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I SERVIZI PUBBLICI E DI INTERESSE PUBBLICO O GENERALE 

Per descrivere la portata e il campo d'azione del Piano dei servizi è utile premettere alcune definizioni 

contenute nella legislazione regionale vigente che aggiornano il meccanismo finora adottato nella 

pianificazione locale (quella dei PRG). 

 

Art. 9 della LR 12/2005 

Il piano dei servizi, per soddisfare le esigenze espresse dall'utenza valuta prioritariamente l'insieme delle 

attrezzature al servizio delle funzioni insediate nel territorio comunale, anche con riferimento a fattori di 

qualità, fruibilità e accessibilità ... 

 

Sono servizi pubblici e di interesse pubblico o generale i servizi e le attrezzature pubbliche, realizzati 

tramite iniziativa pubblica diretta o ceduti al comune nell’ambito di piani attuativi, nonché i servizi e le 

attrezzature, anche privati, di uso pubblico o di interesse generale, regolati da apposito atto di 

asservimento o da regolamento d’uso, redatti in conformità alle indicazioni contenute nel piano dei 

servizi, ovvero da atto di accreditamento dell’organismo competente in base alla legislazione di settore, 

nella misura in cui assicurino lo svolgimento delle attività cui sono destinati a favore della popolazione 

residente nel comune e di quella non residente eventualmente servita”.  

 

In relazione alla popolazione stabilmente residente e a quella da insediare secondo le previsioni del 

documento di piano, è comunque assicurata una dotazione minima di aree per attrezzature pubbliche e di 

interesse pubblico o generale pari a diciotto metri quadrati per abitante. 

 

Semplificando molto si potrebbe dire che: 

 la valutazione dei servizi non è solo quantitativa (lo standard mimino) ma anche di tipo 

prestazionale; 

 la fornitura di servizi da parte di privati, tramite convenzionamento, concorre al sistema dei 

servizi pubblici; 

 la cessione e l’asservimento risultano forme omologhe di diritto; 

 è fissato un parametro di riferimento minimo. 

 

Nei successivi capitoli sono descritte le modalità utilizzate nel PGT per tradurre le disposizioni legislative 

nonché i risultati in termini programmatori e progettuali. 
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STRUTTURA DEL PIANO DEI SERVIZI E COORDINAMENTO CON GLI 

ALTRI STRUMENTI 

Il Piano dei servizi (PS) si inserisce nel contesto del PGT quale strumento programmatorio e pianificatorio 

dei servizi e della "città pubblica".  

Il Piano dei servizi è redatto ai sensi dell’art. 9 della L.R. 12/2005, ed ha come fine quello di assicurare: 

 la dotazione globale di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico; 

 spazi a verde; 

 una razionale distribuzione dei servizi sul territorio. 

 

Il presente PS è strutturato in forma di piano/programma coordinato con gli altri strumenti di PGT e con 

la programmazione a livello comunale.  

 

Tutte le scelte e le previsioni del PS sono fondate sul quadro conoscitivo unitario di PGT che costituisce 

quadro di riferimento per tutti gli strumenti. All'interno di tale compendio analitico sono raccolte le 

necessità territoriali, indagate a livello sia locale sia sovracomunale, nonché le relazioni con la struttura 

urbana e con le componenti paesistico-ambientali. 

 

Dal punto di vista pianificatorio il PS trova supporto urbanistico sia nella Classificazione del territorio, a 

cura del Piano delle regole, sia nel Programma triennale delle opere pubbliche dal quale mutua la 

progettualità in atto e la tempistica di breve periodo. 

 

In termini normativi la disciplina delle aree per servizi è contenuta in una apposita sezione delle norme di 

attuazione, ma si fonda sulla normativa generale contenuta nella sezione Piano delle regole e sulle 

prescrizioni specifiche e prevalenti degli Ambiti di trasformazione di cui al Documento di piano. 

Il PS trova infine riscontro in termini progettuali all'interno degli elaborati specificamente dedicati: 

 S1 Relazione illustrativa 

 S2 Infrastrutture e servizi  

 

L’elaborato S2: 

- classifica puntualmente le aree per servizi secondo le diverse categorie (verde, parcheggi, ecc.); 

- costituisce riferimento geometrico per le previsioni (tranne che per la rete ciclopedonale); 

- ha cogenza urbanistica. 

 

Il PS rimanda all'apposito Piano urbano generale dei servizi nel sottosuolo la fase analitica e progettuale 

dello specifico settore. 
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IL PROCESSO DI COSTRUZIONE DEL PIANO 

In ossequio all'impostazione metodologica dettata dalla legge il PS ha condotto una indagine che non si è 

limitata al solo dato di superficie, ma che viceversa ha analizzato il livello prestazionale del servizio 

includendo anche settori non tradizionali, come i cosiddetti servizi “immateriali” (le prestazioni offerte in 

assenza di una struttura fisica di svolgimento). 

 

 

Dall'analisi sono state tratte le valutazioni di fabbisogno e di sviluppo che hanno condotto alle scelte dei 

settori di intervento (verde, cultura, ecc.) e delle iniziative puntuali da sottoporre a previsione.  

 

 

Rispetto a tali previsioni sono stati compiuti dei raffronti con la programmazione comunale del breve 

periodo (il programma delle opere pubbliche) e con le risorse finanziarie ordinarie e straordinarie 

attivabili secondo i correnti bilanci. 

 

 

L'insieme delle valutazioni (di fattibilità, economiche, utilità, urgenza, ecc.) ha quindi condotto alla 

definizione di uno schema complessivo di programma/progetto che: 

 è proporzionato alle scelte di sviluppo definite dal Documento di piano 

 si coordina con i programmi già avviati 

 è coerente con la capacità economica di intervento dell'Amministrazione 

 crea sinergie tra le azioni pubbliche e quelle private  

 costituisce supporto per le azioni di valorizzazione paesistica - ambientale 

 

 

Le scelte sono tradotte e rese attuabili mediante diversi strumenti operativi: 

 gli ambiti di trasformazione 

 gli ambiti di riqualificazione urbana 

 i progetti di opere pubbliche 
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PROGRAMMA DELLE OPERE PUBBLICHE 

 

Di seguito si riporta un estratto del Piano degli investimenti 2013-2015 che è stato utilizzato come 

riferimento per la definizione del PS. 

 

OGGETTO ANNO STANZIAMENTI FINANZIAMENTI DESCRIZIONE LAVORI 

Scuola dell'infanzia 
statale di via 
campagna 

2013 

€ 250.000 
 

Permuta edificio 
comunale di via XX 
settembre 

2° lotto - Lavori di ristrutturazione 
finalizzati al riadattamento a scuola 
dell'Infanzia e messa a norma 
dell'edificio in parte già occupato 
dalla ex sede municipale di via Parini 

€ 50.000 
 

Fondi propri di bilancio 
(OO.UU.) 

Parco pubblico "la 
fornace" e centro 

sportivo via v. 
veneto 

2013 € 173.000 
Contributi Provinciali / 
Regionali 

Riqualificazione del parco pubblico 
"La fornace" e del centro sportivo di 
via V. Veneto 2° LOTTO 

Strade 2014 € 150.000 
Fondi propri di bilancio 
(OO.UU.) 

Costruzione di un ponticello pedonale 
sul torrente Arno in località Tarabara 
(ad uso anche di emergenze per 
Protezione Civile) 

Immobili comunali 2014 € 300.000 
Alienazione "Corte dei 
Bassani" 

Lavori di ristrutturazione di parte 
dell'immobile presso il centro sportivo 
di via V. Veneto da adibire a 
spogliatoi per la tensostruttura 

Immobili comunali 

2015 
€ 200.000 

 
Fondi propri di bilancio 
(OO.UU.) 

