, riorganizzazione delle sedi stradali e delle piazze, riqualificazione 
di aree proprie per mercati su suolo pubblico, dotazione di aree verdi e/o 
per il gioco ecc. a servizio non esclusivo della clientela; 

- integrazione con la rete commerciale preesistente attraverso la sinergia tra 
la nuova struttura e la rete di vicinato presente nell’area di insediamento o 
nelle sue vicinanze al fine di migliorare il potenziale di attrazione 
complessivo dei flussi di spesa interni ed esterni al Comune; 

- dotazione di spazi a verde piantumati (minimo 30% dell’area libera di 
intervento) anche al fine di migliorare il livello di mitigazione visiva 
dell’insediamento, finalizzata al mascheramento visivo dell’immobile. 

 
1.1.3 Compatibilità paesistico-ambientale  
In assenza di apposito procedimento di valutazione della compatibilità 
ambientale del nuovo insediamento della grande distribuzione (VIA o verifica di 
impatto ambientale), ove prescritto dalla normativa vigente, si considerano i 
seguenti elementi di giudizio: 
1. Compatibilità paesistica. Si considerano sulla base della vigente normativa e 
dei criteri applicativi, le condizioni di coerenza del nuovo insediamento rispetto 
alle caratteristiche paesistiche del contesto. 
2. Tutela delle risorse ambientali. Sarà esaminato il grado di tutela presentato 
dal nuovo insediamento rispetto alle risorse ambientali (con verifica ante-
operam e post-operam), anche in rapporto alla produzione di rifiuti e/o emissioni 
inquinanti. In particolare saranno apprezzate l’innovazione tecnologica 
finalizzata all’utilizzo di materiali e tecnologie eco-compatibili, alla capacità di 
risparmio energetico e alla produzione di energia alternativa. 
A questo fattore i punteggi dovranno essere attribuiti in relazione a: 

a) produzione di rifiuti  
- previsione tecniche innovative (riduzione imballaggi)  
- nessun intervento previsto 

b) utilizzo di materiali eco-compatibili  
- utilizzo  
- non utilizzo 

c) capacità risparmio energetico e produzione energia alternativa  
- sussiste  
- non sussiste. 
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3. Inquinamento acustico. Si valuta il rumore prodotto dalle attività connesse 
all’esercizio dell’insediamento, il clima acustico che si determina (a causa del 
traffico indotto e del funzionamento degli impianti tecnici propri 
dell’insediamento commerciale) e l’impatto sui recettori più vicini e, ove 
esistente, la loro compatibilità con il Piano di Azzonamento Acustico Comunale. 
La valutazione è graduata in relazione al livello di inquinamento stimabile 
secondo i seguenti parametri: 

- impatto trascurabile; 
- impatto medio; 
- impatto elevato. 

[In caso di superamento dei valori limite di cui alla programmazione regionale si 
applica quanto disposto al paragrafo 5.1, comma 2] (4). 
4. Inquinamento atmosferico. Si valutano i possibili effetti causati dall’esercizio 
dell’insediamento sulla qualità dell’aria nell’ambito degli strumenti di 
Pianificazione settoriale regionale (Piano Regionale di Qualità dell’Aria). 
Si valuta in particolare:  

- il contesto emissivo dell’intervento ricavato dai dati dell’Inventario delle 
Emissioni Aria della Lombardia (INEMAR); 

- lo stato di qualità dell’aria, dedotto dai dati rilevati dalla Rete di controllo 
regionale ed eventualmente da specifiche campagne di monitoraggio. 

La valutazione e la verifica delle condizioni di sostenibilità delle domande 
vengono fatte in base a: 

- peso del carico emissivo dell’intervento sul contesto attuale delle 
emissioni; 

- confronto con i limiti di legge; 
- variazione delle concentrazioni degli inquinanti in atmosfera per effetto 

dell’intervento, in particolare in corrispondenza dei recettori. 
L’impatto viene valutato a valle di tutte le possibili mitigazioni secondo la 
seguente graduazione: 

- impatto trascurabile; 
- impatto medio; 
- impatto elevato. 

[In caso di superamento dei valori limite di cui alla programmazione regionale si 
applica quanto disposto al paragrafo 5.1, comma 2] (5). 
 

http://bd20.leggiditalia.it/cgi-bin/FulShow#4#4�
http://bd20.leggiditalia.it/cgi-bin/FulShow#5#5�
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Tabella 1 - Compatibilità 

Componenti compatibilità Peso delle 
singole 
componenti % 

Peso dei singoli fattori 
sul totale delle singole 
componenti % 

COMMERCIALE 

1) Coerenza con l’obiettivo di presenza e di 
sviluppo ad impatto zero della GDO nel 
triennio 

