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CAPO  I – DISPOSIZIONI GENERALI 

Articolo 1. Finalità, contenuti ed efficacia 
1.1. Il Piano dei Servizi rappresenta lo strumento di pianificazione e programmazione 
attraverso cui l’Amministrazione Comunale assicura una adeguata dotazione di servizi pubblici 
e di interesse pubblico in rapporto ai fabbisogni della popolazione e alle funzioni insediate ed 
insediabili. 

1.2. Il Piano dei Servizi individua le aree destinate a servizi pubblici e di interesse pubblico, gli 
spazi destinati a verde i corridoi ecologici e il sistema verde di connessione tra territorio rurale 
e territorio edificato, al fine di garantire il miglioramento della qualità della vita urbana e la 
coesione culturale, sociale ed economica della popolazione insediata. 

1.3. Il Piano dei Servizi determina il numero degli utenti dei servizi dell’intero territorio, 
costituito dalla popolazione stabilmente residente, da quella che il Documento di Piano 
prevede sarà insediata e da quella gravitante sul territorio comunale. 

1.4. Per soddisfare le relative esigenze, il Piano dei Servizi conferma le attrezzature ed i servizi 
esistenti eventualmente prevedendone la trasformazione, l’integrazione od il potenziamento 
ed individua le nuove attrezzature da realizzare ed i nuovi servizi da rendere definendo, tra 
l’altro, la dotazione da assicurare nei permessi di costruire convenzionati, nei piani attuativi, 
negli atti di programmazione negoziata, nei casi di incremento della capacità edificatoria del 
tessuto urbano consolidato e quella eventualmente fungibile a mezzo dello strumento della 
monetizzazione. 

1.5. 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. 

1.6. Il Piano dei Servizi non ha termini di validità ed è sempre modificabile in una prospettiva di 
costante aggiornamento rispetto alle esigenze che si manifestano da parte della città; in 
particolare l’Amministrazione Comunale verifica, in sede di Bilancio ed approvazione del 
Programma Triennale delle Opere Pubbliche e relativi aggiornamenti, lo stato di attuazione 
delle previsioni del presente Piano e ne determina i necessari adeguamenti. 

1.7. La realizzazione di servizi ed attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, 
diverse da quelle specificamente previste dal Piano dei Servizi, non comporta l’applicazione 
della procedura di Variante al piano stesso ed è autorizzata previa deliberazione motivata del 
Consiglio Comunale. 

 

Articolo 2. Elaborati costitutivi 
2.1. Il Piano dei Servizi è costituito dalla presente disciplina normativa e dagli elaborati 
cartografici. 
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2.2. Il Piano dei Servizi è altresì integrato dal Piano Urbano Generale dei Servizi nel Sottosuolo 
(PUGSS). 

2.3. In caso di discordanza fra diversi elaborati del Piano dei Servizi prevalgono, sugli altri, 
quelli di carattere prescrittivo e, tra questi: fra le tavole in scala diversa, quelle di maggior 
dettaglio; fra le tavole e le presenti norme, queste ultime. 

 

Articolo 3. Definizione e tipologie di servizi pubblici e di interesse pubblico o generale 
3.1. 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 o 
atti di programmazione negoziata, nonché i servizi e le attrezzature, anche privati, di uso 
pubblico o di interesse generale, regolati da convenzione, atto di asservimento o da 
regolamento d’uso, o da atto di accreditamento dell’organismo competente in base alla 
legislazione di settore, nella misura in cui assicurino lo svolgimento delle attività cui sono 
destinati a favore della popolazione residente nel Comune e di quella eventualmente servita. 

3.2. In base al ruolo e alle funzioni assunte e conferite entro le sue previsioni, il Piano dei 
Servizi distingue, anche attraverso una diversa rappresentazione grafica, le seguenti tipologie 
di servizi: 

- servizi esistenti; 
- servizi di progetto. 

3.3. Per tutte le tipologie di servizi pubblici e di interesse pubblico, il Piano dei Servizi 
contempla la possibilità che, in alternativa all’intervento diretto della pubblica 
amministrazione, la realizzazione e la gestione delle attrezzature e dei servizi esistenti e 
previsti sia demandata al proprietario dell’area e all’operatore privato, previa concertazione e 
convenzionamento con l’Amministrazione Comunale. In conformità alle disposizioni legislative 
vigenti, le previsioni relative ai servizi esistenti e di progetto non configurano pertanto vincolo 
espropriativo né sono soggette a decadenza. 

3.4. Nel caso in cui l’intervento venga effettuato da soggetti diversi dall’Amministrazione 
Comunale deve essere rilasciato idoneo titolo abilitativo alla costruzione. 
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CAPO  II – DISCIPLINA DELLA CITTÀ PUBBLICA 
 

Articolo 4. Servizi esistenti  
4.1. Costituiscono i servizi esistenti il complesso degli spazi e delle attrezzature destinati ad 
accogliere le attività di servizio necessarie alla popolazione residente, insediabile o gravitante 
nonché le attività di servizio alle imprese ed alle attività economiche presenti sul territorio 
comunale. 

