PGT

COMUNE DI

VENEGONO INFERIORE

2010

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

I PdS 2010

PIANO DEI SERVIZI

ADOZION

E

PdS1.0

ANALISI DEI SERVIZI ESISTENTI

ing. Alberto Mazzucchelli

Ord. Ing. Prov. Varese n° 1625
SIA- societa svizzera ingegneri
e architetti n° 160796

arch. Roberto Pozzi

Ordine degli Architetti
della Provincia di Varese
n°1017

arch. Maurizio Mazzucchelli

Ordine degli Architetti
della Provincia di Varese
n°1213

Maurizio Mazzucchelli

architeto

Alberto Mazzucchelli
ingegnere

Roberto Pozzi

architetto

partners

arch. Silvana Garegnani
ing. Marco Lanfranconi
arch. Pacla Ramella

EDIZIONE

ALLEGATO ALLA DELIBERAZIONEDIC.C.n"........ D
Adozione Deliberazione C.C. n° ........ del
Controdeduzioni | Deliberazione C.C. n° ........ del e e
Approvazione Deliberazione C.C. n° ........ d@l i e e e o] o R
Pubblicazione 230N X RN | L o |- IO ..
Entrata in vigore

Studio Associato
INGEGNERIA
ARCHITETTURA
URBANISTICA

[-21040 Morazzone
Via Europa 54

Tel 0332 870777
Fax 0332 870888

info@saproject.it

www.saproject.it

Documento depositato presso la Societa Italiana Autori

Vietata la riproduzione non autorizzata

sono riservati.

i ditritti

Tutti

(SIAE)

Editori

ed



Comune di Venegono Inferiore - Provincia di Varese
Piano dei Servizi 2010

COMUNE DI VENEGONO INFERIORE

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

Legge Regionale 11 marzo 2005 n°® 12

Pierluigi Oblatore
Sindaco

Emilio Cremona
Assessore all’urbanistica

Ivano Santini
Responsabile del Procedimento

Estensori del Piano:

Roberto Pozzi
Architetto

Alberto Mazzucchelli
Ingegnere

Maurizio Mazzucchelli
Architetto

Collaborazione:

Alexandra Gatti dott.ssa pianificazione
Marina La Palombara architetto
Elisabetta VVangelista dott.ssa pianificazione

settembre 2013

Maurizio Mazzucchelli
architetto

Alberto Mazzucchelli
ingegnere

Roberto Pozzi
architetto

Studio associato
INGEGNERIA
ARCHITETTURA
URBANISTICA

1-21040 Morazzone
Via Europa 54

Tel 0332 870777
Fax 0332 870888

Info@saproject.it
WWW.Saproject.it



Provincia di Varese

Comune di Venegono Inferiore
Piano dei Servizi 2010

settembre 2013

elezziiolne uou auoiznpoidil e| ele1aIA ‘eAlasl ouos muIp | mny (3vIS) 11oup3 pa LoINy euelje)| e1a100S e ossald oyensodsp ojuswnooq

0T0Z 1ZINGSSHS A ONVIE m U Q




Comune di Venegono Inferiore - Provincia di Varese
Piano dei Servizi 2010

SOMMARIO

Parte | )

FONDAMENTI CULTURALI E

NORMATIVI DEL PIANO DEI SERVIZI

Fondamenti generali del Piano dei Servizi 6

Il piano dei servizi nella formulazione della 7

“Legge per il Governo del Territorio”

Il concetto di interesse pubblico o generale 13

Equita ed efficacia nell’azione di piano 15

Dal Documento di Piano: 19

area urbana, ambiti territoriali, modello di equita

Parte 11 24

STATO DEL SISTEMA DEI SERVIZI ESISTENTE

Stato di fatto del sistema dei servizi: generalita 25

Stato di fatto del sistema dei servizi: valutazioni 28
gc: Aree e servizi in genere per i cittadini 29
if: Aree e servizi per I’istruzione e la formazione di base 30
ss: Aree e servizi sanitari e socio-assistenziali di base 31
gs: Aree e servizi per il gioco e lo sport 32
tl: Aree e servizi per il tempo libero 33
ca: Aree e servizi per il culto e attivita connesse 34
sc: Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli 35
ae: Aree e servizi in genere per le attivita economiche 36
erp: Aree e servizi per I’edilizia residenziale pubblica 37
Valutazioni conclusive di sintesi 38

Componenti territoriali di utilita generale: considerazioni di base 39

Valutazione quantitativa dei servizi esistenti 43

Considerazioni qualitative sul sistema dei servizi esistente 45

Parte 111 47

STRATEGIE E AZIONI PER IL PIANO DEI SERVIZI

DI VENEGONO INFERIORE

Strategie generali per lo sviluppo del sistema dei servizi 48

Strategie dirette del Piano dei Servizi 50

Strategie indirette del Piano dei Servizi: Piano delle Regole 60

Strategie indirette del Piano dei Servizi: programmazione integrata 62

e pianificazione attuativa

Localizzazione delle nuove previsioni 66

Aspetti dimensionali del Piano dei Servizi 69

Valutazione economica delle previsioni del Piano dei Servizi 71

settembre 2013

Maurizio Mazzucchelli
architetto

Alberto Mazzucchelli
ingegnere

Roberto Pozzi
architetto

Studio associato
INGEGNERIA
ARCHITETTURA
URBANISTICA

1-21040 Morazzone
Via Europa 54

Tel 0332 870777
Fax 0332 870888

Info@saproject.it
WWW.Saproject.it



Comune di Venegono Inferiore - Provincia di Varese
Piano dei Servizi 2010

settembre 2013

Parte IV 74
ATTUAZIONE DEL PIANO DEI SERVIZI
Azioni per il potenziamento del sistema dei servizi 75

<)
=
=)
«
N
>
o
[
p)
]
@)
@)
=
=t
al

T
>
-
(0]
8%
p -
o
C
(@]
n
E
=
©
k=)
5
|_
—~
w
<
n
N—r
=
@]
=
©
L
©
(0]
=
o
i
5
<
©
C
@
©
=
©
o
Q
O
(@]
)
<
o
(%))
n
(0]
S
o
o
o
©
=
0
o
o
(0]
©
(@]
e
C
(0]
IS
5
(&)
(@]
o

Vietata la riproduzione non autorizzata



Comune di Venegono Inferiore - Provincia di Varese
Piano dei Servizi 2010 settembre 2013

Maurizio Mazzucchelli
architetto

Alberto Mazzucchelli
ingegnere

PARTE |

Roberto Pozzi
architetto

FONDAMENTI CULTURALI E
NORMATIVI DEL PIANO DEI SERVIZI

Studio associato
INGEGNERIA
ARCHITETTURA
URBANISTICA

1-21040 Morazzone
Via Europa 54

Tel 0332 870777
Fax 0332 870888

Info@saproject.it
WWW.Saproject.it




Comune di Venegono Inferiore - Provincia di Varese
Piano dei Servizi 2010

FONDAMENTI GENERALI DEL PIANO DEI SERVIZI

L’introduzione del Piano dei Servizi nella legislazione urbanistica regionale, avvenuto
con la Legge Regionale 15 gennaio 2001 n° 1 e confermato quale asse portante della
“Legge per il Governo del Territorio”, rappresenta probabilmente la maggiore
innovazione disciplinare dall’epoca della promulgazione della Legge Regionale 15
aprile 1975 n° 51, ovverosia della prima legge urbanistica della Regione Lombardia:
con essa si determina — tra I’altro — la sostanziale evoluzione del sistema di
dimensionamento dei piani urbanistici da una visione strettamente quantitativa ad una
visione che pone al centro dell’attenzione le caratteristiche prestazionali e la qualita
dei servizi previsti e realizzati sul territorio comunale, contemperando tale visione con
una minima garanzia quantitativa di dotazione, stabilita in 18 mq per abitante.

Il sostanziale superamento del criterio di verifica che aveva caratterizzato la stagione
dei piani regolatori a vantaggio di un criterio che si fonda su canoni di valutazione del
sistema delle previsioni che va ben oltre la semplice quantificazione delle superfici,
potrebbe apparire a prima vista il veicolo per giungere ad una totale opinabilita delle
verifiche, in quanto nella prassi consueta della pianificazione spesso si fatica ad
individuare le motivazioni che presiedono alle singole scelte urbanistiche, tuttavia
occorre osservare che con I’introduzione del Piano dei Servizi si istituisce di fatto un
“obbligo di percorso logico” che impone di correlare i servizi tipicamente presenti o
previsti nel territorio con i caratteri fisici del territorio stesso, con il livello
prestazionale dei servizi, in un quadro di rapporti letti simultaneamente e
trasversalmente, grazie ai quali si formano e si consolidano tutte le scelte di
pianificazione. Cio significa in altri termini che la valutazione del Piano dei Servizi,
unitamente alla valutazione degli altri strumenti che costituiscono il Piano di Governo
del Territorio, debba avvenire in chiave sistemica, al fine di leggere le sinergie tra
servizi, il grado di fruibilita, i sistemi di connessione, ed altro ancora che andra
precisandosi nello sviluppo del ragionamento.

In virtu delle suddette ragioni & dunque possibile affermare che il Piano dei Servizi, se
letto nella sua impostazione culturale, rappresenta il terreno di confronto tra le diverse
componenti della pianificazione, ed in particolare per il confronto tra scelte di natura
pubblica e scelte di natura privata.

Operare in tal modo significa dunque verificare il piano secondo un sistema logico,
secondo un quadro di coerenze nitido ed esplicito, che supera ampiamente il mero
confronto tra valori numerici, che tuttavia resta fermamente ancorato a criteri di
oggettivita in forza del novero di valutazioni da condurre in sede di formazione.

Il Piano dei Servizi conferma dungue il principio secondo il quale la pianificazione &
un atto progettuale, spesso malamente negato a vantaggio di una visione “tecnicistica”
che associa la pianificazione e il diritto urbanistico in forma artificiosa ed esclusiva
solamente in base a fattori contabili. Tale atto progettuale € finalizzato alla
correlazione degli interessi del privato con quelli della collettivita in un’ottica evoluta
di confronto prestazionale e di coazione, che supera I’aridita tipica di un mero
bilancio.
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IL PIANO DEI SERVIZI NELLA FORMULAZIONE DELLA
“LEGGE PER IL GOVERNO DEL TERRITORIO”

Allo scopo di definire la configurazione e la struttura logica del Piano dei Servizi, e
innanzitutto necessario estrarre i principali contenuti dei dispositivi legislativi: a tal
fine, di seguito, si commentano alcuni fondamentali passaggi dell’art. 9 della “Legge
per il Governo del Territorio”.

1. I comuni redigono ed approvano il piano dei servizi al fine di assicurare una dotazione
globale di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e generale, le eventuali
aree per I’edilizia residenziale pubblica e da dotazione a verde, i corridoi ecologici e il
sistema del verde di connessione tra territorio rurale e quello edificato, nonché tra le opere
viabilistiche e le aree urbanizzate ed una loro razionale distribuzione sul territorio
comunale, a supporto delle funzioni insediate e previste. L’individuazione delle aree per
I’edilizia residenziale pubblica, quale servizio di interesse pubblico o generale, ¢
obbligatoria per i comuni indicati dalla Giunta regionale con apposita deliberazione, sulla
base dei fabbisogni rilevati dal Programma regionale per I’edilizia residenziale pubblica.
Tali comuni, in tutti gli strumenti di programmazione negoziata con previsione di
destinazioni residenziali, assicurano la realizzazione di interventi di edilizia residenziale
pubblica, compresa I’edilizia convenzionata, anche esternamente all’ambito interessato.

La formulazione del comma 1 dell’art. 9 della legge rende evidente la conferma
dell’impostazione culturale della precedente L.r. 1/2001, poiché appare chiaramente la
correlazione tra la nozione di servizio e quella di “area per attrezzature pubbliche e di
interesse pubblico o generale”. E’ importante sottolineare come la pariteticita che
I’articolato determina tra servizi di interesse pubblico e servizi di interesse generale: a
tale importante passaggio sara poi dedicata una specifica sezione del presente
documento. Il comma poi, nella seconda parte, estende il concetto anche a servizi di
natura diversa, quali ad esempio:

- le aree per I’edilizia residenziale pubblica,

- i corridoi ecologici,

- il sistema del verde in genere.

Trattasi di un fondamentale passaggio che amplia di molto il campo d’azione del
Piano dei Servizi, da intendersi pertanto non solo quale atto pianificatorio per la
localizzazione degli ordinari servizi pubblici (un tempo standard urbanistici), bensi
guale generale strumento per la tutela e la fruizione del verde territoriale, in grado di
riconoscerne e proteggerne le valenze definendo nel contempo le piu idonee modalita
di fruizione.

E’ poi significativa la sezione del comma sopracitato dedicata all’edilizia residenziale
pubblica che, nonostante nel concreto risulta di fatto in godimento ai soli cittadini ivi
residenti, corrisponde ad un servizio all’intera collettivita, riconosciutone il ruolo di
possibile soluzione di fabbisogni e problematiche sociali presenti sul territorio. Va da
sé che il ruolo dell’edilizia residenziale pubblica nel Piano dei Servizi si accresce nei
comuni nei quali vi é significativa tensione abitativa.

1 bis. La realizzazione ovvero il mantenimento di campi di sosta o di transito dei nomadi
possono essere previsti unicamente nelle aree a tal fine individuate dal documento di
piano ai sensi dell’articolo 8, comma 2, lettera e ter). | campi devono essere dotati di tutti i
servizi primari, dimensionati in rapporto alla capacita ricettiva prevista.

Trattasi di una applicazione specifica del Piano dei Servizi al tema dei campi nomadi,
da prevedersi esclusivamente in ragione di decisioni politiche del Documento di
Piano, a condizione che siano in essi previsti i necessari servizi.
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2. 1 comuni redigono il piano dei servizi determinando il numero degli utenti dei servizi

dell'intero territorio, secondo i seguenti criteri:

a) popolazione stabilmente residente nel comune gravitante sulle diverse tipologie di
servizi anche in base alla distribuzione territoriale;

b) popolazione da insediare secondo le previsioni del documento di piano, articolata per
tipologia di servizi anche in base alla distribuzione territoriale;

c) popolazione gravitante nel territorio, stimata in base agli occupati nel comune, agli
studenti, agli utenti dei servizi di rilievo sovracomunale, nonché in base ai flussi
turistici.

La base di valutazione del sistema dei servizi definito dal piano risulta chiaramente dal
comma 2 testualmente riportato, il quale stabilisce quale riferimento la popolazione,
suddividendola in tre componenti specifiche: quella insediata, quella insediabile in
attuazione degli obiettivi del documento di piano e quella fluttuante secondo criteri di
valutazione di ordine sovralocale. La verifica della popolazione fluttuante di cui alla
lettera c), risulta di particolare rilevanza per i comuni definibili “polo attrattore” di
flussi di popolazione per ragioni lavorative, turistiche o per la fruizione di particolari
servizi.

3. Il piano dei servizi, per soddisfare le esigenze espresse dall'utenza definita con le
modalita di cui al comma 2, valuta prioritariamente I'insieme delle attrezzature al servizio
delle funzioni insediate nel territorio comunale, anche con riferimento a fattori di qualita,
fruibilita e accessibilita e, in caso di accertata insufficienza o inadeguatezza delle
attrezzature stesse, quantifica i costi per il loro adeguamento e individua le modalita di
intervento. Analogamente il piano indica, con riferimento agli obiettivi di sviluppo
individuati dal documento di piano di cui all’articolo 8, le necessita di sviluppo e
integrazione dei servizi esistenti, ne quantifica i costi e ne prefigura le modalita di
attuazione. In relazione alla popolazione stabilmente residente e a quella da insediare
secondo le previsioni del documento di piano, & comunque assicurata una dotazione
minima di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale pari a diciotto
metri quadrati per abitante Il piano dei servizi individua, altresi, la dotazione di servizi
che deve essere assicurata nei piani attuativi, garantendo in ogni caso all’interno di questi
la dotazione minima sopra indicata, fatta salva la possibilita di monetizzazione prevista
dall’articolo 46, comma 1, lettera a).

Il comma 3 si configura quale centro procedurale del Piano dei Servizi, il cui compito
e quello di valutare la dotazione di servizi esistente rispetto alla popolazione insediata
e di definire la dotazione necessaria per le esigenze della popolazione insediabile.
Dalla lettura del testo risulta evidente che la valutazione é innanzitutto quantitativa
affinché sia garantita una dotazione minima, tuttavia la norma orienta anche verso
I’applicazione di criteri qualitativi. Sorge dunque spontanea una considerazione:
possono taluni particolari fattori qualitativi determinare il pieno soddisfacimento della
dotazione di servizi anche a fronte di una quantificazione che rasenta il minimo?
Certamente si, a condizione che sia rispettato comunque il valore minimo di 18 mg/ab:
cio rende evidente come il Piano dei Servizi debba essere dotato di un criterio di
valutazione dei servizi differenziato per tipologia, che, evidentemente, deve essere
diversificato ed adattato in ragione delle specificita territoriali.

Pare poi fondamentale il passaggio conclusivo con il quale si sottolinea la necessita di
stabilire la dotazione da prevedere nei piani attuativi, indipendentemente dalle
valutazioni di tipo generale sul complesso del fabbisogno trattate nella prima parte del
comma: cio configura un ruolo specifico delle aree per servizi ricavabili dai piani
attuativi rispetto alle specifiche previsioni del Piano dei Servizi che per contro
costituiscono I’effettiva base di valutazione del sistema. In talune situazioni
territoriali, a fronte di sistemi di servizi ben strutturati (o ben strutturabili per effetto
delle scelte di piano), potrebbe pertanto delinearsi una distinzione pressoche
automatica tra servizi corrispondenti a opere di urbanizzazione secondaria e servizi
corrispondenti a opere di urbanizzazione primaria, ritenuto che i primi possano
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corrispondere alle localizzazioni espresse del Piano dei Servizi che pertanto assumono
rilevanza a scala comunale, mentre i secondi possano corrispondere alle puntuali
previsioni dei piani attuativi che pertanto assumono significato prettamente locale.

4. 1l piano dei servizi esplicita la sostenibilita dei costi di cui al comma 3, anche in
rapporto al programma triennale delle opere pubbliche, nell’ambito delle risorse comunali
e di quelle provenienti dalla realizzazione diretta degli interventi da parte dei privati.

