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NATURA E INNOVATIVITÀ DELLA LR 12/2005 

Premessa 

Per ragioni di brevità e semplicità non sono trattate, in questa sede, le modifiche introdotte dalla nuova 

legislazione per quanto riguarda il livello provinciale e regionale nonché gli aspetti di natura edilizia.  

Il presente capitolo affronta pertanto le innovazioni introdotte dalla LR 12/2005 relativamente agli 

strumenti di pianificazione comunale e, più in generale, alle materie di competenza degli enti locali. 

Il nuovo strumento di pianificazione generale 

Come è ormai noto il Piano Regolatore Generale (PRG) è stato sostituito dal Piano di Governo del 

Territorio (PGT). Tale modifica non è, ovviamente, una pura questione nominalistica, ma porta con se un 

cambiamento di tipo culturale e metodologico che cambia radicalmente la disciplina urbanistica. 

Sinteticamente il nuovo strumento di pianificazione comunale : 

 si propone di “governare” il territorio inteso come realtà dinamica e composita di persone, attività 

e luoghi; 

 non è solo uno strumento urbanistico; 

 si costruisce attraverso un percorso partecipato. 

 

In altre parole si potrebbe dire che il PGT: 

 raccoglie le istanze di dinamicità delle trasformazioni territoriali (un piano che si può calibrare nel 

tempo); 

 introduce una visione interdisciplinare della pianificazione (omogeneizzazione delle componenti 

urbanistiche, sociali, economiche, paesistico-ambientali); 

 struttura un percorso di partecipazione e attuazione che valorizza il ruolo delle Amministrazioni 

locali. 

Le componenti del PGT 

Il Piano di Governo del Territorio (PGT) si struttura e articola secondo diverse componenti: 

 il Documento di piano  

 il Piano dei servizi  

 il Piano delle regole  

 la Valutazione Ambientale Strategica (VAS) 

Il Documento di Piano è il primo, e forse il più interessante, strumento del PGT.  

In esso sono contenute le grandi scelte strategiche articolate secondo obiettivi generali, obiettivi specifici, 

azioni o interventi ovvero traguardi da raggiungere, politiche da attuare e strumenti da utilizzare.  

Benché la legge qualifichi il DP come uno strumento con validità quinquennale è evidente che le 

indicazioni e i progetti contenuti non si esauriscono o non si limitano al suddetto quinquennio, ma 

possono (o forse devono in quanto strategici) avere una portata anche di lungo periodo. 

Le caratteristiche salienti del Documento di piano sono pertanto: 

 valenza strategica; 

 visione sovracomunale; 

 funzione di indirizzo per gli altri strumenti; 

 stretto rapporto con la VAS; 
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A valle del Documento di Piano si collocano il Piano dei servizi e il Piano delle regole che, in forma 

autonoma e propositiva, ne articolano e specificano le scelte.  

Il Piano dei servizi è in realtà un “piano-programma” nel senso che, oltre a individuare un sistema di 

strutture e iniziative necessarie alla comunità (popolazione e attività economiche), indica anche un 

programma d’azione che definisce tempi e modi di realizzazione. 

Questa connotazione, peraltro già contenuta nella precedente LR 1/2001, consente una maggiore 

aderenza alla realtà locale e garantisce la fattibilità alle previsioni di piano. 

Si deve infine sottolineare una importante novità introdotta dalla LR 12/2005: il definitivo superamento 

del concetto quantitativo di “standard”. Nei moderni PGT il concetto di “servizio” non è più solo collegato 

ad un parametro quantitativo (i famosi 26,5 mq per abitante teorico sono passati a 18 mq/ab) ma alla 

qualità delle prestazioni offerte. 

Al Piano delle regole sono affidati compiti più “tecnici”. E’ infatti a questo strumento che il PGT delega la 

disciplina puntuale e specifica (produce effetti diretti sul regime giuridico  dei suoli) della gran parte del 

territorio comunale suddiviso in: 

 tessuto urbano consolidato; 

 ambiti agricoli; 

 aree di valore paesistico-ambientale; 

 ambiti non soggetti a trasformazione. 

 

Tra le maggiori novità introdotte dalla nuova legge regionale rispetto ai tradizionali “azzonamenti” e 

“norme tecniche di attuazione” appare importante sottolineare la specifica attenzione alle componenti 

morfologiche e paesistico-ambientali dei luoghi e degli interventi al fine di qualificare gli spazi e le 

costruzioni con particolare riferimento agli ambiti storici e in generale a quelli meritevoli di tutela. 

 

La Valutazione Ambientale Strategica costituisce forse la principale novità della LR 12/2005 nel campo 

della pianificazione locale. 

In pratica si tratta di una procedura autonoma e separata rispetto al PGT, che nasce e si sviluppa 

parallelamente ad esso, attraverso la quale le scelte e gli interventi sono sottoposti a verifica al fine di 

controllarne la rispondenza rispetto a criteri di sostenibilità ambientale, economica e sociale 

preventivamente definiti. 

 

Da ultimo non si devono dimenticare i Piani Attuativi  che, individuati dal Documento di Piano attraverso 

gli “Ambiti di trasformazione”, possono trovare compimento autonomamente attraverso percorsi e 

procedure di articolazione specifici. 
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LA STRUTTURA DEL PGT DI ALBIZZATE 
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Premessa 

La descrizione riportata nel capitolo precedente rappresenta una sintesi interpretativa dei contenuti della 

legge in materia di pianificazione comunale. Tale sintesi descrive però il PGT solo in termini metodologici 

e non contiene le declinazioni che derivano dalla applicazione dei principi generali allo specifico territorio.  

Scopo del presente capitolo è quindi quello di trasporre i principi generali alle condizioni territoriali nonché 

esplicitare l'impostazione metodologica attraverso la quale si elaborerà il nuovo strumento urbanistico. 

Quadro pianificatorio sovracomunale (PTR e PTCP) 

Il PGT si relaziona con la pianificazione provinciale (Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale) e 

regionale (Piano Territoriale Regionale) sia in termini di quadro conoscitivo (articolando alla scala locale le 

indicazioni generali) sia quale strumento applicativo dei piani sovraordinati. In questo senso il PGT 

costituisce il principale strumento di attuazione delle politiche provinciali e regionali.  

In forza del ruolo “attuativo” rispetto ai piani sopra indicati, il PGT deve rispettare delle disposizioni di 

carattere prescrittivo (applicazione di procedure, assunzione di progetti strategici sovracomunali, 

recepimento di vincoli, ecc.), ma ha anche il compito di caratterizzare le scelte di natura generale e 

strategica che, spesso, possono concretizzarsi solo attraverso la sommatoria dei PGT della provincia e 

della regione. 

Indirizzi strategici 

La sintesi degli obiettivi di scala sovracomunale con quelli locali nonché il quadro conoscitivo generale 

derivato dagli strumenti di pianificazione d'area vasta consentono la definizione degli Indirizzi strategici. 

Quadro conoscitivo comunale 

Alla base del processo di PGT vi è un’analisi multidisciplinare (urbanistica, socio-economica, paesistico-

ambientale, idrogeologica, ecc.) che raccoglie e valuta gli elementi, riconosce i sistemi e le relazioni, 

organizza in modo critico la realtà sociale, economica e territoriale. 

Il Quadro conoscitivo costituisce lo schema di riferimento per la definizione delle proposte e per 

l’individuazione dei caratteri di sensibilità e vulnerabilità del territorio.  

All’interno di questa fase si costruisce il sistema delle conoscenze necessarie per la definizione del 

Documento di piano (e anche della Valutazione Strategica). 

Documento di piano  

Il Documento di piano si caratterizza per una forte valenza strategica associata ad elementi di operatività 

che, in specifici ambiti o tematiche, assumono direttamente il ruolo di strumento applicativo (gli ambiti di 

trasformazione).  

Il Documento: 

 contiene gli indirizzi e le scelte di natura generale e strategica, afferenti alle tematiche territoriali, 

economiche e sociali; 

 individua gli strumenti, le modalità e i caratteri necessari e sufficienti per una attuazione coerente 

con i principi ispiratori. 

Le scelte definite dalla pianificazione strategica (Documento di piano) concorrono anche alla 

implementazione del PTCP che trova in questa sede un momento di confronto e verifica delle indicazioni e 

dei meccanismi previsti. 
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Valutazione ambientale strategica 

La VAS nasce e si sviluppa indipendentemente ma parallelamente al Documento di piano, estraendo dal 

Quadro conoscitivo gli elementi che compongono il sistema paesistico-ambientale e socio-economico del 

territorio analizzato. 

Nonostante la denominazione “ambientale” infatti, la valutazione che l'Amministrazione Comunale deve 

promuovere estende il proprio interesse anche alle tematiche sociali ed economiche verificando 

l’incidenza delle azioni proposte dal PGT.  

Percorso partecipato 

L’interrelazione continua fra Documento di piano e Valutazione strategica conduce a proposte che, 

condivise e affinate all’interno della gruppo di soggetti che partecipano al processo pianificatorio, 

costituiscono le “scelte compatibili” da articolare all’interno dei PGT. 

Il percorso di diffusione e condivisione delle scelte rappresenta un momento fondamentale del PGT e si 

esprime attraverso incontri ufficiali fra enti (Regione, Provincia, Comuni confinanti, ARPA, ASL, ecc.), 

mediante "tavoli tecnici" di lavoro con settori specifici della società (associazioni che operano sul 

territorio, categorie economiche, quartieri, parrocchie, società sportive, ecc.) e, soprattutto, con il 

confronto continuo con i cittadini. 

Piano delle regole 

Le scelte scaturite dalle fasi precedenti vengono approfondite, arricchite e tradotte in strumenti operativi 

all’interno del Piano delle regole, del Piano dei servizi e dei Piani attuativi. 

Al Piano delle regole è assegnato il compito di governare il processo edificatorio ordinario, ma anche di 

proporre interventi puntuali di trasformazione negli ambiti consolidati al fine di trainare e indirizzare la 

riqualificazione del tessuto urbano. 

Allo stesso Piano delle regole viene inoltre affidato il compito di classificare e diversificare il territorio 

extra urbano al fine di rendere le trasformazioni e gli usi coerenti con le valenze paesistico-ambientali. 

Tali specificità devono inoltre essere riconosciute e valorizzate attraverso l’identificazione e la 

regolamentazione di ambiti di salvaguardia ecologica e paesaggistica. 

Tra le specificità normativa assume un ruolo centrale la disciplina delle aree agricole in rapporto agli 

ambiti individuati dal PTCP e all'ecosistema strutturato dalla rete ecologica provinciale. 

Piano dei servizi 

Il Piano dei servizi è strutturato in modo tale da essere un vero e proprio piano-programma che, oltre ad 

individuare le infrastrutture e le prestazioni necessarie alla popolazione e alle imprese, elenca anche i 

soggetti, le modalità e le priorità di attuazione. In questo senso sono evidenti i legami con la 

programmazione finanziaria e delle opere pubbliche. 

Nel Piano dei servizi sono contenute anche indicazioni di natura non prettamente urbanistica che 

consentono al Comune di coordinare le attività dei diversi Settori (cultura, istruzione, servizi sociali, 

sport, ecc.). 

Piani attuativi 

Ai piani attuativi è affidato il compito di rendere operative le scelte definite dal Documento di piano 

all’interno degli ambiti di trasformazione oppure dal Piano delle regole per gli ambiti soggetti a 

riqualificazione urbana.  
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I PA devono garantire la coerenza con le indicazioni dettate dagli strumenti generali approfondendo e 

articolando gli indirizzi e le disposizioni in esso contenute. 

Effetti sul territorio – monitoraggio 

Le azioni derivanti dai diversi strumenti di PGT, nonché quelle proposte attraverso i Piani attuativi, 

producono effetti sulla realtà locale. Tali ricadute sono sottoposte a monitoraggio, sulla base degli 

indicatori predeterminati in sede di Valutazione strategica, al fine di verificare le variazione dello scenario 

dal quale era iniziato il processo.1 

Sistema delle conoscenze condivise 

I risultati conoscitivi e interpretativi del processo di PGT, anche nelle sue fasi di attuazione, concorrono 

alla costruzione di un sistema complessivo di conoscenze che, opportunamente organizzato e strutturato, 

diventa la base per la definizione di uno strumento di supporto alle decisioni.  

Lo stesso sistema di conoscenze condivise rappresenta il primo passo per la costruzione di una banca 

dati, in costante aggiornamento, accessibile da parte di tutti i soggetti, pubblici e privati. 

A tale scopo è importante sottolineare che la Regione subordina la pubblicazione del PGT sul BURL alla 

verifica degli strati informativi costituenti il SIT regionale. 

Programmi integrati di intervento 

Ai sensi dell'art. 6 della LR 12/2005 costituiscono strumenti di pianificazione “i piani attuativi e gli atti di 

programmazione negoziata con valenza territoriale”.  

Gli strumenti di cui alla suddetta norma regionale sono costituiti prevalentemente dai Programmi integrati 

di intervento, i cosiddetti PII. 

Il PGT ammette i PII negli Ambiti di Riqualificazione Urbana. 

I PII sono anche disciplinati in via generale all'interno delle norme affinché il Comune possa valutare 

eventuali proposte future anche laddove non espressamente previste dal PGT. 

Le indicazioni riportate in norma individuano alcune pre-condizioni di ordine qualitativo nonché escludono 

specifiche parti del territorio ritenute non adeguate.  

Il DP considera il PII un particolare strumento di attuazione delle previsioni di piano che è in grado, per 

sua stessa natura, di realizzare in modo coordinato azioni o interventi inseriti nel PGT in maniera 

disgiunta. 

Si prevede che i PII possano coinvolgere tutti gli Ambiti del tessuto urbano consolidato che presentano 

fenomeni di degrado, aree dismesse o necessità di riqualificazione urbana ed ambientale.  

Appare comunque doveroso sottolineare che le proposte di PII devono risultare coerenti con gli obiettivi e 

gli scenari strategici del PGT e non possono aggravare o rendere maggiormente onerosa l'attuazione di 

altre previsioni. 

Qualora la proposta di PII comporti variante al PGT, lo stesso Programma d'intervento deve 

necessariamente prevedere la realizzazione di opere di interesse pubblico il cui costo non può essere 

inferiore all’incremento del valore di mercato delle aree interessate. 

Infine, le norme di piano prevedono che, sempre in caso di PII in variante di PGT, la dotazione di aree per 

opere di urbanizzazione secondaria sia incrementata del 50% rispetto a quanto previsto in caso di 

interventi sottoposti a piano urbanistico preventivo. 

                                                

1 Il monitoraggio è parte integrante della VAS. 
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ELEMENTI RAPPRESENTATIVI DEL PGT DI ALBIZZATE 

Il PGT riconosce quali caratteri fondanti per la definizione di obiettivi, strategie e azioni i seguenti 

elementi: 

 

Elementi di contenuto 

 

 introdurre elementi di sostegno alla rete ecologica provinciale; 

 strutturare un modello insediativo dimensionato secondo parametri di sostenibilità  (recupero 

tessuto storico, densificazione misurata dell’esistente, minime espansioni);  

 valorizzare i caratteri paesistico-ambientali del territorio (boschi, corsi d'acqua, beni storici, ecc.); 

 orientare le trasformazioni (intese sia come rinnovo del patrimonio edilizio esistente sia come 

nuova edificazione) coerentemente con i caratteri paesistici e con l'obiettivo di aumentare la 

qualità urbana; 

 supportare i processi economici volti alla sviluppo dell'economia locale (aggiornamento 

normativo, rinnovamento tecnologico, riduzione impatto); 

 sviluppare una gestione efficiente ed efficace dei servizi e delle reti; 

 creare una rete di mobilità dolce a sostegno del sistema dei servizi nonché quale sistema di 

supporto per la valorizzazione degli ambiti di interesse paesistico (anche in senso 

sovracomunale). 

 

Elementi di metodo 

 

 la multidisciplinarietà e interdisciplinarietà quali elementi trainati del processo conoscitivo e 

progettuale; 

 il raccordo con la Valutazione Ambientale Strategica del PGT quale elemento essenziale del piano 

che nasce e si sviluppa contemporaneamente ad esso; 

 la partecipazione e il contributo dei vari soggetti (cittadini, associazioni, enti e autorità) come 

metodo per la costruzioni di scelte condivise; 

 la visione sovracomunale assunta quale elemento imprescindibile per una efficace ed efficiente 

pianificazione; 

 la componente paesistica, intesa come tematica trasversale a tutti gli strumenti e componenti del 

PGT, che orienta le scelte e struttura le azioni proposte. 
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IL PERCORSO DI PGT 

La partecipazione 

La partecipazione costituisce elemento essenziale del processo di costruzione del Piano di Governo del 

Territorio. 