4.2. I servizi esistenti comprendono le aree e le attrezzature già in essere e quelle in attuazione 
nell’ambito dei piani attuativi vigenti. 

4.3. I servizi esistenti sono di norma riconducibili alle seguenti categorie tematiche: 

- servizi alla persona  

Sono  il  complesso  delle  attrezzature  destinate  ad  accogliere  le  attività  di  servizio 
necessarie  alla  popolazione  stabilmente  residente,  alla  popolazione  da  insediare 
secondo le previsioni del Documento di Piano e, infine, alla popolazione gravitante nel 
territorio,  nonché  le  attività  di  servizio  e  supporto  alle  imprese  e  alle  attività 
economiche in essere nel territorio comunale. 

- sistema del verde e degli spazi pubblici o ad uso pubblico  

Sono  il  complesso  delle  aree  e  delle  attrezzature  destinate  al  disegno  dello  spazio 
inedificato della città e alla realizzazione della rete ecologica in ambito urbano.  

- servizi tecnologici ed ambientali 

Sono  il  complesso  delle  aree  e  delle  attrezzature  destinate  alla  fornitura  dei  servizi 
tecnologici all’interno del territorio comunale.  

- servizi per la sosta e la mobilità pedonale e ciclabile 

Sono  il  complesso  delle  aree,  delle  attrezzature  e  dei  percorsi  destinati  alle  diverse 
forme di mobilità. 

- servizi di rilevanza strategica 

Sono  il  complesso  delle  aree  e  delle  attrezzature  comprese  all’interno  del  polo 
espositivo di Villa Erba, riconosciuto dal PTCP quale elemento di  interesse strategico, 
rispetto al quale il PGT definisce una specifica e puntuale disciplina normativa. 

4.4. Il passaggio da una categoria tematica all’altra non comporta variante al Piano dei Servizi 
ed è autorizzato previa deliberazione motivata del Consiglio Comunale. 
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Articolo 5. Servizi alla persona 
5.1. I servizi alla persona sono indicati nelle tavole del Piano dei Servizi con apposita simbologia 
rispetto alla seguente classificazione tematica: 

- servizi per l’istruzione (Pi) 

sono servizi per  l’istruzione  le aree destinate ad accogliere  le attrezzature scolastiche 
riferite  ai  servizi  per  la  prima  infanzia  (asili  nido),  all’istruzione  di  base  (scuola 
dell’infanzia,  scuola  primaria,  scuola  secondaria  di  primo  grado)  e  all’istruzione 
superiore  (scuola  secondaria  di  secondo  grado).  Sono  comprese  le  attrezzature 
complementari  e  le  aree  scoperte  pertinenziali  destinate  al  gioco,  al  verde  ed  allo 
sport. 

- servizi culturali e ricreativi (Pc)  

sono servizi culturali e ricreativi le aree destinate ad accogliere le attrezzature riferibili 
ai seguenti usi: auditorium, spazi per mostre ed esposizioni, centri culturali e ricreativi, 
palestre, biblioteche, sale per incontri, centri polivalenti, sale di ritrovo e altre attività a 
queste  assimilabili.  Sono  compresi  gli  spazi  di  servizio  e  di  supporto,  comprese  le 
attività di ristorazione, gli uffici complementari e gli spazi tecnici.  

- servizi assistenziali (Ps) 

sono servizi assistenziali le aree destinate ad accogliere le seguenti attrezzature: spazi 
per attività di sostegno a favore di famiglie, anziani, disabili, stranieri e minori, case di 
riposo  e  residenze  sanitarie  assistenziali,  centri  sanitari,  centri  di  riabilitazione, 
ambulatori  e  poliambulatori,  day  hospital  e  strutture  per  la  cura  e  l’assistenza  alla 
persona. Sono compresi gli spazi di servizio e di supporto e gli spazi tecnici.  

- servizi amministrativi (Pa)  

sono  servizi  amministrativi  le  aree  destinate  ad  accogliere  le  seguenti  attrezzature: 
sedi  istituzionali  amministrative,  sedi  degli  organi  decentrati  dello  stato  (finanziari, 
giudiziari,  di  rappresentanza  istituzionale),  poste  e  telecomunicazioni,  caserme  dei 
vigili del fuoco e altri servizi similari.  Sono compresi gli spazi di servizio e di supporto e 
gli spazi tecnici.  