 20 

2) Equilibrio domanda/offerta  15 

3) Ricaduta occupazionale  15 

4) Impatto sulla rete di vicinato e delle medie 
strutture 

 15 

5) Evoluzione della struttura commerciale 
nell’ultimo triennio 

 15 

6) Taglio dimensionale del nuovo punto di 
vendita 

 10 

7) Coerenza con il livello di gerarchia urbana 
dei Comuni del bacino di gravitazione 

 10 

TOTALE 60 100 

Punteggio minimo nella componente 
commerciale ai fini della procedibilità della 
domanda (50%) 

  

URBANISTICO-TERRITORIALE 

1) Coerenza con gli indirizzi stabiliti al 
paragrafo 4.2 dal Programma triennale per 
l’ambito commerciale di riferimento 

 15 

2) Coerenza con atti di programmazione e 
pianificazione di rilievo urbanistico-territoriale 

 10 
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3) Rapporto con il sistema della viabilità e dei 
trasporti 

 30 

4) Integrazione con la rete di Trasporto 
Pubblico, dotazione di parcheggi, integrazione 
con il sistema di distribuzione delle merci 

 20 

5) Rapporto con la struttura insediativa  15 

6) Relazioni urbanistiche locali  10 

TOTALE 20 100 

Punteggio minimo della componente 
urbanistico-territoriale (50%) 

  

PAESISTICO-AMBIENTALE 

1) Compatibilità paesistica  20 

2) Tutela delle risorse ambientali  40 

3) Inquinamento acustico  20 

4) Inquinamento atmosferico  20 

TOTALE 20 100 

Punteggio minimo della componente 
paesistico-ambientale (50%) 

  

TOTALE GENERALE 100  

I punti inferiori al punteggio massimo di 
compatibilità sono aggiunti all’indicatore 
d’impatto di cui alla tabella 2 
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1.1.4 Modello statistico per la valutazione dell’impatto commerciale di 
nuove grandi superfici 
Il modello di valutazione dell’impatto dell’apertura di nuovi grandi superfici 
commerciali utilizzato si basa su assunzioni teoriche ispirate ai lavori di 
Fotheringham e di Roy [1], superando l’approccio proprio del cosiddetto 
modello di Huff, e si fonda sul riconoscimento della necessità di considerare il 
livello di competizione presente in un’area commerciale, oltre ai bacini di 
popolazione (consumatori potenziali) ed alle caratteristiche di attrazione del 
singolo Punto Vendita (d’ora innanzi anche: PdV). 
Il modello qui adottato permette di superare i seguenti problemi teorici ed 
applicativi propri di quello di Huff: 
- Nel modello di Huff, non si includono in modo esplicito nella formulazione del 

modello i vincoli sui punti originanti (vincoli di popolazione). 
- Nello stesso modello, non si tiene conto che la legge di attrazione di un punto 

vendita, pur essendo approssimativamente proporzionale alla superficie dello 
stesso, è più complessa ed articolata di quella espressa nel modello di Huff. 

- Infine, nel modello di Huff non si considerano effetti di agglomerazione e 
competizione connessi alla densità di punti vendita ed alle tipologie di punti 
vendita presenti.  

In sostanza, come affermano Roy e Lesse (1985) modelli come il modello di 
Huff, per i quali vale la cosiddetta proprietà di «Indipendenza dalle Alternative 
Irrilevanti», non sono in grado di modificare le quote di mercato relative dei 
punti di vendita esistenti quando una nuova superficie commerciale è aperta, 
anche se essa viene posta in posizione adiacente ad un punto di vendita 
esistente. 
Le variabili inserite nel modello sono le seguenti. 
- Superficie alimentare del PdV con l’ipotesi che la superficie sia un fattore di 

attrazione dei consumatori. 
- Superficie non alimentare del PdV: vale la medesima logica di cui all’alinea 

precedente, viene distinta secondo la categoria, nello specifico: abbigliamento 
e scarpe; elettronica audio, video e TV; mobili e accessori per la casa, arredo; 
sport, tempo libero, bricolage, libri e classificazioni residuali (comprendente 
anche auto). 

- Popolazione entro il raggio di attrazione, definito da isocrone differenziate per 
tipo di PdV (a seconda della tipologia distributiva si hanno isocrone differenti, 
come era già in precedenza). 

- Tipologia distributiva: si tratta di una variabile indicatrice che identifica il livello 
distributivo del PdV (questa variabile categorica rappresenta il comportamento 
medio di ciascuna categoria distributiva). 

- Una variabile che definiamo potenziale di competizione che è funzione del 
numero di PdV entro un determinato raggio di interazione (calcolato per ogni 
singolo PdV). Ciascun PdV che entra nell’interferenza con quello considerato 
ha un impatto che è proporzionale alla superficie ed inversamente 
proporzionale alla distanza. Tale impatto ha un raggio di azione differente per 
località. Questa variabile è poi differenziata per sette cluster spaziali nei quali 
viene suddiviso il territorio regionale. I cluster sono ottenuti sulla base della 
densità dei punti vendita, si identificano automaticamente, sulla base delle 
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coordinate dei PdV, delle aree di massima densità che vanno a costituire i 
centri dei cluster.  