Il comma 4 rende evidente quanto gia emerge dalla lettura del comma precedente,
ovverosia il carattere programmatorio dello strumento, e quindi la stretta correlazione
con il programma triennale delle opere pubbliche; in generale ne consegue la necessita
di dimostrare la sostenibilita economica delle previsioni del Piano dei Servizi. Il
richiamo contestuale a diverse forme di valutazione (programmazione triennale e
dunque investimento pubblico, risorse provenienti da interventi privati), rende
evidente come la valutazione di sostenibilita economica della essere effettuata in
forma integrata con I’obiettivo di verificare la sussistenza delle condizioni economiche
di fattibilita tuttavia senza che tale valutazione possa configurarsi quale accertamento
secondo logiche di tradizionale “bilancio”.

5. Nei comuni aventi caratteristiche di polo attrattore individuato dal piano territoriale di
coordinamento provinciale, in relazione al flusso di pendolari per motivi di lavoro, studio
e fruizione di servizi e nei comuni caratterizzati da rilevanti presenze turistiche, il piano
dei servizi contiene la previsione di servizi pubblici aggiuntivi, in relazione ai fabbisogni
espressi dalla popolazione fluttuante. Nei comuni aventi caratteristiche di polo attrattore
devono, altresi, essere previsti i servizi di interesse sovracomunale necessari al
soddisfacimento della domanda espressa dal bacino territoriale di gravitazione. Nelle zone
montane i comuni tengono conto delle previsioni dei piani di sviluppo socio-economico
delle comunita montane.

Il comma 5, per i comuni aventi carattere di polo attrattore, riprende il tema dei servizi
di livello sovraccomunale, che gia fu trattato dalla precedente L.r. 51/75, tuttavia da
valutarsi e prevedersi secondo logiche di tipo prestazionale, in ragione delle specifiche
caratteristiche del polo attrattore e delle ragioni che inducono la fluttuazione di
popolazione.

6. Il piano dei servizi pud essere redatto congiuntamente tra piu comuni confinanti e
condiviso a livello operativo e gestionale.

Il comma 6 introduce la facolta per i comuni di provvedere alla redazione del Piano
dei Servizi in forma consortile. In via generale si ritiene utile considerare che
I’eventuale forma consortile del Piano dei Servizi potrebbe giustificarsi per i comuni
delle cinture metropolitane e per gli agglomerati urbani continui aventi caratteristiche
urbane costanti, per i quali la suddivisione amministrativa non giustifica la
diversificazione delle scelte di piano. E’ opportuno considerare che il comma rende
anche possibile redigere Piani dei Servizi distinti per ciascun comune, che tuttavia
risultano coordinati per effetto delle procedure di confronto esperite dai comuni
consimili durante le fasi di redazione.

7. Il piano dei servizi deve indicare i servizi da assicurare negli ambiti di trasformazione
di cui all’articolo 8, comma 2, lettera €), con particolare riferimento agli ambiti entro i
quali & prevista I’attivazione di strutture di distribuzione commerciale, terziarie,
produttive e di servizio caratterizzate da rilevante affluenza di utenti.

Il comma 7 determina la correlazione tra il Piano dei Servizi e gli strumenti della
programmazione integrata rispondenti direttamente al Documento di Piano. Pare
interessante coniugare la norma sopra riportata con il concetto generale di
programmazione integrata, richiamato in altra parte della “Legge per il Governo del
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Territorio”, secondo il quale possono essere coinvolte nei processi aree anche tra loro
non connesse. Cid significa che gli strumenti della programmazione integrata
potrebbero essere correlati strettamente all’attuazione delle previsioni del Piano dei
Servizi, generando cosi un processo di diffusione degli effetti urbanizzativi; per contro
il Piano dei Servizi, di concerto con il Documento di Piano, potra ordinare la
necessaria attuazione di determinati servizi all’interno delle aree di trasformazione
individuate dal Documento di Piano.

8. Il piano dei servizi € integrato, per quanto riguarda I’infrastrutturazione del sottosuolo,
con le disposizioni del piano urbano generale dei servizi nel sottosuolo (PUGSS), di cui
all’articolo 38 della I.r. 12 dicembre 2003, n. 26 (Disciplina dei servizi locali di interesse
economico generale. Norme in materia di gestione dei rifiuti, di energia, di utilizzo del
sottosuolo e di risorse idriche).

Per effetto del comma 8, il Piano Urbano Generale dei Servizi in Sottosuolo (PUGSS)
diviene parte integrante del Piano dei Servizi con piena operativita in quanto le diverse
scadenze stabilite dalla normativa nazionale in ragione delle classi dimensionali dei
comuni soto ormai tutte decorse.

E’ opportuno sottolineare che la collocazione del PUGSS in diretta relazione con il
Piano dei Servizi non deve indurre a ritenere che tale strumento non debba essere
posto in relazione anche alle altre componenti del PGT: & indubbia infatti la
correlazione tra lo sviluppo dei servizi a rete con le principali trasformazioni urbane
che il Documento di Piano e il Piano delle Regole potranno prevedere.

9. Al fine di garantire una adeguata ed omogenea accessibilita ai servizi a tutta la
popolazione regionale, la Regione incentiva il coordinamento e la collaborazione
interistituzionale per la realizzazione e la gestione dei servizi.

Il ruolo di incentivazione al coordinamento da parte della Regione, come & owvio, deve
essere posto in relazione con gli interessi regionali espressi dal Piano Territoriale
Regionale.

10. 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 conformita 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 attivita cui sono destinati a favore della
popolazione residente nel comune e di quella non residente eventualmente servita.

Il comma puntualizza il concetto di servizio pubblico, di interesse pubblico o generale
stabilendo il fondamentale ruolo delle convenzioni e degli accreditamenti che
garantiscono I’effettiva erogazione del servizio.

L’esame del comma sopra citato consente tra I’altro di puntualizzare il ruolo delle
attrezzature religiose nella costruzione del sistema dei servizi: per effetto della lettura
integrata dei disposti di cui agli artt. da 70 a 73, tutte le attrezzature inerenti il culto e
le aree annesse (oratorio, casa parrocchiale e similari) sono sempre e comunque
annoverabili quali serviziqualora sussistano specifici accordi tra lo Stato Italiano e le
confessioni che erogano tali servizi (chiesa cattolica, testimoni di geova, chiesa
valdese, etc.).

11. Le previsioni contenute nel piano dei servizi, concernenti le aree necessarie per la

realizzazione dei servizi pubblici e di interesse pubblico o generale, hanno carattere
prescrittivo e vincolante.

Trattasi di un passaggio che determina una fondamentale innovazione rispetto alla
formulazione del Piano dei Servizi secondo la L.r. 1/2001: mentre nella formulazione
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iniziale il Piano dei Servizi era uno strumento di analisi, previsione generale e misura,
che demandava al PRG la propria attuazione, con il Piano di Governo del Territorio
esso diviene strumento attivo, che reca in sé previsioni vincolanti.

Quanto sopra significa che lo strumento deve comprendere un proprio impianto
localizzativo e un proprio apparato normativo che disciplini I’attuazione delle
previsioni, anche in rapporto con il Documento di Piano e con il Piano delle Regole.

12. | vincoli preordinati all’espropriazione per la realizzazione, esclusivamente ad opera
della pubblica amministrazione, di attrezzature e servizi previsti dal piano dei servizi
hanno la durata di cinque anni, decorrenti dall’entrata in vigore del piano stesso. Detti
vincoli decadono qualora, entro tale termine, I’intervento cui sono preordinati non sia
inserito, a cura dell’ente competente alla sua realizzazione, nel programma triennale delle
opere pubbliche e relativo aggiornamento, ovvero non sia stato approvato lo strumento
attuativo che ne preveda la realizzazione. E comunque ammessa, da parte del proprietario
dell’area, entro il predetto termine quinquennale, la realizzazione diretta di attrezzature e
servizi per la cui attuazione & preordinato il vincolo espropriativo, a condizione che la
Giunta comunale espliciti con proprio atto la volonta di consentire tale realizzazione
diretta ovvero, in caso contrario, ne motivi con argomentazioni di interesse pubblico il
rifiuto. La realizzazione diretta € subordinata alla stipula di apposita convenzione intesa a
disciplinare le modalita attuative e gestionali.

13. Non configurano vincolo espropriativo e non sono soggette a decadenza le previsioni
del piano dei servizi che demandino al proprietario dell’area la diretta realizzazione di
attrezzature e servizi, ovvero ne contemplino la facolta in alternativa all’intervento della
pubblica amministrazione.

I due commi sopra riportati trattano espressamente del nodo piu spinoso delle
previsioni di piano per quanto attiene all’interesse pubblico, ovverosia la questione
della decadenza e dell’indennizzo dei vincoli di natura preespropriativa.

Si ritiene fondamentale notare quanto segue:

- la norma assume in sé la durata quinguennale del vincolo, e specifica la
condizione secondo cui interviene il decadimento;

- e assolutamente fondamentale la correlazione che tra il programma triennale delle
opere pubbliche e la durata del vincolo, giacché si stabilisce che la condizione per
il mantenimento dell’efficacia della previsione € I’inserimento in detto programma
(si determina pertanto una durata teorica del vincolo di 8 anni, nel momento in cui
al quinto anno di vigenza del vincolo I’opera corrispondente viene inserita nel
terzo anno del programma delle opere pubbliche);

- sistabilisce in via generale il principio secondo cui le opere di interesse pubblico o
generale possano essere realizzate anche da soggetti diversi dall’ente pubblico,
tuttavia € d’uopo precisare che il ricorso a tale facolta da parte del piano dei
servizi dovra essere limitato a destinazioni che potenzialmente possono produrre il
ristoro economico (ad esempio, sarebbero in tal senso da escludere le previsioni
esclusivamente finalizzate alla realizzazione del verde pubblico).

La questione dei vincoli deve poi essere messa in relazione con il tema della

perequazione urbanistica, trattato in forma di principio e di lineamento strategico nel

Documento di Piano: cio risulta fondamentale al fine di dimostrare la sostenibilita

economica delle previsioni del Piano dei Servizi, e soprattutto risulta determinante per

garantire I’attuazione delle previsioni medesime. In altri termini compete al Piano dei

Servizi indicare lo strumento della perequazione quale fondamentale leva per

I’attuazione delle previsioni, attenuando o eliminando cosi il peso vincolistico indotto

sulla proprieta privata dalle previsioni in capo al Piano dei Servizi

14. 1l piano dei servizi non ha termini di validita ed & sempre modificabile.

15. La realizzazione di attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, diverse
da quelle specificamente previste dal piano dei servizi, non comporta I’applicazione della
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tuttavia sono fondamentali per comprendere alcuni aspetti specifici del Piano dei ingegnere

Servizi:
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IL CONCETTO DI INTERESSE PUBBLICO O GENERALE

Dall’esame dell’intero testo della Legge per il Governo del Territorio appare evidente
il continuo ricorso alla locuzione interesse pubblico o generale, in luogo di quella
usualmente impiegata nel lessico urbanistico di interesse pubblico.

Come owvio, la differenza non ¢ trascurabile e non si esaurisce solamente nel campo
terminologico: mentre I’interesse pubblico presuppone che il soggetto esercente
attivita o funzioni che rivestono tale interesse sia propriamente un soggetto pubblico
(un ente, frequentemente corrispondente al Comune), I’interesse generale risulta
indifferente dal soggetto esercente, ed esprime in senso estensivo I’interesse della
collettivita 0 quantomeno di un vasto consesso verso I’elemento territoriale (I’attivita,
la funzione) cui fa riferimento.

In altri termini la legge sposta il centro della valutazione dell’interesse dal soggetto
esercente al significato che effettivamente I’elemento o I’azione territoriale rivestono,
secondo una piu ampia logica di efficacia del piano, della quale si trattera pit avanti.
Va da sé che la medesima considerazione possa essere applicata coerentemente anche
alla sfera dell’interesse privato, giungendo a concludere che anche in questo caso il
soggetto cui si rivolge la legge non é I’attore che determina I’azione o che da questa
trae beneficio, bensi I’azione stessa.

Appare dunque evidente che la legge auspica, 0 quantomeno consente, una forte virata
verso il piano che fa, allontanandosi da una tradizione consolidata secondo la quale gli
strumenti urbanistici erano al piu piani che prevedono.

Una siffatta visione, secondo la quale il centro del piano & I’azione e non I’attore,
presuppone una condizione irrinunciabile ed indispensabile: & necessario che i soggetti
attori a vario titolo coinvolti in un’azione territoriale operino secondo una logica di
interesse concorrente: in altri termini € indispensabile che il tradizionale confronto tra
soggetto privato (il controllato) e il soggetto pubblico (il controllore) evolva in un
confronto costruttivo sui temi del territorio, evolva in una coazione di differenti (ma
complementari) apporti progettuali.

Perché cio possa accadere occorre che sia rispettata una fondamentale condizione: gli
interessi rappresentati dai soggetti diversi che concorrono all’azione territoriale
devono potersi misurare su basi di equita.

Sulla base di detto fondamento € ora interessante osservare come, in termini concreti,
debba evolvere il rapporto tra i diversi soggetti attori affinché I’azione di piano possa
divenire efficace. Perché il piano possa configurarsi quale strumento capace di fare,
dunque in grado di generare effettive opportunita territoriali & necessario che siano
rispettate le seguenti tre condizioni fondamentali:

sia superata la tradizionale rigidita del Piano Regolatore Generale,
virando verso un sistema di previsioni-disposizioni di carattere
principalmente prestazionale, tali da rendere evidenti gli obiettivi da
perseguire mediante I’azione territoriale, senza prefigurare
necessariamente un’unica soluzione;

siano messi a punto efficaci meccanismi di incentivazione-
compensazione-perequazione, in grado di orientare I’azione
territoriale quanto piu possibile verso esiti compatibili con i migliori
risultati attesi dall’attuazione degli obiettivi del piano;
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siano condivisi i criteri e i principi di negoziazione e confronto tra i
soggetti, pubblici e privati, a vario titolo interessati dall’azione
territoriale.

Pianificare nel rispetto delle suddette tre condizioni fondamentali, significa dunque
rinnovare completamente la tradizione del piano, significa allontanare il centro
dell’azione da una visione strettamente urbanistica, statica e puramente previsionale,
per approdare ad una dimensione politica-strategica del piano, la cui condizione di
base, come ormai noto, sta nel riconoscimento dei diversi e sinergici ruoli che i diversi
attori territoriali, pubblici o privati che siano, esercitano.

Il raggiungimento di un siffatto obiettivo ha come conseguenza ultima, assolutamente
fondamentale, I’attribuzione agli enti di governo del territorio di una capacita di
imprimere effetti operativi all’azione di piano: applicare un piano che nasce e opera in
una dimensione politica-strategica significa proporre soluzioni, promuovere azioni,
dialogare con altri soggetti attori.

Un’ultima considerazione. Poc’anzi si & affermato che I’azione del piano deriva dalla
coniugazione di piu contenuti progettuali di diversi soggetti aventi interessi
concorrenti affinché tale azione si compia: orbene, quale ¢ dungue il soggetto che
pianifica, il titolare della potesta pianificatoria, in un modello di piano fondato sulla
concorrenza degli interessi?

La risposta possibile a questa domanda rappresenta un’altra fondamentale differenza
tra un modello di piano tradizionale e il modello politico-strategico-progettuale che
emerge dalle considerazioni espresse in questa sede: il soggetto titolare della potesta
pianificatoria & I’insieme dei soggetti aventi interessi a vario titolo. Non ¢ piu il
Comune nelle sue diverse componenti tecniche e politiche, bensi & il consesso dei
soggetti interessati, dove certamente il comune quale organo di governo riveste un
ruolo determinante, nel quale si collazionano i contributi fattivi di tutti i soggetti a
vario titolo coinvolti:

- il comune,

- altri enti,

- associazioni,

- categorie,

- rappresentanze politiche,

- cittadini tutti.

Ecco allora che, in conclusione, un piano fondato su un modello politico-strategico
non pud che svilupparsi da un ampio processo partecipativo, in grado di far
convergere contributi sull’idea di territorio, in grado di generare possibili alternative
nell’azione del piano e nella modulazione delle strategie, in grado di ampliare quanto
pit possibile la base di condivisione e consenso delle decisioni territoriali.
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EQUITA ED EFFICACIA NELL’AZIONE DI PIANO

La generale riforma degli strumenti di pianificazione apportata dalla L.r. 12/2005 si
fonda su principi di equita tra tutti gli attori territoriali di fronte alle scelte
urbanistiche, rinnovando in modo radicale la prassi di una politica del territorio che si
e protratta fino alla fine degli anni ‘90 (ed in alcuni casi fino ad oggi) generando
talvolta forti squilibri.

Il nuovo modello di pianificazione nasce dal riconoscimento dell’importanza degli
strumenti di perequazione e compensazione urbanistica, citati dalla legge come si
evidenzia dall’esame dell’articolo 11 che si propone di seguito.

1. Sulla base dei criteri definiti dal documento di piano, i piani attuativi e gli atti di
programmazione negoziata con valenza territoriale possono ripartire tra tutti i proprietari
degli immobili interessati dagli interventi i diritti edificatori e gli oneri derivanti dalla
dotazione di aree per opere di urbanizzazione mediante I’attribuzione di un identico indice
di edificabilita territoriale, confermate le volumetrie degli edifici esistenti, se mantenuti.
Ai fini della realizzazione della volumetria complessiva derivante dall’indice di
edificabilita attribuito, i predetti piani ed atti di programmazione individuano gli eventuali
edifici esistenti, le aree ove & concentrata I’edificazione e le aree da cedersi gratuitamente
al comune o da asservirsi, per la realizzazione di servizi ed infrastrutture, nonche per le
compensazioni urbanistiche in permuta con aree di cui al comma 3.

Il comma introduce un generale principio di perequazione negli ambiti soggetti a
pianificazione attuativa 0 a programmazione integrata, secondo il quale il Documento
di Piano puo stabilire:

- criteri per I’assunzione di un indice di edificabilita territoriale omogeneo,

- criteri per la concentrazione del diritto edificatorio dato dall’indice territoriale in
dipendenza delle effettive scelte insediative, distinguendo nell’ambito dei suoli
soggetti a piano attuativo o a programma integrato tra le aree effettivamente
edificabili e le aree destinate a servizi o ad altre funzioni che comunque
presuppongono la non edificabilita.