- servizi religiosi (Pr)  

sono servizi religiosi gli  immobili  in genere destinati alle attività religiose e di culto:  le 
chiese ed altri luoghi di culto, gli immobili destinati alla residenza dei Ministri di culto e 
del  personale,  gli  oratori  e  i  relativi  immobili  destinati  ad  attività  complementari  e 
connesse (sportive, ricreative, educative, sociali, culturali, ecc), le sedi di congregazioni 
religiose  e  relativi  immobili  destinati  ad  attività  complementari  e  connesse 
(catechistiche,  ricreative,  sociali,  culturali,  assistenziali,  ricettive  e di ospitalità, ecc.). 
Per  quanto  non  trattato  dalle  presenti  norme  si  applicano,  alle  aree  per  i  servizi 
religiosi le disposizioni legislative vigenti.  
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- servizi militari (Mi) 

sono servizi militari le aree destinate ad accogliere le seguenti attrezzature di pubblica 
utilità  e  sicurezza:  carabinieri,  guardia di  finanza, polizia  e  altri  servizi  similari. Nelle 
aree per Servizi militari si applicano le relative disposizioni legislative vigenti. 

- servizi cimiteriali (Ci) 

sono  servizi  cimiteriali  le  aree  interessate  dai  cimiteri  esistenti  e  destinate    alle 
strutture  per  la  tumulazione  ed  il  culto  dei  defunti.  Sono  comprese  le  attrezzature 
religiose e complementari, gli spazi tecnici e funzionali alla gestione delle attrezzature 
ed i servizi per il pubblico. 

- servizi residenziali pubblici e sociali (ERP/ERS) 

sono  servizi  residenziali  pubblici  e  sociali  le  aree  destinate  ad  accogliere  edilizia 
residenziale  pubblica  (ERP,  uso  R3)  ed  edilizia  residenziale  sociale  (ERS),  qualora 
quest’ultima risulti disciplinata da specifica convenzione.  

5.2. La  realizzazione dei servizi così classificati avviene mediante progetto di opera pubblica, 
permesso  di  costruire  e  previa  convenzione  per  gli  interventi  che  non  sono  di  iniziativa 
comunale. 

5.3.  Nelle  aree  così  classificate  è  ammessa  la  realizzazione  di  un  alloggio  da  destinare  al 
personale di custodia e di servizio avente superficie  lorda di pavimento (Slp) complessiva non 
superiore a 100 mq. 

5.4. Nelle aree per servizi alla persona sono ammesse attività commerciali, paracommerciali e 
di somministrazione di alimenti e bevande, strettamente collegate alla funzione pubblica o di 
interesse pubblico che si svolge all’interno dell’area o dell’attrezzatura.  

5.5. Le dotazioni di parcheggi pubblici a servizio della funzione pubblica o di interesse pubblico 
devono essere definite in sede di progetto, in relazione alla domanda di sosta indotta e ai livelli 
di accessibilità. 

5.6. La  realizzazione dei  servizi alla persona non è vincolata da  limiti massimi di volume  (V), 
superficie  coperta  (Sc)  e  altezza  (H max).  Per  le  distanze  valgono  le  disposizioni  legislative 
vigenti, fatte salve le possibilità di deroga previste dalla stessa legislazione. 

 

Articolo 6. Sistema del verde e degli spazi aperti pubblici e ad uso pubblico  
6.1. Le aree e  i servizi appartenenti al sistema del verde e degli spazi aperti pubblici o ad uso 
pubblico  sono  indicati nelle  tavole del Piano dei  Servizi  con  apposita  simbologia  secondo  la 
seguente classificazione tipologica: 
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- parchi, giardini e aree a verde (Vp) 

sono  parchi,  giardini  e  aree  a  verde  le  aree  destinate  alla  conservazione  e 
valorizzazione degli elementi di interesse ambientale e paesaggistico, le aree riservate 
a spazi pubblici per  l'organizzazione di parchi urbani e giardini di quartiere nonché  le 
attrezzature connesse e necessarie alla corretta fruizione pubblica degli spazi a verde 
(chioschi, punti di ristoro e informazione, arredo urbano). Sono compresi gli impianti e 
i servizi destinati al tempo  libero e alla pratica sportiva e ricreativa pubblica e privata 
con le relative strutture di servizio (spogliatoi, servizi igienici, bar, sale di ritrovo, ecc.) e 
gli spazi tecnici.  

- spazi pavimentati (Pz) 

sono  spazi  pavimentati  le  aree  destinate  alla  realizzazione  del  sistema  di  piazze  e 
connessioni  pedonali  all’interno  del  territorio  urbanizzato.  Sono  comprese  le 
attrezzature  connesse  e  necessarie  alla  corretta  fruizione  pubblica  degli  spazi 
pavimentati  pubblici  e  ad  uso  pubblico  (chioschi,  punti  di  ristoro  e  informazione, 
arredo urbano). 

6.2.  Il piano persegue  l’obiettivo della  tutela, del miglioramento  e dello  sviluppo delle  aree 
verdi, private e pubbliche e, più in generale, dell’insieme degli spazi pubblici o ad uso pubblico 
inedificati sui quali si fonda il funzionamento della città pubblica, mediante la riorganizzazione 
degli  spazi esistenti e di progetto,  in modo  tale da dare  forma ad una  rete di  spazi pubblici 
fortemente riconoscibile in quanto dotata di unitarietà nella scelta delle soluzioni formali e dei 
materiali e in grado di riconnettere tra loro nuclei urbani e tessuti edificati. 

