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GLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE DEL D.D.P. 

Il presente paragrafo ha il ruolo di verificare specificamente le proposte di scelte urbanistiche di sviluppo del sistema insediativo del 

DdP. 

Il lavoro che si vuole sviluppare è quello di definire in maniera specifica e, senza voler entrare in complesse letture matriciali o di 

pressione o altro, verificare la qualità delle scelte rispetto alle componenti ambientali e ai parametri ambientali declinati nelle 

specifiche azioni di piano di dettaglio. 

Sar¨ il presente lavoro definitivo a livello di lettura del singolo aspetto declinato sullõarea e sulle specificit¨ dellõarea; i riferimenti di cui 

alle schede dei 10 parametri ambientali sono state indagate nel loro complesso e definite per i soli aspetti di derivazione o di pressione 

possibile riferito allõambito di trasformazione oggetto di indagine. 

Per la definizione, anche grafica delle scelte e di quanto si va a definire nelle pagine seguenti si riporta innanzitutto lo stralcio della 

tavola delle previsioni di piano che costituisce la proposta di DdP del comune di Vaiano Cremasco; lo stralcio riportato si concentra 

sulle aree cui riferiscono gli ambiti di trasformazione del piano, considerando lõindagine degli aspetti ambientali e dei servizi 

soddisfatta dagli altri documenti costituenti la VAS. 

 

 

Estratto Aree di Trasformazione ð Documento di Piano 
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Estratoi ortofoto reali delle aree di trasformazione 

 

Nota di redazione - Si deve specificare che lõinserimento degli ambiti di trasformazione su ortofoto possono creare nellõosservatore una 

distorsione delle scelte; in effetti il livello di definizione delle ortofoto disponibili non permettono, per la loro datazione, una lettura della 

effettiva dinamica in atto nel tessuto di Vaiano Cremasco negli ultimi anni. 
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1. AMBITO DI TRASFORMAZIONE 1 

 

SCHEDA DI DETTAGLIO                      Ą   òAó 

Denominazione                                          Ą  Ambito di trasformazione residenziale òATró 

 

IDENTIFICATIVI DI DDP  

 

Identificativi di struttura 

 

AMBITO DI TRASFORMAZIONE  

IDENTIFICATIVO IN TAVOLA DDP 1 

 

DATI GENERALI 

 

Localizzazione e caratteri dellõambito 

 

Lõambito oggetto della presente scheda ¯ situato ad nord est del centro abitato di Vaiano Cremasco lungo Via per Milano. 

Nella tavola òambiti agricoli strategició del PTCP della Provincia di Cremona, lõ area non ¯ classificata quale ambito agricolo strategico; 

pertanto per lo stesso non sono stati messi in atto i protocolli di difesa del tessuto rurale a livello provinciale. 

Le porzioni di tessuto urbano che sono immediatamente adiacenti (a sud dello stesso) sono caratterizzati da una destinazione 

funzionale prevalentemente residenziale con una significativa presenza di servizi di interesse pubblico. 

La sua localizzazione garantisce anche lõaccessibilit¨ al sistema della viabilit¨ sovra locale. 

 

 

Localizzazione ambito di trasformazione residenziale ð Atr.1 
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NORME URBANISTICHE 

 

Destinazioni dõuso 

 

Sono ammesse tutte le destinazioni dõuso compatibili con i caratteri del tessuto urbano compatto a destinazione prevalentemente 

residenziale. 

Lõintervento prevede le seguenti destinazioni: residenza, funzioni direzionali, attivit¨ commerciali di esercizio di vicinato, pubblici 

esercizi, attrezzature pubbliche. 

Lõarea prevede la realizzazione di aree destinate a òstandard di qualit¨ó, per funzioni di carattere pubblico e di ordine sovra locale. 

 

 

Estratto Documento di Piano ð Atr.1 

 

 

PARAMETRI URBANISTICI 

Indice di utilizzazione Territoriale (IT max) 
IT max ð 0,8 mc/mq 

IT min ð 1,0 mc/mq 

Contributo al sistema dei servizi da reperire allõinterno 

dellõambito 
  18 mq/ab 

Contributo al sistema dei servizi massimo 28 mq/ab 

Altezza massima (H) m 9,50 

Superficie drenante (Sd) 50% della superficie scoperta,  

calcolata come differenza tra la Sf e la Sco. 

Rapporto di copertura max (Rc) 40% della Sf 

Superficie arborata (Sa) 30% della Sd 

Modalità attuative Pianificazione esecutiva preventiva 

Perequazione  Ricorso alla perequazione come previsto dalle NTA 
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I parametri ambientali, rappresentano la persecuzione degli obiettivi di sostenibilità previsti dalla VAS; i parametri che seguono sono 

lõapprofondimento di quanto sopra descritto in riferimento al quadro generale del DdP e qui sono lõapprofondimento delle componenti 

ambientali specifiche dellõambito di riferimento per la costruzione delle azioni specifiche di mitigazione del livello esecutivo. 

 

 

Ortofoto ambito di trasformazione residenziale 1 

 

 

PARAMETRI AMBIENTALI 
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AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A - Ridurre o eliminare lõesposizione delle persone 

allõinquinamento. 

Riduzione progressiva nel tempo delle concentrazioni di 

inquinanti atmosferici.  

Rispetto dei valori limite (attenzione/qualità) e progressivo 

raggiungimento dei valori obiettivo 

Raggiungimento e rispetto di determinati livelli di esposizione 

della popolazione alle singole realtà territoriali.  

Riduzione progressiva delle emissioni atmosferiche di SO
2
, NO

x
, 

COV. 