Il percorso del PGT è orientato alla promozione di un protagonismo attivo di tutti i soggetti chiamati a 

partecipare ed è sviluppato con azioni e progetti specifici alla luce dei risultati via via raggiunti.  

Gli obiettivi dell'attività di partecipazione sono: 

 creare le condizioni culturali, tecniche, operative e politiche per l’attivazione e gestione di 

iniziative partecipate; 

 creare consenso sulle azioni previste dal PGT; 

 favorire lo sviluppo e la sostenibilità nel tempo del processo partecipativo avviato; 

 facilitare la valorizzazione e il dialogo tra i soggetti; 

 realizzare azioni di partecipazione attiva e consapevole per migliorare la qualità della vita della 

comunità. 

Metodologia 

Il percorso è sviluppato attraverso una serie di azioni che: 

 sono definite rispetto alle particolari esigenze territoriali e della struttura economica e sociale; 

 valorizzano le specificità e le risorse locali; 

 

Il metodo prevede l’attivazione di un sistema di partecipazione integrato da tutti i soggetti, istituzionali e 

non, presenti nella comunità i cui ruoli, saperi e competenze risultano necessari per garantire il successo 

delle azioni (Provincia, ASL, comuni limitrofi, associazioni, ecc.). 

Gli strumenti sono: 

 incontri pubblici 

 tavoli tecnici con enti 

 workshop tematici 

 contributi scritti 

 questionari alla cittadinanza 

 una sezione del sito web comunale dedicata al PGT 

 interviste ad “attori privilegiati” (soggetti che hanno una visione complessiva della città, sia essa 

generale o settoriale); 

 

I risultati attesi dalle consultazioni sono:  

 raccogliere una visione del territorio da più punti di vista; 

 discutere le criticità e le potenzialità rilevate prima delle scelte; 

 valutare gli scenari. 

 

Sull'ultimo elemento appare utile sottolineare che, attraverso i diversi “luoghi della partecipazione” 

(incontri, tavoli, sito web, ecc.), l’amministrazione comunale può offrire a tutti i partecipanti momenti 

reali di informazione che permettono di trasformare uno strumento tecnico in un vero e proprio piano 

della città (intesa come comunità di cittadini più che insieme di aree). 
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L’iter amministrativo 

Dal punto di vista burocratico il PGT segue un percorso che vede il Comune come vero protagonista, 

considerato che ad esso è assegnate la responsabilità di gestione del percorso e di approvazione degli 

atti. 

 

L'iter amministrativo del PGT può essere sintetizzato nel seguente schema: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OSSERVAZIONI:  

VERIFICA DI COMPATIBILITA' PTCP: Provincia 

VERIFICA DI COERENZA PTR: Regione 

Raccolta contributi e proposte Avvio del 
procedimento 

Redazione del PGT  
Indirizzi strategici 
DP – PS – PR 

AADDOOZZIIOONNEE  PPGGTT  
(Consiglio Comunale  

AAPPPPRROOVVAAZZIIOONNEE  PPGGTT  
 

Conferimento incarico 
professionale 

Presentazioni pubbliche 

Tavoli di partecipazione  

Verifiche tecniche  

CONTRODEDUZIONI ALLE OSSERVAZIONI 

RECEPIMENTO PARERI 

PPuubbbblliiccaazziioonnee  ssuull  
BBUURRLL  
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Diario delle attività 

Di seguito sono elencate le principali tappe del percorso di partecipazione (svolto e previsto) con le 

relative tematiche trattate (o da trattare). 

Il calendario consente una tracciabilità puntale dell’attività svolta anche al fine di confrontare le scelte con 

le indicazioni di compatibilità di cui alla Valutazione strategica. 

Gli eventi riportati si riferiscono al complessivo procedimento, comprendendo quindi, oltre alle attività 

specificamente condotte dagli incaricati del PGT, anche le azioni a cura dell’Amministrazione e del gruppo 

di lavoro VAS. 

 

Settembre 2008 Avvio del procedimento 

Maggio 2009 Avviso di selezione per la redazione del PGT  

Aprile 2010 Affidamento incarico PGT 

Marzo 2010 Avvio procedimento di VAS 

Settembre 2010 Affidamento incarico VAS 

Maggio 2010 Incontro tecnico con Provincia 

Giugno 2010 Rilievi sul territorio 

Giugno 2010 Definizione Indirizzi strategici di PGT 

Settembre 2010-Febbraio 2011 Rilievi 

Settembre 2010 Incontro pubblico per presentazione Indirizzi strategici 

Marzo 2011 Deposito bozza Documento di piano 

Maggio 2011 Insediamento nuova Amministrazione 

Settembre 2012 Incontro pubblico di presentazione del Documento di Piano e 

Rapporto Ambientale 

Ottobre-Novembre 2012 Messa a disposizione DP e RA 

Novembre 2012 Messa a disposizione PGT per parti socio economiche 

Novembre 2012 2° Conferenza di VAS 

Dicembre 2012 Incontro pubblico per la presentazione del PGT 

Dicembre 2012 Adozione PGT 

 

Valutazione dei risultati 

L'attività di coinvolgimento dei soggetti pubblici e privati nonché la diffusione delle informazioni è stata 

condotta in modo contestuale rispetto all'evolversi del progetto di PGT e al grado di elaborazione via via 

raggiunto. 

Nel rispetto di un metodo ormai consolidato, all’inizio del percorso di formazione di un nuovo strumento 

urbanistico, è stato chiesto a tutti i portatori di interessi diffusi e a tutta la cittadinanza di contribuire con 

progetti e proposte. 

Grazie al prolungamento dei termini per la presentazione dei contribuiti è stato possibile raccogliere 26 

contributi entro i termini e circa 13 oltre la data prestabilita.2  

L'aspetto importante è l'analisi della diffusione geografica e tematica di questi contributi.  

                                                

2 Il dato si riferisce alla elaborazione del Quadro conoscitivo marzo 2011. Sono in seguito giunti altri contributi. 
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Tra gli elementi da sottolineare vi sono: 

 la maggior parte dei contributi si riferisce alla trasformazione residenziale di aree oggi non 

edificabili (agricole, vincolate, ecc.); 

 vi è un discreto numero di richieste a carattere produttivo; 

 alcune istanze avanzano proposte di cambio di destinazione d’uso ricettivo-commerciale. 

 

In generale ogni proposta o contributo è stato sottoposto ad una attenta analisi e valutazione al fine di 

giudicarne la coerenza con le linee guida del PGT e con i caratteri ambientali, economici e sociali del 

territorio. 

E' evidente che non tutte le proposte hanno trovato riscontro positivo nelle scelte finali, in quanto alcune 

di esse sono state giudicate in contrasto con gli indirizzi generali e con i principi basilari. In ogni caso tutti 

i contributi sono comunque serviti per il giusto confronto e per la valutazione comparata delle scelte. 

Lungi dall'essere degli assunti, il PGT ha voluto tenere conto dei segnali derivabili dalla sommatoria dei 

contributi presentati con il duplice scopo di: 

 avere una rappresentazione della realtà indagata attraverso la sensibilità di altri osservatori; 

 rispondere alle esigenze della comunità. 
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LA VAS 

La Valutazione Ambientale Strategica è stata affidata ad un gruppo di lavoro esterno a quello che redige il 

PGT al fine di garantire la totale indipendenza pur nella stretta collaborazione.3  

I principi ispiratori 

La Valutazione Ambientale Strategica del Piano non verifica soltanto le ricadute sull’ambiente 

(inquinamento, consumo di suolo, ecc.), ma, più in generale, valuta gli effetti indotti dalle scelte di Piano 

sulla realtà locale letta nelle sue componenti: 

 paesistico-ambientale 

 sociale 

 economica. 

 

La Valutazione Ambientale Strategica si ispira ai seguenti principi di carattere generale, desumibili 

direttamente dalle direttive comunitarie e dal quadro normativo nazionale e regionale: 

 le scelte del piano devono risultare integrate con le scelte degli altri piani (comunali o 

sovracomunali; generali o di settore); 

 deve essere garantito un processo partecipato che diffonda la conoscenza di base, espliciti i criteri 

di sostenibilità, valuti le scelte e le alternative e, infine, conduca alla definizione di un quadro 

strategico condiviso; 

 deve essere assicurato, attraverso adeguati strumenti (incontri, pubblicazioni, forum), un elevato 

livello di pubblicizzazione di tutte le fasi del processo; 

 nelle fasi decisionali devono essere coinvolti i soggetti e gli enti preposti alla tutela dell’ambiente 

e i soggetti portatori di interessi generali e diffusi. 

Le fasi 

La valutazione del piano deve risultare un processo parallelo e coordinato rispetto alla predisposizione del 

piano stesso e può essere sintetizzato attraverso le seguenti fasi. 

Fase conoscitiva 

 

rappresenta il momento della scelta delle componenti “territoriali” da 

analizzare, dell’individuazione delle fonti, della raccolta delle informazioni e 

della loro classificazione. 

Fase 

interpretativa 

 costituisce il momento dell’individuazione degli elementi sensibili e 

vulnerabili del territorio, dell’analisi qualitativa delle territorio evidenziando 

le potenzialità e criticità. 

Fase valutativa  

rappresenta il momento del giudizio, della verifica, della lettura critica delle 

scelte di piano rispetto al loro grado di sostenibilità e di coerenza con i criteri 

ambientali, sociali ed economici precedentemente individuati. 

 

Trasversalmente alle fasi sopra indicate si pone la Fase partecipativa. 

In realtà non si tratta di un momento statico del percorso. ma piuttosto di un continuo interscambio di 

relazioni, fra tutti i soggetti che partecipano al processo pianificatorio, finalizzato alla pubblicizzazione dei 

risultati, alla condivisione delle scelte e alla valutazione delle alternative. 

                                                

3 La VAS è affidata alla società  Idrogea. 
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La VAS è uno strumento che non si conclude con la formulazione del rapporto di valutazione ma, al 

contrario, pone le basi affinché i processi di sostenibilità diventino una costante di tutte le scelte di 

pianificazione future. A tale scopo la VAS deve contenere gli elementi fondamentali per attivare un 

costante monitoraggio degli effetti del piano sulle componenti territoriali e ambientali. 

I risultati attesi 

Attraverso un rapporto stretto tra VAS e Documento di piano, si giungerà così a: 

 individuare gli elementi sensibili e vulnerabili della realtà locale; 

 dare indicazioni progettuali per l’attuazione delle scelte, affinché sia garantita la sostenibilità delle 

azioni e degli interventi oppure, qualora ciò non sia possibile, individuare soluzioni alternative; 

 costruire una cultura sostenibile diffusa che riproduca sistematicamente e automaticamente il 

processo di valutazione per ogni scelta futura. 

Per garantire quest’ultimo risultato si dovranno monitorare nel tempo gli effetti che il Piano ha prodotto 

sul territorio al fine di individuare eventuali interventi correttivi. Sarà pertanto necessario individuare 

degli indicatori quali/quantitativi che, misurati oggi, ci consentano, domani, di apprezzare eventuali 

variazione derivanti dalle scelte compiute. 
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RAPPORTI DI COERENZA E COMPATIBILITÀ - PTCP 

Il PTCP costituisce quadro di riferimento pianificatorio per le scelte di natura sovracomunale operate dal 

PGT. Tale relazione si esplica sia nella fase analitica sia in quella progettuale. 

Per quanto riguarda la prima fase, il PGT ha assunto gli elementi territoriali descrittivi presenti nel PTCP 

per la costruzione del proprio Quadro conoscitivo, ampliando e dettagliando alla scala locale le diverse 

tematiche (mobilità, elementi del paesaggio, ecc.). 

Dal punto di vista propositivo il PGT ha recepito e declinato, secondo i disposti normativi provinciali, gli 

indirizzi, le prescrizioni e le indicazioni che compongono la struttura progettuale del PTCP. 

In termini di riferimento documentale il PGT ha preso in esame due strumenti: 

 Linee guida (LG) Criteri per la documentazione minima dei PGT; 

 Norme di attuazione del PTCP. 

 

E’ importante sottolineare che il presente Documento di piano costituisce solo uno degli strumenti 

attraverso i quali si articola la declinazione alla scala comunale dei contenuti del PTCP.  

La declinazione alla scala comunale degli indirizzi e delle strategie del PTCP si esplica anche attraverso: 

- Piano delle regole (individuazione e disciplina di dettaglio per i centri storici, sistema delle tutele, 

componente idro-geologica, ecc.); 

- Piano dei servizi (dettaglio e articolazione comunale della rete ecologica, sistema della mobilità, 

potenziamento del sistema dei servizi, ecc.); 

 

In via prioritaria appare utile in questa sede “strategica” ripercorrere gli obiettivi indicati dal PTCP per le 

trasformazioni del territorio al fine di verificare la declinazione effettuata dal PGT. 

 

Art. PTCP 

------ 

Rif. LG 

Temi Azioni PGT 

22 

26 

28 

29 

------ 

M01 

M02 

Accessibilità alle 

stazioni  

Scali merci  

Mobilità  

Flussi di traffico nei 

centri. 

 

22) E’ stata verificata la dotazione di parcheggi esistenti alla 

stazione. Sono sufficienti ma non utili perché manca il collegamento 

diretto. Il PGT promuove il miglioramento complessivo del nodo di 

interscambio modale di livello sovracomunale con la 

riorganizzazione degli spazi di servizio e di accesso.  

26) Riorganizzazione delle aree ex scalo merci in accordo con ente 

ferroviario. 

28) L’ambito di trasformazione è posto su viabilità provinciale 

raccordata alla A8. Indicazioni puntuali per l'organizzazione degli 

accessi dei nuovi insediamenti, specie in corrispondenza di strade 

primarie. 

29) Le criticità connesse alla presenza di traffico pesante sono 

rilevate a Valdarno. Il PS prevede che tale problema si risolva con 

una diversa organizzazione dell’accesso all’azienda insediata e in 

particolare che tale accesso avvenga da sud. 
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17 

25 

33 

------ 

U01 

Servizi  

17-33) Non sono previsti insediamenti o servizi di scala 

sovracomunale. 

25) Il PS prevede l’insediamento di un plesso scolastico di livello 

comunale che, comunque, gode di ottima accessibilità essedo 

prossimo alla stazione. 

 

38 

39 

------ 

U02 

Commercio 

Non sono previste Grandi strutture di vendita o centri commerciali. 

Possibilità di insediamento di Medie strutture in ambito urbano già 

serviti da viabilità primaria.  

Sostegno alla creazione di comparti elevato mix funzionale. 

44 

45 

48 

------ 

A01 

Aree agricole 

44) Recepimento totale e dettaglio delle aree agricole individuate 

dal PTCP anche con revisione delle previsioni edificatorie già 

contenute nel PRG. Attribuzione di valore ecologico e paesistico alle 

aree agricole fluviali e collinari.  

Definizione di una disciplina per gli insediamenti extra agricoli. 

Attribuzione della sensibilità paesistica alle aree. 

45) Integrazione del sistema agricolo in senso ambientale con altre 

aree periurbane a supporto della rete ecologica.  

48) Gli indirizzi sono integrati nelle norme di PGT 

53 

55 

66 

Boschi 
Recepimento PIF.  

Valorizzazione aree boscate urbane e periurbane.  

62 

63 

65 

67 

------ 

P02 

Ambiti paesistici 

Approfondimento degli elementi incidenti per la strutturazione 

paesistica del territorio (beni culturali, segni morfologici, sistemi 

relazionali, ecc.) e definizione di azioni di tutela e di valorizzazione 

degli elementi esistenti o potenziali. 

Definizione di una disciplina paesistica fondata su unità di paesaggio 

che articolano la n. 4 del PTCP. 

Strutturazione del territorio per classi di sensibilità. 

Individuazione di punti visuali privilegiati. 

Gli indirizzi generali e specifici di cui alla tabella dell’art. 63 appaiono 

riscontrati nelle azioni e nella disciplina paesistica di PGT. 

64 

------ 

P01 

Analisi critica dei 

processi di crescita - 

Modelli insediativi 

Contenimento della previsioni edificatorie di carattere residenziale 

con eliminazione delle previsioni che risultano incoerenti con il 

processo di crescita e con la struttura paesistico-ambientale 

esistente o potenziale.  