La relazione funzionale è di tipo sigmoidale, in questo modo la crescita del 
fatturato non è illimitata ed è in grado di rappresentare fenomeni di saturazione 
della domanda che in situazioni di forte competizione si verificano. Ogni 
variabile, eccetto la tipologia distributiva, viene inclusa nel modello trasformata 
come logaritmo in base naturale per tenere conto della grande eterogeneità di 
caratteristiche dei PdV e limitare l’impatto della marcata asimmetria delle 
distribuzioni delle variabili medesime. 
Il modello consta di otto equazioni: 
1. una coppia di equazioni per le superfici della GDO e della MDO che hanno 
sia categoria alimentare e non alimentare, la prima equazione stima il fatturato 
alimentare in funzione delle variabili sopra descritte; 
2. un’equazione per il fatturato alimentare per i PdV della GDO e MDO che 
hanno esclusivamente superficie alimentare; 
3. un’equazione per il fatturato non alimentare per i PdV della GDO e MDO che 
hanno esclusivamente superficie non alimentare; 
4. una coppia di equazioni, una per il fatturato alimentare e una per quello non 
alimentare, degli esercizi di vicinato considerati come aggregato comunale, per 
il caso in cui tali negozi nell’ambito comunale abbiano entrambe le tipologie 
merceologiche; 
5. un’equazione per il fatturato alimentare degli esercizi di vicinato, sempre 
come aggregati comunali, per il caso di Comuni con solo la tipologia alimentare; 
6. un’equazione per il fatturato non alimentare degli esercizi di vicinato, 
considerati come aggregati comunali, per il caso di Comuni con solo tipologia 
non alimentare.  
Le equazioni per gli esercizi di vicinato sono difformi da quelle per la GDO e 
MDO in due importanti aspetti. In primo luogo esse sono espresse per 
aggregati comunali, quindi l’insieme dei PdV di vicinato per un Comune viene 
trattato come un unico PdV le cui caratteristiche sono uguali alla somma delle 
caratteristiche dei PdV coinvolti. L’unica eccezione è Milano dove vengono 
considerati i vicinati come aggregati secondo le 9 zone di decentramento nelle 
quali il Comune è suddiviso. 
Una variabile importante, che merita una spiegazione più approfondita è il 
cosiddetto potenziale di competizione. 
Aj = [1/(M-1)] Σk (ak/djk) Ijk  
La distanza inter-negozio, djk nelle misure di centralità sopra può essere vista 
come una misura di costo non previsto ulteriore di viaggio (disutilità per 
giungere a un PdV oltre il primo visitato). La variabile di dimensione (ak), d’altro 
canto, rappresenta l’utilità acquisita da questi PdV. Ijk vale 1 se il PdV k è entro 
una certa distanza dal PdV j, vale 0 se eccede tale valore. 
Oltre alle variabili il modello è governato anche da parametri, nello specifico le 
isocrone per i PdV e le distanze limite per la competizione tra i PdV. Nella 
Tavola 1 sono riportate le isocrone di riferimento per il calcolo del bacino 
gravitazionale. 
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Tavola 1 - Isocrone di riferimento per il calcolo del bacino gravitazionale  

Tipologia distributiva  Alimentare  Misto  Extra 
Alimentare  

Alimentare ed extra alim. 
in centri commerciali 
parchi comm.  

Grandi strutture a 
rilevanza Intercomunale  

Fino a mq. 5.000 

15’ 15’ 15’ 15'centri comm. tradizionali 
e parchi 

    25'centri comm. 
multifunzione 

    30'factory outlet centre 

Grandi strutture a 
rilevanza Provinciale 

Da mq. 5.001 a mq. 
10.000 

25’ 25’ 25’ 25'centri comm. tradizionali 
e parchi 

    30'centri comm. 
multifunzione 

    40'factory outlet centre 

Grandi strutture a 
rilevanza Interprovinciale  

Da mq. 10.001 a mq. 
15.000 

35’ 35’ 35’ 35'centri comm. tradizionali 
e parchi 

    40'centri comm. 
multifunzione 

    50'factory outlet centre 

Grandi strutture a 
rilevanza Regionale  

Oltre mq. 15.000 

50’ 50’ 50’ 50'centri comm. tradizionali 
e parchi 

    60'centri comm. 
multifunzione 

     70'factory outlet centre 
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Per quanto riguarda le distanze limite (di decadimento) della competizione tra i 
PdV abbiamo i seguenti parametri, che interagiscono tra di loro in modo non 
banale con una dinamica di interazione non lineare: 