B - Ridurre le emissioni sonore Rispetto dei valori limite di emissione sonora 

C - Adeguare o innovare le politiche pubbliche nei confronti 

dellõinquinamento acustico  

Adeguamento della rete di monitoraggio e controllo 

(distribuzione centraline, metodi e procedure di controllo su 

immissioni e concentrazioni, redazione di rapporti annuali). 

Attuazione di interventi locali in materia di prevenzione e 

risanamento (zonizzazione e piano di risanamento acustico). 

Adeguamento di strumenti e procedure di monitoraggio 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

Lõarea ¯ situata lungo Via per Milano, una delle principali vie di accesso al tessuto urbano, che attualmente presenta interferenze tra 

traffico veicolare locale e di attraversamento. 

Pertanto la situazione rilevata mette in luce un possibile incertezza nella previsione di un ambito  residenziale in questõarea dove 

esistono pressioni di traffico. 

Inoltre la presenza di attivit¨ agricole nelle immediate vicinanze dellõambito potrebbe portare a interferenze reciproche nelle emissioni 

di inquinanti. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

Lõimplementazione del progetto dovr¨ attenersi alle normative in materia di inquinamento; pertanto dovr¨ produrre un documento di 

valutazione dello stesso.  

Qualora si renda necessario a seguito della valutazione sopra menzionata, dovranno essere previste idonee misure di mitigazione 

attraverso la realizzazione di barriera vegetale arboreo/arbustiva, allõinterno delle previste aree verdi pubbliche e/o private, da 

localizzare nelle adiacenze allõasse viario e/o alla verificata sorgente sonoraó. 

La barriera vegetale dovrà essere plurispecie e composta in modo equilibrato da specie a foglia persistente e a foglia non persistente, 

ma con rapido germogliamento primaverile; esse dovranno essere con diverso habitus vegetativo e colorazione al fine di ottenere una 

effetto di variazione estetica. 

 

  

PARAMETRO 2 INQUINAMENTO ATMOSFERICO E ACUSTICO 
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PARAMETRO 3 SUOLO, SOTTOSUOLO E ACQUE SOTTERRANEE 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A - Ridurre o eliminare lõesposizione della popolazione al rischio 

idraulico. 

Riduzione dei fenomeni di rischio e degrado provocati da attività 

umane (aree degradate, siti contaminati,é). 

Riduzione delle cause/sorgenti di rischio e degrado (nuova 

urbanizzazione in aree a rischio o sensibili, prelievi, scarichi al 

suolo e contaminazione in aree vulnerabili, manufatti in aree 

instabili o fasce fluviali, consumo e impermeabilizzazione 

eccessiva del suolo, estrazione di inerti,é). 

B - Adeguare o innovare le politiche pubbliche  Attuazione di interventi locali in materia prevenzione, risanamento 

e risparmio (protezione falde e pozzi, innovazione tecnologica, 

ecc.). 

C - Ridurre o eliminare lõinquinamento in funzione degli usi 

potenziali e migliorare la qualità delle risorse idriche sotterranee  

Stabilizzazione e progressiva riduzione delle concentrazioni di 

inquinanti più critici nelle acque di approvvigionamento. 

Rispetto dei limiti e raggiungimento dei valori guida e degli 

obiettivi di qualit¨ òambientaleó e òper specifica destinazioneó 

delle acque sotterranee. 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

Lõarea ¯ attualmente parzialmente interessata da attivit¨ di agricole; dalle analisi effettuate la pressione sulla sfera del sottosuolo degli 

inquinanti non ha caratteri di rilievo. La criticità potrebbe derivare dalla trasformazione delle aree e dalle azioni di trasformazione. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

Lõobiettivo fondamentale del piano ¯ di ricondurre lõarea ad un uso compatibile con lõintorno e con lõeffetto di ricostruire i margini del 

tessuto.  

La previsione di DdP che interessa lõarea in oggetto pertanto ¯ quella di collocare lõarea tra gli òambiti di trasformazione urbanaó. 

In merito al parametro di riferimento, si sollecita interventi che non generino fonti di inquinamento e/o sostanze inquinanti e interventi 

che eventualmente riducano le concentrazioni a valori almeno pari ai valori di concentrazione limite accettabili. 

Si propone lõadozione di misure di controllo e verifica delle concentrazioni di inquinanti nelle acque di approvvigionamento passanti o 

limitrofe allõarea in modo da produrre, nel caso, interventi diretti al rispetto e al raggiungimento degli obiettivi di qualit¨ dellõacquifero. 
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PARAMETRO 4 IMPERMEABILIZZAZIONE DEL SUOLO 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A  - Minimizzare lõimpatto delle aree impermeabili Ridurre le percentuali di aree impermeabili nelle attività di 

antropizzazione del suolo 

Ricondurre a un più idoneo utilizzo delle aree edificabili  

Riconvertire e trasformazione le aree degradate e/o dimesse al 

fine di ritrovare un miglioramento del rapporto tra le aree 

permeabili e quelle impermeabili 

B - Adeguare o innovare le politiche pubbliche  Attuazione di interventi locali in materia incentivazione di 

politiche di costruzione di aree a verde private orientate alla 

mitigazione degli effetti derivanti dalla impermeabilizzazione  

C - Ridurre il consumo di suolo 

 

Progressiva politica di riduzione degli indici di utilizzazione del 

suolo al fine di garantire un migliore rapporto tra costruito e non 

costruito. 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

Lõarea, attualmente interessata di una attivit¨ agricole, presenta un coefficiente di impermeabilizzazione molto basso, in relazione alla 

superficie complessiva; lõeffettivo utilizzo della risorsa suolo per costruzioni ¯ percentualmente poco rilevante, la previsione di 

trasformazione potrebbe generare un elevato grado di impermeabilizzazione che potrebbe causare anche ripercussione sul sistema di 

smaltimento delle acque meteoriche e ruscellamenti di inquinanti verso acque superficiali. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