Revisione in diminuzione dei comparti edificabili a carattere 

residenziale già previsti dal PRG. 
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68 
Interventi in ambito 

storico 

Revisione del perimetro dei nuclei storici secondo i disposti del PPR. 

Individuazione di altri nuclei ex-rurali da sottoporre a specifica 

disciplina. 

Approfondimento delle condizioni d'uso, conservazione e coerenza 

morfo-tipologica dei singoli edifici appartenenti ai nuclei storici con 

definizione di modalità di intervento puntuali volte alla ricostruzione 

dei segni tradizionali, alla riattivazione in senso abitativo e alla 

conservazione degli elementi rilevanti. 

69 
Ambiti degradati o 

dismessi  

Specifica disciplina per gli ambiti urbani degradati volta alla 

riqualificazione fisica e alla riattivazione funzionale.  

Azioni di recupero degli ambiti perifluviali degradati all’interno della 

costruzione della rete ecologica. 

70 

76 

78 

Rete ecologica 

Creazione di un sistema di connessioni ecosistemiche di rilevanza 

provinciale che concorrono al superamento  della barriera creata 

dalle infrastrutture e dall’edificato e che consentono il collegamento 

tra la valle dell’Olona e il Ticino in coerenza con la struttura definita 

dal PTCP. 

Revisione delle previsioni edificatorie relative alle aree a stretto 

contatto con il Torrente Arno al fine di garantire gli spazi relittuali 

disponibili. 

98-104 
Industrie a rischio di 

incidente rilevante 

Verifica delle condizioni esistenti. 

Coordinamento con il Rapporto di sicurezza redatto dall'azienda 

insediata.  
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ANALISI SWOT 

Fermo restando l'analiticità del Quadro conoscitivo il PGT esprime le proprie valutazioni in ordine allo 

stato del territorio mediante uno strumento di sintesi generalmente denominato "Analisi S.W.O.T.".  

S.W.O.T. è l'acronimo di:  

 Strengths = punti di forza  

 Weaknesses = punti di debolezza 

 Opportunities = opportunità 

 Threats = minacce 

 

Tale lettura può essere ulteriormente sintetizzata e semplificata in: 

 potenzialità (punti forza e opportunità) 

 criticità (punti di debolezza e minacce) 

 

La descrizione del territorio secondo potenzialità e criticità è un metodo abbastanza diffuso nella 

pianificazione che consente di sintetizzare sia la componente oggettiva dello stato dei luoghi sia quella 

valutativa, estraendone una rappresentazione dinamica e pre-progettuale molto utile ai fini del progetto. 

Tra i limiti di tale metodologia vi sono: la soggettività delle valutazioni e l'impossibilità di rappresentare 

cartograficamente molti degli elementi presi in considerazione in quanto spesso legati ad agenti 

immateriali del territorio. 

Dall'altro lato appare evidente l'importanza di dare un quadro sintetico, qualitativo, ragionato e 

rappresentativo del territorio senza imporre la lettura di tutte le analisi che, a volte, non consentono la 

comprensione delle interrelazioni e delle sinergie. 

E’ infine importante sottolineare che, in una realtà permeabile e interconnessa come è quella  comunale 

(intesa come sommatoria dei sistemi sociale, economico, paesistico-ambientale e urbanistico), molto 

spesso le debolezze e le opportunità hanno effetti percepibili attraverso più aspetti. Di conseguenza 

anche le azioni proposte dal PGT sono spesso articolate mediante diversi strumenti (progetti urbanistici, 

iniziative culturali, azioni promozionali, normative, ecc.). 

Dalla lettura delle valutazioni sintetiche contenute nella tabella seguente è possibile estrarre un punto di 

partenza per le scelte urbanistiche che riguardano il “territorio” (inteso come sistema complesso formato 

da luoghi, persone e attività economiche) sintetizzabile in: 

 

 La città ha raggiunto una soglia demografica dimensionalmente equilibrata. 

 La struttura urbana è definita verso monte e da qualificare verso fiume/autostrada. 

 Il sistema produttivo è attivo e importante.  

 Esistono infrastrutture di mobilità di primo livello ma in condizioni inadeguate al ruolo. 

 I servizi primari sono garantiti. 

 Esistono delle potenzialità per un ruolo sovracomunale nel campo dei servizi. 
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POTENZIALITÀ  

 

 

CRITICITÀ 

 

Ambiente 

Aree boscate compatte che 
costituiscono elemento portante 
della rete ecologica provinciale 

Elementi relittuali urbani di grande 
valenza ecosistemica 

Degrado/dissesto ambito fluviale. 

Barriere interferenti. 

Varchi ecologici a rischio 

Paesaggio 
Eccellenze architettoniche puntuali 

e ambiti collinari da valorizzare 

Bassa qualità nella fascia 
autostradale.  

Standardizzazione tipologica. 

Aree agricole Compattezza delle aree collinari 
Tensione edificatoria per le aree 
nell'ambito fluviale 

Mobilità Elevata accessibilità ferro e gomma 
Inadeguatezza delle strutture di 
trasporto pubblico (stazione) 

Mobilità dolce 
Ambiti di pregio che meritano una 

fruizione lenta 
Ridotte infrastrutture 

Sistema della 
sosta 

Ambiti di intervento con 
localizzazione strategica rispetto al 

fabbisogno 

Carenze di autorimesse private in 
centro storico e di parcheggi 
accessibili alla stazione 

Servizi 
Spazi e accessibilità per strutture 

di livello sovracomunale. 

Inefficienze derivanti dalla 
duplicazione delle sedi. 

Ridotta accessibilità ciclopedonale 

Insediamenti 

Forma urbana compatta. 

Centro storico con possibilità di 
riuso in senso abitativo 

Insediamenti di margine non coerenti 
con il contesto sovracomunale 

Aree dismesse 
Ambiti completamente dismessi in 

luoghi strategici 
Degrado evidente in attesa degli 
interventi 

Sistema 
produttivo 

Sistema attivo e consolidato con 
eccellenze 

Deindustrializzazione e conversione a 
causa della crisi 

Sistema 
commerciale 

Aree edificabili da PRG 
Surplus di offerta nel territorio 
sovracomunale 
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INDIRIZZI STRATEGICI 

Come indicato nel capitolo relativo alla metodologia si è scelto di esplicitare sin dall’inizio del PGT quali 

sarebbero state le linee guida dell’azione pianificatoria. A tale scopo nel settembre del 2010 sono stati 

presentati gli “Indirizzi strategici” che, validati dall’Amministrazione e dalla VAS, hanno condotto l’intero 

percorso di approfondimento progettuale che ha condotto al presente Documento di piano.4 

Il presente capitolo riassume gli Indirizzi strategici al fine di garantire la piena comprensione delle azioni 

proposte rispetto agli obiettivi prefissati. 

 

Gli obiettivi del PGT sono stati organizzati per temi omogenei (paesaggio, mobilità, ecc.). Tale 

rappresentazione ha principalmente lo scopo di facilitare la lettura del progetto complessivo prescindendo 

dalla volontà di catalogare le materia all’interno di uno schema rigido. In virtù del loro carattere 

interdisciplinare, le indicazioni che seguono devono essere inserite in un contesto progettuale unico e 

integrato che vede strette relazioni tra gli obiettivi nonché profonde sinergie tra le diverse azioni. 

Ne deriva che: 

 alcuni obiettivi generali sono raggiunti attraverso azioni appartenenti a più categorie 

 le singole azioni concorrono al raggiungimento di più obiettivi. 

 

 

 

OBIETTIVI GENERALI OBIETTIVI SPECIFICI - AZIONI 

 

ECOSISTEMA 

 

 

Tutelare e 

valorizzare le risorse 

naturali 

 Integrare e potenziare a livello locale il progetto di rete ecologica 

provinciale 

 Sostenere forme di tutela e valorizzazione di livello sovracomunale per gli 

spazi aperti (Parchi locali di interesse sovracomunale) 

 Supportare gli ecosistemi aperti sovracomunali con progetti di aree verdi 

urbane che svolgano un ruolo di equilibrio ecologico all'interno del 

tessuto edificato 

 Sostenere e regolamentare interventi per il risparmio energetico 

 Salvaguardare e riqualificare gli ambiti fluviali 

 Tutelare e valorizzare gli ambiti agro-forestali esistenti in una logica di 

multifunzionalità (componente produttiva, paesistica, ecologia, turistica, 

culturale, ecc.) 

 Ridurre la pressione antropica sulle componenti ambientali attraverso: il 

potenziamento della mobilità dolce, la razionalizzazione del traffico 

veicolare, il collettamento degli insediamenti sprovvisti, la realizzazione 

di edifici con minori emissioni inquinanti, ecc. 

 Riqualificare dal punto di vista paesistico-ambientale l'ambito del parco la 

fornace. 

 

                                                

4 Gli Indirizzi strategici sono stati riconfermati nella loro struttura e sostanza dall’Amministrazione insediatasi nel 2011. 
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PAESAGGIO 

 

 

Ridurre il degrado 

paesistico  

 

Costruire un 

paesaggio locale  

valorizzando gli 

elementi individui e 

le specificità 

territoriali 

 Introdurre una disciplina urbanistica comunale che orienti le 

trasformazioni verso una specifica attenzione alla componente paesistica 

(definizione del grado di sensibilità del territorio) 

 Ridurre l'impatto paesistico rispetto agli ambiti vulnerabili o quelli con 

maggiore visibilità 

 Tutelare e valorizzare i beni storico-architettonici, compresi gli elementi 

di rilevanza “minore” che rappresentano un segno della comunità e sono 

da essa riconosciuti 

 Comporre o ricomporre, attraverso sistemi verdi, il margine urbano quale 

elemento qualificato di transizione tra la città e l'ambiente agro-naturale  

 Strutturare un sistema di fruizione che valorizzi gli elementi paesistici 

presenti e potenziali (beni, punti panoramici, peculiarità ambientali, ecc.) 

 

 

SISTEMA 

INSEDIATIVO 

 

Governare lo 

sviluppo urbanistico 

secondo regole di 

sostenibilità 

 Definire un modello insediativo sostenibile rispetto alle specificità locali 

 Contenere il consumo di suolo 

 Rivalutare le previsioni edificatorie non attuate 

 Favorire l’efficiente sfruttamento del tessuto urbano consolidato 

 Recuperare e rifunzionalizzare il patrimonio edilizio esistente con 

particolare riferimento al centro storico 

 Introdurre meccanismi di perequazione e compensazione coerenti con la 

struttura locale e con le scelte complessive 

 Rifunzionalizzare le aree dismesse coerentemente con le caratteristiche 

edilizie e urbanistiche del contesto urbano; 

 Mitigare le interferenze derivanti dalla convivenza di funzioni residenziale 

e produttive 

 Assicurare qualità e coerenza agli interventi urbanistici ed edilizi (di 

piccole o grandi dimensioni) in forza del principio generale secondo il 

quale tutti gli interventi devono concorrere al miglioramento urbano e al 

potenziamento del sistema dei servizi 

 

 

SERVIZI 

 

Sviluppare una 

gestione efficiente 

ed efficace dei 

servizi 

 Razionalizzare le strutture esistenti al fine di garantire l'equilibrio tra la 

prestazione fornita e il costo per la comunità 

 Potenziare e migliorare il sistema del verde urbano 

 Creare parchi di quartiere 

 Migliorare l'accessibilità ciclopedonale alle strutture 

 Coinvolgere i soggetti privati e il “terzo settore” nella programmazione e 

gestione dei servizi 

 Incrementare le opportunità culturali 
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MOBILITÀ 

 

Creare una rete di 

mobilità sostenibile 

e coerente con le 

caratteristiche del 

territorio e  

dell’utenza 

 Gerarchizzare la rete viabilistica (flussi locali – traffico di 

attraversamento) 

 Rivedere la circolazione nelle zone centrali (zona a traffico limitato, 

pedonalizzazione, ecc.) 

 Risolvere i nodi critici legati alla viabilità di attraversamento 

 Realizzare percorsi ciclo-pedonali (accesso ai servizi, spostamento nel 

territorio, collegamento con la collina, ecc.) anche di livello 

sovracomunale 

 Incrementare la funzionalità dei sistemi di trasporto pubblico (parcheggi 

stazione, attraversamenti sicuri sulla SP341, ecc.) 

 

 

SISTEMA 

ECONOMICO 

 

Garantire e 

sviluppare il sistema 

economico locale 

 Mantenere un tessuto produttivo che eviti la monofunzionalità 

residenziale nel rispetto delle valenze paesistico-ambientali 

 Adeguare la disciplina urbanistica alle nuove esigenze produttive 

 Sostenere la riattivazione produttiva delle aree dismesse 

 Salvaguardare il piccolo commercio al servizio delle fasce con minor 

disponibilità di mobilità 

 

Vi sono infine alcune tematiche rispetto alle quali il PGT può avere una funzione di supporto sia per le 

attività settoriali dell'Amministrazione sia per le iniziative a cura di altri enti e associazioni. 

Il ruolo del PGT, attraverso il Piano dei servizi, è quindi quello di prevedere le adeguate infrastrutture 

affinché le manifestazioni, gli eventi, ecc. possano trovare la loro giusta collocazione. 

Tra le tematiche di maggiore interesse si evidenziano: 

 

Valorizzare la competenza, la 

capacità e l'esperienza degli 

anziani, creando le condizioni 

perché possano continuare a 

essere protagonisti della vita 

comunitaria e a dialogare con le 

nuove generazioni. 

 Coinvolgere direttamente gli anziani in attività di interesse 

generale. 

 Ampliare l’offerta di iniziative di incontro e aggregazione. 

 

Proporre, incentivare e sostenere 

iniziative ricreative, formative e 

culturali per i giovani. 

 Ampliare l’offerta di iniziative per il tempo libero 

 Migliorare i canali di dialogo e collaborazione fra la città e i 

giovani. 
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Costruire un calendario di 

iniziative che risponda agli 

interessi culturali dei cittadini. 

 Sostenere eventi ed iniziative culturali in sinergia con le 

associazioni del territorio e con le scuole (mostre, concerti, 

convegni, ecc.). 

 “Esportare sul territorio” le iniziative (arte nei cortili, feste, 

sagre, ecc.). 

 

Garantire la sicurezza e la 

vivibilità del territorio. 

 Potenziare i servizi (anche attraverso accordi di  livello 

intercomunale) 

 Sostenere attività di prevenzione e controllo sul territorio 

(parchi, scuole) in collaborazione con volontari. 

 

Garantire la partecipazione attiva 

della popolazione alla vita 

cittadina. 

Facilitare il dialogo tra Enti e 

cittadini. 

 

Sfruttare le sinergie ed economie 

derivanti dalle iniziative di area 

vasta. 

 Istituire momenti e luoghi di confronto (esempio sito web) 

attraverso i quali i cittadini possono conoscere le iniziative 

dell’Amministrazione e portare il proprio contributo. 

 Ampliare e rendere maggiormente accessibili gli spazi per 

l’informazione. 

 Creare un collegamento con gli altri Enti per conoscere e 

partecipare alle iniziative (concorsi, finanziamenti, bandi, 

ecc.). 

 

Garantire la sicurezza del 

territorio in situazioni di rischio 

attraverso una pianificazione e 

una formazione specifica 

 Coordinare la pianificazione urbanistica con quella idro-

geologica e sismica. 

 Garantire l’efficienza delle strutture e dei nuclei di 

intervento. 
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REVISIONE PREVISIONI PRG 

Tra i primi livelli di valutazione messi in campo dal PGT vi è l'analisi del PRG vigente e in particolare le 

componenti che di tale strumento urbanistico risultano non attuate. Ciò allo scopo di verificare se tali 

previsioni sono ancora coerenti con il modello di città ipotizzato e di introdurre i meccanismi correttivi per 

la loro realizzazione. 

Il PRG vigente contiene quattro tipologie di previsioni che sono oggetto di indagine da parte del PGT: 

1. aree edificabili poste al di fuori del tessuto compatto; 

2. comparti liberi edificabili all'interno del tessuto compatto; 

3. aree per servizi che non hanno trovato attuazione; 

4. riconversione urbanistica e funzionale di ambiti edificati. 

 

Nella prima fattispecie ricadono il piano 

attuativo industriale al confine con 

Sumirago e un ambito residenziale in via 

De Gasperi5. Per entrambe gli ambiti il 

PGT prevede la riconversione verso usi 

agro-forestali. 

Le motivazioni che hanno condotto alla 

scelta relativa alla previsione industriale 

risiedono principalmente nella lettura 

territoriale di carattere sovracomunale 

che è ben sintetizzata nell'analisi 

provinciale del Valore agro-forestale (vedi 

estratto seguente). 