In verita il comma in esame non introduce alcun fattore di innovazione in quanto

sussiste una prassi ormai consolidata secondo la quale gli strumenti attuativi sono

sempre dotati di indice di edificabilita territoriale e non fondiario.

2. Sulla base dei criteri di cui al comma 1, nel piano delle regole i comuni, a fini di
perequazione urbanistica, possono attribuire a tutte le aree del territorio comunale, ad
eccezione delle aree destinate all’agricoltura e di quelle non soggette a trasformazione
urbanistica, un identico indice di edificabilita territoriale, inferiore a quello minimo
fondiario, differenziato per parti del territorio comunale, disciplinandone altresi il
rapporto con la volumetria degli edifici esistenti, in relazione ai vari tipi di intervento
previsti. In caso di avvalimento di tale facolta, nel piano delle regole & inoltre
regolamentata la cessione gratuita al comune delle aree destinate nel piano stesso alla
realizzazione di opere di urbanizzazione, ovvero di servizi ed attrezzature pubbliche o di
interesse pubblico o generale, da effettuarsi all’atto della utilizzazione dei diritti
edificatori, cosi come determinati in applicazione di detto criterio perequativo.

2 bis. | comuni possono determinare nel documento di piano i criteri uniformi di
applicazione della perequazione urbanistica di cui al comma 2 in aree di trasformazione
concordemente individuate nel territorio di uno o piu di essi. In tal caso, le aree cedute
alla rispettiva amministrazione comunale a seguito della utilizzazione dei diritti edificatori
sono utilizzate per la realizzazione di servizi pubblici o di interesse pubblico o generale,
di carattere sovracomunale, consensualmente previsti nel piano dei servizi del comune
stesso.
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Il comma 2, pur in forma di facolta, estende I’introduzione dei criteri perequativi a
tutte le parti del territorio governate dal Piano delle Regole, con I’ovvia esclusione
delle zone agricole: si stabilisce infatti la facolta per il Comune, mediante il Piano
delle Regole, di fissare indici di edificabilita territoriale genealizzati, con facolta di
trasferimento e cessione dei diritti edificatori a favore di suoli ove il Piano delle
Regole stesso, mediante indici fondiari, consenta una maggiore concentrazione di
diritti edificatori.

Il comma stabilisce anche la conseguenza dell’applicazione della facolta di
trasferimento dei diritti edificatori: la cessione di volumi o superfici edificabili
determina la cessione gratuita al Comune dell’area cedente il diritto edificatorio.

Il comma 2bis, dato il principio del comma 2, estende I’applicazione dei criteri
perequativi anche nei casi in cui i diritti edificatori non allocabili nell’area urbana
vengano concentranti nelle aree di trasformazione indicate dal Documento di Piano.
Trattasi di un tipico criterio di perequazione generalizzata sull’intero territorio,
enunciato in forma di principio teorico, secondo il quale i diritti edificatori
“vocazionali”, definiti su base territoriale, sono indipendenti dalle scelte insediative
del piano, dalle quali dipende invero la modalita di impiego in situ o il trasferimento
su altri suoli espressamente individuati o definiti per categoria.

Il principio enunciato dalla legge richiama le piu recenti esperienze di pianificazione
condotte gia con il regime legislativo previgente: appare positiva I’assenza di obblighi
nell’applicazione del criterio, intendendosi nella facolta lasciata dalla legge la giusta
ponderazione da effettuare in funzione delle specificita territoriali.

3. Fermo restando quanto disposto dall’articolo 1, commi da 21 a 24, della legge 15
dicembre 2004, n. 308 (Delega al Governo per il riordino, il coordinamento e
I’integrazione della legislazione in materia ambientale e misure di diretta applicazione),
alle aree destinate alla realizzazione di interventi di interesse pubblico o generale, non
disciplinate da piani e da atti di programmazione, possono essere attribuiti, a
compensazione della loro cessione gratuita al comune, aree in permuta o diritti edificatori
trasferibili su aree edificabili previste dagli atti di PGT anche non soggette a piano
attuativo. In alternativa a tale attribuzione di diritti edificatori, sulla base delle indicazioni
del piano dei servizi il proprietario puo realizzare direttamente gli interventi di interesse
pubblico o generale, mediante accreditamento o stipulazione di convenzione con il
comune per la gestione del servizio.

Il comma 3 estende il generale criterio perequativo del comma 2 introducendo alcuni
aspetti particolari, quali la permuta dei suoli destinati a servizi con conseguente
trasferimento dei diritti edificatori.

Si stabilisce peraltro la facolta, pur limitata dall’articolato relativo al Piano dei Servizi,
di intervento diretto del soggetto privato nella realizzazione delle previsioni di servizi,
determinando in tal modo un criterio integrativo rispetto alla perequazione
generalizzata per il superamento delle problematiche indotte dalla scadenza
quinquennale dei vincoli preordinati all’espropriazione.

Trattasi di un passaggio di primario interesse, che soprattutto consente all’ente
comunale di assumere un ruolo attivo nel processo di trasferimento dei diritti
edificatori, acquisendone e cedendone, trattando la cessione di aree per servizi in
cambio di aree di proprieta comunale rese edificabili per effetto della generale
applicazione delle densita edificabili territoriali.

4. | diritti edificatori attribuiti a titolo di perequazione e di compensazione sono
commerciabili. | comuni istituiscono il registro delle cessioni dei diritti edificatori,
aggiornato e reso pubblico secondo modalita stabilite dagli stessi comuni.

La commerciabilita dei diritti edificatori costituisce la leva fondamentale affinché si
generino effetti sinergici tra gli interessi privati e gli interessi collettivi presenti sul
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territorio. Desta perplessita la costituzione di uno specifico registro dei diritti
edificatori, in quanto in tal modo non si costituisce un diritto reale sul bene immobile:
opportuna risulta sempre e comungue I’esistenza di un atto registrato e trascritto con il
fine di ancorare i diritti edificatori compravenduti ad una particella catastale

5. Il documento di piano pud prevedere, a fronte di rilevanti benefici pubblici, aggiuntivi
rispetto a quelli dovuti e coerenti con gli obiettivi fissati, una disciplina di incentivazione,
in misura non superiore al 15 per cento della volumetria ammessa, per interventi
ricompresi in piani attuativi finalizzati alla riqualificazione urbana e in iniziative di
edilizia residenziale pubblica, consistente nell’attribuzione di indici differenziati
determinati in funzione degli obiettivi di cui sopra. Analoga disciplina di incentivazione
puo essere prevista anche ai fini della promozione dell’edilizia bioclimatica e del
risparmio energetico, in coerenza con i criteri e gli indirizzi regionali previsti dall’articolo
44, comma 18, nonché ai fini del recupero delle aree degradate o dismesse, di cui
all’articolo 1, comma 3 bis, e ai fini della conservazione degli immobili di interesse
storico-artistico ai sensi del d.lgs. 42/2004.

Il comma in esame sovrappone ai temi della perequazione e della compensazione un
ulteriore ed importante principio: quello dell’incentivazione.

La norma stabilisce infatti che, mediante fattori incrementali del diritto edificatorio
all’interno di ambiti soggetti a pianificazione attuativa, & possibile stimolare e
orientare I’azione di riqualificazione di tali interventi, precisando che I’applicazione di
un siffatto principio puo essere anche finalizzata all’incentivazione di particolari
attenzioni verso le problematiche del risparmio energetico.

Il comma rappresenta certamente il contenuto principale dell’intero articolo e
costituisce una importante novita: estendendone il significato entro i canoni del
principio espresso dalla legge, risulta infatti possibile correlare i diritti edificatori
espressi per mezzo di quantita con gli esisti qualitativi del processo di rinnovamento e
costruzione della citta.

In altri termini, generalizzando il concetto introdotto dal comma in esame, ne discende
che I’attribuzione dei diritti edificatori pud essere correlata con la qualita degli
interventi che costruiscono e rinnovano la citta: I’estensione del concetto di incentivo
pud dunque consentire I’attribuzione di maggior forza ai dispositivi normativi in
materia di paesaggio che nella tradizione urbanistica hanno sempre prodotto una
applicazione debole, dagli esiti incerti e difficilmente verificabile.

Da quanto sopra commentato emergono le seguenti considerazioni sintetiche:

- la lettura integrata dell’art. 11 della L.r. 12/05 con gli articoli che definiscono i
principi fondativi della legge, rende evidente [I’esigenza di fondare Ia
pianificazione su principi di equita,

- gli strumenti di perequazione, premialita, compensazione rappresentano gli
elementi di base per la costruzione di un piano fondato su principi di equita.

Orbene, quanto sopra sintetizzato evidenzia che nel piano si confrontano un principio,

I’equitd, ed una serie di strumenti finalizzati all’applicazione del principio: va da sé

che il raggiungimento dell’equita assoluta rappresenta una condizione astratta nel

processo di pianificazione, potendo gli strumenti disponibili introdurre solo fattori
correttivi e settoriali alle inevitabili differenziazioni dei regimi pianificatori dei diversi
suoli.

Affinché il processo di pianificazione possa essere condiviso e sostenibile & dunque

necessario che il piano sia quanto piu possibile equo, ovverosia capace di attenuare

nella misura massima possibile le differenze derivanti dai diversi regimi dei suoli
indotti dal piano stesso.
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Perché cio possa accadere e dunque necessario fissare alcuni caposaldi:

e indispensabile declinare il principio di equita, al fine di stabilire quali soggetti
devono essere trattati in condizioni di equita,

occorre stabilire quali sono le condizioni territoriali entro le quali si deve garantire
I’equita,

occorre stabilire il criterio di determinazione dei diritti generati dal piano affinché
risultino coerenti con il principio di equita declinato e con le condizioni territoriali
di applicazione,

occorre definire il modello perequativo capace di garantire la circolazione dei
diritti edificatori nel rispetto delle peculiarita del territorio e degli obiettivi del
piano, capace di garantire quanto piu possibile il reale manifestarsi dell’equita del
piano,

occorre definire le modalita di incentivazione e premialita capaci di fare esprimere
valori di qualita e di generale interesse ai processi di trasformazione del territorio,
ed in generale capaci di conferire efficacia all’azione del piano.
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DAL DOCUMENTO DI PIANO:
AREA URBANA, AMBITI TERRITORIALI, MODELLO DI EQUITA’

Di seguito si propongono in sintesi i fondamenti generali assunti dal Documento di
Piano allo scopo di definire:

- la delimitazione dell’area urbana,

- gli ambiti territoriali,

- i diritti edificatori.

La definizione di detti elementi consente la determinazione del modello di equita
assunto dal PGT e pertanto la declinazione degli strumenti in dotazione al Piano dei
Servizi deve stabilire affinché I’azione di piano possa tendere quanto piu possibile
all’equita.

IDENTIFICAZIONE DELL’AREA URBANA

Il processo di identificazione dell’area urbana, che costituisce I’atto fondamentale di

supporto per la pianificazione, si fonda sui seguenti passaggi:

- riconoscimento delle aree urbanizzate, sostanzialmente urbanizzate o
ragionevolmente urbanizzabili, intendendosi
O per aree urbanizzate I’insieme dei suoli capillarmente dotati di impianti a

rete, viabilita e dotazione essenziale di servizi di interesse locale quali
parcheggi e aree a verde,

O per aree sostanzialmente urbanizzate le porzioni di suolo dotate in misura
non ottimale di impianti a rete, viabilita e dotazione essenziale di servizi di
interesse locale quali parcheggi e aree a verde,

O per aree ragionevolmente urbanizzabili le porzioni di suolo in edificato
interclusi nel tessuto edilizio 0 a margine di questo che per via della stretta
relazione con parti del territorio ben infrastrutturale, possano ritenersi
urbanizzate a seguito di modesti interventi sulla viabilita e sugli impianti a
rete tali da non alterare lo schema generale d’impianto.

- delimitazione con perimetrazione continua delle aree per le quali sono
riconosciute le condizioni di cui al precedente alinea, comprendendo tutte le
porzioni di suolo nella medesima condizione urbanizzativa indipendentemente
dalla condizione d’uso e dalle funzioni insediate ed escludendo le porzioni di
suolo interessate da infrastrutture di interesse sovraccomunale (ferrovie,
autostrade, strade statali, provinciali o assimilabili).

La delimitazione dell’area urbana identifica dunque una o piu porzioni continue di

suolo per le quali si riconoscono

- la condizione di suolo urbanizzato, indipendentemente dallo stato di edificazione,

- l’idoneita per [Iesercizio di funzioni urbane, indipendentemente dalla
specificazione,

- P’idoneita per I’assunzione di finalita di servizio urbano, indipendentemente dalla
localizzazione,

- la presenza di infrastrutture o la possibilita di realizzare infrastrutture a
completamento della rete esistente.

La perimetrazione dei suoli effettuata nel rispetto delle condizioni sopra espresse &

stabilita dal Documento di Piano e consente infine di separare il territorio comunale in

due fondamentali categorie, il cui riconoscimento risulta di fondamentale importanza
per il riconoscimento e il governo dei diritti edificatori:
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- l’area urbana, per la quale si riconosce I’esistenza di una legittima aspettativa
edificatoria, che dunque prefigura un diritto edificatorio, in ragione delle
condizioni di fatto (esistenza di una densita fisica di edifici sul suolo)

- I’area in condizioni di sostanziale naturalita, per la quale non sussiste aspettativa
edificatoria per ragioni dipendenti dalla condizione di fatto.

IDENTIFICAZIONE DEGLI AMBITI TERRITORIALI.

Riconoscere che i diritti edificatori in capo all’area urbana non dipendono dalle
determinazioni del piano corrisponde al definitivo superamento del concetto di zona
omogenea sul quale si sono fondati i processi di pianificazione in passato: sostenere
infatti che i diritti edificatori preesistono rispetto alle decisioni di piano e che
dipendono da condizioni di fatto constatabili, implica dunque una strutturazione del
piano per ambiti territoriali, definibili quali porzioni di suolo le piu ampie possibili
entro le quali si mantengono sostanzialmente costanti i caratteri strutturali del

paesaggio.
Il Documento di Piano identifica i seguenti ambiti territoriali:

Ambito territoriale T1: sistemi insediativi di pregio. Parte del territorio coincidente
con il tessuto edilizio di norma databile antecedentemente al 1940, owvverosia
corrispondente alla parte della citta piu strutturata e morfologicamente identificabile.
Nell’ambito territoriale T1 risultano comprese le parti del nucleo storico di Venegono
Inferiore ancora portatrici di valori storici e paesaggistici.

Ambito territoriale T2: sistemi insediativi densi. Parte del territorio coincidente con le
aree centrali maggiormente dense e con taluni brani edificati periferici edificati
recentemente per effetto di procedimenti di pianificazione attuativa che hanno
determinato risultati unitari sotto il profilo tipologico. Si riscontra una discreta
organizzazione degli spazi aperti, con sufficiente dotazione di spazi pubblici.

Ambito territoriale T3: sistemi insediativi diffusi. Parte del territorio coincidente con il
tessuto edilizio sviluppatosi in epoca recente caratterizzato, da una moltitudine di
episodi edilizi singoli o prodotti da processi di pianificazione attuativa di limitata
estensione. Nell’ambito territoriale T3 la densita edilizia risulta di media entita: si
registra una moderata presenza di aree inedificate private idonee per ospitare nuove
costruzioni.

Ambito territoriale T4: sistemi insediativi per I’economia locale. Parte del territorio
occupata pressoché totalmente da tipi edilizi specifici per lo svolgimento di attivita
economiche, principalmente industriali, pur con significativa presenza di attivita
commerciali afferenti alle categorie delle medie e delle grandi strutture di vendita. Le
parti di formazione meno recente presentano significativa disomogeneita e caratteri di
disordine edilizio, principalmente per effetto di ampliamenti e modifiche succedutesi
nel tempo.

Ambito territoriale T5: del territorio naturale. Parte del territorio caratterizzata da

significativa naturalita, di fondamentale importanza per la conservazione dei valori
paesaggistici del territorio.
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PRINCIPIO DI EQUITA ASSUNTO DAL PGT

Considerato che dall’esame generale del sistema insediativo, e quindi

dall’identificazione degli ambiti territoriali, emergono i seguenti elementi strutturali:

- risulta del tutto evidente che I’area urbana presenta un elevato grado di
omogeneita sotto il profilo morfotipologico,

- talune parti del territorio comunale presentano una modesta propensione alla
trasformazione, data la scarsita di aree libere e tenuto conto della datazione
recente degli edifici esistenti,

nel rispetto dei fondamenti teorici enunciati nel Documento di Piano, ai fini della

determinazione dei diritti edificatori si assume il modello di equita secondo condizione

di fatto, i cui riferimenti sono di seguito riepilogati.

Il modello di equita secondo condizione di fatto presuppone che nella valutazione del

diritto si tenga conto delle sole condizioni fisiche del territorio, senza considerare in

nessun modo le condizioni derivanti da scelte urbanistiche previgenti.

Il diritto espresso dal modello di equita discende dalla concatenazione delle seguenti

valutazioni:

- individuazione degli ambiti territoriali;

- determinazione, per ciascun ambito territoriale individuato, della densita edilizia
media di riferimento, mediante:

o0 valutazioni di tipo qualitativo nel caso in cui i tessuti edilizi presentino
una propensione alla trasformazione nulla o pressoché nulla (sistemi
storici, sistemi strutturati di origine recente privi di aree libere, sistemi
fortemente omogenei sotto il profilo morfotipologico),

o calcolazioni sulla base di dati cartografici (superfici coperte, altezze degli
edifici, superficie territoriale dell’ambito) nel caso in cui non si presentino
le condizioni di cui al precedente alinea e valutazione critica delle densita
edilizie medie di riferimento calcolate su parti di tessuto edilizio
rappresentative della condizione d’ambito.

Sulla base delle valutazioni sopra richiamate, determinati i valori della densita edilizia

media di riferimento ritenuti maggiormente caratterizzanti i singoli ambiti territoriali,

si attribuisce ad essi il significato di diritto edificatorio equo.

Il diritto edificatorio equo corrisponde ad un indice di edificabilita espresso in termini

di superficie di pavimento edificabile per unita di superficie territoriale, indifferente

rispetto:

- alla specifica destinazione d’uso,

- al reale stato d’uso del suolo,

- aqualsiasi disposizione di natura urbanistica.