Popolazione Comune  Distanza limite  

> 1.000.000 3 km 

Tra 100.000 ed 1.000.000 7.5 km 

< 100.000 20 km 

 
Il modello è dunque articolato e considera le superfici commerciali che 
richiedono una nuova apertura come uguali a parità di condizioni nell’area 
interessata e di caratteristiche del PdV (ovviamente con riferimento alle 
caratteristiche considerate nel modello). 
Un input importante è la spesa complessiva regionale, ottenuta dall’ISTAT. La 
spesa totale costituisce un vincolo complessivo al modello, tale vincolo viene 
soddisfatto, assegnando un grado di tolleranza limitato ad una frazione di punto 
percentuale. L’approssimazione non influisce sui risultati delle simulazioni 
poiché è egualmente distribuita sui singoli elementi della simulazione e quasi 
impercettibile a tale livello. 
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Descrizione del sistema di valutazione della 
sostenibilità  
 
2.1 Sostenibilità  
1. La sostenibilità dell’intervento è valutata mediante un sistema a punteggi e la 
domanda consegue la sostenibilità e quindi la definitiva accoglibilità da parte 
della Conferenza di servizi se sono ridotti a zero gli effetti di impatto 
dell’insediamento proposto. 
 
2.1.1 Indicatore d’impatto  
Gli effetti complessivi d’impatto dell’intervento proposto sono riassunti in un 
indicatore d’impatto il cui valore è determinato nel modo seguente: 
a) per insediamenti con superficie di vendita inferiore a mq. 15.000 si divide la 
superficie richiesta per 150 (dimensione massima di un esercizio di vicinato in 
Comuni con meno di 10.000 abitanti); 
b) per gli insediamenti con superficie di vendita superiore a mq. 15.000, previsti 
in uno strumento di programmazione negoziata, si divide la superficie richiesta 
per 150 come al punto a) ed al valore ottenuto sono aggiunti 2 punti ogni 1.000 
mq. di superficie eccedente i mq. 15.000; 
c) al valore di cui alle precedenti lettere a) o b) sono aggiunti:  

- 10 punti se sono richiesti entrambi i settori merceologici alimentare e non 
alimentare; 

- 10 punti in caso di centro commerciale tradizionale o parco commerciale; 
- 15 punti in caso di Factory Outlet Centre o complessi commerciali 

multifunzione; 
- 10 punti se area libera interna all’abitato; 
- 15 punti se area libera esterna all’abitato; 
- 15 punti qualora l’intervento sia previsto in un ambito territoriale che 

preveda forte disincentivo all’apertura e all’ampliamento delle grandi 
strutture di vendita; 

- la eventuale differenza tra il punteggio di compatibilità conseguito e quello 
massimo di cui al precedente punto 1.1; 

d) al valore sopra ottenuto sono detratti i punti eventualmente eccedenti il 
punteggio massimo richiesto ai fini della compatibilità dell’insediamento 
commerciale; 
e) nel caso di modificazione di strutture esistenti ed attive non si considera la 
superficie di vendita delle grandi strutture già autorizzate oggetto di 
trasferimento, accorpamento, concentrazione, ampliamento e rilocalizzazione. 
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Tabella 2 - Indicatore di impatto 

Dimensioni 
< 15.000 

Dimensioni 
> 15.000 

Settore 
merceol. 
misto 

(alim.e 
non 
alim.) 

Centro 
commerciale 
tradizionale 
e Parco 
commerciale 

Factory 
Outlet 
Centre e 
Centro 
comm. 
multi-
funzionale 

Forte 
disincentivo 
negli 
indirizzi di 
Ambito 
territoriale 

Area 
libera 
esterna 
all’abitato 

Area 
libera 
interna 
all’abitato 

Diff. Positiva 
Compatibilità 

Differenza 
negativa 
Compatibilità 
massima 

Totale 
Indicatore 
impatto 

Mq. di sup. 
di vendita 
richiesta/150 

2 punti ogni 
1.000 mq. 
di sup. di 
vendita 
eccedente i 
15.000 

10 punti 
aggiuntivi 

 

10 punti 
aggiuntivi 

15 punti 
aggiuntivi 

15 punti 
aggiuntivi 

15 punti 
aggiuntivi 

10 punti 
aggiuntivi 

Togliere Punti 
superiori al 
punteggio 
massimo di 
compatibilità 

Aggiungere 
Punti inferiori 
al punteggio 
massimo di 
compatibilità 
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2.1.2 Individuazione delle condizioni di sostenibilità  
1. In relazione al predetto indicatore d’impatto sono individuate una serie di 
condizioni di sostenibilità, consistenti in opere e misure di mitigazione per gli 
aspetti socio-economici, territoriali e ambientali riportati al successivo paragrafo 
2.2, il cui assolvimento deve ridurre a zero i diversi effetti di impatto che la 
struttura provoca sul territorio interessato riassunti nell’indicatore di cui al 
precedente punto 2.1.1. 
Le condizioni di sostenibilità sono raggruppate in tre componenti: 

- socio-economica; 
- territoriale-ambientale; 
- consenso dei soggetti interessati. 