Lõobiettivo fondamentale del piano di ricondurre lõarea ad un uso che generi un effetto di ricostruzione del   margine del tessuto; le 

azioni devono rappresentare un momento fondamentale per la ricostruzione dellõintero intorno, con ulteriori scopi di garanzia del 

rispetto dei parametri di permeabilità delle aree;  

Nello specifico si deve realizzare: 

 spazi aperti permeabili (aree a verde pubblico e privato, aree per la sosta realizzate con materiali e tecnologie 

filtranti), 

 garanzia di suolo permeabile in genere, entro le aree edificate e gli spazi privati; 

la compattazione dellõedificazione attraverso lõutilizzo di tipologie edilizie a corte chiusa e/o aperta e in linea, ma sempre con 

lõobiettivo di risparmio di risorsa suolo. 
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PARAMETRO 6 ACQUE SUPERFICIALI E DI APPROVVIGIONAMENTO 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A  - Ridurre lõinquinamento in funzione degli usi potenziali e 

migliorare la qualità ecologica delle risorse idriche  

Stabilizzazione e progressiva riduzione delle concentrazioni di 

inquinanti più critici nelle acque di approvvigionamento 

Rispetto dei limiti e raggiungimento dei valori guida e degli 

obiettivi di qualit¨ (òambientaleó e òper specifica destinazioneó) 

delle acque superficiali 

C - Adeguare o innovare le politiche pubbliche  Adeguamento degli strumenti e delle procedure di monitoraggio 

della qualità dei corpi idrici e controllo degli scarichi 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

La presenza di possibili fattori inquinanti derivanti da sversamenti nel terreno sia superficiale che sotterraneo, alla luce della presenza 

nelle adiacenze dellõarea della rete principale e secondaria di approvvigionamento idrico comunale, potrebbe risultare elemento di 

criticità. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

Vista lõattivit¨ attualmente insediata si prevede, in merito al parametro di riferimento, il controllo delle possibili fonti di inquinamento 

e/o delle sostanze inquinanti e di verificarne possibili eventi che interessino o che abbiano interessato il sistema di 

approvvigionamento idrico. 

Si prevede inoltre, in attuazione di quanto previsto dal òPiano regionale di tutela delle acqueó, nella fase di nuova edificazione 

dellõarea di imporre lõistallazione di contatori per ogni singola utenza e dei dispositivi tecnologici di risparmio più elementari, quali 

frangigetto e riduttori di flusso, etc. 
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PARAMETRO 7 ADEGUATEZZA DELLE RETI TECNOLOGICHE 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A - Rete fognaria 

 

Adeguamento della rete esistente alle nuove esigenze e alle 

variazioni climatiche in atto (concentrazioni e intensità delle 

precipitazioni) 

Manutenzione della rete esistente con interventi di 

riqualificazione e/o sostituzione delle porzioni della rete più 

vecchie o ammalorate 

Stabilizzazione e progressiva riduzione delle perdite relative al 

sistema 

Realizzazione di una sistema alternativo per il recapito di scarichi 

relativi alla attuazione di nuovi insediamenti 

B - Acquedotto Predisposizione di Piani di conservazione della risorsa 

Programmi di ricerca delle perdite e contenimento della anzianità 

delle condotte 

Miglioramento del grado di interconnessione delle reti 

acquedottistiche e delle diverse fonti di approvvigionamento, 

perseguendo obiettivi di migliore affidabilità del servizio e di un 

uso sostenibile della risorsa 

Riduzione delle perdite sulle reti di adduzione 

Stabilizzazione e progressiva riduzione delle concentrazioni di 

inquinanti più critici nelle acque di approvvigionamento 

C - Rete gas 

 

Programmi di ricerca delle perdite e contenimento della anzianità 

delle condotte 

Realizzazione di una linea alternativa di distribuzione in relazione 

alla attuazione di nuovi insediamenti 

Realizzare preferibilmente reti a maglia chiusa per ridurre al 

massimo i cali di pressione dovuti ai prelievi nellõattuazione dei 

nuovi insediamenti 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

Lõarea attualmente per la tipologia degli insediamenti in essere non presenta particolari necessit¨ di servizio relativamente allõutilizzo 

delle reti così come indicate in questa sezione. 

La previsione di DdP che classifica lõarea quale òambito di trasformazioneó, rende pi½ sensibile lõarea alle problematiche di sistema 

delle reti tecnologiche, andando a caricare reti esistenti di nuovi insediamenti. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

In relazione alle potenzialit¨ edificatorie dellõarea dovr¨ essere prodotto un idoneo studio relativo ai carichi teorici di riferimento nella 

fase di elaborazione del piano attuativo, in modo da garantire la sostenibilità del progetto in relazione alle potenzialità delle reti 

esistenti. 

Dovranno essere previste due linee per gli scarichi, uno per le acque meteoriche (bianche) e uno per le acque nere e valutato il carico 

di immissione derivante dallõinsediamento in relazione al corpo ricettore esistente. In caso di deficienza della rete dovranno esser 

concordati con lõU.T.C. i modi per la realizzazione della rete. Attenzione dovr¨ essere posta sulla presenza, seppur positiva nellõottica 

del collegamento complessivo, della rete fognaria comunale allõinterno dellõambito. 

Si richiama in questo caso anche quanto previsto al precedente òparametro 7ó, in relazione alla realizzazione degli allacci civili alla 

rete acquedottistica. 