Lavori di recupero dell'edificio 
comunale ex scuola Istituto S. Luigi 
da adibire a nuova sede della scuola 
primaria "Dante Alighieri" 
ricomprendente uno spazio 
polivalente al piano terra anche per 
manifestazioni culturali (lavori 
divisibili in lotti funzionali) 

2015 € 300.000 
Alienazione Ala castello 
ex filanda 

2015 € 500.000 Mutuo 

 

 

Per quanto concerne invece le opere con importo inferiore a 100.000 € la programmazione comunale è la 

seguente: 

 

OGGETTO ANNO STANZIAMENTI FINANZIAMENTI DESCRIZIONE LAVORI 

Immobili comunali 2013 € 15.000 
 

Fondi propri di 
bilancio (BB.AA.) 

Lavori di implementazione impianti 
vari presso edificio sede 
municipale di piazza IV novembre 
(video-microfonico sala 
consigliare; rete dati ed elettrico per 
spostamento uffici comunali, 
nuovi ambulatori ecc. ed opere 
accessorie - DA DIVIDERE IN LOTTI 

€ 35.000 
 

Fondi propri di 
bilancio (OO.UU.) 

Verde pubblico 2013 € 50.000 Fondi propri di 
bilancio (OO.UU.) 

Interventi di manutenzione 
straordinaria con interventi di 
potatura delle alberature di proprietà 
comunale 

Strade 2013 € 100.000 Fondi propri di 
bilancio (OO.UU.) 

Lavori di riqualificazione viaria con 
rifacimento del manto d'asfalto 
stradale in varie vie comunali 

Scuole 2013 € 125.000 Contributi edilizia 
scolastica regionale / 
statale 

Lavori di adeguamento alla normativa 
antincendio del plesso scolastico di 
via Dante Alighieri 
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GLI INTERVENTI PROPOSTI 

La proposta progettuale si articola sulla base degli indirizzi generali definiti in modo coordinato con il 

Documento di piano. 

 

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 

 

 

Le proposte sono raccolte per aree tematiche anche se sono evidenti le sinergie tra le diverse componenti 

e la necessità di coordinare gli interventi. 

Le previsioni si riferiscono sia ad iniziative di carattere eminentemente pubblico sia ad interventi che si 

attuano attraverso trasformazioni edilizie convenzionate. In questo caso si vedano anche le schede 

contenute nell’elaborato N1. 

Nella presente sezione sono contenute previsioni che, ovviamente, vanno oltre la programmazione 

triennale di cui al capitolo precedente. Ciò in forza del fatto che l’obiettivo temporale del PS è almeno 

decennale e che deve costituire riferimento per le successive programmazioni operative. 

Per la verifica di equilibrio economico si veda l’apposito successivo capitolo. 

Attrezzature sportive 

Recentemente sono stati completati i lavori di messa a norma delle strutture sportive esistenti (campo 

pallacanestro) finalizzati all’ottenimento dell’omologazione dell’impianto. 

Si ricordano gli interventi già programmati per la miglioramento degli impianti esistenti (spogliatoi) e il 

più complessivo progetto di riqualificazione del Parco Fornace. 

 

Istruzione 

Gli interventi già programmati anticipano la strategia di accorpamento delle sedi delineata dal Piano dei 

servizi. Il tal senso si ricordano gli interventi relativi alla ristrutturazione degli spazi del plesso di via 

Parini (ex municipio). 

Anche la previsione di una nuova sede scolastica all’interno del fabbricato ex Istituto S.Luigi trova 

conferma nella programmazione economica comunale. L’opera risulta peraltro in continuità con interventi 

già messi in atto che, solo parzialmente, hanno interessato l’edificio esistente (piano seminterrato). 

L’intervento si colloca nel generale progetto di riqualificazione del complesso di Cà Taverna che trova 

interventi sia sugli edifici sia sugli spazi aperti (si vedano le altre sezioni). 

Parcheggi 

Il sistema della sosta è da riferirsi in via primaria agli AT e ARU. In ogni intervento del tessuto urbano 

sono previsti nuovi nuovi parcheggi, specie dove sono state riscontrate carenze già allo stato attuale. 

E’ inoltre importante sottolineare che la normativa del PR ha aumentato l 
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a dotazione di parcheggi privati per le diverse funzioni adeguandole al tasso di motorizzazione odierno 

(quasi un auto per abitante maggiorenne). Si è quindi passati dal 33% richiesto dalla L 122/1989 al 40% 

prescritto dal PGT. Sono inoltre stati fissati alcuni parametri per consentire la realizzazione di parcheggi 

privati al servizio delle residenze che soddisfino le esigenze di sosta temporanea e veloce da parte degli 

utenti. 

Sono da sottolineare tre interventi specifici: 

1) Piazzale Sefro. Si tratta di una previsione volta a migliorare gli spazi esistenti dal punto di vista 

paesistico-ambientale. La proposta ha come obiettivo quello delle creazione di uno spazio 

qualificato che svolga la funzione di seconda centralità urbana, gemella al centro storico.1 A tale 

scopo si prevede: 

a. una de-impermeabilizzazione parziale delle superfici esistenti; 

b. l’impianto di alberature ombreggianti che consentano sia lo svolgimento del mercato sia 

una migliore fruizione anche nel periodo estivo; 

c. la creazione di un’area di sosta e gioco (parco di quartiere). 

2) Stazione. Lo spazio antistante la stazione deve essere riorganizzato in modo tale che superi la 

funzione di mero parcheggio e diventi una vera e propria stanza all’aperto utilizzata sia dai 

residenti sia dai pendolari. Per fare ciò è assolutamente necessario che venga realizzato il 

collegamento pedonale al parcheggio esistente in via Diaz. Ciò consente di destinare la piazza 

della stazione al solo parcheggio di cortesia (disabili e altre fasce deboli), ai cicli e motocicli. La 

riorganizzazione degli spazi deve tener conto di varie necessità: 

a. creare un punto di interscambio autobus – treno, attrezzando gli spazi di attesa. 

b. garantire la sicurezza nell’attraversamento della strada provinciale; 

c. creare un luogo urbano fruibile. 

3) Valdarno. Per il centro di Valdarno è prevista la ristrutturazione urbanistica del comparto 

adiacente piazza S.Marco; l’intervento è sottoposto a Permesso convenzionato e deve realizzare 

parcheggi pubblici. 

Viabilità 

Gli interventi sulla rete viabilistica comunale sono alquanto limitati dal punto di vista dimensionale ma 

hanno una indiscutibile valenza funzionale: 

Collegamento a sud di Molinazzo: questo breve tratto di strada fornisce un servizio ai residenti e consente 

la riqualificazione del margine urbano. 

Allargamento via Campagna: è una previsione di medio periodo funzionale all’accessibilità del Castello 

Rotatorie (via 25 Aprile / Garibaldi - via Montello / De Gasperi – via Mazzini / Vittorio Veneto): 

riorganizzazione delle principali intersezioni critiche. 

E’ utile fare una breve approfondimento sulle criticità rilevate ( e sollevate dalla cittadinanza) a Valdarno. 

Assodato che il problema deriva dal transito di mezzi di dimensioni inadeguate rispetto ai calibri stradali 

si deve capire se la soluzione deve essere quella di allargare le strade o di organizzare la circolazione 

affinché i mezzi trovino itinerari alternativi. 