Come si vede l'ambito interessato 

costituisce un punto di snodo fra il 

territorio aperto della collina e le aree 

agro-forestali poste tra Sumirago e 

Albizzate.  

 

 

 

 

 

 

 

Per l'area a destinazione residenziale  si è invece seguito il criterio 

generale di considerare l'asse di via De Gasperi come il limite del 

tessuto edificato e di non prevedere ulteriori addensamenti o 

espansioni. 

 

 

                                                

5 Il piano attuativo industriale a nord di via 25 aprile è in corso di attuazione e non può essere modificato dal PGT. 
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Per quanto attiene le previsioni edificatorie in aree libere interne all'urbanizzato (la seconda tipologia) si 

rimanda ai successivi capitoli dedicati al Tessuto consolidato. 

 

Circa la terza tipologia di previsioni, ovvero le previsioni dei servizi che non hanno trovato attuazione, è 

utile sintetizzare alcune considerazioni generali e specificare le scelte sulle aree di maggiori dimensione 

(che svolgono un ruolo strategico nel disegno complessivo del Documento di piano), rimandando il 

progetto puntuale al successivo Piano dei servizi. 

La politica complessiva che il PGT intende mettere in atto si fonda sulla razionalizzazione delle aree per 

servizi volta al mantenimento delle previsioni effettivamente utili alla comunità e alla città, cercando di 

costruire un “sistema” e non una semplice sommatoria di superfici. 

Per cogliere tale risultato si procederà quindi sia alla eliminazione di alcune previsioni sia all'integrazione 

del sistema con nuove aree.  

In via esemplificativa si riportano le azioni su alcuni ambiti strategici: 

1. zona Ronchetti (via XXV aprile, via Taddei) = verde e attrezzature sportive da PRG; 

2. zona mercato (tra via De Gasperi e Piazzale Sefro) = verde e nuovo cimitero da PRG. 

 

 

La previsione relativa al primo ambito non appare più coerente con le esigenze della città, stante la 

presenza del parco Fornace (per il quale sono anche previsti interventi di valorizzazione) e delle relative 

attrezzature sportive. Si deve peraltro sottolineare che una larga parte di queste aree sono assoggettate 

anche a vincolo boschivo in forza del Piano di Indirizzo Forestale.  

Nel secondo ambito invece il PRG prevede la realizzazione di un nuovo cimitero nonché la creazione di 

uno spazio verde nella relativa fascia di rispetto. Tale previsione, nata in condizioni diverse da quelle 

odierne, non trova più riscontro nella programmazione e nelle necessità comunali ed è pertanto da 

ritenersi superata. 

Nella logica di una ricomposizione dei margini urbani attraverso azioni non antropiche il PGT ipotizza per 

queste aree una destinazione prevalentemente di tipo naturale che valorizzi le presenze arboree. 

 

L'ultima fattispecie riguarda la trasformazione urbanistica e funzionale di ambiti produttivi interni al 

tessuto consolidato.  
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Nel PRG vigente sono presenti due declinazioni: i piccoli insediamenti sparsi nel tessuto (zona C/D) e gli 

ambiti soggetti a piano di recupero.  

In generale rimangono ancora diversi insediamenti che non hanno trovato attuazione. A titolo di esempio 

appare importante citare l'ambito di via Mazzini (che sconta un impatto significativo perché visibile sia 

dalla strada sia dalla ferrovia) o di via Parini/Carabelli (di dimensioni importanti rispetto al contesto). 

 

Il PGT intende valutare puntualmente gli ambiti già soggetti a riconversione prevedendo la 

trasformazione urbanistica e funzionale solo per quelli che: 

 sono dismessi e non sono riattivabili a scopo produttivo; 

 si collocano in modo incongruente rispetto al contesto; 

 producono impatti negativi.  

 

Per tutti gli insediamenti che, viceversa, risultano compatibili con le funzioni prevalenti circostanti si 

manterrà la destinazione produttiva, in un ottica di salvaguardia delle attività che concorrono alla 

economia locale.  

Con la medesima logica il PGT intende procedere anche nella disciplina di tutti gli ambiti, non individuati 

all'epoca della stesura del PRG, che oggi scontano condizioni tali da renderne necessaria una 

riqualificazione complessiva.6 

                                                

6 Si veda capitolo relativi agli ambiti di riqualificazione urbana. 
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AZIONI DI PGT 

È necessario fare alcune premesse al fine di chiarire la portata delle azioni che saranno di seguito 

descritte: 

 nell'elaborato grafico “Azioni di piano” sono riportate solo le azioni che hanno un riscontro 

territoriale; viceversa il PGT propone anche progetti su temi che si concretizzano solo nella fase 

attuativa attraverso l'attivazione di servizi, di iniziative o di manifestazioni o attraverso strumenti 

che non sono prettamente urbanistici (piani di settore). 

 le modalità operative e attuative, i parametri, i limiti, gli indici, ecc. relativi all'intero territorio 

comunale sono definite nel Piano delle regole; 

 le indicazioni puntuali e gli approfondimenti progettuali in materia di servizi sono rappresentate 

nello specifico Piano del servizi; 

 

L'elaborato “Azioni di piano” ha una legenda ragionata e "parlata" che spiega, per scenari tematici e 

geografici, le proposte del PGT. Le voci di legenda rappresentano pertanto: 

 le azioni 

 gli ambiti che materializzano un'azione. 

 

L’elaborato riporta anche una serie di indicazioni provenienti da altri strumenti pianificatori volti a 

delineare le strategie sovracomunali e i vincoli gravanti sul territorio. 

Insediamenti 

Prima di affrontare le specifiche azioni poste in essere dal PGT è opportuno sintetizzare alcuni elementi di 

conoscenza che sono alla base del modello insediativo prescelto. 

L’analisi demografica induce alle seguenti considerazioni: 

 il trend demografico nel quinquennio è decisamente in crescita; 

 il saldo migratorio è preponderante; 

 vi è un aumento di popolazione che non sostiene proporzionalmente l'aumento delle famiglie; 

 le famiglie riducono sempre di più il numero di componenti. 

 lo scenario demografico centrale dell’ISTAT per la Provincia di Varese (le previsioni di crescita 

della popolazione) danno un aumento di popolazione del 4-5% in dieci anni. 

 

Il PGT deve rispondere a questo scenario (statistico e quindi ipotetico) con le seguenti politiche: 

 Calibrare lo sviluppo edificatorio omogeneamente alle ipotesi di crescita. 

 Modulare le tipologie abitative in virtù del nuovo assetto dei nuclei famigliari. 

 Ristrutturare il sistema dei servizi al fine di rispondere quali-quantitativamente alle esigenze che 

diventeranno maggiori. 

Il modello insediativo  

Sulla base di questi dati, il PGT sceglie un modello insediativo che applica il principio originario della 

“sostenibilità”: un processo finalizzato al raggiungimento di obiettivi di miglioramento ambientale, 

economico, sociale ed istituzionale, che lega in un rapporto di interdipendenza, la tutela e la 

valorizzazione delle risorse naturali alla dimensione economica, sociale ed istituzionale, al fine di 

http://it.wikipedia.org/wiki/Risorse_naturali
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soddisfare i bisogni delle attuali generazioni, evitando di compromettere la capacità delle future di 

soddisfare i propri. 

Ne consegue che il modello proposto è chiaramente di tipo conservativo basato sulla tutela della risorsa 

suolo (un bene finito e non riproducibile), sulla necessità di migliorare l’equilibrio ecologico urbano e 

sull’opportunità di differire nel tempo la scelta di edificazione degli spazi residui (lasciando la decisione 

alle generazioni future e alle condizioni future). 

La scelta conservativa non è però da intendersi come un blocco assoluto della crescita del paese, bensì 

una diversa modalità di sfruttamento del bene “suolo” che tiene conto: 

 della necessità di usare prioritariamente le aree edificate (e non quelle oggi agricole o verdi);7 

 dell'opportunità di garantire un'offerta diffusa (e non concentrata in pochi ambiti); 

 di soddisfare le esigenze puntuali e minute dei cittadini di Albizzate (attraverso interventi 

sull’esistente). 

 

Le linee d'azione in tema insediativo sono: 

Nessuna nuova espansione esterna al tessuto edificato compatto;  

Revisione delle aree libere edificabili non attuate previste dal PRG; 

Densificazione delle aree edificate (ad esclusione dei comparti di pregio ambientale) 

Riprogettazione dei margini urbani prevalentemente attraverso infrastrutturazioni verdi; 

Riattivazione delle parti edificate dismesse o sottoutilizzate anche attraverso interventi 

complessivi di sostituzione; 

Verifica degli ambiti di interesse pubblico (gli “standard”) volta al mantenimento delle sole aree 

realmente funzionali alla esigenze della cittadinanza. 

 

L'articolazione delle linee sopra elencate è contenuta nei successivi capitoli, ma è forse utile spiegare 

subito cosa si intende per “densificazione”. 

La definizione più diffusa è: aumento della densità edilizia delle aree urbane, ottenuta mediante 

edificazione dei “vuoti”, oppure demolendo e ricostruendo, oppure ristrutturando, con incentivi 

volumetrici per ottenere il doppio obiettivo di non “consumare “ nuovo suolo agricolo e di razionalizzare la 

vita all’interno della città in termini di servizi pubblici, di ogni genere, a partire dai trasporti. 

Tra gli altri elementi (oltre a non consumare suolo) che sostengono questa filosofia vi sono: 

1) più la città è compatta, minore è la necessità dell’utilizzo dell’auto, maggiore è la possibilità della 

pedonalizzazione e quindi il risparmio di risorse energetiche, migliore è l’organizzazione del 

trasporto pubblico; 

2) le città europee (e ancor più italiane) sono storicamente “dense” e garantiscono una forma 

urbana coerente con il territorio e con i legami di comunità (a differenza della città diffusa che si è 

sviluppata negli USA). 

Sulla base di questo principio generale il Piano delle regole applica una declinazione locale che si adatta 

alla condizione di partenza e alla specificità dei luoghi. 

                                                

7 “Le città europee non devono più crescere per esplosione urbana, ma per implosione. Non possono continuare a 

mangiare territorio, non possono continuare a esplodere. È tempo di costruire sul costruito, di riqualificare l'esistente, 

di non consumare più suolo”. Renzo Piano - Genova 2011. 

http://it.wikipedia.org/wiki/Generazione
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Ambiti di trasformazione (AT) 

La scelta generale e strategica di non prevedere nuove espansioni conduce alla decisione di riconfermare 

un solo ambito. 

Si tratta del comparto di tipo produttivo posto al confine con Solbiate che risulta già oggetto di un 

procedimento parzialmente attuato e che appare utile per la realizzazione del collegamento stradale verso 

la zona industriale di Solbiate. 

Le indicazioni attuative sono contenute nella scheda allegata alla normativa di PGT e sintetizzate nei 

parametri principali come segue: 

 

AT - via Mazzini 

 

Destinazione principale 

Produttivo, 
Medie strutture 

di vendita, 
Terziario 

Modalità attuativa Piano attuativo 

Capacità edificatoria assegnata 12.000 mq
 

Capacità edificatoria soggetta a eco-

perequazione 
1.200 mq

 

Aree da reperire ai fini della eco-perequazione 8.000 mq
 

Altezza massima 10,00 m 

Rapporto di copertura 70 % 

Contributo al sistema servizi  2.000 mq
 

Direttive per l’attuazione 

L’intervento deve prevedere il mantenimento di un corridoio libero da manufatti e costruzioni, di 

ampiezza minima pari a 15 m, che sia funzionale alla eventuale realizzazione di una strada pubblica di 

collegamento fra la SP341 e via 1 maggio di Solbiate Arno. La convenzione stabilisce i tempi e le 

modalità di una eventuale cessione gratuita al Comune nel caso si verificassero condizioni di necessità. 

La verifica è compiuta con riferimento ai flussi di traffico indotti dalle destinazioni insediate, sulla base 

dei parametri disposti dalla Provincia e con il coinvolgimento del Comune di Solbiate Arno. Gli 

adeguamenti viabilistici sono a cura e spese del soggetto attuatore. 

In ogni caso non sono ammessi accessi diretti dalla SP341. 

Deve essere costituita una barriera vegetale di mitigazione paesistica costituita da alberature ad alto 

fusto lungo il fronte della SP341. 

La Slp massima relativa alle destinazioni commerciali è pari a 2.000 m2 

Il contributo al sistema dei servizi tiene conto delle cessioni già effettuate. 

 

Il tessuto edificato compatto 

Innanzitutto è utile spiegare cosa si intende per “Tessuto edificato compatto”.  

Trattasi dell'insieme delle aree, edificate e libere, che risultano racchiuse dalle due strade principali 

(autostrada e via De Gasperi) e che termina con i limiti amministrativi nord e sud. Da questo restano 

esclusi gli ambiti collinari e le aree della valle dell'Arno a est dell'autostrada. 
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All'interno di questo grande ambito urbanizzato sono presenti 4 “vuoti” particolarmente significativi: 

 le aree agricole nelle anse del Torrente Arno a ovest dell'A8; 

 il parco fornace; 

 il margine dei Ronchetti (che corrisponde anche a previsioni di servizi non attuate); 

 la valletta alle spalle della piazza mercato (anch'essa oggetto di mancate attuazioni, il cimitero). 

Sono  inoltre presenti una serie di ambiti liberi che risultano però edificabili ai sensi del PRG. Tra i 

maggiori, in termini dimensionali, vi sono le seguenti aree: 

 al confine con Solbiate (ex zona D2) 

 a nord di via Adamello (ex zona B1 - B5) 

 tra via Moro e via S. Alessandro (ex zona C2 - B5) 

 tra via Gramsci e viale XXV aprile (ex zona C2) 

 in via Mameli (ex zona D4) 

 in via Como-Varese (ex zona C1) 

 tra la Caserma dei Carabinieri e Molinazzo (ex zona D2/D3 in corso di edificazione) 
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Sulla base degli indirizzi generali desunto dal Modello insediativo è possibile definire le linee d'azione 

specifiche per il tessuto edificato compatto: 

 

Valorizzare i nuclei storici 

Semplificare la classificazione urbanistica riducendo le categorie 

Integrare la struttura urbana compatta con elementi di equilibrio ambientale 

Introdurre processi di densificazione edilizia in alcune parti dell’urbanizzato  

Prevedere interventi di riqualificazione complessiva delle parti degradate 

Introdurre in modo diffuso meccanismi attuativi di tipo perequativo/compensativo al fine di 

contribuire alla costruzione del sistema dei servizi anche mediante l’attività edilizia ordinaria. 

Strutturare un sistema di aree per servizi interconnesse che siano funzionali alle diverse parti 

della città. 

 

Dal punto di vista urbanistico il tessuto edificato compatto e le relative azioni si scompongono in tre livelli 

operativi che corrispondono anche alle competenze dei tre strumenti che costituiscono il PGT: 

1. la disciplina dei nuclei storici, del tessuto consolidato e le trasformazioni degli ambiti degradati o 

dismessi è di competenza del Piano delle regole (sulla base degli indirizzi dettati dal Documento 

di piano); 

2. le previsioni sui grandi vuoti urbani è materia di Documento di piano (attraverso gli ambiti di 

trasformazione); 

3. la revisione delle aree per servizi, l’individuazione delle infrastrutture di mobilità (strade, 

trasporto pubblico) e verdi (rete ecologica) è compito del Piano dei servizi (sulla base degli 

indirizzi dettati dal Documento di piano). 

 

Nei capitoli successivi i singoli argomenti saranno trattati in forma generale o puntuale in funzione delle 

specifiche competenze dei diversi strumenti. I temi assegnati al Piano delle regole e dei servizi sono 

rimandati alle fasi successive e qui trattati in termini di indirizzo. 

Centro storico 

Obiettivo del presente capitolo è delineare le modalità generali 

di azione sul complesso e variegato patrimonio edilizio storico, 

nonché sulle aree pubbliche esistenti o potenziali poste 

all'interno del perimetro del centro storico. 