Dovr¨ essere verificata la possibilit¨ di realizzare un sistema a maglia chiusa per lõattuazione della rete di distribuzione del gas, in 

considerazione degli sviluppi in aree adiacenti e di programmi di sviluppo del gestore del servizio. 
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PARAMETRO 8 ENERGIA E RIFIUTI 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A  - Minimizzare la quantità e il costo ambientale dei beni 

consumati e dei rifiuti prodotti 

Minimizzazione della produzione di rifiuti (riduzione dei consumi 

di prodotti usa e getta e ad alto contenuto di imballaggio) 

B - Aumentare il riuso ð recupero e migliorare il trattamento Aumento della raccolta differenziata di RSU 

Aumento dellõutilizzo degli scarti e residui dellõattivit¨ di 

demolizione 

D - Minimizzare uso di fonti fossili  

 

Aumento dellõutilizzo di fonti rinnovabili in sostituzione delle fonti 

fossili 

Miglioramento dellõefficienza nel consumo energetico 

Contenimento e/o riduzione dei consumi energetici 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

La trasformazione dellõarea in un ambito residenziale comporta un aumento di carico urbanistico e pertanto un crescita della 

produzione di rifiuti e dei consumo energetico. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

In relazione alle potenzialit¨ edificatorie dellõarea dovr¨ essere prodotto un idoneo studio relativo ai carichi teorici di riferimento nella 

fase di elaborazione del piano attuativo, in modo da garantire la sostenibilità del progetto in relazione alle potenzialità delle reti 

esistenti. 

Dovranno essere previste due linee per gli scarichi, uno per le acque meteoriche (bianche) e uno per le acque nere e valutato il carico 

di immissione derivante dallõinsediamento in relazione al corpo ricettore esistente. In caso di deficienza della rete dovranno esser 

concordati con lõU.T.C. i modi per la realizzazione della rete. Attenzione dovr¨ essere posta sulla presenza, seppur positiva nellõottica 

del collegamento complessivo, della rete fognaria comunale allõinterno dellõambito. 

Si richiama in questo caso anche quanto previsto al precedente òparametro 7ó, in relazione alla realizzazione degli allacci civili alla 

rete acquedottistica. 

Dovr¨ essere verificata la possibilit¨ di realizzare un sistema a maglia chiusa per lõattuazione della rete di distribuzione del gas, in 

considerazione degli sviluppi in aree adiacenti e di programmi di sviluppo del gestore del servizio. 
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PARAMETRO 9 SVILUPPO INSEDIATIVO, QUALITAõ URBANA E PATRIMONIO 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A - Aumento della capacit¨ insediativa e dellõofferta sociale Aumento dellõofferta edilizia orientata alla riduzione del peso 

economico 

Recupero delle aree degradate, dismesse e di frangia 

Controllo dellõattivit¨ edilizia attraverso norme di gestione della 

fase attuativa 

B - Innalzamento della qualità urbana e controllo dello sviluppo Indicazioni sulla progettazione edilizia attraverso norme di qualità 

e decoro (tipologie, materiali, elementi architettonici, colore...) 

Riqualificazione in senso ambientale del tessuto edilizio e degli 

spazi collettivi 

Creazione e qualificazione delle aree verdi, dei servizi pubblici 

per il gioco e per lo sport e degli spazi pubblici in genere 

C - Qualità sociale Promozione della commistione di funzioni e gruppi sociali nel 

tessuto urbano 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

Lõarea ¯ localizzata in continuit¨ e contiguit¨ con il tessuto abitato del comune di Vaiano Cremasco. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

Il progetto deve garantire una qualità estetico - architettonica che crei un corretto inserimento e dialogo con il tessuto edilizio del 

tessuto esistente; la tipologia edilizia in questõarea dovr¨ essere a basso impatto sulla risorsa suolo, oppure in linea; gli elementi  

architettonici e i materiali dovranno confrontarsi con la produzione edilizia dellõintorno. 

La continuità del prodotto edilizio dovrà realizzarsi non secondo processi di ricostruzione filologica del tessuto esistente, ma 

confrontarsi con esso per produttore un edilizia ònuovaó, ma contestualizzata. 

La costruzione degli spazi aperti siano essi pubblici che privati dovranno realizzare una continuità fisica tra i tessuti. 

Nello specifico si deve realizzare: 

 spazi pubblici aperti a verde verso nelle zone adiacenti e a protezione degli ambiti agricoli di margine; 

 pulizia e ricucitura delle porzioni di tessuto marginale; 

 la continuità degli spazi con gli ambiti adiacenti; 

 il rispetto della attività agricola adiacente, prevedendo porzioni di aree a verde di rispetto entro le distanze 

previste dal regolamento di igiene locale.  
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PARAMETRO 10 ADEGUATEZZA DEL SISTEMA DELLA VIABILITAõ 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A  - Razionalizzazione del sistema della mobilità 

 

Creazione di accessi alle aree di trasformazione e a quelle di 

espansione che garantiscano un elevato grado di sicurezza e 

fluidità dei transiti 

Creazione di parcheggi nei pressi dei punti di maggiore afflusso 

turistico 

Creazione di percorsi ciclopedonali 

B - Protezione delle risorse naturali Creazione di fasce verdi lungo le direttrici per mitigare gli impatti 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

Lõarea ¯ localizzata al margine esterno del tessuto urbanizzato, crea dunque continuit¨ con lõesistente ambito consolidato.  

Lõarea presenta criticit¨ viabilistiche in relazione alla connessione tra la viabilit¨ interna e lõinnesto su quella principale. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

Il progetto deve garantire accessi allõarea che saranno realizzati secondo quanto previsto dal DdP. Tale previsione di rende necessaria 

per allontanare dalla sede primaria momenti di interferenza diretta del traffico derivato dallõinsediamento. 

Pertanto il progetto deve prevedere accessi sicuri allõambito, uno dal lato della Via per Milano e uno da quello relativo alla viabilità 

contigua allõambito consolidato esistente (si veda immagine sotto riportata). 