In ragione di quanto sopra il Documento di Piano ha determinato i seguenti diritti

edificatori:

Ambito T1: DE = esistente
Ambito T2: DE = Mg, x 0,80 (*)
Ambito T3: DE = 0,26 mg/mq
Ambito T4: DE = 0,32 mg/mq
Ambito T5: DE = 0,01 mg/mq

e i seguenti indici di edificabilita su base fondiaria:
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Ambito T1: If = esistente
Ambito T2: If = Mg, (*)
Ambito T3: If = 0,30 mg/mq
Ambito T4: If = 0,50 mg/mq

Ambito T5: If = 0,02 mg/mq

terreni a coltura orto-floro-vivaistica specializzata
Ambito T5: If = 0,0033 mg/mq

su terreni a bosco, a coltivazione industriale del legno
Ambito T5: If = 0,01 mg/mq

sugli altri terreni agricoli.

(*) Myge corrisponde alla media delle densita edilizie fondiarie esistenti nell’intorno
dell’area oggetto di intervento

GLI STRUMENTI DI PEREQUAZIONE PER L’EQUITA DEL PIANO

Sulla base degli elementi di conoscenza del territorio derivati dal corredo d’analisi del

Documento di Piano, noto quanto stabilito nei precedenti paragrafi, al fine di garantire

equita nel governo dei diritti edificatori e di efficacia nell’attuazione del PGT, il

Documento di Piano dispone [I’applicazione di un modello perequativo e

compensativo, posto che:

- il modello deve operare sull’intera area urbana onde garantire la massima
correlazione possibile tra le iniziative inerenti I’interesse privato e le iniziative
inerenti I”interesse generale,

- i diritti edificatori sono stabiliti su base territoriale,

- gli indici di edificabilita sono stabiliti su base fondiaria e diversificati per ambiti
territoriali,

- il Documento di Piano individua le porzioni di suolo che devono essere mantenute
in stato di non edificazione onde conservare i caratteri del paesaggio locale,
riconoscendo tuttavia che tali aree partecipano al processo di valorizzazione del
territorio e che pertanto debba essere riconosciuto a queste un diritto edificatorio
pur trasferibile a parti del territorio effettivamente edificabili.

Considerato che:

- il Documento di Piano ha istituito il modello di equita e commisurato i diritti
edificatorti;

- i diritti edificatori indicati dal Documento di Piano non conformano il territorio e
rappresentano la base di riferimento per la costruzione del Piano delle Regole e di
ogni procedimento di pianificazione attuativa o programmazione integrata;

- il Piano delle Regole, individua gli ambiti territoriali entro i quali si applicano
indistintamente i diritti edificatori indicati dal Documento di Piano in ossequio al
modello di equita assunto;

- compete al Piano delle Regole la precisa localizzazione ed estensione degli ambiti
territoriali con coerenza rispetto ai principi tracciati dal Documento di Piano;
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- il Piano delle Regole, mediante gli ambiti territoriali, attribuisce diritti reali ad
ogni punto del territorio governato;

- il diritto edificatorio DE corrisponde al diritto garantito in capo a ciascun punto
geografico trattato su base di equita; esso rappresenta la quantita edificatoria
utilizzabile da ciascun attore territoriale per finalita esclusive di interesse privato,
nel rispetto dei disposti del Piano delle Regole;

- con il fine di ordinare la forma della citta, sulla base delle peculiarita morfologiche
e tipologiche del territorio, il Piano delle Regole attribuisce a ciascun ambito
territoriale un proprio indice di edificabilita fondiaria, correlato al diritto
edificatorio DE;

- P’indice di edificabilita si configura quale quantita edificabile massima esprimibile
da ciascuna area in ragione dei risultati morfotipologici attesi nel rispetto delle
decisioni territoriali: tali quantita edificabili risultano maggiori o pari al diritto
edificatorio DE in ragione dei caratteri di ciascun ambito territoriale;

- il Piano dei Servizi identifica i suoli necessari per I’attuazione delle previsioni di
interesse pubblico o generale necessarie per il corretto ed ordinato assetto
funzionale del territorio e per la determinazione di un sistema qualificato di
opportunita offerte ai cittadini;

il differenziale tra il diritto edificatorio DE e I’indice di edificabilita If, qualora il

secondo risulti maggiore del primo, pud essere colmato trasferendo i diritti edificatori

attribuiti dal Piano delle Regole dalle aree destinate all’attuazione delle previsioni del

Piano dei Servizi, precluse all’edificazione per fini esclusivamente privati.
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STATO DI FATTO DEL SISTEMA DEI SERVIZI: GENERALITA’

| servizi esistenti rappresentano la dotazione di base necessaria per I’avvio della
costruzione di un sistema dei servizi propriamente detto, sulla quale innestare le
ulteriori valutazioni circa i servizi esistenti di interesse generale ancorché realizzati o
gestiti da soggetti diversi dall’Ente Pubblico.

Con il solo fine di agevolare la lettura non specialistica del Piano dei Servizi, & d’uopo
precisare che i servizi pubblici esaminati in questa sede coincidono sostanzialmente
con le aree e le attrezzature definite standard urbanistici nella tradizione urbanistica.
Per i fini della valutazione dello stato del sistema, i servizi pubblici sono aggregabili
(in via generale e indipendentemente da quelli effettivamente esistenti sul territorio)
nelle seguenti aree tematiche:

gc: Avree e servizi in genere per i cittadini

if Aree e servizi per I’istruzione e la formazione di base
SS: Avree e servizi sanitari e socio-assistenziali di base

gs: Avree e servizi per il gioco e lo sport

tl: Aree e servizi per il tempo libero

ca: Aree e servizi per il culto e attivita connesse

SC: Avree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli
ae: Aree e servizi in genere per le attivita economiche

erp:  Aree e servizi per I’edilizia residenziale pubblica
Per ciascuna delle aree tematiche di cui sopra si riportano di seguito alcune
esemplificazioni circa i servizi tipicamente afferenti ad esse.

gc: Aree e servizi in genere per i cittadini
Uffici comunali
Uffici postali
Sedi di enti e associazioni di carattere locale

if: Aree e servizi per I’istruzione e la formazione di base
Scuole dell’infanzia
Scuole primarie
Scuole secondarie inferiori
Istituti per la formazione professionale

SS: Aree e servizi sanitari e socio-assistenziali di base
Ambulatori
Case di cura di carattere locale
Residenze socio-assistenziali per anziani
Residenze socio-assistenziali per disabili
Centri diurni
Centri di riabilitazione

gs: Aree e servizi per il gioco e lo sport
Campi da gioco in genere
Impianti sportivi al coperto
Aree attrezzate per il gioco

tl: Aree e servizi per il tempo libero

Giardini urbani
Parchi
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ca:

SC:

ae:

erp:

Aree a verde in genere
Luoghi di aggregazione

Aree e servizi per il culto e attivita connesse
Chiese cattoliche

Oratori parrocchiali e spazi connessi

Luoghi di culto per altre religioni

Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli
Parcheggi per autoveicoli a raso

Parcheggi per autoveicoli interrati

Parcheggi per autoveicoli multipiano fuori terra

Aree di sosta per autoveicoli pesanti

Aree e servizi in genere per le attivita economiche
Mense collettive

Servizi per I’infanzia dedicati

Aree attrezzate in genere

Aree e servizi per I’edilizia residenziale pubblica
Edifici per I’edilizia residenziale pubblica
Edifici per appartenenti a corpi dello Stato

La localizzazione delle aree per servizi trova riscontro sul documento “PdS3.0. Servizi
esistenti: stato di fatto” al quale si rinvia.
Per quanto attiene alle principali informazioni relative ai servizi esistenti si rinvia alle
schede contenute nel documento “PdS2.0 Verifiche analitiche”, sulle quali si
riportano:

Codice identificativo
Codice area tematica espresso mediante numero progressivo
Localizzazione
Via/piazza
Destinazione d’uso
Breve testo descrittivo
Note descrittive
Breve testo descrittivo
Ente proprietario/gestore
1 - Comune
2 - Provincia
3 - Regione
4 - Altro ente pubblico
5 - Ente/associazione privato
6 - Altro soggetto

Superficie fondiaria
Stima da cartografia
Bacino di utenza
1 - locale
2 - di zona
3 - comunale
4 - sovraccomunale
Relazioni di accessibilita
1 - accessibilita da aree pedonali o “zone 30
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2 - accessibilita mediante sedi protette ciclopedonali

3 — accessibilita mediante strade ordinarie

4 - accessibilita mediante strade con elevato volume di traffico
5 - accessibilita da parcheggio dedicato

- Caratteristiche specifiche

Breve testo descrittivo ove necessario
- Giudizio di funzionalita di sistema

1 - elevata

2 - ordinaria

3 - scarsa
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Comune di Venegono Inferiore - Provincia di Varese
Piano dei Servizi 2010

STATO DI FATTO DEL SISTEMA DEI SERVIZI: VALUTAZIONI

Per ciascuna delle seguenti categorie di aree per servizi (ove presenti nel territorio

comunale):

gc: Aree e servizi in genere per i cittadini

if: Avree e servizi per I’istruzione e la formazione di base
SS: Avree e servizi sanitari e socio-assistenziali di base

gs: Aree e servizi per il gioco e lo sport

tl: Avree e servizi per il tempo libero

ca: Aree e servizi per il culto e attivita connesse

SC: Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli
ae: Aree e servizi in genere per le attivita economiche
erp:  Aree e servizi per I’edilizia residenziale pubblica

si riportano di seguito le valutazioni conclusive sul grado di rispondenza del sistema
alle reali esigenze espresse dal territorio.
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GC. AREE E SERVIZI IN GENERE PER | CITTADINI

Valutazione sistemica. Dall’analisi del sistema delle aree ““gc:  Aree e servizi in
genere per i cittadini”, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi esistenti: stato
di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le seguenti
valutazioni generali:

- il municipio e le aree connesse sono in posizione centrale e ben fruibile,

- il comune é dotato di ufficio postale situato anch’esso in posizione centrale.

Efficacia del sistema esistente. Dall’analisi del sistema delle aree ““gc: Aree e servizi

in genere per i cittadini”, con riferimento ai documenti “PdS03.0. Servizi esistenti:

stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le seguenti

valutazioni generali in termini di efficacia del sistema esistente per il soddisfacimento

dei reali fabbisogni:

- 1 servizi pubblici comunali erogati dalle sedi esistenti soddisfano efficacemente il
fabbisogno locale,

- la presenza di spazi pubblici di relazione connessi alla sede municipale consente a
questa di partecipare alla funzione aggregativa.

Criticita del sistema esistente. Con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi
esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, il sistema delle aree “gc:
Aree e servizi in genere per i cittadini” analizzato non evidenzia criticita di tipo locale
0 generale.
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IF: AREE E SERVIZI PER L’ISTRUZIONE E LA FORMAZIONE DI BASE

Valutazione sistemica. Dall’analisi del sistema delle aree “if: Aree e servizi per

I’istruzione e la formazione di base”, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi

esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le

seguenti valutazioni generali:

- si registra una dotazione di spazi scolastici in linea con le esigenze della
popolazione,

- il complesso delle scuole per I’istruzione di base rappresenta un importante polo
all’interno del centro urbano,

- si evidenzia la presenza dell’istituto di istruzione superiore con bacino di utenza
sovraccomunale.

Efficacia del sistema esistente. Dall’analisi del sistema delle aree “if: Aree e servizi
per I’istruzione e la formazione di base”, con riferimento ai documenti “PdS3.0.
Servizi esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso
emergono le seguenti valutazioni generali in termini di efficacia del sistema esistente
per il soddisfacimento dei reali fabbisogni:

- si segnala la buona accessibilita anche pedonale della scuola primaria e della
scuola media di Venegono Inferiore, data la posizione centrale e la dotazione di
spazi di parcheggio,

- anche la scuola per I’infanzia pare soddisfare le esigenze locali, godendo di una
buona posizione rispetto al nucleo,

- la concentrazione delle sedi scolastiche rappresenta una significativa polarita
urbana.

- lascuola superiore & accessibile dalla viabilita primaria di attraversamento

Criticita del sistema esistente. Con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi
esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, il sistema delle aree “if: Aree
e servizi per Iistruzione e la formazione di base” analizzato non evidenzia
significative criticita di tipo locale o generale eccetto la carenza di parcheggi e la
congestione della viabilita lungo via C. Menotti e San Giuseppe in corrispondenza
degli orari di ingresso e uscita dall’istituto superiore.
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SS: AREE E SERVIZI SANITARI E SOCIO-ASSISTENZIALI DI BASE

Valutazione sistemica. Dall’analisi del sistema delle aree “ss: Aree e servizi sanitari e

socio-assistenziali di base”, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi esistenti:

stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le seguenti

valutazioni generali:

- il territorio risulta dotato dei servizi di base quali ambulatori e assimilabili,

- e presente sul territorio un istituto privato, per I’erogazione di servizi di tipo
assistenziale,

- & presente un centro socio ricreativo per anziani

- non risultano presenti ospedali o cliniche, comunque esistenti nei comuni
contermini.

Efficacia del sistema esistente. Dall’analisi del sistema delle aree “ss: Aree e servizi

sanitari e socio-assistenziali di base”, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi

esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le

seguenti valutazioni generali in termini di efficacia del sistema esistente per il

soddisfacimento dei reali fabbisogni:

- non si registrano deficit nell’erogazione dei servizi sanitario e socio-assistenziali
di base.

Criticita del sistema esistente. Con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi
esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, il sistema delle aree “ss: Aree
e servizi sanitari e socio-assistenziali di base” analizzato non evidenzia criticita di
tipo locale o generale.
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GS: AREE E SERVIZI PER IL GIOCO E LO SPORT

Valutazione sistemica. Dall’analisi del sistema delle aree “gs: Aree e servizi per il

gioco e lo sport”, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi esistenti: stato di

fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le seguenti

valutazioni generali:

- considerata la taglia demografica del comune e la vicinanza con altri centri di
importanza analoga o superiore, i servizi sportivi e per il gioco risultano sufficienti
e di buona qualita,

- il sistema della dotazione verte sul centro sportivo localizzato lungo via D. Chiesa,
al quale si aggiungono le palestre degli istituti scolastici

Efficacia del sistema esistente. Dall’analisi del sistema delle aree ““gs: Aree e servizi

per il gioco e lo sport™, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi esistenti: stato

di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le seguenti

valutazioni generali in termini di efficacia del sistema esistente per il soddisfacimento

dei reali fabbisogni:

- si segnala una buona accessibilita al centro sportivo

Criticita del sistema esistente. Con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi
esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, il sistema delle aree ““gs:
Aree e servizi per il gioco e lo sport” analizzato non evidenzia criticita di tipo locale o
generale, ad eccezione di una carenza delle aree a parcheggio a servizio del centro
sportivo in corrispondenza dei picchi di frequentazione.
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TL: AREE E SERVIZI PER IL TEMPO LIBERO

Valutazione sistemica. Dall’analisi del sistema delle aree ““tl: Aree e servizi per il

tempo libero™, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi esistenti: stato di fatto”

e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le seguenti valutazioni

generali:

- le aree verdi urbane si caratterizzano per un discreto livello di qualita ambientale,

- le aree afferenti alla categoria in esame risultano ben distribuite sull’intero
territorio,

- non si registrano deficit di dotazione.

Efficacia del sistema esistente. Dall’analisi del sistema delle aree “tl: Aree e servizi

per il tempo libero™, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi esistenti: stato di

fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le seguenti

valutazioni generali in termini di efficacia del sistema esistente per il soddisfacimento

dei reali fabbisogni:

- la dotazione di aree per il tempo libero in ambito urbano pare funzionale e ben
distribuita, tuttavia potrebbero risultare opportuni alcuni incrementi nelle zone
periferiche.

Criticita del sistema esistente. Con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi

esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, il sistema delle aree “tl: Aree

e servizi per il tempo libero” analizzato evidenzia un insieme di criticita di tipo locale

0 generale, su cui si esprimono le seguenti valutazioni qualitative e quantitative:

- siravvisa quale unica criticita la scarsa relazione tra le aree afferenti alla categoria
in esame e tra esse ed il territorio naturale.
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CA: AREE E SERVIZI PER IL CULTO E ATTIVITA CONNESSE

Valutazione sistemica. Dall’analisi del sistema delle aree *““ca: Aree e servizi per il
culto e attivitd connesse”, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi esistenti:
stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le seguenti
valutazioni generali:

- il paese e dotato di chiesa parrocchiale e di due chiese minori,

- siriscontra la presenza di due differenti oratori, uno maschile e I’altro femminile

- I’area dell’oratorio maschile di Venegono Inferiore & dotata di campi da gioco.

Efficacia del sistema esistente. Dall’analisi del sistema delle aree *“ca: Aree e servizi
per il culto e attivita connesse”, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi
esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le
seguenti valutazioni generali in termini di efficacia del sistema esistente per il
soddisfacimento dei reali fabbisogni:

- la dotazione dei servizi parrocchiali risulta sufficiente per il fabbisogno.

Criticita del sistema esistente. Con riferimento ai documenti “PdS03.0. Servizi
esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, il sistema delle aree “ca:
Aree e servizi per il culto e attivita connesse” analizzato non evidenzia criticita di tipo
locale o generale.
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SC: AREE E SERVIZI PER LA SOSTA E LA CIRCOLAZIONE DEI VEICOLI

Valutazione sistemica. Dall’analisi del sistema delle aree ““sc: Aree e servizi per la

sosta e la circolazione dei veicoli”’, con riferimento ai documenti “PdS03.0. Servizi

esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le
seguenti valutazioni generali:

- siriscontra tendenzialmente una equilibrata distribuzione di parcheggi nelle aree a
carattere residenziale, pur con una minore densita di posti auto nelle zone piu
centrali,

- la dotazione pare essere di discreto livello in particolare nelle zone di piu recente
insediamento

Efficacia del sistema esistente. Dall’analisi del sistema delle aree ““sc: Aree e servizi

per la sosta e la circolazione dei veicoli””, con riferimento ai documenti “PdS03.0.

Servizi esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso

emergono le seguenti valutazioni generali in termini di efficacia del sistema esistente

per il soddisfacimento dei reali fabbisogni:

- si registrano minimi deficit funzionali nelle aree centrali, generati dalla
concentrazione di attivita e servizi.