Dato che l’aumento del calibro stradale è in alcuni punti specifici impossibile senza l’abbattimento di 

edifici abitati, se deve necessariamente procedere all’approfondimento della seconda ipotesi. 

La struttura urbana di Valdarno e la presenza delle strade e della ferrovia praticamente impone che la 

soluzione per un accesso razionale all’area produttiva avvenga da sud senza interessare il nucleo storico. 

A sostegno di questo vi è anche la recente apertura della nuova viabilità che dalla rotatoria di via A. da 

Giussano porta in via Piave evitando l’intersezione critica in prossimità del sottopasso ferroviario. 

                                                
1 L’idea progettuale è sviluppata sulla base degli studi condotti da L. Snozzi e M. Muttin. 
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Attrezzature civiche 

Le iniziative ipotesi per questa categoria si riferiscono a due strutture di proprietà comunale: 

ex Scuola di Valdarno: nell’ambito della politica di accorpamento delle sedi questa struttura perde la sua 

funzione originaria per diventare uno spazio civico al servizio di Valdarno nel quale possono trovare 

collocazione funzioni di tipo sociale, culturale, ricreativo, sanitario, ecc. in una logica di flessibilità dei 

tempi e di condivisione degli spazi. 

Ca’ Taverna: la disponibilità di uno spazio vasto e articolato come quello del complesso di Ca’ Taverna 

pone soprattutto il tema dell’uso razionale delle risorse per la gestione più che quello dell’occupazione 

degli spazi fine a se stessa. In questo senso si è scelto ad esempio di mantenere la biblioteca e la sala 

civica nell’attuale sede (avendo comunque la disponibilità della sala consigliare per eventuali altri eventi). 

Tra le funzioni previste per gli spazi a disposizione si segnalano: le sedi delle associazioni e gli ambulatori 

medici (che consentono anche l’alienazione dell’immobile di via 20 settembre). 

Si segnale inoltre che nel medesimo complesso sono previste funzioni sia nel campo dell’istruzione sia in 

termini di edilizia convenzionata (si vedano le corrispondenti sezioni).   

Verde urbano e spazi aperti  

Il tema del “verde” è qui articolato in chiave prevalentemente urbana, ma è necessario in premessa 

richiamare l’esistenza di un'altra tipologia di verde fruibile che svolge una funzione analoga ai parchi di 

città con l’aggiunta di una valenza paesistica e ambientale maggiore: la collina. 

Come più volte ricordato all’interno del PGT, la disponibilità di uno spazio agricolo-forestale così prossimo 

al tessuto edificato, esteso, compatto e variegato costituisce una ricchezza che non può non essere 

valorizzata. L’azione di Piano risulta pertanto quella di collegare la città con la collina affinché le barriere 

odierne non diventino l’ostacolo per una vera e diffusa fruizione e il motivo per l’abbandono della collina 

stessa. 

Sono pertanto previsti due linee d’azione:  

1) la creazione di collegamenti locali (in particolare attraverso piazzale Sefro e in corrispondenza del 

Laghetto) 

2) l’idea di creare un Parco Locale di Interesse Sovracomunale che coinvolga i Comuni di Sumirago e 

Jerago con Orago. Questa iniziativa troverà attuazione in una seconda fase dopo le opportune 

interlocuzioni con gli altri Enti. 

 

In termini più urbani il PS propone e articola il tema dei “parchi di quartiere” ovvero quegli spazi anche di 

dimensioni contenute che svolgono una funzione di aree di sosta e di spazio gioco per le esigenze 

quotidiane, per le fasce di popolazione con minore mobilità, ma anche che rappresentano dei veri e propri 

punti di aggregazione e socializzazione fra diverse età e culture (giovani-anziani, italiani-stranieri). 

In questa tipologia rientrano sia alcuni spazi esistenti che meritano una rivitalizzazione sia nuove aree: 

Esistenti: 

1) Piazza 4 Novembre >> in realtà non è un vero e proprio parco ma la posizione centrale e la 

presenza di alberature di alto fusto rendono  di fatto questo luogo uno dei più frequentati durante 

il giorno. L’intervento deve migliorare la relazione con la piazza e con gli spazi antistanti l’oratorio 

nonché rendere più agevole l’acceso agli spazi di sosta. 

2) Piazza S.Marco >> anche in questo caso non si tratta di uno spazio verde tradizionale; gli 

interventi sono in questo meramente legati al potenziamento delle sedute per favorire la sosta. 

3) Via Solferino >> la riqualificazione di questo spazio dovrebbe rivolgersi particolarmente alle 

attrezzature per i bimbi e al miglioramento dell’accessibilità (formazione di rampa). 

4) Via Manzoni >> data la collocazione centrale e la disponibilità di ombra, questa piccola area deve 

essere migliorata dal punto di vista della sosta. 
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5) Via Petrarca >> l’area di recente formazione deve essere dotata di giochi per bimbi e 

riorganizzata in termini di sedute al fine di migliorare la socializzazione. E’ utile anche un 

aumento della dotazione arborea. 

Nuovi: 

1) Via Colombo >> si tratta di un piccolo spazio da attrezzare con specifici strutture legate alla 

presenza del corridoio ecologico.2 

2) Piazzale Sefro >> all’interno della riorganizzazione di questo grande spazio è importante creare 

uno spazio alberato e attrezzato per la sosta e il gioco dei bimbi che ben si integra con le altre 

attività esistenti (mercato) e possibili (punto di partenza per la collina). 

3) Valdarno >> attraverso una convenzione con la Parrocchia è prevista la riorganizzazione di una 

porzione dello spazio retrostante la Chiesa al fine di creare un parco per la frazione. Tale spazio 

data la collocazione centrale riveste una grande importanza per la comunità locale. 

4) Ca’ Taverna >> rappresenta il giusto anello di collegamento per le attività pubbliche esistenti e 

previste negli edifici (municipio, scuola, associazioni, ambulatori, ecc.). Il progetto in questo caso 

deve contemplare due aspetti egualmente importanti: 

a. funzionali = spazio di relazione all’interno del complesso e collegamento privilegiato tra la 

stazione e la città (recuperando l’ingresso sulla provinciale). 

b. storico-paesistici = si tratta del giardino dell’originario complesso che deve essere 

ricomposto in modo tale da risultare coerente con il bene culturale 

5) Via Laghetto >> all’interno di una trasformazione edilizia soggetta a Permesso di costruire 

convenzionato si prevede la realizzazione di un parco di quartiere di circa 1000 mq. 

 

Si deve infine tener conto delle possibilità derivanti dalla creazione del corridoio ecologico che, nel 

rispetto degli obiettivi valori ecosistemici dichiarati, può costituire un ulteriore opportunità ricreativa per 

la cittadinanza. In questo senso assume particolare rilevanza l’ipotesi di un collegamento sovracomunale 

fra Castronno e Jerago che metta in relazione i sistemi fruitivi del PLIS Rile-Tenore-Olona con quelli del 

Parco del Ticino. 

Rete ciclo-pedonale 

La rete ciclopedonale urbana individuata dal PS svolge in primo luogo un ruolo di sostegno ad una 

mobilità alternativa a quella veicolare. 

Si tratta quindi di una rete che si pone come obiettivo quello di collegare la città con i principali punti 

attrattori (i servizi, i luoghi della socialità, ecc.) che, ogni giorno, sono oggetto di flussi locali. 

Per evitare erronee interpretazioni è però opportuno fare una premessa di metodo. 