Le indagini compiute in modo capillare e diretto su tutti i 

nuclei esistenti hanno consentito di valutare le condizioni di 

uso, stato di conservazione e coerenza storico-architettonica 

del costruito. Da esse è possibile desumere la seguente 

valutazione complessiva: 

 l'impianto originale è sostanzialmente conservato; 

 si rilevano pochi episodi di edifici tipologicamente avulsi; 

 emergono per qualità: l'ambito del Castello (nonostante il 

precario stato di conservazione), Cà Taverna (Municipio), 
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le Chiese e l'Oratorio; 

 la maggior parte degli edifici conserva un impianto compositivo di facciata coerente con il contesto 

storico, benché spesso risulti manomesso in forma impropria; gli interventi meno “rispettosi” 

interessano in modo particolare i fronti interni; 

 gli edifici risultano in larga parte in sufficiente stato di conservazione salvo i due ambiti 

completamente dismessi (via Oberdan e via Cavour) e gli edifici minori o accessori; 

 la residenza è l'uso pressoché esclusivo degli edifici principali, mentre le originali “cascine” risultano 

adibite ad autorimessa e deposito; 

 ridotti i casi di dismesso al di fuori dei due ambiti completamente abbandonati. 

 

In termini di spazi pubblici: 

 Piazza IV Novembre e Piazza S. Marco sono luoghi con “effetto urbano”, ovvero spazi con relazioni 

molteplici e continue. 

 Le strade che collegano il centro di Albizzate con via Mazzini, strette tra mura o edifici e lastricate di 

porfido o di acciottolato rappresentano un elemento di importante connotazione paesistica. 

 Gli altri nuclei hanno sostanzialmente perso la loro connotazione originaria. 

 

Le linee d'azione per i nuclei storici sono: 

Definire una normativa di dettaglio riferita ai singoli edifici che consenta il ripristino della 

coerenza architettonica con particolare riferimento ai fronti pubblici 

Consentire interventi di sostituzione integrale per gli edifici accessori al fine di sostenerne il 

processo di riattivazione ai fini abitativi 

Massimizzare il reperimento di autorimesse private 

Sostenere il recupero degli ambiti completamente dismessi anche allo scopo di costruire spazi 

pubblici di valorizzazione del centro.  

Introdurre funzioni che contribuiscano alla riattivazione dei centri 

Consentire l’attivazione di proposte innovative all’interno di comparti strategici al fine di 

innescare processi virtuosi di riqualificazione urbana  

 

Città consolidata 

L'oggetto di questo capitolo è sostanzialmente l'edificato esistente fatto di case, capannoni, giardini, aree 

libere (ma edificabili ai sensi del PRG vigente). 

Le analisi territoriali fanno emergere una città che, semplicisticamente, è possibile dividere in due: la 

parte residenziale e il comparto industriale. 

Le valutazioni paesistiche forniscono dati abbastanza chiari sulla qualità della struttura urbana nelle 

diverse parti del territorio, evidenziando aspetti positivi (la componente verde derivante dai giardini della 

“corona” che si riconosce attorno al centro edificato maggiormente denso8) e negativi (la ripetitività 

tipologica di alcuni ambiti o la compattezza della zona industriale). 

                                                

8 La considerazione è frutto delle analisi a cura di Luigi Snozzi e Massimo Muttin. 
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L’approfondimento delle analisi sull’ecosistema evidenzia ambiti di grande importanza (parco fornace9) ed 

elementi minuti di rilevanza strategica per la definizione di sistemi ecologici di livello provinciale 

(corridoi).  

Le indagini economiche dimostrano che è in atto un processo di trasformazione che colpisce la piccola e 

media impresa producendo spesso la dismissione del patrimonio edilizio. 

 

L'insieme delle valutazioni porta alle seguenti linee d'azione: 

Non ampliare il tessuto urbano consolidato con lotti “di completamento” 

Prevedere processi di densificazione per la parte centrale della città 

Massimizzare la componente verde (pubblica e privata) nella corona della città anche a 

supporto della rete ecologica 

Garantire anche all’interno dell’edificato esistente gli spazi per la costruzione dei corridoio 

ecologici di livello provinciale 

Introdurre meccanismi di sostegno e sviluppo di tipo normativo per supportare il processo di 

trasformazione economica. 

Attivare meccanismi di perequazione/compensazione10 

 

Ambiti di Riqualificazione Urbana (ARU) 

Albizzate, come tutte le altre realtà urbane, subisce un processo di trasformazione che porta con sé la 

necessità di sostituire intere porzioni edificate in modo radicale e complessivo in quanto per degrado del 

costruito, per incompatibilità rispetto al contesto o per disfunzionalità delle strutture non sono possibili 

operazioni di recupero minuto. 

Non necessariamente tali operazioni si riferiscono ad aree numericamente rilevanti; a volte è la 

localizzazione a renderne necessaria una azione coordinata non possibile attraverso semplici interventi 

diretti. In questi casi il ricorso a strumenti di maggiore concertazione pubblico-privato (un piano 

attuativo, un programma integrato di intervento) consente di risolvere in modo organico ambiti delicati e 

incidenti sul paesaggio urbano. 

 

Il PGT classifica questo genere di aree/interventi come Ambiti di Riqualificazione Urbana (ARU) e li 

sottopone ad una disciplina specifica che si articola puntualmente in funzione delle caratteristiche di 

partenza del singolo ambito e delle condizioni al contorno. 

Il compito di disciplinare puntualmente queste aree (interne al tessuto urbano consolidato) è demandato 

al Piano delle regole, ma è qui utile descriverli in termini di criticità/potenzialità rilevate e di strategie 

messe in campo. 

 

Una prima sottolineatura, comune a tutti gli ARU, è che sono sottoposti al meccanismo perequativo e di 

compensazione ambientale descritto nel corrispondente capitolo. 

 

                                                

9 Le valutazioni specifiche sono a contenute nella documentazione VAS a cura di Idrogea. 

10 Si veda il capitolo Strategie di PGT. 
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Un secondo appunto riguarda una ambito molto particolare: il Castello (ARU4). 

Trattasi evidentemente di un ambito molto particolare perché coincidente con un bene di rilevanza 

storico-architettonica e perché in parte di proprietà comunale. 

Lo stato di conservazione dell'edificio è insufficiente e tendenzialmente peggiorerà nel breve periodo in 

assenza di corposi (e costosi) interventi di messa in sicurezza e restauro.  

Le risorse finanziarie del Comune non consentono una riattivazione del bene, ma, ancor più, le 

disponibilità di spazi presso Cà Taverna non fanno intravedere una funzione pubblica che possa utilmente 

essere insediata all'interno del Castello. 

Da qui la scelta di procedere ad una valorizzazione a cura di un soggetto privato che possa riportare il 

complesso agli antichi splendori attraverso un'operazione di libero mercato che, a fronte di un 

investimento certamente importante, possa produrre gli utili proporzionali. 

E’ evidente che in un momento congiunturale come quello odierno non è possibile stabilire a priori quali 

funzioni possano essere accolte in un “contenitore” di tale valore. Peraltro non sono giunte, nonostante 

numerose ricerche e sollecitazioni, proposte che possano dirsi realistiche e realizzabili. 

La scelta attuale è dunque quella di sottoporre l’intero complesso (edificato e pertinenze) ad una modalità 

attuativa unitaria che abbia un secondo grado di valutazione (un piano attuativo, un programma 

integrato di intervento) e una procedura pubblica affinché anche i cittadini possano capire e partecipare 

alla rinascita di questo bene di Albizzate. 

Ne consegue che non viene prevista una specifica destinazione o gruppo di destinazioni, sottolineando 

solo che non potranno essere prese in considerazione tutte le proposte che imporrebbero interventi 

snaturanti il bene architettonico o quelle che non lo valorizzino. 

 

Sono stati individuati i seguenti Ambiti di Riqualificazione Urbana: 

 

 

ARU 1 

LOCALIZZAZIONE Via Mazzini 

CRITICITA’ 

POTENZIALITA’ 

Ampie dismissioni. Grande visibilità di livello 

sovracomunale (da strada e ferrovia).  

DESTINAZIONE   Produttivo, artigianato di servizio, terziario, 

esercizi di vicinato, spazi espositivi, esercizi 

pubblici. 

DIRETTIVE PER 

L'ATTUAZIONE 

Attenzione agli affaccia sulle direttrici di 

spostamento. 

CONTRIBUTO 

SERVIZI 

Cessioni prevalentemente esterne. 

Concorso alla sistemazione delle intersezioni 

viabilistica. 
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 ARU 2 

LOCALIZZAZIONE Piazzale Sefro – via Dante – Via Manzoni 

CRITICITA’ 

POTENZIALITA’ 

Dimensioni rilevanti. Localizzazione strategica 

rispetto ai servizi. Ampie dismissioni. 

DESTINAZIONE   Produttivo, terziario, esercizi di vicinato, 

media struttura di vendita, esercizi pubblici. 

DIRETTIVE PER 

L'ATTUAZIONE 

Attenzione al fronte su via Marconi in quanto 

potenziale asse ordinatore del centro storico. 

CONTRIBUTO 

SERVIZI 

Cessioni prevalentemente esterne. 

 

 

 ARU 3 

LOCALIZZAZIONE Via A. da Giussano 

CRITICITA’ 

POTENZIALITA’ 

Grande impatto visuale in quanto all’ingresso 

della città dall’autostrada. Disordine e 

degrado degli spazi.  

DESTINAZIONE   Produttivo, terziario, esercizi di vicinato, 

medie strutture di vendita. 

DIRETTIVE PER 

L'ATTUAZIONE 

L’edificazione deve costruire un luogo di 

elevata qualità in quanto porta della città. 

CONTRIBUTO 

SERVIZI 

Organizzazione unico accesso “di mano” 

sfruttando la coppia di rotatorie esistenti. 

 

 

ARU 5 

LOCALIZZAZIONE Via Parini - Carabelli 

CRITICITA’ 

POTENZIALITA’  

Area dismessa in zona centrale. 

DESTINAZIONE   Residenza, artigianato di servizio, terziario, 

esercizi di vicinato, artigianato. 

DIRETTIVE PER 

L'ATTUAZIONE 

Obbligo di arretramento rispetto alle strade. 

CONTRIBUTO 

SERVIZI 

Cessioni prevalentemente esterne. 

Integrazione della rete fognaria. 
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ARU 6 

LOCALIZZAZIONE Via San Pietro 

CRITICITA’ 

POTENZIALITA’  

Ambito dismesso in centro storico. Relazioni 

potenziali con Castello. Degrado. 

DESTINAZIONE   Residenza, terziario, esercizi di vicinato, 

artigianato, esercizi pubblici. 

DIRETTIVE PER 

L'ATTUAZIONE 

Relazionarsi con il Castello in un processo di 

riqualificazione che abbia una visione più 

ampia rispetto alo specifico ambito. 

CONTRIBUTO 

SERVIZI 

Parcheggi e spazi di relazione. 

 

Servizi 

Numerose sono le azioni che il PGT mette in campo per migliorare la dotazione di servizi.  

Superata l'epoca della risposta ai servizi primari, la sfida di oggi è quella di garantire livelli di prestazione 

consoni alle aspettative dei cittadini e delle imprese, in una logica di modernità, di efficienza e di 

coordinamento sovracomunale. Appare quindi opportuno che le scelte in materia di programmazione dei 

servizi siano volte prioritariamente a qualificare e migliorare le prestazioni offerte di cui il territorio ha 

realmente necessità. Sarebbe viceversa poco efficiente prevedere l’insediamento di nuovi servizi che, pur 

assenti nel territorio trattato, andrebbero a competere con quelli già esistenti nell’intorno. 

 

E' importante sottolineare che il PGT, coerentemente con l'impostazione data dalla LR 12/2005, struttura 

il proprio agire non solo e non sempre secondo logiche puramente urbanistiche; spesso il compito del PGT 

è anche quello di creare le condizioni strutturali e territoriali affinché i piani di settore (socio-assistenziale, 

diritto allo studio, ecc.) e i progetti specifici possano attuarsi nei modi e nei tempi previsti. 

In termini gestionali il PGT suggerisce e sostiene un'impostazione mista pubblico-privata che vede 

l'Amministrazione come soggetto primario per la pianificazione e programmazione, nonché principale 

promotore degli interventi, ma che, contemporaneamente, stimola e incentiva i soggetti privati alla 

partecipazione in termini sia realizzativi sia gestionali. 

 

In via preliminare e non esaustiva si indicano di seguito alcuni temi strategici che sono approfonditi e 

declinati puntualmente dal Piano dei servizi. 

Istruzione 

 Accorpamento dei plessi scolastici. 

 Riorganizzazione delle singole sedi. 

 Coordinamento e collaborazione tra pubblico e privato nella gestione delle strutture che forniscono 

servizi aggiuntivi rispetto a quelli comunali. 
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Sport 

 Potenziamento delle strutture del Parco Fornace (sulla base del progetto già definito). 

 Coordinamento e collaborazione tra pubblico e parrocchia nella gestione delle attività integrative 

rispetto a quelli comunali. 

Parchi di quartiere  

 Valorizzazione del Parco Fornace (sulla base del progetto già definito). 

 Miglioramento e potenziamento degli spazi verdi di quartiere. 

 Creazione del parco di Cà taverna. 

Parchi sovracomunali 

 Istituzione di un Parco Locale di Interesse sovracomunale che coinvolga i territori della collina e quelli 

della rete ecologica. Questa azioni strategica di livello intercomunale deve trovare una coerenza e 

una condivisione che travalica i confini amministrativi di Albizzate, andando a coinvolgere anche i 

Comuni limitrofi e la Provincia (ente che riconosce il PLIS). Per tale motivo è opportuno che si apra 

un tavolo di concertazione tra i diversi soggetti istituzionali, le associazioni e i cittadini affinché la 

fase “burocratica” (l’individuazione del perimetro, la definizione delle modalità gestionali, ecc.)  si 

sviluppi con il sostegno di tutti i soggetti che godranno poi degli spazi del PLIS. Ciò evita che 

l’operazione “resti sulla carta” anziché essere solo il primo passo per una effettiva di tutela e azione 

di valorizzazione paesistico-ambientale. 

Strutture socio-sanitarie 

 Riorganizzazione del sistema degli ambulatori. 

 Individuazione di spazi per housing sociale. 

Attrezzare civiche 

 Sede delle associazioni all'interno del complesso di Cà Taverna. 
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MOBILITÀ 

Il tema è declinato secondo tre partizioni: viabilità, trasporto pubblico, sistema ciclopedonale. 

Per ognuno dei tre ambiti tematici è importante dichiarare in via preliminare le competenze e i limiti 

d’azione in capo al Comune e al PGT. Ciò perché se su alcuni temi il Comune ha la possibilità di agire in 

modo diretto e indipendente, su altri i margini d’azione comunale risultano spesso ridotti e si limitano alla 

proposta o al suggerimento verso gli Enti o i soggetti competenti (Provincia, Regione, Enti gestori del 

trasporto pubblico, ecc.). 

 

Viabilità  

Il tema della viabilità deve essere affrontato con due livelli di approfondimento: 

 la rete principale che sostiene i flussi di attraversamento; 

 la rete locale. 

 

La rete principale è sostanzialmente composta dal sistema delle Provinciali completate da via De Gasperi 

e da via Carabelli. 

 

Le criticità rilevate si riferiscono principalmente alle intersezioni e 

in particolare al nodo costituito dal sottopasso ferroviario, di 

ridotte dimensioni e con scarsa visibilità, posto in prossimità 

dell'intersezione con via Diaz (unica strada di accesso alla zona 

industriale e pertanto utilizzata da mezzi pesanti).  

Una prima soluzione al problema dovrebbe derivare dall'apertura 

della strada di collegamento fra la rotatoria di via A. da Giussano 

con via Diaz (all'interno dei piani attuativi in corso di 

realizzazione). Questo nuovo asse consentirà di ridurre il carico su via Diaz.  

 

La soluzione definitiva per il sottopasso ferroviario è invece da ricercarsi in una intesa che comprenda 

oltre al Comune anche gli altri Enti competenti (Regione, Provincia, RFI) all'interno del progetto di 

riqualificazione della linea ferroviaria. In termini operativi il PGT si limiterà alla coerenziazione urbanistica 

non avendo le competenze e i mezzi finanziari per agire in via diretta. 

 

Di minore entità, ma con una certa rilevanza per la funzionalità 

locale, sono le intersezioni fra via Mazzini - Mameli e le vie: 

 

 Monte Grappa = accesso non agevole per chi proviene da sud; 

necessita corsia di preselezione; 
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 Vittorio Veneto  = svolta a sinistra pericolosa da sud; 

necessita rallentatori, corsia di preselezione o  rotatoria; 

 

 

 

 

 

 XXV Aprile = intersezione articolata da semplificare mediante 

rotatoria; 

 

 

 

 

 

 sottopasso ferroviario di via Diaz = ridotta possibilità di svolta 

e pericolosità; necessita rampa per la direzione nord. 