2. Alle predette condizioni di sostenibilità sono assegnati altrettanti valori 
numerici in misura pari al 150% rispetto all’indicatore d’impatto ricavato con le 
modalità di cui al precedente paragrafo 2.1.1. 
Il valore delle condizioni di sostenibilità ottenuto nel modo sopra indicato è 
ripartito tra le diverse componenti nelle seguenti misure: 

- 50% per la componente socio-economica; 
- 35% per la componente territoriale-ambientale; 
- 15% per il consenso dei soggetti interessati.  

Nell’ambito di ogni singola componente il rispettivo valore numerico è a sua 
volta ripartito tra i singoli fattori di sostenibilità che la compongono secondo le 
percentuali di cui alla tabella 3. 
3. In riferimento al valore dell’indicatore d’impatto, calcolato con le modalità di 
cui al precedente paragrafo 2.1.1, le condizioni di sostenibilità devono essere 
soddisfatte di norma con riguardo a tutte e tre le componenti considerate (socio-
economica, territoriale-ambientale e consenso dei soggetti interessati) nelle 
seguenti misure minime: 

- 50% per gli aspetti socio-economici; 
- 60% per gli aspetti territoriali ed ambientali; 
- 50% per il consenso dei soggetti. 

Nel caso di insediamenti con superfici di vendita inferiori a mq. 5.000 le 
condizioni relative agli aspetti socio-economici e territoriali-ambientali possono 
essere garantite nella misura minima del 50% del valore complessivo 
considerato per tali componenti. 
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Tabella 3 - Condizioni di sostenibilità 

Componenti e fattori  Peso delle 
singole 

componenti 
sul totale% 

Peso dei singoli 
fattori sul totale 

delle singole 
componenti % 

A) COMPONENTE SOCIO-ECONOMICA    

1) mantenimento e sviluppo occupazionale  20 

2) valorizzazione delle produzioni lombarde  20 

3) marketing del territorio  15 

4) sostegno degli esercizi di prossimità attraverso la 
propria attività d’impresa 

 10 

5) azioni finalizzate allo sviluppo delle micro e piccole 
imprese commerciali tra cui anche la previsione di 
risorse, da far confluire in un apposito fondo 
regionale, per sostenere i centri commerciali naturali 
e i negozi di vicinato siti in periferia e la previsione di 
opportunità offerte ai commercianti dei comuni 
contermini interessati, ad avviare una attività nel 
nuovo insediamento. 

 25 

6) servizi gratuiti al consumatore  5 

7) altre azioni di compensazione  5 

TOTALE  50 100 

Punteggio minimo da detrarre 50%    

B) COMPONENTE TERRITORIALE AMBIENTALE    

1) opere di compensazione  50 

2) cessione area al comune  5 

3) oneri di urbanizzazione  30 

4) contenimento dell’inquinamento dell’aria  10 

5) altre azioni di compensazione  5 
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TOTALE  35 100 

Punteggio minimo da detrarre 60%    

C) CONSENSO DEI SOGGETTI    

Comuni contermini  55 

Associazioni categoria commercio  30 

Associazioni Consumatori  15 

TOTALE  15 100 

Punteggio minimo da detrarre 50%    

TOTALE GENERALE  100  

 
4. La Conferenza di servizi verifica che tali condizioni siano soddisfatte ed 
adeguatamente garantite e in tal caso i valori dei predetti parametri (ossia i 
punteggi) sono detratti dal valore dell’indicatore complessivo d’impatto ottenuto 
con le modalità sopra indicate. 
La sostenibilità dell’insediamento è conseguita quando, a seguito di tale 
sottrazione, il valore dell’impatto complessivo sia pari o inferiore a zero. 
5. Le condizioni di sostenibilità di cui alla tabella 3, lettera b) punto 1 devono 
comunque essere garantite. 
 
2.2. Parametri relativi alla sostenibilità  
1. Le condizioni di sostenibilità da soddisfare per abbattere gli effetti d’impatto e 
per consentire una migliore integrazione dell’insediamento commerciale nel 
contesto territoriale di riferimento sono raggruppate nelle seguenti tre 
componenti: 

- socio-economica; 
- territoriale ed ambientale; 
- consenso dei soggetti interessati.  