Sono auspicate soluzioni di mitigazione (come già richiamate in altri parametri ambientale) che comportino un minimizzazione 

dellõimpatto della viabilit¨ primaria ai futuri nuovi insediati. Ci¸ da realizzare, come più volte detto con barriere vegetali. 

 

SALVAGUARDIA DEGLI ELEMENTI E DEI CARATTERI ARCHITETTONICI, ARTISTICI ED AMBIENTALI 

 

Creazione di fascia alberata lungo i margini a protezione delle aree agricole.  

Valorizzazione delle aree in attuazione con lõinserimento di progetti pubblici di qualit¨ entro le aree previste dal DdP a òstandard di 

qualit¨ó. 
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Viabilit¨ interna allõambito di trasformazione ð assi fondamentali 

 

Viabilità primaria provinciale 

 

Mitigazione ambientale 

 

Sistema dei Servizi 

 

Nuova rotatoria 
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2. AMBITO DI TRASFORMAZIONE 2 

 

SCHEDA DI DETTAGLIO                      Ą   òBó 

Denominazione                                          Ą  Ambito di trasformazione residenziale òATró 

 

IDENTIFICATIVI DI DDP  

 

Identificativi di struttura 

 

AMBITO DI TRASFORMAZIONE  

IDENTIFICATIVO IN TAVOLA DDP 2 

 

DATI GENERALI 

 

Localizzazione e caratteri dellõambito 

 

Lõambito oggetto della presente scheda ¯ situato nord ovest rispetto al tessuto urbano consolidato del Comune di Vaiano Cremasco. 

Nella tavola òambiti agricoli strategició del PTCP della Provincia di Cremona, lõ area non ¯ classificata quale ambito agricolo strategico; 

pertanto per lo stesso non sono stati messi in atto i protocolli di difesa del tessuto rurale a livello provinciale. 

La presente area di trasformazione si colloca nelle immediate vicinanze del territorio consolidato del Comune, la scelta localizzativa ha 

permesso di evitare il fenomeno dello òsprawl insediativoó, favorendo una politica evolutiva del tessuto urbanizzato coerente con le 

indicazioni fornite di tutela e di salvaguardia del territorio agricolo comunale. 

Lõarea ¯ inoltre immediatamente limitrofa a servizi comunali di primaria importanza e risulta facilmente accessibile per mezzo dei Via 

Europa e Via Michelangelo. 

 

 

Localizzazione ambito di trasformazione residenziale ð Atr.2 
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Sono ammesse tutte le destinazioni dõuso compatibili con i caratteri del tessuto urbano compatto a destinazione prevalentemente 

residenziale. 

Lõintervento prevede le seguenti destinazioni: residenza, funzioni direzionali, attivit¨ commerciali di esercizio di vicinato, pubblici 

esercizi, attrezzature pubbliche. 

Lõarea prevede la realizzazione di aree destinate a òstandard di qualit¨ó, per funzioni di carattere pubblico e di ordine sovra locale. 

 

 

Estratto Documento di Piano ð Atr.2 

 

PARAMETRI URBANISTICI 

Indice di utilizzazione Territoriale (IT max) 
IT max ð 0,8 mc/mq 

IT min ð 1,0 mc/mq 

Contributo al sistema dei servizi da reperire allõinterno 

dellõambito 
  18 mq/ab 

Contributo al sistema dei servizi massimo 28 mq/ab 

Altezza massima (H) m 9,50 

Superficie drenante (Sd) 50% della superficie scoperta,  

calcolata come differenza tra la Sf e la Sco. 

Rapporto di copertura max (Rc) 40% della Sf 

Superficie arborata (Sa) 30% della Sd 

Modalità attuative Pianificazione esecutiva preventiva 

Perequazione  Ricorso alla perequazione come previsto dalle NTA 

 

 

NORME URBANISTICHE 

Destinazioni dõuso 
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I parametri ambientali, rappresentano la persecuzione degli obiettivi di sostenibilità previsti dalla VAS; i parametri che seguono sono 

lõapprofondimento di quanto sopra descritto in riferimento al quadro generale del DdP e qui sono lõapprofondimento delle componenti 

ambientali specifiche dellõambito di riferimento per la costruzione delle azioni specifiche di mitigazione del livello esecutivo. 

 

 

Ortofoto ambito di trasformazione residenziale 2 

 

 

 

  

PARAMETRI AMBIENTALI 
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PARAMETRO 2 INQUINAMENTO ATMOSFERICO E ACUSTICO 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A - Ridurre o eliminare lõesposizione delle persone 

allõinquinamento. 

Riduzione progressiva nel tempo delle concentrazioni di 

inquinanti atmosferici.  

Rispetto dei valori limite (attenzione/qualità) e progressivo 

raggiungimento dei valori obiettivo 

Raggiungimento e rispetto di determinati livelli di esposizione 

della popolazione alle singole realtà territoriali.  

Riduzione progressiva delle emissioni atmosferiche di SO
2
, NO

x
, 

COV. 

B - Ridurre le emissioni sonore Rispetto dei valori limite di emissione sonora 

C - Adeguare o innovare le politiche pubbliche nei confronti 

dellõinquinamento acustico  

Adeguamento della rete di monitoraggio e controllo 

(distribuzione centraline, metodi e procedure di controllo su 

immissioni e concentrazioni, redazione di rapporti annuali). 

Attuazione di interventi locali in materia di prevenzione e 

risanamento (zonizzazione e piano di risanamento acustico). 

Adeguamento di strumenti e procedure di monitoraggio 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

Lõarea ¯ localizzata al margine dellõõurbanizzato consolidato, pertanto attualmente non presenta interferenze tra traffico veicolare locale 

e di attraversamento. 