 

 

 

 

 

 XXV Aprile-Garibaldi = intersezione da razionalizzare e 

semplificare 

 

 

 

 

 

 De Gasperi – Montello = intersezione da razionalizzare e 

semplificare  

 

 

 

 

 

Da ultimo appare importante evidenziare l'importanza della 

connessione diretta fra la rotatoria al confine sud e la zona 

industriale di Solbiate Arno (via 1 Maggio).  

Tale connessione è prevista all'interno dell'Ambito di 

trasformazione posto a margine della rotatoria esistente.  
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Trasporto pubblico locale 

Il sistema del trasporto pubblico di medio – lungo raggio trova in Albizzate un punto di grande 

importanza vista la presenza della stazione e di diverse fermate della linea autobus. 

La suddetta condizione sconta però una situazione di degrado e insufficienza delle infrastrutture che ne 

riduce molto l'efficienza e l'appetibilità per gli utenti. 

 

Le insufficienze relative alla stazione si riferiscono sia alla 

struttura (certamente non consona agli standard moderni) 

sia all’accessibilità.  

Per quanto concerne la stazione il PGT non ha competenze 

e può solo auspicare che nel progetto regionale di 

riqualificazione della linea si possa prevedere anche un 

adeguato intervento sull'edificio. 

 

Per quanto riguarda l'accessibilità è possibile prevedere un 

deciso miglioramento a seguito della realizzazione del 

parcheggio a est della ferrovia (all'interno di un piano 

attuativo industriale) e della prossima costruzione del 

sottopasso di collegamento.  

Con la creazione delle nuove strutture di interscambio  si 

potrebbe anche procedere alla sistemazione del piazzale 

antistante la stazione destinandolo in parte alla sosta breve 

e in parte a strutture di accoglienza per le biciclette e i 

motocicli. Il progetto dovrebbe inoltre garantire una 

maggiore possibilità di interscambio con la linea bus 

integrando la fermata con adeguati attraversamenti in 

sicurezza. 

I minori flussi di traffico da via Mazzini produrrebbero 

inoltre un beneficio anche sull'intersezione stradale e 

ridurrebbero la sosta (anche irregolare sia su via Mazzini 

che su via Monte Grappa). 

Mobilità dolce e pedonalizzazione 

Dalle analisi effettuate emerge che il territorio non risulta al momento dotato in modo sufficiente di 

itinerari ciclopedonali in sede protetta e di aree a traffico limitato o pedonali. 

Si deve però sottolineare che molte strade hanno un livello di traffico ridotto ed è pertanto possibile già 

oggi un uso promiscuo delle sedi. Ciò comunque non consente di giudicare soddisfacente 

l’infrastrutturazione disponibile. 

 

Obiettivo del PGT è individuare una rete gerarchizzata di mobilità dolce che consenta una fruizione lenta 

del territorio extraurbano e una accessibilità ciclopedonale dei principali servizi. 

Così facendo si intercettano sia i flussi saltuari, di chi si muove a piedi o in bicicletta per svago, sia gli 

spostamenti quotidiani di chi si reca presso le principali strutture di servizio. 
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La rete deve pertanto essere strutturata su due livelli interconnessi: 

1. rete urbana = assi principali in sede prevalentemente protetta (compatibilmente con la 

disponibilità di spazi) raggiungibili dal maggior numero possibile di luoghi; 

2. rete per il tempo libero = itinerari su strade bianche che consentono di vivere la collina, collegati 

con il centro in modo agevole ed eventualmente inseriti in circuiti di livello sovracomunale.  

 

Le reti saranno definite nel dettaglio dal Piano dei servizi, ma già in questa sede è possibile ipotizzare i 

principali itinerari che devono essere approfonditi.  

 

Per la rete urbana si prevede: 

aste di collegamento centro-periferia in senso nord-sud; 

itinerario di accesso alla collina; 

connessione piazza IV Novembre – Parco fornace 

collegamento Tarabara – Valdarno – Parco fornace 

 

Da un primo esame non appare possibile garantire la continuità della sede propria per gli interi percorsi e 

quindi sarà necessario ricorrere ad una riorganizzazione della circolazione per garantire la sicurezza dei 

ciclisti (creazione di senso unico o di zona a velocità ridotta – le cosiddette “zone 30”). 

 

La rete per il tempo libero si fonda su due assi principali: 

l'itinerario di accesso dal paese (via delle Cascine); 

il collegamento nord-sud a confine con Sumirago sfruttando la rete delle strade consorziali e vicinali 

esistenti; 

 

I sopralluoghi hanno evidenziato che alcune strade bianche non sono in buone condizioni di 

manutenzione, forse a causa del minor uso agricolo rispetto al passato, e quindi sono difficilmente 

percorribili.  

 

L'azione che il PGT intende sostenere va sia nella direzione di rendere agevole in transito sia di “guidare” 

le persone sul territorio senza che ciò incida negativamente sulle attività agricole o sulla valenza 

ambientale dei boschi. Ciò significa concentrare le attività su specifici itinerari, coinvolgere gli agricoltori 

nelle attività di manutenzione attraverso specifiche convenzioni, definire una segnaletica coordinata con i 

Comuni contermini all'interno di un progetto sovracomunale di valorizzazione del territorio. 

A questa rete prevalentemente urbana si aggiunge un itinerario di valenza sovracomunale che collega 

Castronno/Caronno con Sumirago attraversando in senso est-ovest tutto il territorio di Albizzate. 

Tale percorso assume una valenza ulteriore se letto in sinergia con l’ipotesi di costituzione del PLIS del 

quale potrebbe diventare una delle arterie più importanti in termini fruitivi. 
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PAESAGGIO 

Premessa 

Per una precisa valutazione del progetto paesistico proposto dal PGT è necessario rispondere 

preliminarmente ad alcune domande. 

 

1. Perché si parla di sistema “paesistico-ambientale”?  

Perché spesso i medesimi elementi territoriali (bosco, fiume, strada, edificato, ecc.) hanno in sé questa 

doppia valenza: 

 ecologica, ecosistemica, naturalistica; 

 storica, vedutistica, testimoniale, paesaggistica.  

 

Nonostante ciò, e benché fortemente interrelati tra di loro, è però necessario mantenere una doppia 

lettura anche a costo di analizzare sotto diversi punti di vista i medesimi luoghi, elementi o contesti. Se 

infatti a volte le finalità ambientali possono coincidere con quelle paesistiche (il bosco è certamente un 

elemento nel quale convivono entrambi gli aspetti), in altri casi le due tematiche possono anche avere 

obiettivi diversi (mantenere inedificate le aree agricole periurbane oppure qualificare paesisticamente, 

anche costruendo, un margine sfrangiato). 

 

2. Come si interpreta un territorio dal punto di vista paesistico? 

La questione centrale è che i paesaggi moderni sono caratterizzati da una forte confusione e 

compromissione. 

Prima di fare ogni valutazione è necessario codificare il paesaggio che si ha di fronte attraverso i segni 

più forti e visibili, ma senza perdere i segni “minori” che , in territorio che hanno subito profonde 

trasformazioni antropiche, rappresentano gli appigli per una corretta interpretazione. 

Una volta riconosciuto e decodificato il territorio sarà più semplice proporre azioni di ricostruzione, magari 

con logiche più attente rispetto a quelle che hanno prodotto la situazione attuale. 

 

3. Cosa si intende per “paesaggio”? 

Una prima definizione proviene dal documento della Regione Lombardia Contenuti paesaggistici del PGT 

allegato alle Modalità per la pianificazione comunale che riporta: Nel corso del tempo i concetti di 

paesaggio e di tutela hanno registrato una evoluzione indubbiamente significativa agli effetti delle 

pratiche di gestione da parte delle amministrazioni pubbliche. Il termine “paesaggio” ha conosciuto un 

progressivo arricchimento di significato: alla fine degli anni ’30 designava ambiti “eccezionali” individuati 

secondo un’accezione elitaria fortemente selettiva, successivamente si è confrontato con la componente 

ambientale e con la percezione culturale, per tenere poi conto anche della percezione condivisa e 

riconosciuta dai cittadini, fino a coincidere con la qualità di tutto il territorio nei suoi molteplici aspetti. 

 

Anche le Province hanno affrontato la tematica paesistica dando diverse declinazioni, ampiamente 

condivisibili. 

 

Provincia di Lecco - Quadro di riferimento paesaggistico provinciale e indirizzi di tutela.  La Relazione 

Illustrativa del PTCP ha ampiamente motivato le ragioni che, confermando l’impostazione del Piano 

Paesistico Regionale, portano a ritenere che “tutto il territorio è anche paesaggio” e come, 
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conseguentemente, siano da ritenersi parziali e superate le articolazioni che riconoscono paesaggi 

vincolati e non vincolati (D.Lgs. 42/2004), così come quelle che li qualificano come di “particolare 

interesse” o di non particolare interesse. 

Conseguentemente, superando la dicotomia vincolo/non vincolo, il PTCP sottolinea come tale 

impostazione sottenda la necessità di sostituire alle linee di demarcazione dei paesaggi (150 m dai corsi 

d’acqua; l’isoipsa dei 1600 m; il limite del bosco; ecc...) alcuni gradienti o fasce di transizione fra le 

diverse parti del territorio che, in ogni luogo, si qualifica come paesaggio conformandosi, per altro, alla 

Convenzione europea del Paesaggio1, la quale “… si applica a tutto il territorio delle Parti e 

riguarda gli spazi naturali, rurali, urbani e periurbani. Essa comprende i paesaggi terrestri, le acque 

interne e marine. Concerne sia i paesaggi che possono essere considerati eccezionali, che i paesaggi della 

vita quotidiana e i paesaggi degradati”. 

In questa concezione di “paesaggio totale”, che il PTCP assume come criterio guida, convivono, in ordine 

agli aspetti operativi e gestionali, due esigenze tra loro complementari. Da un lato, quella di tutelare le 

parti o gli aspetti del territorio/paesaggio che meglio mantengono l’impronta del passato o una 

conformazione più vicina a quella naturale (“i paesaggi che possono essere considerati eccezionali”); 

dall’altro l’attenzione ad integrare meglio nel “paesaggio della vita quotidiana” quegli oggetti ingombranti 

che la nostra società continua a richiedere e a produrre, case e fabbriche, espositori di merci e strade, 

aree lastricate e veicoli in movimento. 

 

Provincia di Como – Relazione del PTCP. Il PTCP costituisce elemento strategico del Piano del Paesaggio, 

istituito e definito dal Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR) quale insieme degli atti a specifica 

valenza paesaggistica. In quanto tale esso assolve ai seguenti compiti: 

 riconosce i valori e i beni paesaggistici, intesi sia come fenomeni singoli sia come sistemi di 

relazioni tra fenomeni e come contesti od orizzonti paesaggistici; 

 assume i suddetti valori e beni quali fattori qualificanti della disciplina dell'uso e delle 

trasformazioni del territorio e definisce conseguentemente tale disciplina; 

 dispone le azione per mantenere e migliorare nel tempo la qualità del paesaggio. 

 Il PTCP risponde a tali indicazioni costruendo, attraverso analisi interdisciplinari, una lettura della 

struttura paesaggistica del territorio articolata sulla definizione di “unità tipologiche di paesaggio”, 

mediante il confronto tra la struttura delle unità ecosistemiche, la struttura storico-culturale degli 

insediamenti e la struttura fisico-morfologica del territorio. Conseguentemente esso contiene 

indicazioni cartografiche e normative, rivolte ad enti e decisori pubblici e privati, alle differenti 

scale di attuazione del piano stesso, volte a conservare, recuperare e rafforzare gli elementi 

riconosciuti come componenti irrinunciabili del paesaggio. 

 

Provincia di Milano. Relazione del PTCP. Nel trattare il sistema paesistico-ambientale, il Piano intende 

superare la visione estetico-letteraria insita nel concetto di paesaggio della legge 1497/39 e quella geo-

fisionomica della legge 431/85, puntando a riconoscere il paesaggio quale insieme degli elementi, dei 

processi e delle interrelazioni che costituiscono l’ecosfera o una porzione di essa. Il sistema paesistico-

ambientale rappresenta quindi un livello specifico della pianificazione in cui l’individuazione della 

struttura, delle funzioni e delle trasformazioni del territorio diventano fondamentali. Ne consegue che il 

paesaggio, inteso come rappresentazione delle relazioni dinamiche che avvengono sul territorio, 

costituisce una sorta di sistema delle precondizioni alle possibili trasformazioni. Ciò si rivela 

particolarmente importante soprattutto ai fini di: individuare le trasformazioni ammissibili e verificarne la 
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compatibilità; fornire adeguate indicazioni operative e normative per il governo del territorio; garantire la 

sinergia e la coerenza tra i diversi strumenti normativi e le strutture amministrative. 

 

Provincia di Varese. Approfondimento tematico del PTCP. Il paesaggio è concepito come sistema segnico 

dinamico i cui caratteri fondamentali permangono come continuità e come capisaldi di verifica delle 

trasformazioni.  

Nella pianificazione contemporanea vengono introdotti concetti qualitativi, in passato esclusi dalla 

normativa fondata esclusivamente su parametri numerici, estranei al ruolo dell'immagine coincidente con 

il giudizio di valore ed espressivo della civiltà dei luoghi. 

Un ulteriore contributo proviene dal documento Contenuti paesaggistici del PGT allegato alle Modalità per 

la pianificazione comunale che riporta: Nel corso del tempo i concetti di paesaggio e di tutela hanno 

registrato una evoluzione indubbiamente significativa agli effetti delle pratiche di gestione da parte delle 

amministrazioni pubbliche. Il termine “paesaggio” ha conosciuto un progressivo arricchimento di 

significato: alla fine degli anni ’30 designava ambiti “eccezionali” individuati secondo un’accezione elitaria 

fortemente selettiva, successivamente si è confrontato con la componente ambientale e con la percezione 

culturale, per tenere poi conto anche della percezione condivisa e riconosciuta dai cittadini, fino a 

coincidere con la qualità di tutto il territorio nei suoi molteplici aspetti. 

 

In via più generale è infine possibile aggiungere una dichiarazione sintetica (uno slogan), che rappresenta 

più un obiettivo che non una definizione: un senso per il paesaggio ... un paesaggio per i sensi. 

In questo slogan è sintetizzato l’elemento biunivoco di fondo dell’azione pianificatoria in campo paesistico 

che si vuole portare avanti nel PGT: 

 costruire un paesaggio (dare un senso); 

 fruire del paesaggio (attraverso i sensi). 
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Schema metodologico 

Sulla base delle premesse sopra riportate, che costituiscono quindi presupposto metodologico e linee 

guida del presente Piano, la componente paesistica è qualificabile come elemento trasversale in fase sia 

conoscitiva sia progettuale. Ne consegue che le informazioni, le valutazioni e le proposte inerenti al 

paesaggio non trovano sede solo in specifici e puntuali elaborati di PGT, ma sono inserite e integrate in 

tutte le componenti del Piano stesso. 

Il percorso di indagine, valutazione e proposta connesso con la tematica paesistica può essere così 

sintetizzato: 

 

FASE RICOGNITIVA 

 identificazione degli elementi; 

 descrizione della condizione di stato; 

 individuazione delle relazioni intercorrenti e di quelle interrotte; 

 costruzione dello scenario base; 

FASE VALUTATIVA 

 individuazione dei fattori di pressione (sugli elementi) e di resistenza (degli 

elementi); 

 costruzione dello scenario di vulnerabilità; 

 

FASE PROGRAMMATICA 

 promozione di azioni che riducono la pressione e valorizzano il sistema 

paesistico; 

 disciplina, nelle norme di Piano, delle aree tenendo conto della loro 

appartenenza alle diverse unità di paesaggio. 

Finalità 

La fase ricognitiva è finalizzata ad evidenziare le valenze paesistiche e culturali derivanti dai singoli 

elementi/luoghi di interesse e dalle relazioni fra di essi. 

L’obiettivo è pertanto quello di far emergere gli elementi/luoghi e di relazionare tali punti con sistemi più 

complessi ed estesi, con particolare riferimento a quelli sovracomunali. 

L’assunto di base è che alcuni luoghi possono ricoprire un ruolo marginale, se presi singolarmente, ma 

diventano fondamentali se inseriti in una rete di relazioni spaziali o culturali locali o sovracomunali. 