Criticita del sistema esistente. Con riferimento ai documenti “PdS03.0. Servizi

esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, il sistema delle aree *‘sc:

Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli” analizzato evidenzia un

insieme di criticita di tipo locale o generale, su cui si esprimono le seguenti valutazioni

qualitative e quantitative:

- occorre migliorare la dotazione di aree per la sosta in prossimita della stazione
ferroviaria.
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AE: AREE E SERVIZI IN GENERE PER LE ATTIVITA ECONOMICHE

Valutazione sistemica. Dall’analisi del sistema delle aree “ae: Aree e servizi in genere

per le attivita economiche”, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi esistenti:

stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le seguenti

valutazioni generali:

- lazona industriale a ovest presenta una buona dotazione complessiva di aree per la
sosta,

- sisegnala la presenza di due ampi parcheggi privati convenzionati ad uso pubblico
in corrispondenza dei supermercati localizzati lungo via Kennedy.

Efficacia del sistema esistente. Dall’analisi del sistema delle aree “ae: Aree e servizi

in genere per le attivita economiche”, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi

esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le

seguenti valutazioni generali in termini di efficacia del sistema esistente per il

soddisfacimento dei reali fabbisogni:

- la dotazione delle aree di sosta risulta sufficiente per il fabbisogno in termini
quantitativi.

Criticita del sistema esistente. Con riferimento ai documenti “PdS03.0. Servizi
esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, il sistema delle aree “ae:
Aree e servizi in genere per le attivita economiche” analizzato non evidenzia criticita
di tipo locale o generale.
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ERP: AREEE SERVIZI PER L’EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

Valutazione sistemica. Dall’analisi del sistema delle aree *““erp: Aree e servizi per
I’edilizia residenziale pubblica”, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi
esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le
seguenti valutazioni generali:

- il comune é dotato di diversi alloggi destinati all’edilizia residenziale pubblica.

Efficacia del sistema esistente. Dall’analisi del sistema delle aree ““ca: Aree e servizi

per il culto e attivita connesse”, con riferimento ai documenti “PdS3.0. Servizi

esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, nel complesso emergono le

seguenti valutazioni generali in termini di efficacia del sistema esistente per il

soddisfacimento dei reali fabbisogni:

- buona localizzazione degli edifici in questione, posti in prossimita ad altri servizi
di rilevanza comunale.

Criticita del sistema esistente. Con riferimento ai documenti “PdS03.0. Servizi
esistenti: stato di fatto” e “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, il sistema delle aree “erp:
Aree e servizi per I’edilizia residenziale pubblica’ analizzato non evidenzia criticita di
tipo locale o generale.
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VALUTAZIONI CONCLUSIVE DI SINTESI

Alla luce delle valutazioni di settore relative a ciascuna tipologia di servizi, al fine di
derivare opportune indicazioni per la definizione degli indirizzi pianificatori del Piano
dei Servizi coerentemente con le politiche e le strategie indicate dal Documento di
Piano, si esprimono le seguenti valutazioni conclusive:

la dotazione di servizi esistenti risulta nel complesso soddisfacente per quanto
attiene alla popolazione e alle funzioni urbane insediate;

la distribuzione di aree per servizi risulta condizionata dalla densita della citta
esistente antecedentemente all’avvio delle fasi di pianificazione piu recenti;

non si registrano particolari deficit del sistema, stante la buona dotazione di servizi
di base e la presenza di servizi di tipo specializzato, come talune attrezzature
sportive;

la distribuzione dei servizi, risulta in linea generale corretta sia nelle zone centrali
e semicentrali della citta, che nelle zone periferiche;

la buona dotazione di servizi é solo parzialmente supportata dall’esistenza di una
rete di percorsi qualificati, pedonali e ciclabili, presenti perlopiu nelle zone
centrali;

non si registrano particolari deficit del sistema, stante la buona dotazione di servizi
di base e la presenza di servizi di tipo specializzato,

@ necessaria la massima correlazione possibile tra nuovi servizi, nuovi
insediamenti e percorsi di relazione, affinché la dotazione attuale possa migliorare
sotto il profilo qualitativo e quantitativo.
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COMPONENTI TERRITORIALI DI UTILITA’ GENERALE:
CONSIDERAZIONI DI BASE

Le componenti territoriali di utilita generale rappresentano la conseguenza massima
del passaggio dal concetto di interesse pubblico a quello ben piu ampio di interesse
generale.

Le componenti territoriali di utilita generale corrispondono di norma ad attivita e
funzioni diverse, aventi in comune la capacita di generare opportunita di fruizione
motivata del territorio, di fruizione qualificata del territorio.

Una siffatta impostazione, che dunque travalica il rigido e tradizionale concetto di
pubblica utilita rigidamente connesso a servizi e fattori territoriali in genere
propriamente pubblici e al ruolo dell’ente pubblico quale unico soggetto titolato al
governo di tali componenti, si fonda sul significato piu ampio di utilita generale:
secondo I’utilita generale é infatti possibile riconoscere e annoverare una rosa di
fattori di opportunita di interesse generale, che unitamente ai servizi pubblici o di
interesse pubblico ordinari concorrono alla costruzione del sistema dei servizi e, piu in
generale, alla costruzione di un sistema urbano maturo, nel quale la nozione di utilita
generale abbraccia ogni forma di opportunita offerta ai cittadini per la fruizione del
proprio territorio.

Una siffatta visione consente dunque di integrare i servizi pubblici e i servizi privati di
interesse pubblico poc’anzi trattati con un novero di componenti territoriali intese
quali funzioni o caratteri qualificanti del territorio: rientrano tra le componenti
territoriali di utilita generale le seguenti:

- impianti urbani rilevanti

- sistema commerciale

- sistema del verde e dei percorsi

- sistema degli spazi pubblici di qualita.

L’elencazione delle componenti territoriali di utilita generale di cui sopra, pur limitata
a quelle essenziali, evidenzia immediatamente una particolarita: si tratta in prima
lettura di servizi di norma presenti sul territorio (certamente ogni cittd & dotata di
impianti a rete, di un sistema commerciale, di aree verdi, etc.), che in quanto tali
rappresentano la condizione minima di funzionalita del territorio, tuttavia considerabili
tali solo se capaci di dare al territorio effettive opportunita che superano il livello
minimo di base, al di la della funzionalita minima, costante di ogni sistema urbano
necessaria per garantire la sussistenza stessa del sistema.

Per comprendere la reale portata delle componenti territoriali di utilita generale, vale
la pena di soffermare I’attenzione su alcune esemplificazioni in merito all’elencazione
sopra riportata che, pur prive di finalita esaustive del vastissimo campo di analisi,
possono orientare il lettore verso il corretto intendimento della questione.

Impianti urbani rilevanti. Per quanto attiene agli impianti urbani rilevanti, possono
essere considerati tali quelli eccezionalmente presenti sul territorio che superano il
livello minimo di base; secondo una tale accezione possono ad esempio essere
considerati rilevanti sotto il profilo dell’interesse generale i seguenti:

- stazioni ferroviarie di interscambio,

- impianti di cogenerazione,

- impianti di termovalorizzazione,

- acquedotti specifici per I’industria,

- impianti di depurazione con particolari prestazioni,

- reti dati con elevate prestazioni (banda larga, wireless, fibre ottiche)
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mentre non possono essere considerati tali i seguenti:

- strade ordinarie,

- acquedotti,

- fognature.

in quanto facenti parte del sistema di base di cui € dotato qualsiasi sistema territoriale.

Sistema commerciale. Per quanto attiene al sistema commerciale, possono ad esempio

essere considerati servizi di interesse generale i seguenti esercizi:

- insieme di esercizi commerciali organizzati lungo fronti dello spazio pubblico tali
da stimolare la fruizione dello spazio pubblico stesso;

- insieme di esercizi commerciali diversificati per gamma e capaci di offrire al
cittadino il completo soddisfacimento delle proprie esigenze;

- singoli esercizi commerciali di base (alimentari, edicola, e similari) presenti in
ambiti territoriali privi di struttura commerciale;

- esercizi commerciali multiservizi presenti in aree con rete di vendita debole o
assente;

- esercizi commerciali connaturati a servizi pubblici o privati di interesse pubblico;

- esercizi commerciali connaturati ad altri servizi (posta, web, esattoria, etc.);

- esercizi commerciali connaturati a pubblici esercizi;

- esercizi commerciali ambulanti con frequenza regolare al servizio di ambiti privi
di struttura commerciale,

mentre non possono essere considerati tali i seguenti:

- semplici sequenze di esercizi commerciali strutturati indifferentemente rispetto
allo spazio pubblico,

- singoli esercizi commerciali o singoli pubblici esercizi.

- esercizi commerciali di base (alimentari, edicola, e similari) presenti in ambiti
territoriali dotati di struttura commerciale, o serviti da sistemi commerciali
ascrivibili ad ambiti territoriali piu vasti (medie e grandi strutture di vendita),

- singoli esercizi commerciali o singoli pubblici esercizi.

Sistema del verde e dei percorsi. Per quanto attiene al sistema del verde e dei

percorsi, si rende necessaria una valutazione che esula dalle singole aree urbane

esistenti sul territorio a tal fine destinate, posto che la rilevanza del sistema del verde e

dei percorsi si fonda principalmente su fattori qualitativi e relazionali, ovverosia sul

grado di interconnessione tra aree verdi e percorsi e sull’effettiva possibilita di

fruizione offerta ai cittadini. In tal senso costituiscono fattori rilevanti perché il

sistema del verde e dei percorsi possa assumere il significato di componenti

territoriali di utilita generale:

- la connessione delle aree a verde destinate alla pubblica fruizione con le aree verdi
territoriali (naturali) mediante percorsi dedicati o qualificati;

- la contiguita delle aree a verde destinate alla pubblica fruizione con le aree verdi
urbane anche a carattere privato, purché tale contiguita risulti rilevante sotto il
profilo ecologico;

- la correlazione delle aree a verde con percorsi protetti (ciclopedonali) per
I’interconnessione delle diverse aree urbane,

- la correlazione delle aree a verde con percorsi di penetrazione nel verde
territoriale,

mentre non possono essere considerati significativi per la valutazione sistemica del

verde i seguenti fattori:

- dimensioni,

- attrezzature presenti.
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Sistema degli spazi pubblici di qualita. Per quanto attiene al sistema degli spazi

pubblici di qualita, si rende necessaria una valutazione prestazionale dello spazio

pubblico relativamente alla capacita di questo di attrarre il fruitore indipendentemente

dalle altre funzioni urbane presenti nell’area. In tal senso, perché il sistema degli spazi

pubblici di qualita possa divenire componente territoriale di utilita generale,

costituiscono fattori rilevanti:

- la qualita architettonica (arredo urbano);

- Pordine edilizio (stato di conservazione e qualita edilizia degli edifici
prospicienti);

- la presenza di elementi di arredo che facilitano la sosta (panchine, micro aree a
verde);

- la correlazione dello spazio pubblico con i pubblici esercizi (plateatici),

mentre non possono essere considerati utili per la valutazione sistemica degli spazi

pubblici i seguenti fattori:

- dimensioni,

- condizioni di traffico (traffico limitato, zone pedonali).

Sulla base delle considerazioni e delle esemplificazioni si esaminano dunque le
seguenti componenti territoriali di utilita generale che interessano il territorio
comunale, con il fine di pervenire ad una valutazione di tipo qualitativo fondamentale
per compendiare il dato quantitativo dei servizi pubblici e di interesse pubblico
analizzati in altra sezione del documento.

IMPIANTI URBANI RILEVANTI

Consistenza. Il territorio comunale € dotato di impianto di fitodepurazione.
Configurazione. Impianto localizzato in prossimita del Fontanile di Tradate nel quale
si utilizzano le piante per il trattamento delle acque reflue.

Integrazione con i servizi pubblici. Nulla

SISTEMA COMMERCIALE

Consistenza. Nell’accezione stabilita per la valutazione del sistema commerciale,

I’insieme degli esercizi localizzati nelle aree centrali pud essere considerato

componente territoriale di utilita generale in quanto:

- I’insieme degli esercizi commerciali determina una pur minima qualita dell’offerta
in termini di mix merceologico, essendo presenti esercizi che garantiscono il
soddisfacimento dei bisogni di base,

- il sistema é costituito dall’alternanza tra esercizi commerciali e pubblici esercizi,

- taluni spazi pubblici risultano fruibili pedonalmente i condizioni di sicurezza
rispetto ai veicoli,

- vi e una buona correlazione tra la zona commerciale centrale, i servizi scolastici e
il municipio.

Configurazione. Il sistema pu0 essere individuato in un numero modesto di isolati

urbani, che determinano un rapporto di cortina tra sistema dei fronti commerciali e

spazio pubblico. Il sistema commerciale locale € favorito da una discreta accessibilita,

grazie ad una funzionale, pur essenziale, dotazione di aree a parcheggio.

Integrazione con i servizi pubblici. Il sistema € caratterizzato da una buona

integrazione con i principali servizi comunali.

SISTEMA DEL VERDE E DEI PERCORSI

Consistenza. 1l sistema del verde considerabile quale componente territoriale di utilita
generale € rappresentato dalle aree in stato di naturalita afferenti al Parco Pineta di
Appiano Gentile e Tradate.
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Configurazione. 1l sistema verde territoriale nell’intorno dell’area urbana di Venegono
Inferiore esprime notevoli potenzialita sotto il profilo qualitativo, che tuttavia sono
attualmente compromesse dalla scarsa potenzialita fruizionale.

Si segnala infatti che la rete dei percorsi esistenti risulta in parte degradata e che le
reali possibilita di fruizione ciclopedonale a partire dalle aree urbane risultano
compromesse dalla qualita della maggior parte dei percorsi.

Una particolare menzione merita I’area in stato di naturalita che, lungo il Fontanile,
costeggia ad est I’area urbana, fino al nucleo centrale del paese in corrispondenza del
parco pubblico: se opportunamente tutelata e valorizzata potrebbe rappresentare un
polo verde di notevole importanza paesaggistica e ambientale.

Integrazione con i servizi pubblici. Si sottolinea nuovamente I’assenza di collegamenti
ben strutturati tra I’area urbana e il territorio naturale, segnalando che tale deficit
potrebbe essere in parte superato mediante la valorizzazione dei sentieri esistenti.

SISTEMA DEGLI SPAZI PUBBLICI DI QUALITA

Consistenza. Pur premettendo che la nozione di qualita degli spazi pubblici é da
intendersi in termini relativi, e quindi in rapporto con la generale qualita del paesaggio
urbano, le aree centrali del paese presentano attualmente una buona qualita sotto il
profilo fruizionale.

Configurazione. 1l sistema degli spazi pubblici di qualita e strutturato sugli assi
centrali del paese, ovverosia lungo le vie Mauceri e C. Menotti. Per effetto dei
caratteri ben strutturati e della presenza di destinazioni d’uso qualificate e con
significativa attrattivita, gli spazi pubblici centrali esprimono una buona capacita
attrattiva. Si segnala quale ambito di particolare significato I’area di piazza Lamperti
di recente riedificazione.

Integrazione con i servizi pubblici. Il sistema degli spazi pubblici centrali, tenuto
conto anche della capacita attrattiva, rappresenta la rete di base sulla quale si innestano
i servizi pubblici di livello primario, il cui valore risulta amplificato dalla compresenza
di attivita commerciali e di pubblici esercizi. L’integrazione tra spazio pubblico,
servizi pubblici, rete commerciale e pubblici esercizi rappresenta certamente uno dei
valori urbani da tutelare e sviluppare mediante le scelte del piano.
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VALUTAZIONE QUANTITATIVA DEI SERVIZI ESISTENTI

Al fine di una puntuale valutazione quantitativa della dotazione di base dei servizi

esistenti si rinvia anche al documento “PdS 2.0 Verifiche analitiche”.

Allo scopo di esprimere alcune considerazioni a carattere generale sulla dotazione di

aree per servizi esistenti, si riportano i seguenti dati riepilogativi:

DOTAZIONE ASSOLUTA

dotazione complessiva
dotazione aree per servizi pubblici

gc: Aree e servizi in genere per i cittadini

if:  Aree e servizi per I’istruzione e la formazione di base
ss:  Aree e servizi sanitari e socio-assistenziali di base

gs: Aree e servizi per il gioco e lo sport

tl:  Aree e servizi per il tempo libero

ca: Aree e servizi per il culto e attivita connesse

sc: Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli
ae: Aree e servizi in genere per le attivita economiche
erp: Aree e servizi per I’edilizia residenziale pubblica

DOTAZIONE PRO-CAPITE

popolazione di riferimento
popolazione di riferimento (documento di piano: previsione)

dotazione complessiva (stato attuale)
dotazione aree per servizi pubblici (stato attuale)

dotazione complessiva (previsione)
dotazione aree per servizi pubblici (previsione)

gc: Aree e servizi in genere per i cittadini

if:  Aree e servizi per I’istruzione e la formazione di base
ss: Aree e servizi sanitari e socio-assistenziali di base

gs: Aree e servizi per il gioco e lo sport

tl:  Aree e servizi per il tempo libero

ca: Aree e servizi per il culto e attivita connesse

sc: Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli
ae: Aree e servizi in genere per le attivita economiche
erp: Aree e servizi per I’edilizia residenziale pubblica

mq 189.887
mq 155.622

mg 2.039
mq 48.789
mqg 8.523
mqg 26.510
mq 22.278
mq 20.521
mq 46.099
mg 6.330
mgq 8.798

6.500 ab.
7.000 ab.

29,21 mg/ab.
23,94 mg/ab.

27,13 mg/ab.
22,23 mg/ab.

0,29 mg/ab.
6,97 mg/ab.
1,22 mq/ab.
3,79 mag/ab.
3,18 mg/ab.
2,93 mg/ab.
6,59 mg/ab.
0,90 mg/ab.
1,26 mg/ab.