La presenza di attivit¨ agricole nelle immediate vicinanze dellõambito potrebbe portare a interferenze reciproche nelle emissioni di 

inquinanti con il traffico veicolare interno allõambito stesso. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

Lõimplementazione del progetto dovr¨ attenersi alle normative in materia di inquinamento; pertanto dovrà produrre un documento di 

valutazione dello stesso.  

Qualora si renda necessario a seguito della valutazione sopra menzionata, dovranno essere previste idonee misure di mitigazione 

attraverso la realizzazione di barriera vegetale arboreo/arbustiva, allõinterno delle previste aree verdi pubbliche e/o private, da 

localizzare nelle adiacenze allõasse viario e/o alla verificata sorgente sonoraó. 

La barriera vegetale dovrà essere plurispecie e composta in modo equilibrato da specie a foglia persistente e a foglia non persistente, 

ma con rapido germogliamento primaverile; esse dovranno essere con diverso habitus vegetativo e colorazione al fine di ottenere una 

effetto di variazione estetica. 
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PARAMETRO 3 SUOLO, SOTTOSUOLO E ACQUE SOTTERRANEE 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A - Ridurre o eliminare lõesposizione della popolazione al rischio 

idraulico. 

Riduzione dei fenomeni di rischio e degrado provocati da attività 

umane (aree degradate, siti contaminati,é). 

Riduzione delle cause/sorgenti di rischio e degrado (nuova 

urbanizzazione in aree a rischio o sensibili, prelievi, scarichi al 

suolo e contaminazione in aree vulnerabili, manufatti in aree 

instabili o fasce fluviali, consumo e impermeabilizzazione 

eccessiva del suolo, estrazione di inerti,é). 

B - Adeguare o innovare le politiche pubbliche  Attuazione di interventi locali in materia prevenzione, risanamento 

e risparmio (protezione falde e pozzi, innovazione tecnologica, 

ecc.). 

C - Ridurre o eliminare lõinquinamento in funzione degli usi 

potenziali e migliorare la qualità delle risorse idriche sotterranee  

Stabilizzazione e progressiva riduzione delle concentrazioni di 

inquinanti più critici nelle acque di approvvigionamento. 

Rispetto dei limiti e raggiungimento dei valori guida e degli 

obiettivi di qualit¨ òambientaleó e òper specifica destinazioneó 

delle acque sotterranee. 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

Lõarea ¯ attualmente parzialmente interessata da attivit¨ di agricole; dalle analisi effettuate la pressione sulla sfera del sottosuolo degli 

inquinanti non ha caratteri di rilievo. La criticità potrebbe derivare dalla trasformazione delle aree e dalle azioni di trasformazione. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

Lõobiettivo fondamentale del piano ¯ di ricondurre lõarea ad un uso compatibile con lõintorno e con lõeffetto di ricostruire i margini del 

tessuto.  

La previsione di DdP che interessa lõarea in oggetto pertanto ¯ quella di collocare lõarea tra gli òambiti di trasformazione urbanaó. 

In merito al parametro di riferimento, si sollecita interventi che non generino fonti di inquinamento e/o sostanze inquinanti e interventi 

che eventualmente riducano le concentrazioni a valori almeno pari ai valori di concentrazione limite accettabili. 

Si propone lõadozione di misure di controllo e verifica delle concentrazioni di inquinanti nelle acque di approvvigionamento passanti o 

limitrofe allõarea in modo da produrre, nel caso, interventi diretti al rispetto e al raggiungimento degli obiettivi di qualit¨ dellõacquifero. 
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PARAMETRO 4 IMPERMEABILIZZAZIONE DEL SUOLO 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A  - Minimizzare lõimpatto delle aree impermeabili Ridurre le percentuali di aree impermeabili nelle attività di 

antropizzazione del suolo 

Ricondurre a un più idoneo utilizzo delle aree edificabili  

Riconvertire e trasformazione le aree degradate e/o dimesse al 

fine di ritrovare un miglioramento del rapporto tra le aree 

permeabili e quelle impermeabili 

B - Adeguare o innovare le politiche pubbliche  Attuazione di interventi locali in materia incentivazione di 

politiche di costruzione di aree a verde private orientate alla 

mitigazione degli effetti derivanti dalla impermeabilizzazione  

C - Ridurre il consumo di suolo 

 

Progressiva politica di riduzione degli indici di utilizzazione del 

suolo al fine di garantire un migliore rapporto tra costruito e non 

costruito. 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

Lõarea, attualmente interessata di una attivit¨ agricole, presenta un coefficiente di impermeabilizzazione molto basso, in relazione alla 

superficie complessiva; lõeffettivo utilizzo della risorsa suolo per costruzioni ¯ percentualmente poco rilevante, la previsione di 

trasformazione potrebbe generare un elevato grado di impermeabilizzazione che potrebbe causare anche ripercussione sul sistema di 

smaltimento delle acque meteoriche e ruscellamenti di inquinanti verso acque superficiali. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

Lõobiettivo fondamentale del piano di ricondurre lõarea ad un uso che generi un effetto di ricostruzione del   margine del tessuto; le 

azioni devono rappresentare un momento fondamentale per la ricostruzione dellõintero intorno, con ulteriori scopi di garanzia del 

rispetto dei parametri di permeabilità delle aree;  