Scopo finale di tali indagini è quindi la costruzione di uno scenario che, anche basandosi su altre e 

specifiche analisi (naturalistiche, storiche, sociologiche, ecc.), rappresenti la distribuzione, lo stato e 

l’intensità relazionale degli elementi/luoghi di interesse paesistico. 

L’obiettivo della fase valutativa è viceversa quello di verificare i fattori di pressione sugli elementi/luoghi 

identificati nonché valutare la capacità di resistenza degli stessi (vulnerabilità). Da questa ricognizione 

deriva una lettura critica e qualitativa del territorio che diventa riferimento per ogni indicazioni 

programmatica successiva. 

Traguardo finale di tutti gli studi relativi alla componente “paesaggio” del PGT è giungere, nella fase 

programmatica, alla definizione di: 

 obiettivi di qualità paesistica; 

 azioni strategiche per la riqualificazione e la valorizzazione del territorio; 

DECODIFICAZIONE 

E 

CODIFICAZIONE 

GIUDIZIO  

DI INTEGRITÀ  

E DI RILEVANZA 

STRATEGIA 
PAESISTICA 
COMUNALE 
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 disciplina paesistica delle trasformazioni. 

Strumenti 

La tematica paesistica si fonda su informazioni e indagini provenienti da quadri conoscitivi di varia 

natura: ambientale, naturalistico, geologico, storico, culturale, ecc. 

L’elemento principale di questa componente del Piano è pertanto la sintesi critica e qualificata di 

conoscenze multidisciplinari spesso già presenti nel Piano stesso. 

A tale scopo sono state estratte dalle varie indagini le informazioni riferibili ad elementi o luoghi di 

interesse paesistico, è stata quindi compiuta una verifica circa la condizione delle aree e del loro contorno 

ed è stata valutata la possibilità di dialogo con il resto del territorio. 

L'attività conoscitiva ha svolto la propria azione mediante una pluralità di strumenti e di scale di 

approfondimento.  

Gli strumenti operativi per la lettura del paesaggio locale e sovracomunale sono: 

 le cartografie storiche (catasti, IGM, CTR); 

 le ortofoto (provinciali e web); 

 i sopralluoghi e le indagini sul campo. 

 

L'insieme di tutte le considerazioni di ordine paesistico (valutative o prescrittive) trova riscontro 

documentale attraverso: 

 la costruzione di una “carta condivisa del paesaggio” (elaborato D2 – Elementi del paesaggio); 

 l’indagine contenuta nella Relazione del Quadro conoscitivo (elaborato Q1); 

 la descrizione delle azioni strategiche riportata nella presente Relazione (elaborato D1); 

 l’individuazione delle Unità di paesaggio e delle classi di sensibilità paesistica a cura del Piano del 

Piano delle regole (elaborato R4) ; 

 la disciplina paesistica contenuta nelle Norme di PGT. 

Quadro di sintesi 

Le valutazioni principali derivabili dall'analisi compiuta sono: 

 la pressione antropica è rilevante; 

 diversi elementi sono scomparsi o sono occultati; 

 i risultati di alcuni processi di trasformazione sono irreversibili; 

 sono rilevabili elementi facenti parte di sistemi relazionali di scala sovracomunale (nel bene = 

rete ecologica e nel male = conurbazione); 

 emergono delle eccellenze che però solo in parte risultano percepibili; 

 la forma urbana si è definita trovando un proprio equilibrio; 

 c'è una ridotta possibilità di percepire il paesaggio complessivo non essendo disponibili punti 

visuali privilegiati; 

 l'asse stradale che lambisce il centro (la SP341) costituisce l'unico momento di percezione 

disponibile al fruitore esterno; 

 esistono dei luoghi unici che danno un senso al paesaggio di Albizzate e che provocano una 

reazione sensoriale (le strade acciottolate che scendono incassate fra alti muri dal centro fino alla 

provinciale, la tranquillità del nucleo centrale del parco fornace, la naturalità ovattata dei sentieri 

tra i boschi della collina, l'apertura visuale scenografica che si gode sulla via Montello). 
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Sulla base di questa decodificazione e ricostruzione del territorio è stata delineata l'azione complessiva 

che il PGT intende mettere in atto per il sistema paesistico-ambientale: 

 Collina = tutela dei brani aperti di territorio che mantengono relazioni con i comuni contermini; 

ciò sia al fine di contribuire direttamente alla costruzione della rete ecologica provinciale sia come 

tutela dell'unità morfologica che connota il paesaggio. 

 Collina = strutturazione di una rete di fruizione che faccia riappropriare il territorio ai cittadini;  

 Torrente Arno = mantenimento di tutte le aree residue al fine di far sopravvivere il corso d'acqua 

seppur all'interno di una situazione fortemente compromessa. 

 Forma urbana = eliminazione delle previsioni che risultano incongruenti con la compattezza 

raggiunta (a est di via De Gasperi – Carabelli). 

 Tessuto urbano diffuso = riequilibrio mediante inserimento di infrastrutturazioni verdi  

 Tessuto storico = riorganizzazione degli spazi relazionali al fine di garantire una fruibilità lenta del 

paesaggio storico e in particolare dei beni di maggiore rilevanza architettonico (in primis 

l'Oratorio Visconteo); 

 Sistema verde Centro – Fornace = creazione di un sistema (discontinuo) di “stanze all'aperto” che 

qualificano il paesaggio rispetto all'asse di maggiore percezione (SP341) e collegano le aree verdi 

del centro con il parco Fornace e con gli ambiti aperti sovracomunali. 
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RETE ECOLOGICA 

Premessa 

Nel presente elaborato si richiamano le valutazioni di sintesi e si descrivono le strategie di PGT; per 

l’analisi generale e gli approfondimenti legati alla rete ecologica provinciale e regionale si veda il Piano dei 

servizi e in particolare la Relazione illustrativa. 

 

La sintesi estrema dei principi legati alla rete ecologica può essere schematizzare come segue 

 

OBIETTIVO >>>>>> CONSERVARE LA BIODIVERSITA’ 

SITUAZIONE ATTUALE >>>>>> FRAMMENTAZIONE DEGLI HABITAT 

AZIONE DA PERSEGUIRE >>>>>> MANTENERE E RIPRISTINARE LE CONNESSIONI 

STRUMENTO >>>>>> RETE ECOLOGICA 

 

Il sistema di Albizzate 

La rete ecologica riportata nella Tavola delle azioni del Documento di piano rappresenta la sintesi delle 

valutazioni effettuate rispetto alle proposte regionali e provinciali. 

Coerentemente con quanto disposto dal documento “Rete Ecologica Regionale e programmazione 

territoriale degli enti locali” e dal PTCP si è provveduto ad una discesa di scala al fine di articolare a livello 

locale le indicazioni strategiche complessive. 

Il tema è specificamente trattato all’interno del Piano dei servizi, ma è qui importante inquadrare l’azione 

propositiva e incisiva dell’Amministrazione che intende costruire un sistema comunale di connessioni 

ecologiche che diventano strategiche e sostanziali per l’intera rete provinciale. 

Tale scelta è declinata mediante: 

1) Tutela delle aree perifluviali che, seppur relittuali e soggette a forte pressione, costituiscono lo 

spazio vitale per il corridoio ecosistemico connesso al Torrente Arno. 

2) Riclassificazione e riorganizzazione delle aree libere interne al tessuto consolidato al fine di dare 

continuità al corridoio. 

3) Eliminazione delle previsioni edificatorie che risultano incongruenti con la finalità complessiva. 

 

Un’azione complessiva che testimonia l’attenzione per la qualità paesistico-ambientale del territorio e che 

va oltre la mera enunciazione di principi o la pura assunzione di previsioni provinciali e regionali. 
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Per delineare la strategia complessiva è necessario partire da un inquadramento di area vasta. 

Nell’immagine si vede come Albizzate si trovi al centro di un sistema ambientale caratterizzato 

prevalentemente da un andamento nord-sud, con ampie e importanti barriere in senso opposto 

(infrastrutture di mobilità e urbanizzato).11  

Tale ecosistema verticale trova una ulteriore validazione nella rete delle aree tutelate e in particolare: 

- a est il PLIS Rile – Tenore – Olona 

- a ovest il Parco del Ticino (con il SIC Palude di Arsago) 

 

Per connettere le due valli, le due matrici di naturalità, i due parchi è necessario attraversare Albizzate 

che diventa così snodo strategico per una continuità ecologica di livello provinciale. 

 

 

L’azione del PGT conduce a tre risultati: 

1) connettere ecologicamente le core areas individuate a livello provinciale; 

2) creare i presupposti per la creazione (o ampliamento) di un PLIS; 

3) porre le basi territoriali per strutturare un sistema turistico-fruitivo sovracomunale. 

 

                                                

11 Si veda anche l’approfondimento all’interno dei documenti VAS. 
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LE AREE AGRICOLE 

Il comparto agricolo produttivo (in senso tradizionale) rappresenta una quota minoritaria rispetto al 

territorio libero di Albizzate che, viceversa, risulta caratterizzato da ampie superfici agro-forestali.  

Gli appezzamenti più compatti si riscontrano in zona collinare e, meno, lungo l'Arno.12 

Quasi tutti gli ambiti esistenti sono anche classificati dal PTCP come aree agricole di rilevanza 

sovracomunale (ai sensi dell'art. 15 della LR 12/2005). 

 

Le linee d'azione per il territorio agricolo sono: 

confermare la valenza anche paesistica (oltre che agricola, ecologica e idraulica) delle aree 

nella fascia fluviale del Torrente Arno; 

rivedere le previsioni edificatorie vigenti non congruenti con la valorizzazione del comparto 

agricolo; 

evitare la realizzazione di insediamenti extra-agricoli che riducono le potenzialità delle aree e 

introducono fattori di pressione disomogenei rispetto al comparto. 

 

E’ importante sottolineare che le indicazioni di carattere generale trovano preciso riscontro nella 

classificazione urbanistica a cura del Piano delle regole. La normativa di riferimento definisce, in coerenza 

e con i limiti dati dalle disposizioni regionali e provinciali, le trasformazioni possibili in senso edificatorio e 

le modalità di riutilizzo del patrimonio esistente. A queste indicazioni di tipo stico si aggiungono quelle di 

ordine paesistico-ambientale che orientano gli usi e gli interventi al fine di rendere sinergiche le attività 

economiche con la valorizzazione del territorio. 

                                                

12 Per una analisi puntuale del sistema agro-forestale si vedano i documenti VAS. 
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ERIR 

Gli stabilimenti a rischio di incidente rilevante (RIR) sono quelli che trattano le sostanze classificate come 

pericolose ai sensi del D.Lgs. 334/1999 indipendentemente dal tipo di attività esercitata. 

Nei Comuni ove hanno sede aziende di questo genere (o comunque sono territorialmente interessati) vi è 

l'obbligo di redigere all'interno del PGT un elaborato tecnico sul rischio di incidenti rilevanti denominato 

ERIR relativo al controllo delle relazioni fra l'insediamento e l'urbanizzato con specifico riferimento agli 

effetti derivanti dalla prossimità e/o da eventi speciali. 

Tale documento si basa in Lombardia sulla DGR 3753/2012 nella quale sono contenuti i criteri di 

valutazione rispetto alla compatibilità territoriale. 

 

Ad Albizzate, come è noto, ha sede la Lamberti S.p.A. che risulta essere classificata ai sensi del D.Lgs. 

334/1999 ai sensi degli artt. 6 e 8.  

Sulla base delle informazioni desunte dal Rapporto di sicurezza redatto dall'azienda è possibile 

sintetizzare i seguenti elementi preliminari.13 

L’attività di Lamberti S.p.a. consiste nella produzione di prodotti chimici prevalentemente destinati 

all’industria. Nello stabilimento sono operanti i seguenti processi: 

 Produzione di polimeri naturali 

 Produzione di polimeri sintetici e ausiliari 

 Produzione pigmenti, coloranti e fotoiniziatori. 

 

Le sostanze pericolose ai sensi del D.Lgs. 334/1999 sono: Acido monocloroacetico, Acrilammide sol. 

50%, Alcol etilico, Alcol isopropilico, Ammoniaca anidra, Ammoniaca sol., Ossigeno, Gasolio ed altri 

ecotossici. 

I problemi noti di sanità e sicurezza connessi con l’attività svolta presso lo stabilimento sono 

schematicamente riconducibili a: 

 pericolo di esplosione od incendio, per presenza di sostanze infiammabili, facilmente 

infiammabili, estremamente infiammabili, comburenti. Fra queste le più significative sia per il 

quantitativo mediamente presente in Stabilimento, sia per la movimentazione giornaliera, 

risultano essere l’alcool isopropilico e l’alcool etilico; 

 pericolo da rilascio tossico per presenza e movimentazione di sostanze con tali caratteristiche. 

In particolare ciò riguarda l’acido monocloroacetico, che è una polvere con caratteristiche di 

tossicità acuta e ammoniaca, anidra ed in soluzione; 

 pericolo derivante da presenza di polveri organiche con caratteristiche di infiammabilità ed 

esplodibilità; 

 pericoli da sversamenti di sostanze tossiche per gli organismi acquatici 

 

Dall’analisi storica sono state individuate le seguenti tipologie di eventi incidentali che, per modalità di 

accadimento o tipologia di causa, possono essere considerati eventi non escludibili presso lo 

Stabilimento: 

 rotture meccaniche apparecchiature di movimentazione (pompe); 

                                                

13 Il Rapporto di sicurezza è aggiornato al 2010 e non risulta validato dal Comitato Tecnico Regionale in particolare per 

quanto riguarda la metodologia di calcolo delle aree di danno. L’azienda ha fornito la “Scheda di informazione per i 

cittadini e lavoratori” aggiornata ad agosto 2012. 
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 rotture meccaniche su linee e/o componenti (valvole, flange); 

 rilasci causati da errori umani in fase di travaso; 

 rilasci causati da errori umani in fase di movimentazione fusti/cisternette; 

 sovra-riempimenti serbatoi. 

 

In termini di procedure operative di sicurezza lo Stabilimento adotta il Sistema di Gestione della 

Sicurezza previsto dall’art.7 del D.Lgs. 334/99 (e Linee Guida dettate dal D.M.09/08/2000) e in aggiunta: 

 i prodotti impiegati sono noti sotto il profilo delle loro caratteristiche chimico-fisiche di base, della 

loro reattività e delle loro proprietà tossicologiche ed ecotossicologiche; 

 i processi condotti, prima di una loro messa in esercizio negli impianti, sono studiati sotto il 

profilo delle conoscenze termochimiche e cinetiche di reazione con particolare riferimento agli 

aspetti di sicurezza per condizioni ordinarie, anomale o di emergenza; 

 gli impianti sono sorvegliati in continuo da personale turnista; 

 gli impianti sono oggetto di manutenzione giornaliera; 

 sono progressivamente introdotti sistemi di controllo, allarme e blocco automatico delle valvole di 

alimento di parti critiche degli impianti che riducono le interpretazioni e le scelte che sono 

soggette ad errori umani; 

 l'azienda è certificata ISO 9001:2008 e ISO14000:2004. 

 

Le aree di danno sono riportate nell’immagine sottostante e nell’elaborato R5  
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Le aree di danno hanno i seguenti valori: 

 

I principali elementi vulnerabili presenti all’interno delle aree di danno sono: 

Vulnerabilità territoriali 

 strutture strategiche (strade, ferrovie, acquedotti, reti di servizi)  

 strutture vulnerabili al chiuso (centro sportivo nel parco Fornace, ARU1) 

 luoghi aperti temporaneamente soggetti ad affollamento (parco urbano del Castello) 

 

Vulnerabilità ambientali 

 beni paesistici (fascia fluviale Torrente Arno, nucleo storico di Tarabara e Molinazzo, area 

pertinenziale del Castello) 

 aree naturali protette (nessuna) 

 risorse idriche superficiali (Torrente Arno) 

 risorse idriche sotterranee (nessuna) 

 aree agricole dedite alla coltivazione di vegetali e allevamenti di animali destinati al consumo 

umano (dato non certo, sono presenti aree agricole coltivate) 

 

Rimandando allo specifico elaborato D4 per le valutazioni puntuali si evidenzia che per gli ARU presenti 

all’interno dell’area di danno sono state date (nelle schede) le specifiche disposizioni. 
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IL SISTEMA COMMERCIALE 

In via preliminare rispetto alla trattazione dei contenuti è necessario fare una precisazione di carattere 

amministrativo. 