Non è obiettivo del presente PS ridurre la funzionalità veicolare delle strade.  

E’ viceversa condivisa e sostenuta la tesi che impone di garantire pari dignità e diritto ai diversi utenti 

della rete di circolazione urbana.  

E’ importante ricordare che la città deve poter essere fruita da tutti e che la predisposizione di spazi sicuri 

per un transito “lento” non significa necessariamente pensare al “ciclista della domenica”; si pensi ai 

disabili, alle carrozzine dei bambini, agli anziani. 

Con queste premesse e obiettivi è stata delineata la rete rappresentata nell’elaborato S2 che si fonda su 

alcune direttrici principali convergenti sul centro interconnesse mediante rami “secondari” che drenano gli 

utenti dei diversi quartieri. 

Sono infine importanti alcune precisazioni: 

                                                
2 Si vedano le indicazioni contenute nel Rapporto ambientale a cura di Idrogea. 
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- Il sistema rappresentato non sostituisce il progetto del singolo intervento. La funzione di questa 

elaborazione è quella di definire una “rete” all’interno della quale i singoli provvedimenti 

troveranno la giusta collocazione. In altri termini non c’è una coerenza geometrica tra 

l’individuazione della rete e la sua definitiva collocazione (l’infrastruttura potrà essere fatta su un 

lato o sull’altro della strada senza che ciò costituisca difformità rispetto al PS).  

- L’indicazione di una itinerario su una strada esistente impone quasi sempre la riorganizzazione 

della circolazione volta alla creazione di un senso unico e al riutilizzo di parte della sede per la 

creazione della pista. 

- Sia nel corso del procedimento di PGT, ma anche con apposita iniziativa potranno essere 

consultati i cittadini affinché si costruisca un sistema veramente adeguato alle esigenze della 

popolazione. 

 

All’interno del sistema complessivo si sottolinea ancora una volta la rilevanza che l’itinerario che percorre 

le vie C. Colombo, Via Piave, via Mazzini, via Oberdan fino alla piazza Bruni, e poi via Magenta, via 

Cavour, via Marconi, piazzale Sefro, via delle Cascine, si inoltra all’interno della zona collinare, tocca la 

Cascina Bertolina e prosegue verso Jerago con Orago attraverso via Montello ricopre a livello 

sovracomunale costituendo il collegamento tra la Valle del Seprio e la Valle del Ticino. 

Housing sociale 

Prima di descrivere le scelte compiute dal PS è utile fare una premessa terminologica volta a definire cosa 

si intende generalmente per “housing sociale”. 

Il tema è diventato oggetto di molta attenzione a seguito della crisi finanziaria che ha ridotto le possibilità 

di accesso al credito per una larga parte della popolazione. 

Una definizione generale di housing sociale potrebbe essere: alloggi e servizi, con forte connotazione 

sociale, per coloro che non riescono a soddisfare il proprio bisogno abitativo sul mercato per ragioni 

economiche, per assenza di un’offerta adeguata, per difficoltà di accesso al credito. 

Una definizione giuridica purtroppo in Italia non esiste; attualmente il solo riferimento disponibile è quello 

di edilizia residenziale pubblica (ERP).  

Da più parti si indica come necessaria e naturale una evoluzione della metodologia gestionale legata 

all’ERP volta a rendere più flessibili i meccanismi e a finalizzare puntualmente i progetti di intervento.  

In altri termini, la richiesta avanzata dal mercato reale (quello degli acquirenti e non quello degli 

offerenti) è quella di avere parametri di accesso/assegnazione che possano comprendere fasce di 

popolazione con esigenze non solo di tipo “sociale” e che ogni intervento possa avere una propria 

indipendenza operativa nella scelta del target, degli operatori, dei canoni, dei servizi, della tipologia 

abitativa, ecc.. 

Una declinazione particolare è il Cohousing termine usato per indicare degli insediamenti abitativi 

composti da abitazioni private corredate da spazi destinati all’uso comune e alla condivisione tra i 

cohousers (cucine, spazi per ospiti, laboratori hobby, spazi gioco bimbi, palestra, piscina, biblioteca) 

Il cohousing si sta affermando come strategia di sostenibilità: se da un lato, infatti, la progettazione 

partecipata e la condivisione di spazi, attrezzature e risorse agevola la socializzazione e la mutualità tra 

gli individui, dall’altro questa pratica, unitamente ad altri “approcci” quali ad esempio la costituzione di 

gruppi d’acquisto solidale, il car-sharing o la localizzazione di diversi servizi, favoriscono il risparmio 

energetico e diminuiscono l’impatto ambientale di queste comunità. 

Il PS prevede che interventi riferibili al concetto di housing sociale siano attivabili all’interno del 

complesso di Cà Taverna e in particolare nell’ala che prospetta su via Matteotti.  



PGT – Albizzate Piano dei servizi - Relazione GIUGNO 2013 

RTP  Banderali – Cervi – Destro – Mazzotta – Monza (capogruppo) 

13 

AZIONI DERIVANTI DALLA PIANIFICAZIONE SOVRACOMUNALE 

Il territorio è interessato dall’intervento di potenziamento della linea ferroviaria esistente nell’ambito del 

complessivo progetto di miglioramento dell’accessibilità all’aerostazione di Malpensa da nord. 

Il progetto riguarda la tratta dalla stazione verso sud. 

Compito del PS è verificare la coerenza rispetto alle scelte locali ed eventualmente indicare le integrazioni 

necessarie o le sinergie con altri progetti. 

Allo stadio della progettazione disponibile non si ravvisano particolari indicazioni che il PGT possa dedurre 

o che possa dare rispetto alla linea vera e propria. Di gran lunga più interessanti sono invece le relazioni 

e le sinergie possibili e necessarie rispetto alla stazione e alla sua accessibilità. 

A seguito della realizzazione del parcheggio di via Diaz diventa essenziale garantire che tale spazio possa 

essere il vero e proprio “parcheggio di interscambio” per i pendolari. Per fare ciò è da tempo in 

programma la realizzazione di un collegamento pedonale con la stazione che, stando ai programma 

recenti di Ferrovie dello Stato, dovrebbe essere realizzato nel 2013.  

 

All’interno del processo di riqualificazione della ferrovia appare di particolare importanza la 

riorganizzazione fisica e funzionale della stazione e del suo intorno. 

Per la comunità locale e per i pendolari è infatti fondamentale che oltra alla funzionalità del servizio di 

linea ci siano anche delle strutture di accesso adeguate alle esigenze di trasporto e sinergiche con le 

abitudini di vita che si sono consolidate. 

E’ ormai pacifico che le stazioni rappresentano (o dovrebbero esserlo) dei luoghi nei quali si concentrano 

attività e funzioni diverse non solo legate al trasporto pubblico. I flussi di persone che quotidianamente 

attraversano le stazioni è tale da rendere delle vere e proprie centralità urbane di primo livello. Non è un 

caso che da più parti (a livello provinciale e regionale) si individuano le stazioni come i baricentri per i 

nuovi insediamenti a carattere abitativo. 

Nel caso specifico ci si trova di fronte ad una stazione (in realtà trattasi tecnicamente di una “fermata”) 

che versa in condizioni strutturali inadeguate anche ai fini del trasporto. 

L’obiettivo che il PS vuole raggiungere in coordinamento e collaborazione con il soggetto gestore è la 

riqualificazione del complesso della stazione al fine di creare un centro nel quale trovano sede sia i servizi 

per i pendolari, ma anche negozi, esercizi pubblici e attività di servizio (potrebbe anche trovare posto una 

ciclo-officina legata al deposito delle biciclette). A tale scopo una disciplina urbanistica di PS consente la 

trasformazione sia dell’edifico stazione sia di quello dove oggi ha sede il bar. Per la stazione sono anche 

dettate alcune misure di salvaguardia morfologica.  