6.3. L’insieme delle aree a verde contribuisce alla costruzione della rete ecologica locale in area 
urbana. A tal fine devono essere  incentivate nuove alberature,  l’estensione delle aree verdi o 
la  costruzione  di  siepi  anche  con  funzione  di  miglioramento  del  microclima  urbano 
(abbattimento delle polveri e dei  rumori,  riduzione delle  isole di calore dovute alle  superfici 
impermeabili, ecc.). 

6.4.  Nelle  aree  appartenenti  al  sistema  del  verde  e  degli  spazi  aperti  ad  uso  pubblico  va 
incentivata  la messa  in sicurezza della rete dei percorsi di connessione tra  le diverse aree, al 
fine di garantirne una adeguata accessibilità e fruibilità dalle differenti parti del territorio. 

6.5. Nelle aree relative ai servizi del verde e degli spazi aperti pubblici ed ad uso pubblico sono 
consentiti  esclusivamente  chioschi  per  bibite,  giornali  e  simili.  La  realizzazione  di  tali 
attrezzature accessorie deve rispettare il rapporto di copertura (Rc) del  5%. 

6.6. La  realizzazione dei servizi così classificati avviene mediante progetto di opera pubblica, 
permesso  di  costruire  e  previa  convenzione  per  gli  interventi  che  non  sono  di  iniziativa 
comunale. 

6.7. Nelle aree e nei servizi appartenenti al sistema del verde e degli spazi aperti pubblici o ad 
uso pubblico funzionali alla Rete Ecologica Provinciale (REP) sono consenti gli interventi 
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previsti dalle disposizioni normative del Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di 
Como. 

 

Articolo 7. Servizi tecnologici ed ambientali 
7.1.  I  servizi  tecnologici ed  ambientali  sono  indicati nelle  tavole del Piano dei  Servizi  con  la 
seguente apposita simbologia: 

- impianti tecnologici (Ti) 

sono  le  aree  destinate  ad  attrezzature  ed  impianti  pubblici  e/o  di  uso  pubblico 
connessi allo  sviluppo e alla gestione delle  reti  tecnologiche e dei  servizi  tecnologici 
urbani e produttivi quali  i magazzini e  i depositi  comunali,  gli ecocentri e  le  aree di 
compostaggio degli scarti naturali, gli impianti di fognatura, acquedotto e depurazione, 
le  centrali  telefoniche,  le  cabine  di  trasformazione  dell’energia  elettrica  e  del  gas 
metano  e  i  relativi  impianti  di manutenzione,  le  infrastrutture  tecnologiche  per  le 
telecomunicazioni,  le  stazioni per  l’autotrasporto e  le  sedi delle aziende di  trasporto 
pubblico.  Sono compresi i relativi servizi, locali accessori e spazi tecnici. 

7.2.  Nelle  aree  così  classificate  è  ammessa  la  realizzazione  di  un  alloggio  da  destinare  al 
personale di custodia e di servizio avente superficie  lorda di pavimento (Slp) complessiva non 
superiore a 100 mq. 

7.3.  La  realizzazione dei  servizi  tecnologici e ambientali non è  vincolata da  limiti massimi di 
volume  (V),  superficie  coperta  (Sc) e altezza  (H max). Per  le distanze valgono  le disposizioni 
legislative vigenti, fatte salve le possibilità di deroga previste dalla stessa legislazione. 

7.4. La realizzazione dei servizi tecnologici ed ambientali avviene mediante progetto di opera 
pubblica,  permesso  di  costruire  e  previa  convenzione  per  gli  interventi  che  non  sono  di 
iniziativa comunale. 

 

Articolo 8. Servizi per la sosta e la mobilità pedonale e ciclabile 
8.1. I servizi per  la sosta e  la mobilità pedonale e ciclabile sono  indicati nelle tavole del Piano 
dei Servizi con apposita simbologia secondo la seguente classificazione tipologica: 

- parcheggi (P) 

sono  le  aree  destinate  alla  realizzazione  di  spazi  per  parcheggio  pubblico  e  di  uso 
pubblico, anche interrati o in struttura, destinati alla sosta, temporanea o prolungata, 
dei veicoli ed i relativi spazi di accesso e di manovra.  
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- percorsi pedonali e ciclopedonali 

sono  i  tracciati  destinati  alla  rete  dei  percorsi  ciclopedonali  e  pedonali  finalizzati  a 
garantire  connessioni  sicure  tra  le  diverse  parti  che  danno  forma  alla  città  e  piena 
fruibilità degli spazi urbani. 

8.2. Il piano persegue  l’obiettivo del miglioramento e dello sviluppo della mobilità  locale, con 
particolare riferimento alla rete dei percorsi ciclopedonali e agli spazi da destinare alla sosta. 