2. Per ogni componente sono individuati dei fattori di sostenibilità, indicati dei 
parametri di valutazione e attribuito un peso in relazione alla considerazione e 
all’importanza degli stessi desumibili dal Programma triennale. 
3. Ai predetti fattori sono attribuiti valori numerici massimi correlati anche alle 
dimensioni dell’insediamento da detrarre, dall’indicatore d’impatto, in caso di 
assolvimento della relativa condizione di sostenibilità. 
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A) MISURE DI COMPENSAZIONE DEGLI EFFETTI 
DI IMPATTO DI NATURA SOCIO-ECONOMICA  
 
1) mantenimento e sviluppo occupazionale  
Per tale fattore saranno positivamente considerati in modo correlato alle 
quantità e qualità degli interventi: 

- l’esistenza di garanzie occupazionali in caso di trasferimento o 
modificazione di strutture esistenti; 
- le opportunità occupazionali prospettate in caso di nuovi insediamenti con 
particolare riferimento al Comune interessato e ai Comuni contermini; 
- contributo a contrastare la crisi occupazionale in aree di marcato declino 
industriale; 
- l’impegno per l’assunzione di lavoratori con contratto a tempo 
indeterminato in relazione al complesso delle assunzioni previste. 

 
2) valorizzazione delle produzioni lombarde, saranno considerate con favore 
azioni finalizzate alla valorizzazione delle produzioni lombarde nell’ambito della 
propria attività aziendale quali ad esempio: 

- previsione di inserimento nella filiera distributiva dei produttori lombardi; 
- destinazione di parte della superficie di vendita richiesta a prodotti locali; 
- inserimento dei prodotti lombardi in alcune attività promozionali 
programmate   nel corso dell’anno in Italia o all’Estero; 
- iniziative dirette volte alla promozione di prodotti agricoli. 

 
3) marketing del territorio saranno valutati gli impegni per azioni di marketing 
del territorio e dei suoi prodotti, riguardanti ad esempio la realizzazione di 
vetrine del prodotto locale o regionale attraverso il coinvolgimento e la 
promozione dei Consorzi di produttori, dell’artigianato, dei distretti produttivi e 
della produzione enogastronomica locale o regionale, nonché iniziative indirette 
volte alla promozione di prodotti agricoli. 
 
4) sostegno degli esercizi di prossimità attraverso la propria attività di 
impresa saranno considerate azioni finalizzate a garantire ai consumatori e ai 
cittadini un servizio di prossimità nei centri storici o in ambiti periferici e privi di 
strutture commerciali, oltre che con il servizio a domicilio, anche con la 
creazione di piccoli punti vendita in franchising, in proprio e/o in collaborazione 
con i dettaglianti esistenti. 
 
5) azioni finalizzate allo sviluppo delle micro e piccole imprese 
commerciali in questo fattore si considera il contributo, tra cui anche la 
previsione di risorse, da far confluire in un apposito fondo regionale, per 
sostenere i centri commerciali naturali e i negozi di vicinato siti nelle aree 
interessate. L’entità del contributo è anche considerata in relazione al numero di 
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esercizi di vicinato persi nell’intorno territoriale interessato. Inoltre sono 
considerate le opportunità offerte ai commercianti dei Comuni contermini 
interessati ad avviare una attività nel nuovo insediamento quali ad esempio la 
priorità riservata ad esercizi di vicinato già attivi al momento della presentazione 
della domanda, nel Comune di insediamento e nei Comuni contermini. 
 
6) servizi gratuiti al consumatore saranno presi in considerazioni impegni per 
la fornitura di servizi gratuiti al consumatore con particolare riferimento alle 
fasce più deboli quali anziani, persone ammalate o disabili almeno con 
riferimento al Comune interessato e ai Comuni contermini se sprovvisti di un 
servizio di prossimità. 
 
7) altre azioni di compensazione necessitate dalla peculiare situazione socio-
economica dell’ambito territoriale interessato dall’insediamento commerciale 
richiesto. 
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B) INTERVENTI DI COMPENSAZIONE DEGLI 
ASPETTI TERRITORIALI ED AMBIENTALI  
 
1) opere di compensazione questo fattore considera la realizzazione di opere 
di compensazione dei diversi tipi di impatto territoriale ed ambientale (diverse 
da quelle di cui al punto 4) con riferimento al Comune interessato e a quelli 
contermini relativamente al sistema della mobilità sovra locale ed agli altri 
aspetti ambientali. 
 
2) cessione area al comune questo fattore considera la cessione al Comune a 
titolo gratuito (o in comodato) dell’area in caso di dismissione definitiva della 
stessa (per rilocalizzazione in altro Comune) dell’attività commerciale ed 
eventuale impegno del proprietario a contribuire alla realizzazione sulla predetta 
area di un’opera di interesse pubblico indicata dallo stesso Comune. 
 
3) oneri di urbanizzazione si considera l’impegno convenzionale del Comune 
interessato alla ripartizione di oneri e di altri tributi a favore dei Comuni 
contermini che sopportano le esternalità negative per i diversi effetti di impatto 
(art. 44, comma 19 della L.R. n. 12/2005). 
 