La disciplina del commercio dal punto di vista urbanistico è stata oggetto di specifico incarico al gruppo di 

lavoro già responsabile della redazione del PGT, al fine di garantire la coerenza e il coordinamento 

necessari sia in termini di scelte sia come tempi di elaborazione. 

Nel novembre 2010 sono stati presentati gli indirizzi di programmazione nonché le macro scelte in tema 

di commercio. A queste prime due fasi era previsto seguisse un approfondimento progettuale volto alla 

definizione delle condizioni generali e specifiche utili a disciplinare gli insediamenti e le attività 

commerciali sul territorio.  

In ossequio alle necessità di coordinamento prima ricordate tale approfondimento è stato tradotto 

interamente all'interno del PGT secondo diverse componenti: 

 le analisi e le indagini sono sintetizzate in specifiche sezioni del quadro conoscitivo (tavola Q7 

Commercio e nello specifico capitolo all'interno della Q1 Relazione illustrativa); 

 le scelte riferite a specifici insediamenti sono contenute nella disciplina degli ambiti di 

trasformazione o riqualificazione e ulteriormente delineate di seguito; 

 la disciplina generale viene oggi descritta in questa sezione e troverà applicazione normativa nel 

Piano delle regole. 

 

La rete distributiva commerciale di carattere sovracomunale, connessa alle Grandi e alle Medie Strutture 

di Vendita (GSV e MSV), appare ricca e articolata in termini sia merceologici (alimentari e non alimentari, 

specializzati, ecc.) sia geografici (sono presenti insediamenti in Albizzate, nei comuni confinanti nonché 

nel breve e medio raggio).14 

Si deve peraltro sottolineare che la presenza dell'autostrada e della rete stradale provinciale consente un 

accesso rapido oltre che agli insediamenti nei comuni contermini, anche alle strutture commerciali 

esistenti nei poli urbani di Varese e Gallarate, aumentando così l'offerta a disposizione dei potenziali 

clienti.15 

 

Gli esercizi di vicinato sono prevalentemente concentrati nel nucleo storico di Albizzate o nelle sue 

immediate vicinanze e (proporzionalmente alla sua dimensione urbana) in quello di Valdarno. 

Sono presenti quasi tutte le categorie merceologiche di maggiore diffusione nonché due attività a 

merceologia ampia (in via Petrarca e in via Garibaldi). 

Il dismesso appare piuttosto contenuto salvo nei casi di isolati nel nucleo storico complessivamente 

degradati o abbandonati. 

Trattasi in generale di strutture non recenti che fanno riferimento ad una clientela locale. 

La distribuzione sul territorio e la varietà merceologica consentono un servizio sufficiente alle esigenze 

ordinarie, anche se appare evidente la marginalità di questa rete rispetto all'offerta derivante dalle 

strutture commerciali organizzate. 

 

                                                

14 La valutazione deriva dall’analisi condotta prima dell’apertura di nuove strutture commerciali a Solbiate. 

L’insediamento aggiuntivo non può che avvalorare la tesi esposta. 

15 Si veda a tal proposito il grafico delle isocrone che dimostra i bacini d'utenza potenziali dei diversi insediamenti 

commerciali sparsi sul territorio sovracomunale. 
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Alla rete in sede fissa si associa il mercato di piazzale 

Sefro che si svolge settimanalmente. Questa tipologia 

commerciale mantiene un buon livello di offerta e di 

domanda, che risulta addirittura essere di carattere 

sovracomunale. 

 

 

 

 

Il PGT ritiene che la presenza di una rete commerciale locale risulti utile sia dal punto di vista economico 

sia come servizio alla cittadinanza (soprattutto le fasce con minore capacità di spostamento). A questo 

scopo è affidato al Piano delle regole il compito di specificare le modalità operative relative ai seguenti 

indirizzi. 

 

Le linee d'azione per la rete commerciale di livello sovracomunale sono: 

Non prevedere alcuna Grande Struttura di Vendita o Centro Commerciale; 

Possibilità di insediamento per Medie Strutture di Vendita purché integrate nel contesto urbano; 

Realizzazione di insediamenti multifunzionali (produttivo, commerciale, terziario, ricreativo, 

servizio privato di interesse pubblico) 

 

 

Le linee d'azione per la rete commerciale di livello locale sono: 

Garantire la possibilità di insediamento diffuso degli esercizi di vicinato all'interno del tessuto 

consolidato nel rispetto dei parametri di accessibilità e di compatibilità tra funzioni contermini; 

Valutare la possibilità di introdurre meccanismi incentivanti per gli insediamenti in ambito 

storico o in zone non servite dalla rete distributiva attuale o in prossimità della stazione; 

Potenziare e razionalizzare la rete di distribuzione dei carburanti. 
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Allo stato attuale del PGT è già possibile delineare alcune concretizzazioni delle linee d'azione sopra 

esposte. 

Innanzitutto è opportuno evidenziare come entrambe le tipologie attuative prevedano insediamenti a 

carattere misto (produttivo, commercio, servizi, residenza, esercizi pubblici). 

Ciò consente di “far vivere” queste porzioni di città per un arco di tempo maggiore nel corso della 

giornata evitando periodo di abbandono che producono insicurezza e degrado. Così facendo vengono 

anche sfruttate con maggiore efficienza le strutture di servizio come i parcheggi che possono essere posti 

al servizio di utenti alternativi nelle diverse ore della giornata. 

In secondo luogo è utile valutare la localizzazione degli ambiti in funzione delle possibilità di insediamento 

a carattere commerciale. 

Il PGT prevede Medie strutture di vendita nell’AT, che si posiziona direttamente sulla viabilità 

sovracomunale, e nell'ARU3, sito all'uscita dell'autostrada.  

Come descritto nelle corrispondenti schede sono già previste in sede di PGT le azioni affinché 

l'accessibilità agli insediamenti risulti compatibile con la funzionalità della rete stradale. 

In tutti i casi si tratta inoltre di ambiti organici al tessuto urbano che producono legami con lo stesso e 

non si posizionano, come accade spesso, in modo autonomo alle città andando a formare “centralità 

alternative” che svuotano i centri urbani dei loro valori sociali e relazionali. 

 



PGT – Albizzate Documento di piano - Relazione GIUGNO 2013 

 

RTP  Banderali – Cervi – Destro – Mazzotta – Monza (capogruppo) 

60 

PEREQUAZIONE E COMPENSAZIONE 

Di seguito si descrivono alcune strategie generali che trovano riscontro in diversi ambiti di intervento e/o 

su tutto il territorio. 

Perequazione urbanistica e compensazione ambientale 

Prima di procedere alla declinazione locale delle tematiche è necessario definire cosa si intende per 

“perequazione urbanistica” e per “compensazione ambientale” all’interno del presente PGT. 

 

La perequazione urbanistica può essere definita come uno strumento di gestione dell’attività edificatoria 

che, attraverso una redistribuzione dei diritti (a costruire) e dei doveri (a realizzare le opere di 

urbanizzazione) fra tutti i proprietari, consente di “ammortizzare” le differenze di rendita immobiliare 

connesse con la localizzazione delle aree e di parificare la posizione dei cittadini rispetto alle scelte di 

pianificazione compiute dall’Amministrazione nell’interesse complessivo. 

Per chiarire: la pianificazione è assolutamente svincolata da valutazioni di ordine fondiario, ovvero non 

tiene conto delle proprietà in quanto compie scelte nel solo interesse della collettività. Ciò a volte 

comporta che vi siano dei soggetti che trovano vantaggio dalle scelte di piano (edificabilità dei suoli) e 

altri che, viceversa, devono sopportare l’onere di contribuire con le proprie aree alla costruzione della 

città pubblica oppure non vedono concretizzate le aspettative di edificazione. 

Per livellare, seppur in parte, queste differenze sono introdotte misure di perequazione che attribuiscono 

anche alle aree non soggette a edificazione dei diritti edificatori commerciabili che ristorano 

economicamente i proprietari e li rendono partecipi del processo urbanistico complessivo. In questo modo 

quindi un proprietario è in grado di vendere ad un altro la capacità edificatoria (ovvero la quantità di 

costruito ammesso) derivante dal terreno; tale “volume” può essere realizzato nell’area di proprietà del 

secondo soggetto. 

Questo principio rende in pratica indifferente il vantaggio immobiliare rispetto alla localizzazione delle 

previsioni edificatorie. 

E’ necessario però a questo punto esprimere un giudizio realistico sul meccanismo perequativo e in 

particolare raccordarlo con le situazioni territoriali e urbanistiche rispetto alle quali tali principi di 

“democratizzazione” sono applicati. 

I casi attuati in Italia hanno dimostrato che il principio è sicuramente valido e funzionante. Hanno però 

anche evidenziato che l’applicazione generalizzata della perequazione provoca difficoltà di gestione e 

produce effetti positivi (superiori alle criticità) solo in presenza di dimensioni territoriali notevoli con forti 

spinte espansive e/o gravi deficienze infrastrutturali. 

In pratica la scelta di utilizzare la perequazione e, soprattutto, con quale grado di incidenza applicarla, è 

lasciata ai Comuni, che decidono autonomamente sulla base della propria situazione territoriale. 

Anche per ovviare alle criticità sopra esposte, la legislazione vigente ipotizza due tipologie limite e lascia 

spazio a tutte le soluzioni intermedie; tali ipotesi sono: 

 Perequazione circoscritta = riguardante gli ambiti interessati da piani attuativi e da atti di 

programmazione negoziata 

 Perequazione generalizzata = estesa all’intero territorio comunale 

 

La prima non è in realtà una novità, trattasi della normale ripartizione fra tutti i partecipanti ad un piano 

attuativo della capacità edificatoria ammessa e dei relativi oneri in termini di opere di urbanizzazione. 
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La seconda è viceversa la perequazione in senso completo, ovvero quella che coinvolge un comparto 

esteso all’intero territorio comunale e che crea il mercato diffuso dei diritti immobiliari. 

Gli obiettivi a cui tendere nell’applicazione della perequazione sono quindi: 

 ridurre la differenza di valore fra aree edificabili e aree per servizi; 

 creare un demanio comunale che consenta la realizzazione dei servizi senza i costi di acquisizione 

delle aree. 

Con il termine compensazione ambientale si intende un meccanismo che impone di associare alle 

trasformazioni urbanistiche interventi di mitigazione o compensazione ambientale, intesi come: 

 condizione per l’ammissibilità delle trasformazioni stesse (condizione per poter edificare è la 

contestuale creazione di proporzionali aree di equilibrio ambientale) ; 

 insieme di opere o interventi necessari a ridurre o ad annullare i potenziali effetti negativi indotti 

dalle trasformazioni (l'aumento di pressione ambientale dovuto alla nuova edificazione è 

compensato dalle nuove aree naturali). 

Il modello applicato 

Sulla base delle previsioni edificatorie e delle strategie in materia di servizi, il PGT di Albizzate applica un 

modello di perequazione/compensazione di tipo intermedio che risulta abbastanza diffuso e collaudato nel 

territorio lombardo. Il modello viene denominato “eco-perequazione”. 

Il comparto eco-perequativo (ovvero l'insieme delle tipologie di aree che partecipano al meccanismo) è 

costituito da: 

 le aree per servizi non attuate e non di proprietà comunale al momento della adozione del PGT; 

 gli ambiti di compensazione ambientale specificamente individuati; 

 gli ambiti di trasformazione 

 gli ambiti di riqualificazione urbana  

 i lotti liberi edificabili e quelli parzialmente saturi all’interno del tessuto urbano consolidato 

La declinazione puntuale dei meccanismo e degli strumenti operativi è rimandata al Piano delle regole; in 

sintesi il principio è il seguente: 

1) alle aree per servizi e alle aree di compensazione è assegnato un indice edificatorio “virtuale” 

(perché non realizzabile sulla medesima area ma solo in quelle sotto elencate) e commerciabile 

(perché può essere oggetto di compravendita) pari a 0,15 mq/mq. 

2) una parte della capacità edificatoria assegnata agli AT e ARU è realizzabile solo a fronte 

dell’acquisizione dei corrispondenti diritti generati dalle aree di cui sopra; 

3) i lotti individuati entro il tessuto urbano hanno una porzione della propria edificabilità che è 

facoltativa e attuabile solo attraverso il meccanismo eco-perequativo. 

4) le aree per servizi e quelle di compensazione utilizzate per le generazione dell’edificabilità sono 

cedute gratuitamente al Comune. 

Gli elementi rilevanti del modello scelto sono: 

a) l’equiparazione tra aree per servizi e aree di compensazione aumenta il numero di soggetti 

coinvolti, allarga l’offerta e tendenzialmente contiene l’aumento dei prezzi delle aree; 

b) il Comune acquisisce aree che raggiungono diversi obiettivi (potenziamento servizi e creazione 

rete ecologica); 

c) la scelta di rendere facoltativo l’utilizzo dell’indice aggiuntivo nei lotti del tessuto urbano 

consolidato risulta sufficientemente flessibile rispetto alle esigenze dei cittadini.  
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OBIETTIVI QUANTITATIVI DI SVILUPPO COMPLESSIVO DEL PGT 

Premessa 

Prima di rappresentare la sintesi quantitativa delle previsioni di PGT sono obbligatorie alcune premesse: 

 il calcolo della capacità insediativa residenziale teorica non è più (come lo era per il PRG) un 

obbligo; 

 La LR 12/2005 dispone il calcolo degli “utenti dei servizi” al solo scopo di verificare la dotazione 

delle strutture secondo i seguenti criteri: 

a) popolazione stabilmente residente; 

b) popolazione da insediare secondo le previsioni del documento di piano; 

c) popolazione gravitante nel territorio. 

 la determinazione del “peso di un abitante teorico” (100-150 mc) è stata oggetto di infinite (e 

poco prolifiche) discussioni in ambito accademico e disciplinare tanto da giungere alla sua 

eliminazione dalla normativa regionale; 

 gli indirizzi provenienti da tutti i livelli istituzionali nonché dalla comunità accademica spingono 

verso altri parametri di raffronto per determinare la “dimensione” di un Piano, di ordine sia 

quantitativo (il consumo di suolo) sia qualitativo (la localizzazione delle aree edificabili, la qualità 

del costruito, ecc.); 

 la determinazione dei nuovi possibili abitanti è fortemente influenzata da fattori esogeni al Piano 

tanto da renderne quantomeno aleatoria (se non inutile) la stima e nello specifico:  

o non è definibile la quota di persone già residenti che andranno ad occupare le nuove case 

(questo non fa aumentare la popolazione); 

o il taglio degli alloggi non è definito dal PGT, ma incide in modo sostanziale sui possibili 

abitanti derivati. 

Crescita demografica potenziale 

Applicando letteralmente le disposizioni dell’art. 9 della LR 12/2005 (sopra sintetizzate) e verificato che il 

Documento di piano non prevede ambiti di trasformazione di tipo residenziale, si potrebbe concludere che 

non vi è crescita potenziale di popolazione. Ciò non è vero. 

In un calcolo realistico (e onesto) del potenziale insediativo si devono inserire anche gli abitanti teorici 

(con tutti i limiti sopra ricordati) derivanti dalle riconversioni in ambito urbano, dal completamento dei 

lotti liberi, dal riuso delle parti dismesse. 

Con riferimento ai dati contenuti del Piano dei servizi (che applica il parametro 50 mq/abitante) si 

possono evidenziare i seguenti dati: 

 

 ABITANTI RESIDENTI AL 01/04/2012 5.356 

AREE RESIDENZIALI Slp (mq) ABITANTI 

LOTTI LIBERI  8.699 174 

LOTTI EDIFICATI SOGGETTI A PCC 6.250 125 

PIANI ATTUATIVI IN CORSO 5.474 109 

AMBITI DI RIQUALIFICAZIONE URBANA (ARU) 8.954 179 

RIUSO DEGLI EDIFICI IN AMBITO STORICO 3.814 76 

CAPACITÀ TEORICA   6.020 
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Indipendentemente dai numeri il dato più importante è però un altro: come si ottiene la potenziale 

crescita demografica. 

E’ ormai chiaro che la scelta di fondo operata ad Albizzate è “riutilizzare il costruito”. Per fare ciò il PGT 

opera su tre livelli: 

1) riorganizzazione dei lotti liberi; 

2) ambiti di riqualificazione urbana per il riuso delle parti dismesse; 

3) processo di densificazione. 

 

Dall’insieme di queste politiche uscirà un’offerta di nuove unità immobiliari che potranno soddisfare le 

esigenze dei cittadini seppur in un generale processo di minimizzazione del consumo di suolo e di 

attenzione alle valenze paesistico-ambientali. 