Dai dati sopra riportati emergono le seguenti considerazioni generali sulla dotazione
guantitativa, sia rispetto alla popolazione residente che al target di sviluppo assunto

alla base delle valutazioni del Documento di Piano:
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- il dato relativo ai servizi in genere per i cittadini, modestissimo, non risulta Maurizio Mazzucchelli
rappresentativo dei servizi comunque offerti, ritenuti sufficienti; architeto

- la dotazione complessiva e la dotazione di servizi pubblici risulta superiore ai :
L . . . - . . . Alberto Mazzucchelli
minimi funzionali attesi per comuni della medesima taglia demografica;

. . . A . o ingegnere

- la dotazione di aree a verde e di aree per servizi di interesse collettivo per il gioco
e lo sport, pur non elevata, risulta qualitativamente soddisfacente; Roberto Pozzi
- la dotazione di aree per parcheggio soddisfa tendenzialmente le esigenze architetto

funzionali;

- il dato relativo alle attrezzature per I’istruzione risulta superiore alla media dei
comuni consimili;

- il dato relativo ai servizi per le attivita economiche non risulta rappresentativo dei
servizi offerti.
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CONSIDERAZIONI QUALITATIVE SUL SISTEMA DEI SERVIZI ESISTENTE

Con riferimento ai documenti del Piano dei Servizi denominati “PdS3.0 Sistema dei
servizi esistenti: stato di fatto” e “PdS04.0 Stato del sistema dei servizi”, si esprimono
le seguenti considerazioni di carattere qualitativo.

SIGNIFICATO ECOLOGICO DEL SISTEMA DEL VERDE PUBBLICO

Dall’esame delle localizzazioni esistenti destinate a verde pubblico emergono le

seguenti considerazioni:

- appare fondamentale la relazione, pur scarsamente definita, tra le aree verdi che a
est si incuneano nell’area urbana e I’area del parco pubblico di via C. Menotti,

- sussiste una pur debole sinergia tra aree a verde pubblico, aree per servizi diversi,
aree libere e aree pertinenziali di edifici a verde, che determina la potenziale
formazione di penetrazioni interstiziali a verde, marginali sotto il profilo ecologico
tuttavia significative secondo canoni estetico-percettivi;

- la distribuzione di aree a verde nel territorio urbanizzato si caratterizza per una
conformazione per parti e disaggregata, in particolare nelle zone pit densamente
edificate, tuttavia nella zona est si registra una discreta sequenza di aree
principalmente verdi, importanti per la per la percezione dei caratteri del
paesaggio urbano;

- appare significativa la relazione tra il centro sportivo e le aree agricole ad ovest.

Le considerazioni di cui sopra conducono a ritenere che I’insieme delle aree per verde

pubblico esistenti prefiguri un debole sistema, pur con potenzialita di sviluppo: il

Piano dei Servizi deve dunque orientare la propria azione al fine di tutelare e

valorizzare le peculiarita delle aree maggiormente significative, e dunque al

miglioramento delle connessioni a verde di entita macro.

DISTRIBUZIONE DEI PARCHEGGI

Per quanto attiene al livello prestazionale della dotazione di parcheggi pubblici

I’analisi ha evidenziato uno stato complessivo di buona funzionalita, poiché la

dotazione di mg/ab. 6,59 corrisponde, indicativamente, a circa 1.800 posti auto teorici

a fronte di un numero minimo di parcheggi necessari stimabile nell’intorno del 25%-

30% del numero di residenti (ovverosia in circa 1.600 — 1.900 parcheggi ). Tale dato

complessivo risulta tuttavia condizionato data la presenza dei due grandi parcheggi dei

supermercati localizzati lungo via Kennedy convenzionati ad uso pubblico: ai fini di

una corretta valutazione pare dungue opportuno escludere le superfici corrispondenti a

detti parcheggi, determinandosi in tal modo una dotazione di aree per la sosta per

abitante di 2,83 mg/ab, corrispondente a circa 700 posti auto teorici.

Dall’esame dell’insieme delle localizzazioni emergono i seguenti fattori:

- la distribuzione delle aree di parcheggio pare essere equilibrata nelle zone
caratterizzate da maggiore attrattivita, per effetto di talune localizzazioni a raso,
alle quali si aggiunge la dotazione di posti auto a bordo strada;

- le aree che presentano la concentrazione dei principali servizi (municipio, scuole)
risultano sufficientemente dotate di aree di sosta, tuttavia si segnalano alcuni
deficit durante i momenti di massima punta (entrata e uscita da scuola), che
potrebbero ben donde essere ovviati anche mediante politiche di trasporto
pubblico o di valorizzazione della circolazione ciclopedonale,

- nelle zone periferiche i parcheggi sono perlopiu il risultato di strumenti urbanistici
attuativi del passato, dungque assumono un significato strettamente locale,
risultando sufficienti per la corretta funzionalita urbana;
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- talune zone sono sostanzialmente prive di parcheggi pubblici, pertanto la sosta dei
veicoli avviene quasi esclusivamente a bordo strada;

- alcune zone particolarmente dense evidenziano una sottodotazione di aree per
parcheggio, tuttavia difficilmente ovviabile per oggettiva mancanza di aree libere,
tenuto conto che in tali aree la propensione al parcheggio dei veicoli a media
distanza dalla residenza risulta alquanto modesta

- si registra una carenza di aree per la sosta a servizio della stazione ferroviaria,
tuttavia difficilmente ovviabile per oggettiva mancanza di aree libere.

In linea generale si registra dungue un deficit prestazionale di parcheggi diversificato

per zone: nel caso delle aree piu dense si tratta di un deficit quantitativo in gran parte

dipendente dalla condizione urbanizzativa del passato, non ovviabile mediante
ordinari interventi.

FUNZIONALITA DEGLI INSEDIAMENTI SCOLASTICI

Considerato che alla data attuale non emergono particolari deficit strutturali degli
insediamenti scolastici esistenti, si evidenzia una discreta funzionalita generale.
Occorre infatti osservare che la dislocazione delle sedi scolastiche nel territorio risulta
centrale rispetto alla concentrazione della popolazione insediata e ai caratteri della
funzionalita urbana: esiste infatti una buona relazione del sistema scolastico sia con gli
altri servizi pubblici principali, sia con il nucleo centrale del comune.

La dotazione di superficie territoriale degli insediamenti esistenti, in linea di principio,
pare sufficiente per garantire futuri incrementi dimensionali degli edifici per
I’assolvimento di esigenze funzionali.

FUNZIONALITA DEGLI ALTRI SERVIZI COMUNALI

Nel novero degli altri servizi comunali rientrano quelli tipicamente gravitanti sul
municipio. Si aggiunga a cio il sistema di servizi connessi quali la biblioteca,
contenuta nell’edificio municipale ed il centro anziani localizzato all’interno di Villa
Molina.

CORRELAZIONE TRA SERVIZI PUBBLICI E RETE COMMERCIALE

Come tipicamente accade nei centri di analoga taglia demografica, vi & una sostanziale

correlazione tra le aree con maggiore dotazione commerciale (di vicinato) e le aree
con maggiore concentrazione di servizi.
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PARTE Il

STRATEGIE E AZIONI
PER IL PIANO DEI SERVIZI
DI VENEGONO INFERIORE
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STRATEGIE GENERALI PER LO SVILUPPO DEL SISTEMA DEI SERVIZI

L’ attuazione delle previsioni del Piano dei Servizi, che saranno specificamente
definite nella successiva parte del presente documento, richiede la definizione di
strategie di sviluppo capaci di ottimizzare e coniugare le diverse risorse presenti sul
territorio e generate dalla pianificazione: talune di queste strategie assumeranno il
carattere di strategia diretta del Piano dei Servizi, altre assumeranno il carattere di
strategia indiretta e saranno declinate in principi e azioni mediante il Documento di
Piano e il Piano delle Regole.

Implementazione del concetto di interesse generale. Il Piano di Governo del
Territorio per Venegono Inferiore, come dettato dal Documento di Piano, assume alla
propria base il concetto di interesse generale nella sua massima estensione, cosi da
fondare la propria azione sul seguente presupposto.

“Qualsiasi azione si compia sul territorio, di qualsiasi entita e natura, reca in sé una

guota di interesse esclusivamente privato e una quota di interesse generale.

Appartengono alla sfera dell’interesse generale:

- la qualita del territorio,

- la polifunzionalita del territorio e quindi I’offerta di opportunita diversificate per i
cittadini,

- P’ottimizzazione delle urbanizzazioni del territorio,

- latutela degli equilibri socio-economici.

Il diritto edificatorio dei suoli si compone di una aliquota indifferenziata sul territorio

commisurata all’interesse privato e di una aliquota incrementale della precedente,

dipendente dalle condizioni del paesaggio e dalle scelte di piano, la cui utilizzabilita &

subordinata alla determinazione, mediante I’intervento di trasformazione territoriale,

di effetti rilevanti per I’interesse generale.”

Perequazione generalizzata. Il Piano di Governo del Territorio di Venegono
Inferiore, mediante [I’attribuzione di un indice di edificabilita territoriale
indifferenziato, assume al centro della propria azione un principio di perequazione
generalizzato, fondato sul seguente presupposto.

“Tutti i suoli nella medesima condizione di fatto esprimono un identico diritto
edificatorio, espresso in termini di superficie lorda di pavimento edificabile,
indipendentemente dalle destinazioni d’uso e da qualsiasi attribuzione derivante dal
piano urbanistico. Il Piano dei Servizi, laddove definisce previsioni urbanistiche
inerenti I’attuazione di opere di interesse pubblico o generale, determina la
trasferibilita del diritto edificatorio ivi costituitosi a favore di altri suoli nella
medesima condizione di fatto, secondo modalita specificate dal Piano delle Regole.”

Sviluppo equilibrato dei servizi rispetto alla capacita d’investimento del Comune.
Il Piano dei Servizi individua un insieme di previsioni di completamento del sistema
dei servizi esistenti calibrato affinché sia garantita la concreta fattibilita: i costi da
sostenere per I’attuazione delle previsioni del Piano dei Servizi devono risultare
coerenti con la reale capacita di investimento del Comune, tenuto conto delle
conseguenze economiche delle scelte insediative del piano.

Ricorso alla programmazione integrata e alla pianificazione attuativa.
L’attuazione dei servizi previsti dal piano potra avvenire in via prioritaria mediante il
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ricorso alla programmazione integrata e alla pianificazione attuativa. Spetta al
Documento di Piano stabilire i canoni di relazione tra le previsioni insediative nelle
aree di trasformazione urbanistica e le previsioni del Piano dei Servizi. Spetta al Piano
delle Regole stabilire i canoni di relazione tra le previsioni insediative nelle aree di
riqualificazione urbana e le previsioni del Piano dei Servizi. Il Piano dei Servizi detta
inoltre le regole affinché siano localizzate specifiche aree per servizi di carattere locale
all’interno delle aree di trasformazione urbanistica e di riqualificazione urbana, con
I’obiettivo di garantire la corretta urbanizzazione e di costituire un bacino di riserva di
aree per servizi a vantaggio dell’intera collettivita e a garanzia dei futuri sviluppi del
sistema insediativo.

Principio di iniziativa privata. Tutte le previsioni del Piano dei Servizi sono
potenzialmente realizzabili e gestibili anche da parte di soggetti privati in forza di
specifici atti convenzionali, nel rispetto delle procedure di cui all’art. 9 comma 12
della “Legge per il Governo del Territorio”

Tutela della qualita del paesaggio urbano. Il Piano di Governo del Territorio, sulla
base degli indirizzi del Documento di Piano, delle strategie generali del Piano dei
Servizi, delle azioni del Piano delle Regole, dei Piani Attuativi e dei Programmi
Integrati di Intervento persegue la tutela della qualita urbana, quale massima
espressione dell’interesse generale. Il sistema dei servizi, espressione prevalente
dell’interesse pubblico, si coniuga con I’azione di tutela del piano, al fine di perseguire
un obiettivo totalizzante di interesse generale.

Innalzamento del valore ecologico del verde urbano. Il Piano dei Servizi, mediante
la valorizzazione delle aree a verde esistenti e la previsione di nuove aree a verde
coniuga la propria azione con il Piano delle Regole cui € demandata la tutela del verde
territoriale e la valorizzazione del verde urbano privato, affinché sia elevato il valore
ecologico del verde urbano nel suo complesso, in attuazione degli indirizzi del
Documento di Piano.

Miglioramento del sistema connettivo. 1l Piano dei Servizi, mediante il
completamento della dotazione quantitativa di aree per servizi, consegue
I’ottimizzazione dell’offerta ai cittadini. 1l Piano di Governo del Territorio e gli
strumenti di pianificazione attuativa o programmazione integrata, mediante interventi
di valorizzazione della rete di percorsi ciclopedonali, mediante il miglioramento
qualitativo della rete infrastrutturale, contribuiranno alla costruzione del sistema dei
servizi, ovverosia della rete di polarita e percorsi che innerva il territorio comunale,
che rappresenta il pit generale obiettivo perseguito dal piano.
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STRATEGIE DIRETTE DEL PIANO DEI SERVIZI

Con riferimento al Documento di Piano del Piano di Governo del Territorio, si

riportano in estratto i brani piu significativi delle enunciazioni politiche e strategiche

generali aventi attinenza con I’azione del Piano dei Servizi, onde verificare la coerenza
tra la forma e la struttura dello strumento in esame rispetto ai dettati generali delle
politiche territoriali.

Ciascuna politica é di seguito sviluppata secondo la seguente articolazione:

- strategie, corrispondenti alla definizione della “linea generale di azione” affinché
le politiche di governo possano determinare effetti,

- azioni, ovverosia la definizione puntuale del disposto dello strumento di
pianificazione che deve essere approntato affinche si possano produrre gli effetti
reali indicati dall’assunto politico.

In estratto dal Documento di Piano si riportano le strategie di governo del territorio e

le azioni poste specificamente in capo al Piano dei Servizi.
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Provincia di Varese

Politica A
RESIDENZA

Strategia Al

Contenimento dello sviluppo dell’area urbana

Contenere lo sviluppo del sistema insediativo entro i limiti necessari
per consentire il soddisfacimento del fabbisogno insediativo, nel
rispetto dei limiti definiti dalle politiche di governo territoriale.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia A2

Tutela e rilancio dei centri storici

Favorire il completamento dei processi di recupero dei centri
storici, intesi quali giacimenti di valori storici e culturali e quali
irrinunciabili luoghi per I’offerta di opportunita di fruizione per i
cittadini. Consentire, mediante il riuso degli spazi residenziali
storici, I’assorbimento di parte della domanda di residenza attesa
nel decennio.

Azione A2.1

Valorizzazione degli spazi pubblici mediante interventi di arredo
urbano aventi caratteristiche tali da favorire 1’aggregazione.

Strategia A3

Recupero delle superfici esistenti

Miglioramento delle potenzialita insediative degli edifici esistenti,
ferma restando la qualita in genere degli edifici.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia A4

Integrazione funzionale della residenza

Migliorare le opportunita offerte ai cittadini derivanti dalla
coesistenza di residenza, servizi ed attivita economiche urbane,
favorendo la diversificazione funzionale nelle arre di
trasformazione e nelle aree centrali.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi
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Provincia di Varese

Politica B
ECONOMIA LOCALE

Strategia B1

Conferma delle aree per attivita economiche in attivita

Mantenere il sistema delle attivita economiche esistenti in
condizione di continuita e di crescita, generando nel contempo
nuove opportunita per lo sviluppo dell’economia locale e
I’incremento dell’occupazione.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia B2

Rilancio del sistema economico locale

Determinare prospettive di sviluppo e crescita dell’economia locale,
mediante elevazione della competitivita dei siti destinati alle attivita
produttive ora dismessi o0 in dismissione.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia B3

De-normazione delle aree per attivita economiche

Facilitare quanto piu possibile i processi di rinnovo del patrimonio
edilizio a disposizione delle attivita economiche, in particolare nei
casi di dismissione o probabile dismissione.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia B4

Ridefinizione del potenziale insediativo dell’ex strada statale

Riqualificare e incrementare le aree produttive esistenti lungo I’ex
strada statale, anche promuovendo interventi di radicale
sostituzione edilizia volti a migliorare la competitivita economica e
la qualita estetica dei siti.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia B5

Conferma e sviluppo del sistema commerciale urbano

Riconoscimento del ruolo vitale del sistema economico minuto
presente nelle aree urbane, costituito da esercizi commerciali,
attivita terziarie, pubblici esercizi, promuovendone il mantenimento
e lo sviluppo.

Azione B5.1

Definizione di modalita di implementazione dell’arredo urbano e
della qualita dello spazio pubblico.
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Provincia di Varese

Politica C
PAESAGGIO E IDENTITA’ LOCALE

Strategia C1

Orientamenti per i caratteri del paesaggio

Sviluppare un sistema di orientamenti per le attivita esercitabili sul
territorio in grado di coniugare i processi insediativi con la tutela
dei caratteri del paesaggio locale, a partire dai valori di eccellenza
esistenti con I’obiettivo primario di rendere riconoscibili i caratteri
identitari del territorio rispetto al contesto d’area vasta di
appartenenza.

Azione C1.3

Tutela generale del territorio in stato di naturalita, esercitata in
forma modulata in ragione dei diversi gradi di sensibilita;
istituzione della rete ecologica comunale, parte della rete ecologica
di scala vasta.

Strategia C2

Esercizio della tutela sulle aree di maggior pregio

Definizione di un modello di sviluppo e di tutela del territorio
incardinato sui valori territoriali presenti, tanto riconducibili alla
naturalita e al significato ecologico della gran parte delle aree
inedificate, quanto ai caratteri strutturali del paesaggio urbano, a
partire dai sistemi insediativi di pregio e dai valori monumentali.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia C3

Confermare gli assetti morfotipologici

Confermare I’assetto tipologico e morfologico dei brani del
paesaggio urbano laddove tali caratteri risultano maggiormente
marcati ed identitari, estendendo i medesimi principi di tutela del
paesaggio urbano anche alle aree oggetto di nuova edificazione o di
riqualificazione.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia C4

Migliorare la qualita dello spazio pubblico

Elevare la qualita dello spazio pubblico sia sotto il profilo estetico-
percettivo sia mediante I’incremento delle opportunita di fruizione,
riconosciuto che il connubio tra qualita dello spazio e funzionalita
urbana costituisce uno dei fondamenti della qualita del territorio.