8.3.  La  localizzazione  grafica della  rete dei percorsi  ciclopedonali  contenuta nelle  tavole del 
piano, ha  valore di massima  fino alla  redazione dei progetti esecutivi delle opere. Eventuali 
indicazioni relative a sottopassi, passerelle pedonali e ciclabili assumono carattere  indicativo. 
La loro precisa definizione planimetrica e dimensionale deve avvenire in sede di definizione del 
relativo progetto esecutivo. 

8.4. La realizzazione dei servizi per la sosta e la mobilità pedonale e ciclabile avviene mediante 
progetto di opera pubblica, permesso di costruire e previa convenzione per gli  interventi che 
non sono di iniziativa comunale. 

 

Articolo 9. Servizi di rilevanza strategica (Villa Erba) 
9.1. Costituiscono  i  servizi di  rilevanza  strategica  il complesso delle aree e delle attrezzature 
appartenenti al polo espositivo,  fieristico,  congressuale e  culturale di Villa Erba e  le  relative 
pertinenze a parco e a verde. 

9.2.  I servizi di rilevanza strategica  (IS) sono  indicati con apposita simbologia nelle  tavole del 
Piano dei Servizi. 

9.3.  Il  piano  persegue  l’obiettivo  della  tutela,  della  valorizzazione  e  del miglioramento  dei 
servizi  di  rilevanza  strategica,  promuovendo  l’attrattività  e  la  fruibilità  del  territorio  entro 
un’ottica di riqualificazione urbana e territoriale delle eccellenze locali. 

9.4. Nell’ambito  dei  servizi  di  rilevanza  strategica  deve  essere  favorita  la  fruibilità  pubblica 
dell’intero compendio di Villa Erba,  la valorizzazione del Parco del Galoppatoio e del relativo 
percorso pubblico,  la riqualificazione di via Regina e  la realizzazione di un percorso pedonale 
lungo  lago  tra  Piazza  Risorgimento  e  l’area  del  Galoppatoio  stesso  che  passi  attraverso  il 
recupero e la valorizzazione della Darsena. 

9.5. All’interno degli ambiti destinati a servizi di rilevanza strategica sono consentiti interventi 
volti ad ottimizzare, potenziare e supportare il funzionamento del polo espositivo di Villa Erba, 
il  recupero  delle  strutture  e  degli  edifici  esistenti  (serre,  darsena,  ecc.)  a  fini  fieristici  ed 
espositivi, ricreativi e culturali e per  il tempo  libero, nonché  le opere necessarie alla migliore 
fruizione pubblica del parco e delle aree verdi che caratterizzano l’intero compendio. 

9.6. Gli  interventi di cui al comma precedente sono consentiti previo Accordo di Programma, 
da  sottoscrivere  in  conformità  a  quanto  previsto  dalle  disposizioni  normative  del  Piano 
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Territoriale di Coordinamento della Provincia di Como, volto a disciplinare gli aspetti riferiti agli 
interventi edilizi, nonché le modalità di accesso e di fruizione pubblica delle attrezzature, degli 
spazi verdi e dei percorsi interni al compendio. 

9.7.  Gli  interventi  devono  assicurare  la  tutela  delle  peculiarità  architettoniche  e  storico‐
ambientali del comparto,  favorendone  la  fruizione pubblica anche con  finalità  socioculturali, 
sportive e ricreative. 

9.8.  Nelle  aree  per  servizi  di  rilevanza  strategica  sono  ammesse  attività  commerciali, 
paracommerciali  e  di  somministrazione  di  alimenti  e  bevande,  strettamente  collegate  alla 
funzione pubblica o di interesse pubblico che si svolge all’interno dell’area o delle attrezzature. 

9.9. Le dotazioni di parcheggi pubblici a servizio della funzione pubblica o di interesse pubblico 
devono essere definite in sede di progetto, in relazione alla domanda di sosta indotta e ai livelli 
di accessibilità. 

 

Articolo 10. Servizi di auto‐organizzazione e di solidarietà 
10.1.  Costituiscono  i  servizi  di  auto‐organizzazione  e  di  solidarietà  orizzontale  gli  spazi  e  le 
attrezzature  in  cui  ha  luogo  l’erogazione  di  servizi  di  interesse  pubblico  collocati  in modo 
promiscuo all’interno del tessuto urbano consolidato a prevalente destinazione residenziale.  

10.2. Il Piano dei Servizi riconosce i servizi di auto‐organizzazione e di solidarietà quali servizi a 
sussidiarietà  orizzontale,  la  cui  realizzazione,  erogazione  e  gestione  è  demandata  al 
proprietario, previa concertazione e convenzionamento con l’Amministrazione Comunale. 