Nello specifico si deve realizzare: 

 spazi aperti permeabili (aree a verde pubblico e privato, aree per la sosta realizzate con materiali e tecnologie 

filtranti), 

 garanzia di suolo permeabile in genere, entro le aree edificate e gli spazi privati; 

la compattazione dellõedificazione attraverso lõutilizzo di tipologie edilizie a corte chiusa e/o aperta e in linea, ma sempre con 

lõobiettivo di risparmio di risorsa suolo. 
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PARAMETRO 6 ACQUE SUPERFICIALI E DI APPROVVIGIONAMENTO 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A  - Ridurre lõinquinamento in funzione degli usi potenziali e 

migliorare la qualità ecologica delle risorse idriche  

Stabilizzazione e progressiva riduzione delle concentrazioni di 

inquinanti più critici nelle acque di approvvigionamento 

Rispetto dei limiti e raggiungimento dei valori guida e degli 

obiettivi di qualit¨ (òambientaleó e òper specifica destinazioneó) 

delle acque superficiali 

C - Adeguare o innovare le politiche pubbliche  Adeguamento degli strumenti e delle procedure di monitoraggio 

della qualità dei corpi idrici e controllo degli scarichi 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

La presenza di possibili fattori inquinanti derivanti da sversamenti nel terreno sia superficiale che sotterraneo, alla luce della presenza 

nelle adiacenze dellõarea della rete principale e secondaria di approvvigionamento idrico comunale, potrebbe risultare elemento di 

criticità. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

Vista lõattivit¨ attualmente insediata si prevede, in merito al parametro di riferimento, il controllo delle possibili fonti di inquinamento 

e/o delle sostanze inquinanti e di verificarne possibili eventi che interessino o che abbiano interessato il sistema di 

approvvigionamento idrico. 

Si prevede inoltre, in attuazione di quanto previsto dal òPiano regionale di tutela delle acqueó, nella fase di nuova edificazione 

dellõarea di imporre lõistallazione di contatori per ogni singola utenza e dei dispositivi tecnologici di risparmio più elementari, quali 

frangigetto e riduttori di flusso, etc. 
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PARAMETRO 7 ADEGUATEZZA DELLE RETI TECNOLOGICHE 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A - Rete fognaria 

 

Adeguamento della rete esistente alle nuove esigenze e alle 

variazioni climatiche in atto (concentrazioni e intensità delle 

precipitazioni) 

Manutenzione della rete esistente con interventi di 

riqualificazione e/o sostituzione delle porzioni della rete più 

vecchie o ammalorate 

Stabilizzazione e progressiva riduzione delle perdite relative al 

sistema 

Realizzazione di una sistema alternativo per il recapito di scarichi 

relativi alla attuazione di nuovi insediamenti 

B - Acquedotto Predisposizione di Piani di conservazione della risorsa 

Programmi di ricerca delle perdite e contenimento della anzianità 

delle condotte 

Miglioramento del grado di interconnessione delle reti 

acquedottistiche e delle diverse fonti di approvvigionamento, 

perseguendo obiettivi di migliore affidabilità del servizio e di un 

uso sostenibile della risorsa 

Riduzione delle perdite sulle reti di adduzione 

Stabilizzazione e progressiva riduzione delle concentrazioni di 

inquinanti più critici nelle acque di approvvigionamento 

C - Rete gas 

 

Programmi di ricerca delle perdite e contenimento della anzianità 

delle condotte 

Realizzazione di una linea alternativa di distribuzione in relazione 

alla attuazione di nuovi insediamenti 

Realizzare preferibilmente reti a maglia chiusa per ridurre al 

massimo i cali di pressione dovuti ai prelievi nellõattuazione dei 

nuovi insediamenti 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

Lõarea attualmente per la tipologia degli insediamenti in essere non presenta particolari necessit¨ di servizio relativamente allõutilizzo 

delle reti così come indicate in questa sezione. 

La previsione di DdP che classifica lõarea quale òambito di trasformazioneó, rende pi½ sensibile lõarea alle problematiche di sistema 

delle reti tecnologiche, andando a caricare reti esistenti di nuovi insediamenti. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

In relazione alle potenzialit¨ edificatorie dellõarea dovr¨ essere prodotto un idoneo studio relativo ai carichi teorici di riferimento nella 

fase di elaborazione del piano attuativo, in modo da garantire la sostenibilità del progetto in relazione alle potenzialità delle reti 

esistenti. 

Dovranno essere previste due linee per gli scarichi, uno per le acque meteoriche (bianche) e uno per le acque nere e valutato il carico 

di immissione derivante dallõinsediamento in relazione al corpo ricettore esistente. In caso di deficienza della rete dovranno esser 

concordati con lõU.T.C. i modi per la realizzazione della rete. Attenzione dovr¨ essere posta sulla presenza, seppur positiva nellõottica 

del collegamento complessivo, della rete fognaria comunale allõinterno dellõambito. 

Si richiama in questo caso anche quanto previsto al precedente òparametro 7ó, in relazione alla realizzazione degli allacci civili alla 

rete acquedottistica. 

Dovr¨ essere verificata la possibilit¨ di realizzare un sistema a maglia chiusa per lõattuazione della rete di distribuzione del gas, in 

considerazione degli sviluppi in aree adiacenti e di programmi di sviluppo del gestore del servizio. 
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PARAMETRO 8 ENERGIA E RIFIUTI 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A  - Minimizzare la quantità e il costo ambientale dei beni 

consumati e dei rifiuti prodotti 

Minimizzazione della produzione di rifiuti (riduzione dei consumi 

di prodotti usa e getta e ad alto contenuto di imballaggio) 

B - Aumentare il riuso ð recupero e migliorare il trattamento Aumento della raccolta differenziata di RSU 

Aumento dellõutilizzo degli scarti e residui dellõattivit¨ di 

demolizione 

D - Minimizzare uso di fonti fossili  

 

Aumento dellõutilizzo di fonti rinnovabili in sostituzione delle fonti 

fossili 

Miglioramento dellõefficienza nel consumo energetico 

Contenimento e/o riduzione dei consumi energetici 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

La trasformazione dellõarea in un ambito residenziale comporta un aumento di carico urbanistico e pertanto un crescita della 

produzione di rifiuti e dei consumo energetico. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

In relazione alle potenzialit¨ edificatorie dellõarea dovr¨ essere prodotto un idoneo studio relativo ai carichi teorici di riferimento nella 

fase di elaborazione del piano attuativo, in modo da garantire la sostenibilità del progetto in relazione alle potenzialità delle reti 

esistenti. 