Azione C4.1

Definire la rete degli spazi pubblici caratterizzati da elevata qualita,
in particolare privilegiando i luoghi dove esistono o possono
esistere mix funzionali in grado di mantenere o elevare il grado di
urbanita.
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Azione C4.2 Definire correlazioni sinergiche tra le trasformazioni urbane e Maurizio Mazzucchelli
I’elevazione della qualita degli spazi pubblici, affinché i processi di architetto
trasformazione urbana siano portatori di benefici effetti circa il

- Ly . . . .. Alberto Mazzucchelli
miglioramento della qualita e della sicurezza degli spazi pubblici. ingegnere

Roberto Pozzi
Strategia C5 | Tutela degli spazi monumentali ed identitari architetto
Tutela di tutti i valori territoriali presenti che identificano VVenegono
Inferiore nel contesto territoriale di appartenenza.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi
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Politica D
AMBIENTE

Strategia D1

Definire la rete ecologica comunale

Definire e tutelare la rete ecologica comunale, quale parte del
sistema della rete ecologica provinciale, ed esercitare sulle aree cosi
definite forme di tutela attive e azioni di miglioramento dei valori
della naturalita.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia D2

Ridurre le emissioni inquinanti in ambiente

Completare e rinnovare il patrimonio edilizio ponendo la massima
attenzione ai temi dell’energia e delle emissioni in ambiente di
sostanze inquinanti, utilizzando strumenti premiali volti allo
sviluppo di buone pratiche del costruire e della realizzazione di
impianti.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia D3

Ridurre i consumi energetici

Completare e rinnovare il patrimonio edilizio ponendo la massima
attenzione al temi dei consumi energetici, utilizzando strumenti
premiali volti a favorire il ricorso a fonti di energia rinnovabili e ad
impianti di produzione calore che minimizzino le emissioni in
ambiente.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia D4

Ridurre i consumi idrici

Completare e rinnovare il patrimonio edilizio ponendo la massima
attenzione al temi del consumo della risorsa idrica, utilizzando
strumenti premiali volti allo sviluppo di buone pratiche nella
realizzazione di impianti finalizzati alla razionalizzazione dell’uso e
del consumo dell’acqua.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi
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Maurizio Mazzucchelli

Politica E
MOBILITA’ EINFRASTRUTTURE

Strategia E1

Istituire forme di compensazione per le infrastrutture

Studiare le problematiche della circolazione stradale ad una scala di
area vasta coerente con il quadro dei flussi, delle origini e delle
destinazioni, tenuto conto della previsione di nuove infrastrutture a
medio e lungo termine.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia E2

Ridefinire il ruolo dell’ex strada statale

Ridefinire il significato e il ruolo dell’ex strada statale alla luce
delle opere previste a medio e lungo termine, ricercando nuove
vocazioni e nuove potenzialita in relazione ai sistemi insediativi
serviti da tale viabilita, riconoscendone innanzitutto la vocazione di
asse commerciale.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia E3

Risoluzione delle problematiche puntuali della rete comunale

Definire il quadro della viabilita comunale coerentemente con le
previsioni di scala vasta condivise con gli altri enti territoriali
interessati, prevedendo puntuali interventi di miglioramento e nuovi
tronchi finalizzati al miglioramento dei flussi interni.

Nessuna azione in capo al Piano dei Servizi

Strategia E4

Organizzazione gerarchica delle strade urbane

Conseguimento di una maggiore funzionalita complessiva della rete
stradale urbana mediante innalzamento del livello di
gerarchizzazione della rete, separando quanto piu possibile i diversi
flussi (interni, di attraversamento, ciclopedonali).

Azione E4.1

Gerarchizzazione della rete stradale urbana privilegiando, laddove

architetto

Alberto Mazzucchelli
ingegnere

Roberto Pozzi
architetto

Studio associato

possibile, la circolazione ciclopedonale mediante interventi di INGEGNERIA

arredo urbano e di moderazione del traffico. ARCHITETTURA

URBANISTICA

Strategia E5 | Definizione della rete ciclopedonale comunale

Attribuzione al PGT del compito di definire nel complesso la rete "21039 “é'OfaZZOQZ

ciclopedonale comunale, individuando i necessari strumenti per Tlozszu:;[:;n

:g?edere efficace I’azione di piano ai fini della realizzazione della Fax 0332 670886
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Azione E5.1

Definizione di una rete di percorsi ciclopedonali prevalentemente in
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sede propria, con forte integrazione con il territorio del Parco della Maurizio Mazzucchelli
Pineta di Appiano Gentile e Tradate. architetto
- — - - - - - Alberto Mazzucchelli
Azione ES.2 Definizione di una stretta integrazione tra la rete di percorsi ingegnere
ciclopedonali, gli spazi pubblici e le aree per servizi di principale
interesse per i cittadini. Roberto Pozzi
architetto
Azione E5.3 Definizione di una stretta relazione tra la realizzazione della rete
ciclopedonale e I’attuazione delle trasformazioni urbane ammesse
dal piano, imputando a ciascuna di esse I’onere di realizzazione di
significativi tratti della rete.
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Maurizio Mazzucchelli

Politica F
SERVIZI, SPAZI PUBBLICI, SOCIALITA’

Strategia F1

Strutturazione e qualificazione della rete dei servizi

Miglioramento dell’offerta e delle prestazioni dei servizi offerti
mediante interventi sulle connessioni e sulle relazioni con altre
funzioni urbane, riconosciuta la sussistenza di una soddisfacente
dotazione quantitativa e qualitativa per ciascuna tipologia di servizi
offerta.

Azione F1.1

Strutturazione a rete del sistema dei servizi a partire dai luoghi
urbani di maggiore frequentazione pubblica.

Azione F1.2

Formazione di una rete di percorsi e di spazi pubblici qualificati per
il collegamento delle sedi scolastiche con le zone residenziali e con
il centro.

Strategia F2

Incrementare la dotazione di servizi di interesse generale

Prevedere nuove aree in grado di migliorare la dotazione e I’offerta
di servizi per i cittadini, diversificando I’azione di piano in ragione
della programmazione temporale delle opere.

Azione F2.1 Localizzazione delle nuove previsioni di aree per servizi necessarie
per I’attuazione delle previsioni di medio termine.
Azione F2.2 Istituzione di strumenti volti alla preservazione di aree urbane

necessarie per la realizzazione di servizi eventualmente da
prevedersi in virtu di scenari a lungo termine.

Strategia F3

Migliorare la qualita dello spazio pubblico

Riconoscere il ruolo dello spazio pubblico quale catalizzatore delle
opportunita di fruizione urbana, in particolare per quanto attiene
alla socialita e alla localizzazione di attivita di fondamentale
rilevanza per la definizione dell’urbanita del territorio (commercio
urbano, attivita terziarie, servizi amministrativi, pubblici esercizi e
similari).

architetto
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Azione F3.1 Completare il processo di riqualificazione del centro, sia mediante ARENH(?TEI?#EJIEQ
I’arredo urbano, sia mediante azioni di recupero del patrimonio
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Strategia F4 | Realizzare una rete di mobilita dolce Maurizio Mazzucchelli
Definire il quadro complessivo delle previsioni necessarie per il architetto

miglioramento della circolazione pedonale e ciclabile nelle diverse .

del o b I Alberto Mazzucchelli

aree del territorio, urbane o naturali. ingegnere

Azione F4.1 Definizione di una rete di percorsi ciclopedonali prevalentemente in Roberto Pozzi
sede propria, con il fine di integrare gli insediamenti urbani con il architetto

territorio del Parco della Pineta di Appiano Gentile e Tradate.

Azione F4.2 Migliorare la qualita degli spazi pubblici centrali, in particolare per
favorire la circolazione ciclopedonale.
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STRATEGIE INDIRETTE DEL PIANO DEI SERVIZI:
PIANO DELLE REGOLE

Noto che le strategie generali per la costruzione di un sistema dei servizi efficace ed
equilibrato dettate dal Documento di Piano si attuano mediante un insieme di azioni
coerente e sinergico, che coinvolgono competenze anche diverse da quelle del Piano
dei Servizi, affinché le azioni di quest’ultimo possano determinare effetti ottimali, &
necessario che il Piano delle Regole produca azioni in termini di orientamento della
trasformazione urbana verso modelli che riconoscano I’esistenza di un interesse
generale diffuso.

Perché si determini sinergia tra il Piano dei Servizi e il Piano delle Regole & necessario
che quest’ultimo renda operativi i seguenti contenuti.

Sviluppo del settore commerciale. 1l Piano delle Regole dovra essere dotato di una
disciplina urbanistica del commercio che ne riconosca il fondamentale ruolo per la
definizione dell’urbanita del territorio, considerato che I’esistenza di una rete
commerciale sostanzia e potenzia il significato e il ruolo del sistema dei servizi, data la
fondamentale sinergia che in tal modo si genera. La coniugazione tra sistema dei
servizi e rete commerciale determina I’innalzamento delle opportunita di fruizione del
territorio, quale linfa vitale del processo di pianificazione.

Innalzamento del grado di polifunzionalita del territorio. La sinergia espressa a
proposito delle azioni che il Piano delle Regole potra esercitare sul settore
commerciale pud essere trasposta anche alle attivita diverse in genere presenti sul
territorio, rilevanti anche sotto il profilo socio-economico. Il Piano delle Regole, ad
eccezione che per le destinazioni d’uso tali da richiedere particolari attenzioni di
compatibilita con altre, dovra condurre la pianificazione verso il superamento del
concetto di zona omogenea, optando per I’integrazione di diverse destinazioni d’uso
che, grazie alle sinergie potenzialmente determinabili, possono determinare
I’innalzamento del grado di urbanita nel territorio.

Rete ecologica. La Rete Ecologica e costituita dalle principali aree in stato di

naturalita e dai rispettivi varchi tra le diverse parti del sistema insediativo. L’insieme

della rete ecologica garantisce la continuita dei valori ecologici ancora presenti nel

sistema territoriale.

La rete ecologica definita dal Piano delle Regole, ¢ ripartita nelle seguenti categorie di

aree:

- core areas,

- fasce tampone,

- corridoi e varchi,

- aree di rilevante interesse paesistico,

- reticolo idrico e interstizi verdi.

Si definiscono core areas le parti del territorio facenti parte di vasti ambiti

caratterizzati da significativo grado di biodiversita, fondamentali per la diffusione di

popolazioni di organismi viventi. In tali aree deve essere fatto divieto di

- effettuare qualsiasi trasformazione del territorio tale da determinare riduzioni della
biodiversita e comunque potenzialmente in grado di costituire minaccia per le
specie animali e vegetali esistenti,

- di realizzare qualsiasi manufatto che determini interruzioni o parzializzazioni della
continuita delle core areas.
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Si definiscono fasce tampone le parti del territorio che svolgono funzione di

“cuscinetto” tra le “core areas” e le parti dei tessuti insediativi, caratterizzati da

biodiversita variabile e differenziata, fondamentali per la conservazione dei valori

ecologici delle core areas e per garantire adeguata qualita ambientale alle porzioni del

territorio oggetto di insediamenti. In tali aree deve essere fatto divieto di

- soppressione delle specie vegetali autoctone o ambientate esistenti,

- alterazione della condizione di permeabilita dei suoli,

- alterazione delle condizioni di deflusso superficiale delle acque,

Si definiscono corridoi e varchi le parti del territorio che svolgono funzione di

collegamento, distinguibili dalle “core areas” per via delle dimensioni e della valenza

strategica. | corridoi e varchi sono fondamentali per la conservazione delle
connessioni e dei valori ecologici. In tali aree devono essere promosse iniziative volte

a

- favorire I'equipaggiamento vegetazionale del territorio per permettere gli
spostamenti della fauna naturale, rendendo accessibili zone altrimenti precluse,
cosi da aumentare la capacita portante delle aree naturali, e ridurne la
vulnerabilita.

- favorire la realizzazione di fasce di naturalita con funzione connettiva, e
finalizzate a prevenire la realizzazione di nuovi insediamenti ed opere che possano
interferire con la continuita dei corridoi e delle direttrici di permeabilita.

- evitare in corrispondenza di ciascun varco la saldatura dell'urbanizzato,
mantenendo lo spazio minimo inedificato tra due fronti, tale da garantire la
continuita del corridoio ecologico;

- prevedere progetti di rinaturalizzazione per il rafforzamento del corridoio
ecologico.
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STRATEGIE INDIRETTE DEL PIANO DEI SERVIZI:
PROGRAMMAZIONE INTEGRATA E PIANIFICAZIONE ATTUATIVA

Il sistema dei servizi trovera il proprio completamento mediante i processi di

pianificazione attuativa o di programmazione integrata che il Documento di Piano ha

individuato negli ambiti di trasformazione urbanistica, nonché mediante eventuali altri

processi interni al tessuto urbanizzato resi possibili dal Piano delle Regole, al quale

compete I’individuazione di aree di riqualificazione urbana.

I processi di programmazione integrata o di pianificazione attuativa dovranno

determinare quantomeno i seguenti effetti:

- determinare la corretta urbanizzazione delle aree urbane e periurbane destinate alla
trasformazione urbanistica,

- contribuire al compimento del sistema dei servizi mediante attuazione di talune
previsioni interne al tessuto edificato consolidato,

- contribuire al miglioramento della rete delle connessioni urbane e territoriali
destinati alla ciclopedonalita, cosi da realizzare le connessioni indispensabili per la
trasformazione dell’insieme dei servizi esistenti in un sistema.

Di seguito si riportano le principali previsioni in capo alle aree di trasformazione del
Documento di Piano correlate allo sviluppo del sistema dei servizi.
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Area di trasformazione AT1

AREA DI TRASFORMAZIONE SOPPRESSA
NEL CORSO DELLA REDAZIONE DEL PGT

Area di trasformazione AT2: Via Giulio Cesare — via Calcinaccio

Elementi progettuali di
interesse pubblico o
generale

Parcheggi pubblici per la funzionalita dell’insediamento

| parcheggi pubblici dovranno essere dimensionati nel rispetto
dei seguenti parametri:

ogni unita immobiliare residenziale:

ogni 25 mq di superficie per uso commerciale:
ogni 50 mq di superficie per altra destinazione: 1 posto auto
| parcheggi in soprassuolo dovranno essere localizzati
principalmente in corrispondenza dell’area di interposizione
tra il nuovo insediamento e le aree per attivita produttive a
nord, nel territorio comunale di Venegono Superiore.

1 posto auto
1 posto auto

Area di trasformazione AT3: Via Deledda — via 24 Maggio

Elementi progettuali di
interesse pubblico o
generale

Parcheggi pubblici per la funzionalita dell’insediamento

| parcheggi pubblici dovranno essere dimensionati nel rispetto
dei seguenti parametri:

ogni unita immobiliare residenziale:

ogni 25 mq di superficie per uso commerciale:
ogni 50 mq di superficie per altra destinazione:
| parcheggi in soprassuolo dovranno essere localizzati
principalmente  su  aree  localizzate ai  margini
dell’insediamento, cosi da risultare utili anche per le attivita
esistenti nell’intorno.

1 posto auto
1 posto auto
1 posto auto

Area di trasformazione AT4: Via Martin Luther King

Elementi progettuali di
interesse pubblico o
generale

Parcheggi pubblici per la funzionalita dell’insediamento

| parcheggi pubblici dovranno essere dimensionati nel rispetto
dei seguenti parametri:

ogni unita immobiliare residenziale:

ogni 25 mq di superficie per uso commerciale:
ogni 50 mq di superficie per altra destinazione: 1 posto auto
| parcheggi in soprassuolo dovranno essere localizzati
principalmente su aree localizzate al margine sud-ovest
dell’insediamento, dunque nella zona piu prossima alla
ferrovia.

1 posto auto
1 posto auto
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Maurizio Mazzucchelli
Area di trasformazione AT5 architetto

Alberto Mazzucchelli
ingegnere

AREA DI TRASFORMAZIONE SOPPRESSA

NEL CORSO DELLA REDAZIONE DEL PGT .
Roberto Pozzi

architetto

Area di trasformazione AT6: ex s.s. Varesina Il

Elementi progettualidi | Parcheggi  di  uso pubblico per la funzionalita
interesse pubblico o dell’insediamento

generae | parcheggi di uso pubblico dovranno essere dimensionati nel
rispetto dei seguenti parametri:

ogni 25 mq di superficie per uso commerciale: 1 posto auto
ogni 50 mq di superficie per uso secondario: 1 posto auto
ogni 50 mq di superficie per uso terziario: 1 posto auto
ogni 50 mq di superficie per altra destinazione: 1 posto auto
Nel caso di destinazione d’uso commerciale la superficie a
parcheggio di uso pubblico dovra risultare pari o superiore ai
minimi di legge.

Tutti i parcheggi di cui al presente punto dovranno permanere
nella proprieta privata.

La realizzazione di detti posti auto non compensa la
corresponsione di quanto dovuto per effetto dell’applicazione
della Direttiva 14.

Viabilita e accessi

La viabilita di distribuzione delle attivita previste nell’area di
trasformazione dovra essere costituita da controviale a ovest
della ex s.s. Varesina, con unico svincolo con rotatoria da
quest’ultima. In alternativa alla rotatoria sono ammesse due
immissioni/emissioni lungo la ex s.s. Varesina esclusivamente
in mano destra.

Sono altresi consentiti accessi lungo la via Vecchia Milanese.
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Area di trasformazione AT7: via Damiano Chiesa

Elementi progettuali di
interesse pubblico o
generale

Parcheggi di uso pubblico per la funzionalita
dell’insediamento

| parcheggi di uso pubblico dovranno essere dimensionati nel
rispetto dei seguenti parametri:

ogni 50 mq di superficie per uso secondario: 1 posto auto
ogni 50 mq di superficie per altra destinazione: 1 posto auto
Nel caso di destinazione d’uso commerciale la superficie a
parcheggio di uso pubblico dovra risultare pari o superiore ai
minimi di legge.

Tutti i parcheggi di cui al presente punto dovranno permanere
nella proprieta privata.

La realizzazione di detti posti auto non compensa la
corresponsione di quanto dovuto per effetto dell’applicazione
della Direttiva 14.

Viabilita e accessi

La viabilita di distribuzione delle attivita previste nell’area di
trasformazione dovra essere diramata mediante svincolo
canalizzato da via Damiano Chiesa, con immissioni ed
emissioni in mano destra.

Area di trasformazione AT8

AREA DI TRASFORMAZIONE SOPPRESSA
NEL CORSO DELLA REDAZIONE DEL PGT
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LOCALIZZAZIONE DELLE NUOVE PREVISIONI

Sulla base delle valutazioni per ciascuna area libera esistente nel tessuto edificato

consolidato, sulla base dell’enunciazione delle strategie generali e specifiche del Piano

dei Servizi, sono state effettuate le scelte localizzative rappresentate sul documento

“PdS 5.0 Localizzazioni del Piano dei Servizi”.