10.3. La  realizzazione di  servizi di auto‐organizzazione e di  solidarietà è ammessa all’interno 
dell’intero tessuto urbano consolidato, fatta salva la compatibilità delle attività di servizio con 
le funzioni in essere e con la destinazione d’uso qualificante l’area o l’edificio. 

10.4.  Le  dotazioni  di  parcheggi  pubblici  a  servizio  della  funzione  pubblica  o  di  interesse 
pubblico devono essere definite in sede di progetto, in relazione alla domanda di sosta indotta 
e ai livelli di accessibilità. 

 

Articolo 11. Servizi a‐spaziali 
11.1.  Al miglioramento  della  qualità  della  vita  urbana  e  alla  coesione  culturale,  sociale  ed 
economica  del  territorio  concorrono  anche  i  servizi  non  necessariamente  bisognosi  di 
attrezzature  materiali  e  tali,  pertanto,  da  configurarsi  in  termini  a–spaziali.  A  titolo 
esemplificativo, appartengono alla sfera dei cosiddetti servizi a‐spaziali la rete dei servizi sociali 
per la famiglia, la disabilità, i minori, gli anziani, gli stranieri, per la solidarietà ed il volontariato, 
per il diritto allo studio, per i giovani, ecc.  

11.2. Nell’ambito della gestione del Piano dei servizi, qualora  la dotazione minima dei servizi 
esistenti  risulti  soddisfatta  riguardo  alle  esigenze  espresse  dalla  popolazione, 
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l’Amministrazione Comunale può  convertire  la  specifica dotazione minima di  servizi, dovuta 
nell’ambito  di  permessi  di  costruire  convenzionati,  piani  attuativi  o  atti  di  programmazione 
negoziata, dalla dimensione fisica a quella a–spaziale attraverso un trasferimento effettuabile 
mediante monetizzazione, finalizzata al sostentamento dei servizi a–spaziali erogati dall’ente. 
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CAPO  III – ATTUAZIONE DEL PIANO DEI SERVIZI 
 

Articolo 12. Modalità attuative 
12.1. La dotazione di servizi ed attrezzature prevista dal Piano dei Servizi può essere attuata: 

a) direttamente  dall’Amministrazione  Comunale  o  da  altri  Enti  Pubblici  attraverso  la 
programmazione delle proprie opere pubbliche,  su  aree di proprietà  comunale o di 
altri Enti Pubblici o su aree acquisite gratuitamente nell’ambito di permessi di costruire 
convenzionati, piani attuativi, atti di programmazione negoziata o attraverso proprie 
fonti di finanziamento; 

b) da soggetti diversi dall’Amministrazione Comunale, su aree di proprietà comunale date 
in  concessione  o  su  aree  di  proprietà  privata,  previa  convenzione  con  i  privati 
interessati alla realizzazione e gestione degli interventi e dei relativi servizi. 

12.2.  In conformità con  le disposizioni  legislative vigenti,  le previsioni relative ai servizi e alle 
attrezzature di interesse pubblico o generale non configurano pertanto vincolo espropriativo e 
non sono dunque soggette a decadenza. 

12.3.  Su  tutte  le  aree  di  proprietà  comunale  idonee  alla  realizzazione  di  servizi,  comprese 
quelle derivanti dalla cessione in ambito di piano attuativo, atto di programmazione negoziata 
o permesso di costruire convenzionato, il comune può convenzionarne l’uso con soggetti terzi, 
mediante la concessione in diritto di superficie. 

12.4. La realizzazione di servizi da parte di soggetti diversi dall’Amministrazione comunale o da 
altri  Enti  pubblici  è  assoggettata  al  rilascio  di  idoneo  titolo  abilitativo  alla  costruzione, 
accompagnato  da  apposito  atto  di  asservimento,  regolamento  d'uso  e  accreditamento, 
finalizzato a garantire le modalità dell’uso pubblico delle aree e delle attrezzature medesime. 

12.5. La realizzazione dei servizi è effettuata applicando  i parametri e gli  indici urbanistici ed 
edilizi  definiti  in  relazione  alla  qualificazione  del  servizio  stesso  dalle  prescrizioni  della 
legislazione di settore. 

12.6. Nel caso di realizzazione diretta da parte dell’Amministrazione Comunale,  l’acquisizione 
delle aree per attrezzature pubbliche e di  interesse pubblico  individuate dal Piano dei Servizi 
può  avvenire  tramite  cessione  gratuita  da  parte  dei  privati  nell’ambito  delle  procedure  per 
l’attuazione di permessi di  costruire  convenzionati, piani  attuativi  e  atti di programmazione 
negoziata, attraverso acquisizione bonaria o, nei termini di legge, tramite esproprio. 