Si vedano anche le indicazioni già riportate precedentemente per il contesto con particolare riferimento 

alla sistemazione del piazzale verso la città. 
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LA RETE ECOLOGICA 

Principi generali 

Per descrivere in modo il concetto di Rete ecologica si riportano alcuni estratti del documento “Rete 

ecologica regionale” 3, che sviluppa il percorso logico che conduce alla definizione di queste nuove 

“infrastrutture verdi”. 

La conservazione della biodiversità 

La conservazione della biodiversità è uno degli obiettivi che ogni responsabile del bene pubblico deve 

porsi in modo prioritario. Con il termine “biodiversità” si intende la varietà delle specie viventi, animali e 

vegetali, che si trovano sul nostro pianeta (Wilson & Peter, 1988). Con una definizione più ampia, si può 

considerare l’espressione della complessità della vita in tutte le sue innumerevoli forme, includendo la 

varietà di organismi, il loro comportamento e la molteplicità delle possibili interazioni. Le componenti 

della biodiversità sono la diversità ecosistemica, la diversità specifica (l’accezione più comune) e la 

diversità genetica, che include la variabilità intraspecifica e le varietà coltivate di specie vegetali e di 

razze animali allevate. 

La frammentazione degli habitat  

Le conseguenze della distruzione degli ambienti naturali che rappresentano l’habitat delle specie vegetali 

ed animali è aggravata da un ulteriore fenomeno sempre più diffuso: la frammentazione. Per 

frammentazione si intende “il processo dinamico generato dall’azione umana attraverso il quale 

l’ambiente naturale subisce una suddivisione in frammenti più o meno disgiunti e progressivamente più 

piccoli e isolati, inseriti in una matrice ambientale trasformata”. 

La necessità di mantenere e ripristinare le connessioni ecologiche 

Per individuare un approccio di politica territoriale che permetta di risolvere i problemi derivanti dalla 

sindrome da isolamento, negli ultimi decenni si è fatto ricorso al concetto di “corridoio ecologico”. Con 

questo termine si intende una pluralità di forme e di funzioni di particolari elementi del territorio che 

consentono e/o facilitano i processi di dispersione di frazioni delle popolazioni animali e vegetali da un 

frammento all’altro. In questo modo si mantengono attivi i processi che consentono l’esistenza di 

“metapopolazioni”, ovvero di insiemi di popolazioni che vivono in biotopi caratterizzati da un determinato 

habitat, fra le quali possono avvenire movimenti attivi o passivi di individui in grado di riprodursi o forme 

biologiche adatte alla sopravvivenza per periodi più o meno brevi anche all’esterno degli habitat ottimali. 

Le reti ecologiche 

Il trasferimento delle indicazioni derivanti dallo studio delle metapopolazioni e dell’ecologia dei corridoi, 

che ha registrato un incremento rilevante dello sforzo della ricerca ecologica negli ultimi due decenni, è 

identificabile con l’introduzione e la diffusione del concetto di “rete ecologica”. “La pianificazione di rete 

ecologica si pone l’obiettivo, sotto uno stretto profilo di conservazione della biodiversità, di mantenere e 

ripristinare una connettività fra popolazioni biologiche in paesaggi frammentati, con ricadute anche sui 

livelli superiori di organizzazione della biodiversità, sulle componenti abiotiche degli ecosistemi e sui 

processi ecologici in generale. Essa costituisce un paradigma di grande portata, capace di promuovere 

strategie di conservazione della diversità biologica e dei processi ecologici attraverso la pianificazione del 

territorio” (Battisti e Romano, 2007). 

                                                
3 Bogliani G., Bergero V., Brambilla M., Casale F., Crovetto G.M., Falco R., Siccardi P., 2009. Rete Ecologica Regionale. 

Fondazione Lombardia per l’Ambiente e Regione Lombardia, Milano. 
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Il Ministero per l’Ambiente, nel 2001, ha fornito le seguenti indicazioni: “La rete ecologica può essere 

definita “un’infrastruttura naturale e ambientale che persegue il fine di interrelazionare e di connettere 

ambiti territoriali dotati di una maggior presenza di naturalità ove migliore è stato ed è il grado di 

integrazione delle comunità locali con i processi naturali, recuperando e ricucendo tutti quegli ambiti 

relitti e dispersi nel territorio che hanno mantenuto viva una seppur residua struttura originaria, ambiti la 

cui permanenza è condizione necessaria per il sostegno complessivo di una diffusa e diversificata qualità 

naturale nel nostro paese”. 

 

Quanto sopra si può schematizzare come segue 

 

OBIETTIVO >>>>>> CONSERVARE LA BIODIVERSITA’ 

SITUAZIONE ATTUALE >>>>>> FRAMMENTAZIONE DEGLI HABITAT 

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

STRUMENTO >>>>>> RETE ECOLOGICA 

 

Rete regionale e provinciale 

Sia la Regione sia la Provincia hanno elaborato una propria rete ecologica. 

Di seguito si riportano gli estratti che interessano il contesto territoriale sovracomunale. 

L’aspetto più interessante (o più critico) è ciò che non risulta rappresentato nelle varie cartografie benché 

evidente dalla lettura del sistema urbano diffuso (edificato + infrastrutture): mancano connessioni in 

senso est-ovest che mettano in relazione la matrice di naturalità del Ticino con la Valle del 

Seprio a est. 

Questo è la sfida che ha raccolto il PGT e che ha cercato di risolvere attraverso la Rete Ecologica 

Comunale. 
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La Rete Ecologica Comunale (REC) 

Sulla base dell’obiettivo sopra riportato (trovare le connessioni est-ovest) il PGT ha compiuto un’analisi 

del territorio a cavallo del fascio infrastrutturale costituito da autostrada, strade e ferrovia e della 

conurbazione che su di esso si è sviluppata: Morazzone, Castronno, Sumirago nella parte nord e Solbiate 

Arno, Jerago con Orago, Cavaria con Premezzo a sud. 

Con l’ausilio delle specifiche indagini compiute dal gruppo di lavoro che ha curato la VAS4 è stato 

individuato come punto fondamentale per la suddetta connessione est-ovest l’ambito posto a sud di 

Valdarno in prossimità del ponte autostradale e in corrispondenza della vasta ansa del Torrente Arno. 

A partire da questo punto è stata sviluppata un’indagine specifica volta ad individuare tutti gli ambiti 

naturaliformi, paranaturali, agricoli, ecc. al fine di verificare se è come sia possibile costruire una 

continuità sufficiente alla creazione di un corridoio ecologico est-ovest che porti sino alla collina di 

Albizzate e, da qui, fino alla Valle del Ticino in territorio di Jerago con Orago. 

Il risultato dell’analisi è sorprendente: nonostante le molte barriere e interferenze e seppur con la 

necessità di interventi di potenziamento è ancora possibile creare un collegamento continuo est-ovest che 

attraversi Albizzate sfruttando gli spazi liberi residuali e i molti giardini del tessuto residenziale rado. 