4) contenimento dell’inquinamento dell’aria questo fattore considera 
l’adozione di misure di contenimento dell’inquinamento dell’aria mediante 
l’utilizzo di automezzi a basso impatto ambientale per l’approvvigionamento del 
punto di vendita, per le consegne a domicilio e in sostituzione o ad integrazione 
del trasporto pubblico locale qualora non sufficientemente strutturato. 
 
5) altre azioni di compensazione necessitate dalle peculiarità territoriali-
ambientali dell’area interessata dall’insediamento commerciale richiesto. 
 
 
 
 
 
 

http://bd20.leggiditalia.it/cgi-bin/FulShow?TIPO=5&NOTXT=1&KEY=03LX0000180209ART44�
http://bd20.leggiditalia.it/cgi-bin/FulShow?TIPO=5&NOTXT=1&KEY=03LX0000180209�
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C) CONSENSO DEI SOGGETTI INTERESSATI 
ALLE MISURE DI SOSTENIBILITÀ  
 
Questa componente valuta il livello di consenso dei soggetti interessati dalle 
misure di sostenibilità di cui alle precedenti lettere A) e B) individuati dalla 
Conferenza di servizi nella prima seduta. Saranno in particolare considerati i 
contributi valutativi dei Comuni contermini, delle associazioni territoriali delle 
imprese del commercio maggiormente rappresentative a livello provinciale, 
delle associazioni dei consumatori e delle organizzazioni sindacali dei lavoratori 
qualora interessate per gli aspetti occupazionali. 
Il punteggio massimo attribuibile è così ripartito:  

- fino al 55% per l’insieme dei Comuni contermini; 
- fino al 30% per le associazioni delle imprese del commercio maggiormente 
rappresentative a livello provinciale; 
- fino al 15% per le associazioni dei consumatori; 

I soggetti di cui sopra effettuano la loro valutazione con le modalità di cui al 
paragrafo 5.2. 
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	Art. 11 – Superficie di vendita, di somministrazione e di esercizio
	Art. 12 –Tipologia degli insediamenti
	Art. 14 – Standard urbanistici

	le disposizioni del Piano Territoriale Regionale e degli altri atti di pianificazione e programmazione di livello regionale in rapporto alla previsione del nuovo punto di vendita;
	le disposizioni urbanistiche nonché quelle eventuali contenute in piani sovraordinati al Piano di Governo del Territorio ed immediatamente operanti (Piano Territoriale Regionale e Piani d’Area; Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale; Piano Territoriale di Coordinamento del Parco Regionale; Piano di Assetto Idrogeologico);
	le disposizioni del Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale e di altri atti di pianificazione con efficacia territoriale provinciale;
	le previsioni di piani di settore di rilievo territoriale;
	gli obiettivi di sviluppo, di tutela, di riqualificazione dell’ambito territoriale commerciale di appartenenza individuati dal paragrafo 4.2 del Programma pluriennale;
	gli obiettivi di sviluppo, di tutela, di riqualificazione dell’ambito territoriale commerciale di appartenenza individuati dalla Pianificazione di livello comunale.
	dati di traffico aggiornati in relazione ai principali assi e nodi che saranno interessati dall’indotto veicolare generato/attratto dall’intervento commerciale (dati storici riferiti al massimo al terzo anno antecedente lo studio e opportunamente attualizzati, qualora in tale arco temporale il contesto sia rimasto immodificato; conteggi dei flussi veicolari tramite rilevazioni continue appositamente realizzati. In caso di nuovi rilievi questi devono essere effettuati nei periodi dell’anno di maggiore criticità e per ciascuna sezione di conteggio devono essere disaggregati per: direzione di marcia; fascia oraria; tipologia di veicoli, distinguendo autovetture e mezzi pesanti; Origine/Destinazione alle intersezioni. Devono inoltre essere indicati gli strumenti utilizzati per il conteggio e il loro posizionamento);
	rilievi di traffico agli accessi in caso di insediamenti commerciali in esercizio (traffico in ingresso/uscita suddivisi per fascia oraria).
	emissioni in atmosfera, regime dei prelievi idrici e degli scarichi, impatti acustici, impatti luminosi, trattamento dei rifiuti, produzione/difesa dalle onde elettromagnetiche;
	contenimento dei consumi energetici;
	riqualificazione di aree degradate e/o dismesse e bonifica di siti inquinati.

	Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (qualora vigente o adottato) e con i contenuti paesistici del Piano Regolatore Generale di cui agli artt. 17 e 24 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Territoriale Paesistico Regionale o con l’elaborato di individuazione della classe di sensibilità paesistica delle diverse parti del territorio comunale di cui al punto 5 della Delib.G.R. 8 novembre 2002 n. 7/11045;
	le previsioni contenute nella legge regionale 11 dicembre 2006 n. 24 «Norme per la prevenzione e la riduzione delle emissioni in atmosfera a tutela della salute e dell’ambiente»;
	obiettivi dell’ambito territoriale di appartenenza, e Obiettivi strategici di rilievo ambientale del Programma, tra questi si farà riferimento a:
	diverse forme di inquinamento: atmosferico, idrico - consumi; scarichi -, acustico, luminoso, da rifiuti solidi, da onde elettromagnetiche;
	contenimento dei consumi energetici;
	riqualificazione di aree degradate e/o dismesse e bonifica di siti inquinati.
	garanzie occupazionali in caso di trasferimento o di modificazione di strutture esistenti;
	opportunità occupazionali aggiuntive in caso di ampliamenti e di nuove aperture;
	disponibilità di assunzioni per i residenti nel Comune interessato e nei Comuni contermini;
	contributo a contrastare la crisi occupazionale in aree di marcato declino industriale;
	valorizzazione, nell’ambito della propria attività d’impresa, delle produzioni lombarde, in particolare quelle artigiane ed agricole, con previsione di inserimento nella filiera distributiva dei produttori lombardi, ad esempio mediante la destinazione di almeno il 20% della superficie di vendita richiesta per un certo numero di anni (tale requisito può essere positivamente assolto anche tramite l’inserimento di prodotti nei processi distributivi di altri punti vendita in Italia e all’estero, purché documentabili);
	azioni, anche in forma di sostegno alle iniziative di altri, di promozione e di marketing del territorio e dei suoi prodotti, ad es. tramite la realizzazione di vetrine del prodotto locale o regionale attraverso il coinvolgimento e la promozione dei Consorzi di produttori, dell’artigianato, dei distretti produttivi e della produzione enogastronomica locale o regionale;
	sostegno, nell’ambito della propria attività d’impresa, alla capillarità della rete distributiva, tramite propri esercizi di prossimità nei centri storici o in ambiti periferici e privi di strutture commerciali, oltre che con il servizio a domicilio, eventualmente anche con la creazione di piccoli punti vendita in franchising, in proprio e/o in collaborazione con i dettaglianti esistenti;
	fornitura di servizi gratuiti al consumatore con particolare riferimento alle fasce più deboli quali anziani, persone ammalate o disabili (mediante convenzione con il Comune interessato ed i Comuni contermini);
	azioni di riqualificazione e rivitalizzazione dei sistemi commerciali urbani di qualunque natura e consistenza, anche al fine di sviluppare le micro e piccole imprese commerciali, preferenzialmente tramite la previsione di risorse per sostenere i centri commerciali naturali e i negozi di vicinato siti in periferia; le opportunità offerte ai commercianti dei Comuni contermini interessati ad avviare una attività nel nuovo insediamento quali ad esempio la priori-tà ad esercizi di vicinato già attivi al momento della presentazione della domanda, nel Comune di insediamento.
	realizzazione di opere di compensazione dei diversi tipi di impatto territoriale ed ambientale con riferimento al Comune interessato e a quelli contermini relativamente al sistema della mobilità sovra locale ed agli altri aspetti ambientali;
	compartecipazione finanziaria alle opere di manutenzione stradale secondo modalità concordate con gli Enti proprietari o gestori delle strade;
	compartecipazione finanziaria alla copertura di eventuali oneri connessi all’adeguamento o al potenziamento dei servizi di trasporto pubblico locale afferenti all’insediamento commerciale;
	cessione al Comune a titolo gratuito (o in comodato) dell’area in caso di dismissione definitiva della stessa (per rilocalizzazione in altro Comune) dell’attività commerciale ed eventuale impegno del proprietario a contribuire alla realizzazione sulla predetta area di un’opera di interesse pubblico indicata dallo stesso Comune;
	ripartizione di oneri e di altri tributi tra i Comuni contermini che sopportano le esternalità negative e i diversi effetti di impatto (art. 44, comma 19 della L.R. 11 marzo 2005 n. 12);
	contenimento dell’inquinamento dell’aria mediante l’utilizzo di automezzi a basso impatto ambientale per l’approvvigionamento del punto di vendita, per le consegne a domicilio e in sostituzione o ad integrazione del trasporto pubblico locale qualora non sufficientemente strutturato;
	iniziative volte al rimboschimento e alla creazione di zone di compensazione del verde in misura correlata alle dimensioni dell’intervento complessivo;
	altre azioni di mitigazione necessitate dalle peculiarità territoriali-ambientali dell’area interessata dall’insediamento commerciale richiesto.

	ai singoli fattori di valutazione delle tre componenti di compatibilità è attribuito un punteggio come indicato nella Tabella 1;
	è previsto un punteggio massimo di compatibilità;
	è previsto un punteggio minimo di compatibilità per ogni singola componente commerciale, urbanistica e ambientale (50% del punteggio massimo assegnato per ogni singola componente).