12.7.  In  sede  di  permesso  di  costruire  convenzionato,  pianificazione  attuativa  o  di 
programmazione negoziata devono essere previste: 

a) la  cessione  gratuita,  entro  i  termini  stabiliti  dagli  atti  convenzionali,  delle  aree 
necessarie  per  le  opere  di  urbanizzazione  primaria  nonché  delle  aree  per  servizi 
pubblici e di interesse pubblico o generale previste dal Piano dei Servizi; 
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b) la  monetizzazione,  ove  consentita  dall’Amministrazione  Comunale,  in  alternativa  ‐ 
totale o parziale  ‐  alla  cessione, nei  casi  in  cui  l’acquisizione delle  aree per  i  servizi 
come definiti nel presente Piano non risulti possibile o non sia ritenuta opportuna  in 
relazione all’estensione, conformazione o localizzazione delle aree medesime. 

12.8. Le aree per  servizi eventualmente cedute devono essere corredate da certificazione di 
avvenuta bonifica e senza passività ambientali. 

 

Articolo 13. Dotazione minima di servizi 
13.1. La dotazione minima di aree per servizi di  interesse pubblico o generale, da reperire  in 
loco  o monetizzabili,  da  assicurare  nell’ambito  di  permessi  di  costruire  convenzionati,  piani 
attuativi o atti di programmazione negoziata non può essere inferiore a: 

a) 80 % della superficie lorda di pavimento (Slp) per la funzione residenziale (R); 
b) 100 % della superficie lorda di pavimento (Slp) per la funzione commerciale (T) fino alla 

media struttura di vendita; 
c) 80 % della superficie lorda di pavimento (Slp) per la funzione direzionale (D); 
d) 20 % della superficie lorda di pavimento (Slp) per la funzione produttiva (P); 
e) 80 % della superficie lorda di pavimento (Slp) per la funzione ricettiva (H). 

13.2. Il reperimento delle aree per servizi deve avvenire, preferibilmente, nell’ambito dell’area 
di  intervento. È ammessa  la cessione di aree esterne al perimetro di  intervento, a condizione 
che  ne  sia  garantita  l’accessibilità  e  la  fruibilità.  Tale  facoltà  deve  essere  effettivamente 
valutata  in  sede  di  permesso  di  costruire  convenzionato,  piano  attuativo  o  atto  di 
programmazione  negoziata,  qualora  ha  luogo  l’individuazione  e  la  localizzazione  delle 
dotazioni minime previste mentre  le modalità di  intervento e di  realizzazione devono essere 
oggetto di apposita convenzione con l'Amministrazione Comunale. 

13.3.  Nel  caso  di  interventi  diretti,  con  o  senza  opere,  che  determinino  un mutamento  di 
destinazione d’uso di aree ed immobili o parti di essi, devono essere previste aree per servizi di 
interesse  pubblico  o  generale,  da  reperire  in  loco  o  monetizzabili,  nelle  quantità  minime 
indicate dal presente articolo. 

13.4. Il reperimento della dotazione minima di aree per servizi ed attrezzature pubbliche o di 
interesse  pubblico  generata  dal  mutamento  di  destinazione  d’uso  deve  essere  verificato 
dall’Amministrazione  Comunale  in  rapporto  alla  dotazione  di  aree  per  servizi  esistente  ed 
attribuibile  alla  precedente  destinazione  d’uso  dell’area  o  dell’edificio.  Qualora 
l’Amministrazione Comunale effettuata la verifica di cui sopra, accerti la materiale impossibilità 
del reperimento totale o parziale delle aree per servizi nell’area o nell’edificio  interessati dal 
mutamento di destinazione d’uso, deve essere valutata  la possibilità di cessione di altra area 
ritenuta  idonea all’interno del  territorio comunale o,  in alternativa,  la corresponsione di una 
somma  commisurata  all’utilità  economica  conseguita  per  effetto  della mancata  cessione  e, 
comunque,  non  inferiore  al  valore  minimo  di  monetizzazione  stabilito  con  apposito 
provvedimento dall’Amministrazione Comunale. 
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13.5. Il reperimento del fabbisogno aggiuntivo di aree per servizi ed attrezzature pubbliche o di 
interesse  pubblico  generato  dal mutamento  di  destinazione  d’uso  avviene  a mezzo  di  atto 
unilaterale d’obbligo o di apposita convenzione con l’Amministrazione Comunale. 

13.6.  Con  riferimento  agli  usi  commerciali,  l’ammissibilità  dell’apertura  di  nuovi  esercizi  di 
vicinato  e  attività  di  somministrazione  di  alimenti  e  bevande,  l’ampliamento  di  esercizi  ed 
attività esistenti, è subordinata alla verifica dei vincoli di natura urbanistica e al rispetto della 
dotazione minima di servizi indicata dal Piano. 

13.7. Gli Ambiti di Trasformazione (AT) individuati dal Documento di Piano devono assicurare, 
oltre  alla dotazione minima di  servizi,  le prestazioni pubbliche  attese  indicate dai Criteri  ed 
indirizzi per l’attuazione degli ambiti di trasformazione strategica del Documento di Piano. 