 

La rete ecologica comunale si fonda su più corridoi:  

1) da Castronno a Sumirago 

>> passando per la spalla 

ovest della ferrovia 

attraverso vaste aree 

agricole; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
4 Si veda il Rapporto Ambientale a cura di Idrogea. 
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2) da Caronno a Jerago con Orago (quello 

principale) >> partendo dal Torrente 

Arno, si scavalca la ferrovia attraverso 

giardini di abitazioni e alcune aree 

agricole relittuali; da qui si segue tutto 

il versante che orla il nucleo edificato e, 

attraverso i vasti giardini esistenti, si 

raggiunge la collina mediante due 

possibili corridoi (uno tramite la aperta 

del cimitero e le aree agricole disponibili 

e l’altro attraverso giardini privati e 

l’area agricola esistente) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3) lungo l’Arno >> attraverso tutte le aree agricole 

disponibili  

 

E’ utile sottolineare, soprattutto in termini metodologici, che 

l’individuazione del corridoio è avvenuta sulla base di una 

lettura dello stato di fatto e non dello stato giuridico dei 

luoghi ed ha comportato la revisione di previsioni 

edificatorie disposte dal PRG previgente.  

Al fine di contemperare le esigenze generali e di tutela 

ambientale con le aspettative dei soggetti privati interessati 

dalla previsione pianificatoria, è stato introdotto il 

meccanismo della compensazione ambientale (o eco-conto) 

che introduce forme di ristoro economico (in forma di diritti 

edificatori virtuali) ad alcune delle aree coinvolte. 
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AREE AGRICOLE NELLO STATO DI FATTO 

In applicazione della DGR 8757/2008 si individuano le aree agricolo nello stato di fatto (estratte dal 

database regionale) che sulla base delle previsioni di PGT possono essere edificate. 

Per tali aree la LR 12/2005 dispone che si possa aumentare il contributo di costruzione da un minimo di 

1,5% ad un massimo di 5% da destinare obbligatoriamente a interventi forestali a rilevanza ecologica e 

di incremento della naturalità. 

Si precisa che una parte delle edificazioni individuate deriva da interventi in corso. 
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SERVIZI, COMMERCIO ED ESERCIZI PUBBLICI 

Il Piano dei servizi, in sinergia con il Piano delle regole, promuove e sostiene l’integrazione delle funzioni 

commerciali (in senso lato) con i servizi pubblici. 

Il PGT individua inoltre nel centro storico l’ambito di riferimento privilegiato per gli esercizi commerciali di 

vicinato e per la piccola distribuzione. A tali attività il Piano riconosce il ruolo di strutture di servizio alla 

cittadinanza con particolare riferimento alle fasce dotate di scarsa mobilità. 

Tra le proposte che meritano di essere sottolineate vi sono: 

1) la possibilità di insediare esercizi pubblici all’interno delle aree per servizi (sportivi, civici, parchi, 

opere parrocchiali, ecc.); 

2) l’omogeneizzazione delle funzioni legate al micro-commercio e agli esercizi pubblici rispetto alla 

residenza al fine di semplificarne l’insediamento, specie in centro storico; 

3) le ampie possibilità di insediamento all’interno degli ambiti produttivi; 

4) la previsione di una rete ciclabile urbana che consenta spostamenti sicuri anche per l’accesso al 

sistema commerciale locale. 

In termini di prescrizioni per l’individuazione di spazi pubblici il Piano prevede la seguente articolazione: 

Servizi pubblici 

Devono essere reperite aree in misura non inferiore a: 

Destinazione % della Slp 

Residenza, Direzionale, Commercio specializzato, Commercio Vicinato e Commercio 

all’ingrosso 

80 

Ricettivo, Servizi privati diffusi 90 

Industria, Carburanti e Deposito 30 

Commercio Medie strutture 100 

Commercio Grandi strutture, Centro commerciale e Parco commerciale 200 

Agenzie di servizi, Esercizi pubblici, Locali di intrattenimento e Servizi privati 

strutturati 

95 

E’ importante sottolineare il dato relativo agli esercizi di vicinato che vengono equiparati alla residenza 

nell’intento di sostenerne il più possibile l’insediamento. 

 

Parcheggi privati 

Destinazione % della Slp 

Residenza; Direzionale; Commercio Vicinato 40 

Commercio Medie e Grandi; Commercio specializzato; Agenzie di servizi; Servizi privati 

diffusi; Servizi pubblici; Esercizi pubblici e Servizi privati strutturati con Slp < 50 mq 

50 

Locali di intrattenimento 80 

Ricettivo;  

Esercizi pubblici e Servizi privati strutturati con Slp > 50 mq 

70 

Industria; Depositi 30 

 

Il piano, in linea con le direttive regionali (Distretti del commercio), auspica inoltre la possibilità della 

partecipazione dei soggetti privati nella realizzazione e gestione dei servizi di qualificazione dell’offerta 

commerciale locale, come ad esempio: 

 progetti di riqualificazione di spazi pubblici all’aperto; 

 progetti di rinnovamento dell’arredo urbano e della segnaletica commerciale; 

 progetti inerenti i percorsi ciclopedonali afferenti alle zone commerciali; 

 progetti di promozione culturale. 
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QUADRO DI SPESA 

Al fine di stimare il quadro di spesa derivante dal complesso degli interventi proposti, si elencano di 

seguito una serie di costi parametrici, riferiti a strutture tipo, che possono essere presi come riferimento 

per la definizione di un programma finanziario nonché per l’attivazione degli opportuni canali di 

finanziamento (pubblici o privati). 

Si deve sottolineare che i costi di seguito indicati non possono essere considerati preventivi di spesa per 

le specifiche attrezzature, vista l’assenza di progetti dettagliati ma, viceversa, sono finalizzati 

all’inquadramento economico del progetto dei servizi nell’ambito dei bilanci e dei Programmi comunali. 

I costi parametrici (netti) sono desunti da realizzazioni già eseguite, da prezziari ufficiali di enti pubblici o 

associazioni di categoria, da pubblicazioni di settore, ecc. e si riferiscono alle previsioni di PS:  

 

TIPOLOGIA E ATTREZZATURA UNITÀ COSTO 

PARCHEGGIO A RASO ALBERATO  €/mq 100,00 

VERDE ATTREZZATO €/mq 40,00 

VERDE MITIGAZIONE €/mq 15,00 

PISTA CICLABILE URBANA O SEMIURBANA €/mq 150,00 

AREA DI SOSTA ATTREZZATA €/mq 50,00 

NUOVA VIABILITÀ LOCALE €/mq 200,00 

HOUSING SOCIALE (ristrutturazione)  €/mq 1500,00 

SCUOLE (ristrutturazione) €/mq 1700,00 

CENTRO CIVICO (ristrutturazione) €/mq 1000,00 
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BILANCIO ECONOMICO 

Come previsto dalla normativa in materia di bilancio il quadro delle risorse disponibili coincide con le 

previsioni di spesa inserite nel programma delle opere pubbliche. 

 

Per sostenere economicamente le ulteriori ipotesi contenute nel Piano dei servizi e per garantire 

l’equilibrio tra previsioni e risorse si deve fare riferimento a tre quadri: 

1) le fonti di finanziamento esterne indicate al capitolo successivo che possono essere utilizzate per 

specifici interventi; 

2) le alienazioni di patrimonio pubblico non funzionale alle esigenze dell’Ente; 

3) le entrate derivanti dal contributo di costruzione e dalla monetizzazione delle aree per servizi. 

 

Per quanto concerne il tema delle alienazioni si sottolinea la disponibilità di alcuni immobili di proprietà 

comunale che possono essere vendute (indicato anche nel Piano degli investimenti).  