Dovranno essere previste due linee per gli scarichi, uno per le acque meteoriche (bianche) e uno per le acque nere e valutato il carico 

di immissione derivante dallõinsediamento in relazione al corpo ricettore esistente. In caso di deficienza della rete dovranno esser 

concordati con lõU.T.C. i modi per la realizzazione della rete. Attenzione dovr¨ essere posta sulla presenza, seppur positiva nellõottica 

del collegamento complessivo, della rete fognaria comunale allõinterno dellõambito. 

Si richiama in questo caso anche quanto previsto al precedente òparametro 7ó, in relazione alla realizzazione degli allacci civili alla 

rete acquedottistica. 

Dovr¨ essere verificata la possibilit¨ di realizzare un sistema a maglia chiusa per lõattuazione della rete di distribuzione del gas, in 

considerazione degli sviluppi in aree adiacenti e di programmi di sviluppo del gestore del servizio. 
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PARAMETRO 9 SVILUPPO INSEDIATIVO, QUALITAõ URBANA E PATRIMONIO 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A - Aumento della capacit¨ insediativa e dellõofferta sociale Aumento dellõofferta edilizia orientata alla riduzione del peso 

economico 

Recupero delle aree degradate, dismesse e di frangia 

Controllo dellõattivit¨ edilizia attraverso norme di gestione della 

fase attuativa 

B - Innalzamento della qualità urbana e controllo dello sviluppo Indicazioni sulla progettazione edilizia attraverso norme di qualità 

e decoro (tipologie, materiali, elementi architettonici, colore...) 

Riqualificazione in senso ambientale del tessuto edilizio e degli 

spazi collettivi 

Creazione e qualificazione delle aree verdi, dei servizi pubblici 

per il gioco e per lo sport e degli spazi pubblici in genere 

C - Qualità sociale Promozione della commistione di funzioni e gruppi sociali nel 

tessuto urbano 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

Lõarea ¯ localizzata in continuit¨ e contiguit¨ con il tessuto abitato del comune di Vaiano Cremasco. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

Il progetto deve garantire una qualità estetico - architettonica che crei un corretto inserimento e dialogo con il tessuto edilizio del 

tessuto esistente; la tipologia edilizia in questõarea dovr¨ essere a basso impatto sulla risorsa suolo, oppure in linea; gli elementi  

architettonici e i materiali dovranno confrontarsi con la produzione edilizia dellõintorno. 

La continuità del prodotto edilizio dovrà realizzarsi non secondo processi di ricostruzione filologica del tessuto esistente, ma 

confrontarsi con esso per produttore un edilizia ònuovaó, ma contestualizzata. 

La costruzione degli spazi aperti siano essi pubblici che privati dovranno realizzare una continuità fisica tra i tessuti. 

Nello specifico si deve realizzare: 

 spazi pubblici aperti a verde verso nelle zone adiacenti e a protezione degli ambiti agricoli di margine; 

 pulizia e ricucitura delle porzioni di tessuto marginale; 

 la continuità degli spazi con gli ambiti adiacenti; 

 il rispetto della attività agricola adiacente, prevedendo porzioni di aree a verde di rispetto entro le distanze 

previste dal regolamento di igiene locale.  
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PARAMETRO 10 ADEGUATEZZA DEL SISTEMA DELLA VIABILITAõ 

 

AZIONI DI PIANO ð specifiche per lõambito di riferimento ð 

A  - Razionalizzazione del sistema della mobilità 

 

Creazione di accessi alle aree di trasformazione e a quelle di 

espansione che garantiscano un elevato grado di sicurezza e 

fluidità dei transiti 

Creazione di parcheggi nei pressi dei punti di maggiore afflusso 

turistico 

Creazione di percorsi ciclopedonali 

B - Protezione delle risorse naturali Creazione di fasce verdi lungo le direttrici per mitigare gli impatti 

 

ELEMENTI DI CRITICITAõ 

Lõarea ¯ localizzata al margine dellõurbanizzato esistente e non presenta rilevanti assi viari di attraversamento ma insiste su di una 

viabilità secondaria rappresentata da Via Europa e Via Michelangelo. 

Lõarea presenta pertanto elementi di criticit¨ in relazione alla connessione tra la viabilit¨ interna e lõinnesto su quella principale. 

 

AZIONI SPECIFICHE DI MITIGAZIONE 

Il progetto deve garantire accessi allõarea che saranno realizzati secondo quanto previsto dal DdP. 

Pertanto il progetto deve prevedere accessi sicuri allõambito, uno dal lato della Via Europa e uno da quello relativo a Via Michelangelo 

(si veda immagine sotto riportata). 

Sono auspicate soluzioni di mitigazione (come già richiamate in altri parametri ambientale) che comportino un minimizzazione 

dellõimpatto della viabilit¨ primaria ai futuri nuovi insediati. Ciò da realizzare, come più volte detto con barriere vegetali. 

 

SALVAGUARDIA DEGLI ELEMENTI E DEI CARATTERI ARCHITETTONICI, ARTITSTICI ED AMBIENTALI 

 

Creazione di fascia alberata lungo i margini a protezione delle aree agricole.  

Valorizzazione delle aree in attuazione con lõinserimento di progetti pubblici di qualit¨ entro le aree previste dal DdP a òstandard di 

qualit¨ó. 

 

  






