13.8. Le previsioni riferite alla dotazione di servizi relative agli Ambiti di Trasformazione  (AT) 
devono essere effettivamente  individuate e  localizzate  in sede di pianificazione attuativa o di 
programmazione  negoziata,  in  ragione  della  funzionalità  urbanistica  e  della  fruibilità  ed 
accessibilità dei servizi previsti. 

13.9.  Le  modalità  di  intervento  e  di  realizzazione  dei  servizi  indicati  negli  Ambiti  di 
Trasformazione (AT) sono oggetto di apposita convenzione con l'Amministrazione Comunale. 

 

Articolo 14. Monetizzazione delle aree destinate a servizi 
14.1. Laddove la cessione gratuita delle aree necessarie per le opere di urbanizzazione primaria 
e per  servizi pubblici e di uso pubblico o generale non  risulti possibile o, non  fosse  ritenuta 
utile  alla  collettività  in  relazione  sia  all’estensione,  alla  localizzazione  e  conformazione delle 
aree stesse, sia in relazione alla programmazione e pianificazione comunale, il Piano dei Servizi 
prevede che, in luogo della cessione totale o parziale, possa essere corrisposta al Comune una 
somma  commisurata  all'utilità  economica  conseguita  per  effetto  della mancata  cessione  di 
aree  e  comunque  non  inferiore  al  parametro  minimo  di  monetizzazione  in  uso 
dell’Amministrazione  Comunale.  Tale  possibilità  deve  essere  disciplinata mediante  apposita 
convenzione urbanistica, fermo restando che  i proventi della monetizzazione debbano essere 
utilizzati  per  la  realizzazione  degli  interventi  previsti  dal  Piano  dei  Servizi,  ivi  compresa 
l'acquisizione  di  altre  aree  a  destinazione  pubblica  e  la  riqualificazione  dei  servizi  e  delle 
attrezzature pubbliche esistenti. 

14.2. L'opportunità della monetizzazione deve essere valutata per ogni singolo piano attuativo, 
atto  di  programmazione  negoziata  o  permesso  di  costruire  convenzionato  in  funzione  della 
necessità di rispettare una razionale morfologia urbana nonché della possibilità di integrare le 
aree di urbanizzazione con i servizi esistenti e di reperire aree verdi e parcheggi nelle zone che 
risultano deficitarie. 

14.3. Negli interventi che riguardino la realizzazione di medie strutture di vendita, il fabbisogno 
di parcheggi pubblici deve essere  interamente soddisfatto all’interno del perimetro del piano 
attuativo o dell’atto di programmazione negoziata.   
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CAPO  IV – DISPOSIZIONI FINALI 
 

Articolo 15. Disposizione transitoria 
15.1. Fino a quando l’Amministrazione Comunale o l’ente pubblico competente o i privati non 
daranno attuazione alle previsioni del Piano di Governo del Territorio, nelle aree destinate a 
servizi sono consentiti esclusivamente gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria 
degli edifici esistenti, finalizzati al mantenimento e alla prosecuzione delle attività in atto. 

15.2.  Le  aree  a  servizi  eventualmente  presenti  all’interno  degli  ambiti  di  trasformazione 
rimangono  destinate  a  servizi  fino  all’approvazione  degli  strumenti  attuativi  finalizzati 
all’attuazione  delle  previsioni  previste  per  gli  ambiti  di  trasformazione  stesse.  In  sede  di 
definizione dello strumento attuativo potrà essere prevista una diversa localizzazione, forma e 
dimensione dell’area a servizi. 

15.3.  Le  destinazioni  riportate  nelle  tavole  del  Piano  dei  Servizi  con  apposita  simbologia 
secondo la classificazione di cui alle presenti norme, hanno valore indicativo e potranno essere 
variate,  sempre  nell’ambito  delle  destinazioni  per  servizi,  in  ragione  dei  programmi  di 
intervento  comunali  o  di  specifici  progetti,  mediante  la  stessa  deliberazione  di  Consiglio 
Comunale di approvazione di detti programmi o progetti, senza che per ciò si debba approvare 
apposita  Variante  al  Piano  dei  Servizi.  Parimenti  potranno  essere  variate  le  specifiche 
destinazioni  per  servizi  e  attrezzature  pubbliche  o  di  interesse  pubblico  o  generale, 
eventualmente  previste  negli  atti  del  Piano  di  Governo  del  Territorio,  con  particolare 
riferimento agli Ambiti di Trasformazione (AT); in tali casi le relative motivazioni devono essere 
contenute  nella  deliberazione  di  adozione  del  piano  attuativo  o  atto  di  programmazione 
negoziata da parte del Consiglio  Comunale. 

15.4.  Le destinazioni  riferite  ai  servizi del  verde  e degli  spazi pubblici o  ad uso pubblico,  in 
quanto  finalizzate  alla  costruzione  della  rete  ecologica  e  alla  struttura  di  funzionamento 
complessivo del territorio, non sono modificabili con altre destinazioni. 

 