Tali localizzazioni, aventi forza di prescrizione cogente, sono state scelte sulla base

dei seguenti principi operativi:

- dimensionamento equilibrato rispetto alle esigenze di ciascun ambito urbano,

- dimensionamento equilibrato rispetto alla dimensione complessiva delle singole
aree libere al fine di non determinare una insopportabile contrazione del legittimo
interesse privato,

Le aree rappresentate sul documento “PdS 5.0 Localizzazioni del Piano dei Servizi”
sono classificate, analogamente alle aree per servizi esistenti, secodo le seguenti
categorie:

gc: Aree e servizi in genere per i cittadini

if: Aree e servizi per I’istruzione e la formazione di base
SS: Avree e servizi sanitari e socio-assistenziali di base

gs: Aree e servizi per il gioco e lo sport

tl: Aree e servizi per il tempo libero

ca: Aree e servizi per il culto e attivita connesse

SC: Avree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli
ae: Aree e servizi in genere per le attivita economiche

erp:  Aree e servizi per I’edilizia residenziale pubblica

Di seguito, per ciascuna previsione, si forniscono gli elementi essenziali di valutazione
in merito a:

- classificazione

- localizzazione

- Obiettivi funzionali

AREA PER SERVIZI 1
Classificazione SC: Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli
Localizzazione Venegono Inferiore sud-ovest

Obiettivi funzionali | Migliorare localmente la disponibilita di posti auto pubblici.

AREA PER SERVIZI 2

Classificazione tl: Aree e servizi per il tempo libero

Localizzazione Venegono Inferiore ovest, in corrispondenza del centro
sportivo

Obiettivi funzionali | Integrare la dotazione di aree verdi
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AREA PER SERVI

ZI 3

Servizio soppresso nel corso della redazione del PGT

AREA PER SERVI

yd 4

Classificazione

SC: Avree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli

Localizzazione

Ad est del centro storico

Obiettivi funzionali

Realizzare parcheggi a servizio dell’edilizia residenziale

pubblica prevista.

AREA PER SERVI

ZI 5

Classificazione

erp:  Aree e servizi per I’edilizia residenziale pubblica

Localizzazione

Ad est del centro storico

Obiettivi funzionali

Realizzare edifici destinati all’edilizia residenziale pubblica

AREA PER SERVI

Z 6

Classificazione

tl: Avree e servizi per il tempo libero

Localizzazione

Venegono Inferiore est

Obiettivi funzionali

Realizzare un parco pubblico, di frangia rispetto all’area
urbana, connesso alla rete di percorsi previsti per la fruizione
del verde

AREA PER SERVI

yd I

Classificazione

SC: Avree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli

Localizzazione

Venegono Inferiore est

Obiettivi funzionali

Realizzare parcheggi a servizio dell’area verde prevista e dei
percorsi

AREA PER SERVI

ZI 8

Classificazione

tl: Acree e servizi per il tempo libero

Localizzazione

Venegono Inferiore a sud-est del centro storico

Obiettivi funzionali

Realizzazione di fascia verde a tutela del corso d’acqua e di
connessione nord-sud.
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Maurizio Mazzucchelli

architetto
AREA PER SERVIZI 9
Classificazione sc:  Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli Alberto Mazzucchelll
ingegnere

Localizzazione Venegono Inferiore nord-ovest, lungo la strada statale Habetlo Bozi

architetto

Obiettivi funzionali | Dotazione di parcheggi a servizio del Santuario
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ASPETTI DIMENSIONALI DEL PIANO DEI SERVIZI

Provincia di Varese

Note le strategie attuate dal Piano dei Servizi, visti i documenti denominati “PdS5.0

Localizzazioni del Piano dei Servizi”, sulla base:

- della dotazione di servizi esistenti e confermati, gia sufficiente per soddisfare le
necessita derivanti dall’attuazione degli indirizzi del Documento di Piano,

- della dotazione prevista dal Piano dei Servizi al fine di migliorare il sistema
esistente sotto il profilo prestazionale, definita con riferimento all’esame delle aree

libere esistenti nonché alle priorita stabilite dal Documento di Piano,

visti i dati riscontrati sul documento “PdS 2.0 Verifiche analitiche”, considerate le
nuove localizzazioni del Piano dei Servizi cui corrispondono le seguenti superfici:

NUMERO | SUPERFICIE | CODICE tl sc erp

1 1.602| Splisc 1.602

2 3.860| Sp2/tl 3.860

4 443 Spé/sc 443

5 345| Spblerp 345
6 1.956| Speéil 1.956

7 78| Sp7isc 78

8 32.775|  Spshl 32.775

9 2.582| Spolsc 2.582

| Totale 43.641 | | 38591  4.705] 345 |

la dotazione complessiva di aree per servizi puo essere riepilogata dai seguenti dati

generali:

DOTAZIONE ASSOLUTA

dotazione complessiva

dotazione aree per servizi pubblici

gc: Aree e servizi in genere per i cittadini
if:  Aree e servizi per I’istruzione e la formazione di base
ss:  Aree e servizi sanitari e socio-assistenziali di base
gs: Aree e servizi per il gioco e lo sport
tl:  Aree e servizi per il tempo libero
ca: Aree e servizi per il culto e attivita connesse

sc: Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli
ae: Aree e servizi in genere per le attivita economiche
erp: Aree e servizi per I’edilizia residenziale pubblica

DOTAZIONE PRO-CAPITE

popolazione di riferimento (documento di piano: previsione)

dotazione complessiva (previsione)
dotazione aree per servizi pubblici (previsione)

mq 233.528
mq 199.263

mq 5.502
mqg 48.789
mg 8.523
mq 26.510
mqg 60.869
mqg 20.521
mqg 50.804
mg 6.330
mqg 9.143

7.000 ab.

33,36 mg/ab.
28,47 mg/ab.
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gc: Aree e servizi in genere per i cittadini 0,79 mg/ab.
if:  Aree e servizi per I’istruzione e la formazione di base 6,97 mg/ab.
ss:  Aree e servizi sanitari e socio-assistenziali di base 1,22 mg/ab.
gs: Aree e servizi per il gioco e lo sport 3,79 mag/ab.
tl:  Aree e servizi per il tempo libero 8,70 mag/ab.
ca: Aree e servizi per il culto e attivita connesse 2,93 mg/ab.
sc: Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli 7,26 mg/ab.
ae: Aree e servizi in genere per le attivita economiche 0,90 mag/ab.
erp: Aree e servizi per I’edilizia residenziale pubblica 1,31 mg/ab.

Dai dati sopra riportati emergono le seguenti considerazioni generali sulla dotazione
quantitativa rispetto al target di sviluppo assunto alla base delle valutazioni del
Documento di Piano:

i dati quantitativi generali risultano nettamente superiori rispetto alla dotazione pro
capite valutata sullo stato attuale, pertanto si evidenzia un ampio rispetto degli
obiettivi strategici del piano,

la dotazione di aree a verde in genere (tl) cresce in misura significativa, pertanto le
scelte localizzative confermano I’obiettivo generale del Documento di Piano di
elevare lo standard di fruibilita del territorio e i valori ecologici del sistema,

la dotazione di parcheggi cresce rispetto al target attuale, con il fine di superare le
criticita locali laddove sono presenti aree idonee,

tutte le altre destinazioni specifiche pubbliche mantengono sostanzialmente
inalterato il proprio target prestazionale, a conferma del grado di soddisfacimento
gia registrato in sede di valutazioni per categoria di servizi;

la rete dei servizi minuti nelle zone periferiche della citta potra essere integrata
dalle localizzazioni derivanti dall’attuazione delle previsioni delle aree di
trasformazione del Documento di Piano.
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VALUTAZIONE ECONOMICA DELLE PREVISIONI
DEL PIANO DEI SERVIZI

Premessa. Le seguenti valutazioni hanno I’esclusiva finalita di constatare la coerenza
delle scelte pianificatorie in materia di insediamenti e servizi, a partire da dati la cui
validita e da intendersi entro le seguenti condizioni:

- trattasi di verifiche di massima finalizzate alla determinazione dell’ordine di
grandezza dei fattori oggetto di valutazione;

- Iattendibilita dei dati puntuali non inficia la validita dell’ordine di grandezza dei
dati complessivi soggetti a valutazione;

- le valutazioni economiche si intendono indicative, fondate su parametri di larga
massima, la cui validita & limitata alla sola verifica di coerenza tra gli oneri
derivanti dagli insediamenti e il costo dei servizi;

- le stime economiche prescindono da ogni ipotesi di gestione nel bilancio
comunale degli introiti e dei costi;

- il soddisfacimento del requisito di compatibilita tra introiti e spesa rappresenta uno
tra i possibili indicatori di sostenibilita economica del piano, e non corrisponde a
impegnativa di completa realizzazione delle previsioni del piano;

- le valutazioni economiche prescindono da qualsiasi considerazione circa la
propensione all’intervento dei diversi soggetti coinvolti nel processo di attuazione
del piano.

Ai fini della valutazione economica delle previsioni del Piano dei Servizi si assumono
i seguenti dati di base:

gc: Aree e servizi in genere per i cittadini (*) 500,00 €/mq
if:  Aree e servizi per I’istruzione e la formazione di base (*) 500,00 €/mq
ss:  Aree e servizi sanitari e socio-assistenziali di base (**) 200,00 €/mq
gs: Aree e servizi per il gioco e lo sport 25,00 €/mq
tl:  Aree e servizi per il tempo libero 25,00 €/mq
ca: Aree e servizi per il culto e attivita connesse 500,00 €/mq
sc: Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli 100,00 €/mq
ae: Aree e servizi in genere per le attivita economiche 100,00 €/mq
erp: Aree e servizi per I’edilizia residenziale pubblica(***) 320,00 €/mq
Costo di acquisizione aree (****) 0,00 €/mq

(*) incidenza di costo per metro quadrato di superficie fondiaria, ipotizzato un costo di
costruzione di €/mqg 1.500,00

(**) considerata una elevata incidenza di superficie fondiaria per superficie costruita
(***) considerata una densita edilizia di circa 0,30 mg/mq ed un costo di costruzione
di circa 1.000,00 €/mq

(****) data I’applicazione dei principi perequativi

da cui deriva la seguente stima dei costi di attuazione delle previsioni del Piano dei
Servizi:
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costo unitario costo unitario

destinazione superficie acquisizione attuazione
gc: Aree e servizi in genere per i cittadini 0 € € 500,00
if: Aree e servizi per I'istruzione e la formazione di base 0 € € 500,00
ss: Aree e servizi sanitari e socio-assistenziali di base 0 € € 200,00
gs: Aree e servizi per il gioco e lo sport 0 € € 25,00
tl: Aree e servizi per il tempo libero 38501 € € 25,00
ca: Aree e servizi per il culto e attivita connesse 0 € € 500,00
sc: Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli 4705 € € 100,00
ae: Aree e servizi in genere per le attivita economiche 0 € € 100,00
erp: Aree e servizi per l'edilizia residenziale pubblica 345 € € 320,00

costo totale costo totale

destinazione acquisizione attuazione costo totale
gc: Aree e servizi in genere per i cittadini € € €
if: Aree e servizi per Iistruzione e la formazione dibase | ¢ € €
ss: Aree e servizi sanitari e socio-assistenziali di base € € €
gs: Aree e servizi per il gioco e lo sport € € €
tl: Aree e servizi per il tempo libero € € 96477500 | €  964.775,00
ca: Aree e servizi per il culto e attivita connesse € € €
sc: Aree e servizi per la sosta e la circolazione dei veicoli | ¢ € 47050000 | €  470.500,00
ae: Aree e servizi in genere per le attivitd economiche € € €
erp: Aree e servizi per l'edilizia residenziale pubblica € € 110.400,00 | €  110.400,00

TOTALE € € 1.545.675,00 | € 1.545.675,00

Considerato che

la stima delle potenzialita insediative del Documento di Piano ammonta a circa

0 mq 22.900 per residenza,

0 mq 11.100 per attivita secondarie,

0 mq 9.000 per attivita terziarie,

che il valore unitario degli oneri di urbanizzazione secondaria alla data di
redazione del Piano dei Servizi ammonta mediamente a:

0 €/mqg 21,00 per residenza,

o €/mq 7,00 per attivita secondarie,

0 €/mq 12,00 per attivita terziarie,

che il valore complessivo degli oneri di urbanizzazione secondaria introitabili per
effetto dell’attuazione delle previsioni del Documento di Piano ammonterebbe
circa a:

0 € 481.000,00 per residenza,

0 € 78.000,00 per attivita secondarie,

0 €108.000,00 per attivita terziarie,

che il valore complessivo del contributo sul costo di costruzione (esclusi gli
incrementi di cui all’art. 43, comma 2bis della LGT e della DGR 22 dicembre
2008 n° 8/8757) introitabile per effetto dell’attuazione delle previsioni del
Documento di Piano ammonterebbe circa a:

0 € 540.000,00 per residenza,

o0 €810.000,00 per attivita terziarie,

risulta un potenziale introito comunale derivante dall’attuazione delle previsioni del
Documento di Piano di circa € 2.000.000,00 a fronte di costi di attuazione delle aree
per servizi pari a circa € 1.500.000,00 (da stima del Piano dei Servizi).

Noto che:
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Comune di Venegono Inferiore - Provincia di Varese
Piano dei Servizi 2010 settembre 2013

- la stima é stata effettuata senza ipotizzare il ricorso al credito durante il periodo Maurizio Mazzucchelli
assunto per la valutazione del piano, architetto
- il totale del gettito stimato, generato da oneri e contributi & largamente superiore

. . . e . . .. Alberto Mazzucchelli
rlspetto ai costi di acquisizione e attuazione dei Servizi,

. o -~ A . - ingegnere
- il gettito risulterebbe sufficiente anche a seguito di un’attuazione delle previsioni

di piano fortemente limitata, Roberto Pozzi
- al gettito sopra stimato si aggiungerebbe comunque quanto derivante dai processi architetto

di attuazione del piano non valutati in questa sede (recupero degli edifici esistenti,
ampliamenti, piccole costruzioni, ristrutturazioni, etc.),
e possibile concludere che la capacita di investimento del Comune di Venegono
Inferiore e il costo complessivo di attuazione dei servizi previsti risultano
compatibili.
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AZIONI PER IL POTENZIAMENTO DEL SISTEMA DEI SERVIZI

Le localizzazioni del Piano dei Servizi individuate dal documento “PdS 5.0
Localizzazioni del Piano dei Servizi” si attuano mediante i disposti normativi dettati
dal documento “PdS 7.0 Disciplina generale del PdS™, i cui principi ordinatori sono di
seguito richiamati:

Contesto dell’azione del Piano dei Servizi. 1l Piano dei Servizi puntualizza e applica
i principi e le strategie definite dal Documento di Piano di cui all’art. 8 della Legge per
il Governo del Territorio.

Principi generali della normazione. L’azione normativa del Piano dei Servizi si
esercita mediante un dettato costituito da prescrizioni. Le norme espresse in termini di
prescrizione assumono assoluta cogenza e sono applicate nel pieno significato
specificamente espresso.

Concetto di Servizio. Ai sensi del comma 10 dell’art. 9 della Legge per il Governo
del Territorio il Piano dei Servizi assume la seguente definizione:

“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 conformita 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 attivita cui sono destinati a favore della
popolazione residente nel comune e di quella non residente eventualmente servita.”

Principio di iniziativa privata. Nelle aree per servizi € ammessa la realizzazione di
servizi di interesse generale da parte di soggetti privati. Condizione necessaria per la
realizzazione di servizi da parte di soggetti privati & che sussista I’interesse generale
per I’iniziativa e che tale interesse sia sancito mediante specifica convenzione con il
Comune.

Dichiarazione di pubblica utilita. Le previsioni del Piano dei Servizi costituiscono
apposizione di vincolo preordinato all’espropriazione solamente nei casi in cui si
determina I’espresso divieto di attuazione delle previsioni da parte di un soggetto
privato.

Principio di trasferimento dei diritti edificatori. Le aree individuate dal Piano dei
Servizi sono dotate dell’indice di edificabilita territoriale stabilito dal Documento di
Piano; tale indice determina una quantita edificabile espressa in termini di slp
trasferibile a favore di altre aree edificabili individuate e normate dal Piano delle
Regole. Contestualmente al trasferimento del diritto edificatorio dovra avvenire il
trasferimento al Comune, a titolo gratuito, della proprieta dell’area cedente, spogliata
del diritto edificatorio.

Interesse generale minimo. Il Piano dei Servizi assume quale fondamento il concetto
di interesse generale e stabilisce le condizioni minime che lo determinano. Tutte le
opere eseguite da soggetti privati nel quadro di convenzioni (o atti unilaterali)
connesse a Permessi di Costruire, Piani Attuativi, Programmi Integrati di Intervento,
affinché possano essere equiparate a servizi di interesse pubblico o generale ai fini
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dell’assolvimento degli obblighi imposti dalla legge o dal Piano dei Servizi stesso,

devono soddisfare i seguenti requisiti minimi:

- essere di entita tale da garantire un effettivo servizio il cui bacino di utilizzazione
ecceda i limiti del Piano Attuativo o Programma Integrato di Intervento,

- essere localizzati in modo tale da favorire la fruizione anche da parte di soggetti
residenti o esercenti attivita esternamente al perimetro del Piano Attuativo o
Programma Integrato di Intervento.

Aree per servizi negli ambiti soggetti a programmazione integrata o
pianificazione attuativa. Per le aree soggette a programmazione integrata individuate
dal Documento di Piano e per le aree soggette a pianificazione attuativa individuate
dal Piano delle Regole, il Piano dei Servizi stabilisce le quantita minime di aree che
dovranno essere localizzate al fine di conseguire la necessaria integrazione con il
sistema dei servizi esistente e previsto in ambito urbano.

Il Comune, sulla base di opportune verifiche di effettiva sussistenza dell’interesse
pubblico o generale in merito alla cessione delle aree per i suddetti servizi tenuto
conto delle specificita dei luoghi e degli orientamenti strategici del Piano dei Servizi,
potra valutare, in alternativa alla localizzazione in situ dei servizi di cui al precedente
capoverso la monetizzazione delle aree da cedere, fermo restando il conseguimento di
un adeguato valore ecologico e di una adeguata funzionalita.
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