 

Per i contributi derivanti dalle costruzioni (oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, contributo costo 

costruzione e tassa smaltimento rifiuti) è possibile stimare un introito complessivo pari a circa 2 milioni di 

Euro nel momento in cui si attuassero tutti gli interventi così come previsti dal PGT. 

Nella stima sopra riportata non sono stati computati (perché non definibili in via preventiva): 

- le costruzioni derivabili dagli indici facoltativi legati al meccanismo ecoperequativo; 

- le superfici non residenziali, che incidono sulla determinazione della superficie complessiva da 

utilizzare per il calcolo del contributo costo costruzione.  

- gli introiti derivanti dagli ampliamenti e dalle ristrutturazioni che avverranno all’interno del 

tessuto urbano consolidato; 

- i mancati introiti derivanti dalla esecuzione a scomputo delle opere di urbanizzazione. 

 

Si deve inoltre sottolineare che a seguito dell’entrata in vigore del PGT dovranno essere rivisti i valori 

degli oneri di urbanizzazione così come previsto dalla LR 12/2005. 

 

Per quanto concerne le monetizzazioni è utile evidenziare che nelle schede relative agli Ambiti di 

trasformazione e agli Ambiti di Riqualificazione Urbana solo una parte delle aree per servizi sono da 

reperire obbligatoriamente all’interno dei rispettivi ambiti. Le restanti aree potranno anche essere 

monetizzate. 
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FONTI DI FINANZIAMENTO 

Sono di seguito sintetizzate alcune delle possibili fonti di finanziamento alle quali fare riferimento per 

sostenere e supportare i progetti precedentemente descritti. E’ evidente che si tratta di una elencazione 

puramente indicativa dovendosi attivare per ogni progetto uno specifico canale o, si spera, potendo 

sfruttare un bando pubblico o privato o un contributo ad hoc. 

 

In via generale si possono quindi individuare le seguenti fonti: 

1. Direzioni Generali dell’Unione Europea, in particolare quelle legate all’ambiente, all’agricoltura, 

alla cultura. 

2. Ministeri statali (Ambiente e tutela del territorio, Infrastrutture e Trasporti, Beni e attività 

culturali, Lavoro e Politiche sociali). Ad esempio: i bandi del Ministero dell’Ambiente legati al 

risparmio energetico degli edifici pubblici, la creazione di zone a traffico limitato, l’attivazione di 

Agenda 21 locale (che prevede azioni mirate alla sostenibilità territoriale in tutti i settori: dalla 

mobilità alle politiche sociali, alla riqualificazione urbana). 

3. Regione, attenta alle tematiche legate ai trasporti, al sociale, allo sviluppo turistico, in particolare 

di quello agrituristico, allo sport, all’ambiente, ai trasporti (compresa la mobilità ciclabile), alla 

formazione. 

4. Provincia, che incentra la sua azione verso l‘implementazione della rete di piste ciclabili, la 

valorizzazione del territorio rurale e l’equipaggiamento vegetazionale, la creazione e la 

valorizzazione delle aree verdi (Parchi locali di interesse sovracomunale PLIS e rete ecologica), 

l’integrazione sociale, lo sport, la formazione. 

5. Fondazioni private, la cui azione comprende una vasta gamma di aree di intervento (ad esempio 

Fondazione Cariplo). 

6. Convenzioni, protocolli, accordi di parternariato o altre forme di collaborazione tra enti finalizzate 

alla creazione di servizi e strutture di interesse o valenza sovracomunale, eventualmente facendo 

ricorso a strumenti e dispositivi di perequazione territoriale. 

 

A queste forme di sostegno economico possono infine essere aggiunte altre modalità che vedono coinvolti 

in prima persona i soggetti privati attraverso sponsorizzazioni o compartecipazione alla fase sia 

realizzativa sia gestionale: project financing, società di trasformazione urbana, ecc.. 
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INDENNIZZO 

La Sentenza della Corte Costituzionale del 1999 ha rappresentato l’ennesimo tentativo di chiarimento 

dell’annosa vicenda legata al regime dei suoli, alla disciplina degli espropri e, più in generale, allo filosofia 

giuridica connessa allo ius aedificandi.  

Da oltre un secolo (dal 1885 con la famosa legge di Napoli) si dibatte sul tema dei vincoli imposti ai 

privati dalla pianificazione urbanistica e sulla necessità che a questi soggetti sia riconosciuto un “giusto 

ristoro” rispetto all’eliminazione o riduzione dei propri diritti. 

Nonostante il lungo tempo trascorso ancora nel 1999 la suprema Corte è dovuta intervenire con una 

sentenza e un indirizzo al legislatore affinché la materia fosse nuovamente e univocamente disciplinata a 

testimonianza del fatto che non vi è completa chiarezza nel sistema legislativo vigente. 

Il punto fondamentale, sottolineato nella Sentenza, è che i vincoli preordinati all’esproprio hanno una 

scadenza naturale pari ad un quinquennio oltre il quale devono essere attuati (ovvero acquisite le aree) o 

indennizzati. 

Le ricadute sulla pianificazione delle aree a standard (laddove queste prevedano l’inedificabilità e/o 

l’esproprio) sono ovviamente considerevoli e impongono un deciso ripensamento della politica in materia 

di servizi. 

Anche in questo caso è il Piano/programma dei servizi che in qualche modo scioglie il nodo attraverso: 

 una valutazione dell’effettiva necessità comunale; 

 un'attenta e misurata programmazione dei servizi; 

 la definizione di strumenti e modalità per l’attuazione dei servizi da parte di soggetti privati.  

 

La sommatoria di questi aspetti consente: 

 il giusto dimensionamento delle aree rispetto al fabbisogno; 

 la risposta a tutte le necessità pur in assenza di completa copertura finanziaria pubblica 

(ricorrendo al convenzionamento con i privati); 

 la concentrazione delle risorse economiche comunali verso quei servizi che impongono una 

iniziativa e gestione eminentemente pubblica. 

 

Si deve peraltro sottolineare che la situazione specifica di Albizzate appare molto semplificata dal fatto 

che la gran parte delle aree qualificate come “servizi” dal PGT sono già di proprietà pubblica. 
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ECO-PEREQUAZIONE 

I concetti generali e i diversi modelli di perequazione urbanistica e compensazione ambientale sono 

trattati in maniera ampia dal Documento di piano (elaborato D1 Relazione illustrativa) al quale si rimanda 

per brevità.  

In questa sezione sono pertanto descritti i meccanismi applicativi nonché gli indici e le modalità operative 

per l'attuazione degli obiettivi di PGT che possono essere così riassunti: 

 introdurre forme di perequazione tra i proprietari delle aree interessate da previsioni edificatorie e 

quelle destinate alla realizzazione di attrezzature pubbliche; 

 istituire procedure che migliorano l’equilibrio ambientale tra le trasformazioni che producono 

consumo di suolo e le iniziative finalizzate ad incrementare il bilancio ecologico, la qualità 

paesistica degli spazi aperti nonché la loro fruibilità (ecoconto). 

A fronte di questa coppia di obiettivi il PS ha scelto di equiparare i meccanismi perequativi a quelli 

compensativi sottoponendoli a procedure e strumenti del tutto analoghi.  

I meccanismi così individuati sono denominati dal presente PGT ecoperequazione 

 

Il comparto ecoperequativo (ovvero le superfici che sono coinvolte) è formato dalle aree comprese nelle 

seguenti tipologie d'ambito: 

 Ambito di compensazione ambientale 

 Ambiti di riqualificazione urbana 

 Ambiti di trasformazione 

 Ambito residenziale diffuso 

 Ambito residenziale compatto 

 Ambito produttivo urbano 

 

Alle Aree per servizi e all'Ambito di compensazione sono assegnati degli indici edificatori virtuali che 

possono essere commercializzati dai proprietari ai fini dell’edificazione.  

L'indice virtuale è fissato in Uf = 0,15 mq/mq. 

 

Il meccanismo si applica in vari modi in funzione della tipologia di aree nelle quali “atterrano” le superfici 

virtuali acquisite. 

 

Nel caso degli AT e ARU è prevista una capacità edificatoria ecoperequata pari al 10%. Tale Slp è 

facoltativa e può essere realizzata solo a seguito di acquisizione dei corrispondenti diritti.  

Il meccanismo può essere spiegato attraverso il seguente esempio: 

Capacità edificatoria assegnata ad un ARU o AT = 2.000 mq 

Slp ecoperequata = 2.000 * 10% = 200 mq 

Aree di ecoperequazione necessarie per poter realizzare la Slp = 200 /0,15 = 1.333 mq 

 

Nel caso dei lotti appartenenti all’Ambito residenziale compatto è prevista una Capacità edificatoria 

aggiuntiva (rispetto agli indici base) così calibrata: 

Uf ecoperequato = 0,2 mq/mq per i lotti liberi 

Uf ecoperequato = 0,1 mq/mq per i lotti parzialmente saturi 

 

Nel caso dei lotti appartenenti all’Ambito residenziale diffuso è prevista una Capacità edificatoria 

aggiuntiva (rispetto agli indici base) così calibrata: 

Uf ecoperequato = 0,05 mq/mq per i lotti liberi 
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In entrambi i casi la Slp aggiuntiva è facoltativa e realizzabile solo a seguito di acquisizione dei 

corrispondenti diritti secondo l’esempio numerico sopra riportato. 

 

Nei lotti liberi appartenenti all’Ambito produttivo urbano è previsto un meccanismo del tutto analogo al 

precedente con il seguente indice aggiuntivo rispetto a quello base: 

Uf ecoperequato = 0,4 mq/mq 

Le aree che hanno concorso alla formazione della capacità edificatoria sono acquisite dal soggetto 

attuatore congiuntamente ai relativi diritti edificatori e cedute a titolo gratuito all'Amministrazione 

Comunale.  

Grazie al meccanismo ecoperequativo: 

 anche i soggetti proprietari di aree per servizi e appartenenti alla rete ecologica possono avere un 

beneficio economico; 

 il Comune diventa proprietario di aree che concorrono alla formazione della rete ecologica e al 

completamento del sistema dei servizi senza esborso di risorse. 
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REALIZZAZIONE DIRETTA DELLE PREVISIONI 

In aggiunta ai meccanismi di perequazione / compensazione il piano prevede la possibilità che le 

attrezzature indicate nelle diverse aree siano attuabili anche da parte di soggetti privati, attraverso 

adeguate forme di convenzionamento con l’Amministrazione pubblica.  

Tale pratica appare utile non solo per aumentare la “fattibilità” degli interventi (non più basata sulle sole 

risorse pubbliche) ma anche per condividere con le forze sociali ed economiche il miglioramento della 

“città pubblica”. 

Il ricorso al convenzionamento con soggetti privati, per la fase sia realizzativa sia gestionale, appare 

assolutamente consigliabile al fine di garantire l’attuazione del maggior numero possibile di 

servizi/strutture, ridurre la spesa pubblica, sostenere e potenziare l’economia locale, ecc.  

La forma gestionale “convenzionata” (nell’accezione ampia del termine) garantisce infatti un controllo da 

parte dell’ente pubblico anche qualora vengano demandate le funzioni meramente amministrative. 

In caso di convenzionamento gli obiettivi dell’Amministrazione dovranno essere: 

 il controllo della qualità progettuale del servizio (indipendentemente dal fatto che sia una 

struttura o un servizio immateriale); 

 l’attenta costruzione del contratto di gestione, nella fase di avvio, con particolare riferimento ai 

servizi offerti in forma gratuita o convenzionata ai cittadini; 

 il mantenimento di una posizione di verifica e controllo nell’ambito degli organi direzionali facenti 

capo ai diversi servizi (consiglio di Amministrazione, direttivo, ecc.). 

 

Non sono infine da escludere altre modalità operative che vedono il Comune entrare in modo più forte 

anche nella fase di gestione pur senza averne la totale responsabilità: le società a capitale misto 

pubblico-privato. La materia è in forte evoluzione, anche normativa, e deve scontare una serie di inerzie 

e di reciproche diffidenze, ma potrebbe diventare una nuova e positiva strada per coniugare l’efficienza 

dei servizi con le disponibilità finanziarie degli enti locali. 
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REQUISITI DELLE AREE PER SERVIZI 

Il PS individua in via preliminare le seguenti caratteristiche minime che dovranno avere i diversi servizi 

pubblici, compresi quelli legati agli ambiti attuativi: 

 

 parcheggio: area attrezzata per la sosta degli autoveicoli, dotata di alberatura di alto fusto 

organizzata in funzione della forma e del contesto urbano, ma comunque tale da garantire un 

contributo al sistema filtrante. Laddove possibile è auspicabile che i parcheggi siano realizzati con 

superfici filtranti nonché dotati di impianto di illuminazione notturna; 

 

 spazio aggregativo urbano – piazza: area pavimentata e arredata coerentemente con il contesto 

urbano, dotata di impianto di illuminazione notturna e di elementi utili alla socializzazione e 

all'incontro; laddove possibile è auspicabile l'impiego di elementi vegetali; 

 

 parco urbano: area sistemata a verde filtrante con dotazione arborea d’alto fusto superiore a 1 

albero ogni 50 mq, percorsi e camminamenti sufficienti ad accedere a fruire dell'area,  

attrezzature per la sosta e il gioco, impianto di illuminazione notturna, impianto di irrigazione; 

 

 attrezzatura sportiva scoperta: area adeguatamente attrezzata e pavimentata in funzione del tipo 

di attività sportiva da svolgersi, impianto di irrigazione e illuminazione notturna. 

 

 pista ciclabile: infrastruttura avente i requisiti prestazionali e dimensionali di legge finalizzata al 

transito dei cicli. 
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QUANTIFICAZIONE E VERIFICA DELLE AREE PER SERVIZI 

Il Piano dei servizi ha valutato le esigenze espresse dall’utenza attraverso strumenti diversificati e scelti 

in funzione delle diverse categorie nonché attraverso rilievi diretti, schedature, interviste con il personale 

addetto alla gestione delle strutture. 

Le attrezzature, le aree e i servizi offerti sono stati valutati sulla base di: 

 livello qualitativo delle prestazioni offerte; 

 caratteristiche, anche dimensionali, delle strutture utilizzabili; 

 fruibilità, intesa anche come grado di utilizzo rispetto alle potenzialità del servizio; 

 accessibilità, anche rispetto alla facilità di utilizzo e prossimità all’esigenza. 

Pur non ritenendo il dato quantitativo l’unico elemento significativo per esprimere la prestazione dei 

servizi sul territorio comunale, si riporta il bilancio complessivo delle dotazioni.  
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TABELLE DI QUANTIFICAZIONE 

Di seguito si riportano le tabelle di verifica e di quantificazione del fabbisogno e dell’offerta di servizi. 
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Aree per servizi pubblici non attuate 
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Aree per servizi privati 

 

Impianti tecnologici 
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Ambiti che inducono fabbisogno e relativi servizi 
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Aree di proprietà comunale 

 

 

 

 


