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Capo I. Disposizioni generali 

Art. 1.  Contenuti e finalità  del Piano dei Servizi 

1 Il Piano dei Servizi è, unitamente al Documento di Piano e al Piano delle Regole, una componente del 
Piano di Governo del Territorio (P.G.T.) ed è redatto ai sensi e per gli effetti della legge regionale 
lombarda 11 marzo 2005 n. 12.  

2 Le prescrizioni in esso contenute, concernenti le aree necessarie per la realizzazione dei servizi 
pubblici e di interesse pubblico o generale, hanno carattere vincolante. 

3 Il Piano dei Servizi: 
- documenta lo stato dei servizi esistenti e programmati sul territorio comunale, verificandone i 

diversi fattori di qualità, fruibilità e accessibilità; 
- cataloga nell’Inventario dei Servizi quelli che hanno carattere di essenzialità; 
- accerta la domanda di servizi essenziali espressa sia dalla popolazione residente sia da quella 

da insediare in base a quanto previsto nel Documento di Piano; 
- verifica l’utilizzo dei servizi essenziali da parte della popolazione gravitante e fluttuante nel 

territorio comunale, determinando le necessità aggiuntive emergenti; 
- indica i casi in cui i mutamenti di destinazione d’uso di aree e di edifici comportano una 

variazione del fabbisogno di aree per servizi essenziali; 
- individua la dotazione minima di servizi essenziali, da assicurare anche nei piani attuativi e negli 

atti di programmazione negoziata, in relazione alla popolazione stabilmente residente e a quella 
da insediare, e agli interventi di natura commerciale, terziaria, produttiva e di servizio; 

- individua le aree da destinare ai servizi essenziali; 
- stabilisce i criteri e le modalità per il ricorso alla monetizzazione e per l’utilizzo dei proventi da 

essa derivanti. 
4 Il Piano dei Servizi non ha termini di validità ed è sempre modificabile in una prospettiva di costante 

aggiornamento rispetto alle esigenze che via via si manifestano; in particolare il Comune verifica, in 
sede di Bilancio e approvazione del Programma Triennale delle Opere Pubbliche e relativi 
aggiornamenti, lo stato di attuazione delle previsioni del presente Piano e ne determina gli 
adeguamenti.  

5 Il Piano dei Servizi con le proprie scelte contribuisce al raggiungimento degli obiettivi paesistici del 
P.G.T. e al miglioramento del paesaggio urbano in genere, attraverso il disegno della città pubblica e 
del verde. 

Art. 2.  Elaborati del Piano dei Servizi 

1 Le previsioni del Piano dei Servizi sono espresse nella Tavola S.2 “Il sistema dei servizi essenziali e 
della mobilità esistente e previsto”, nonché nel corpo normativo del presente Piano. 

2 Il Piano è composto dai seguenti elaborati: 
 

• Relazione generale 
• Norme tecniche di attuazione 
• Elaborati grafici: 
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Elaborati analitici: 
− Tavola S.1 – Lo stato dell’offerta dei servizi e il sistema della mobilità (scala 1: 5.000) 
Elaborati prescrittivi: 
− Tavola S.2 - Il sistema dei servizi essenziali e della mobilità esistente e previsto (scala 1: 5.000) 

Art. 3.  Servizi essenziali 

1 Si definiscono servizi essenziali quei servizi e quelle attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o 
generale che - in forza di convenzionamento o asservimento all’uso pubblico, se di proprietà, o 
gestione privata, ai sensi dell’art. 9, comma 10, della l.r. 12/2005 - hanno carattere di necessarietà ed 
indispensabilità per la popolazione residente nel Comune e per quella non residente eventualmente 
servita, nonché per le attività economiche presenti sul territorio comunale. 

2 Il Piano dei Servizi assicura la dotazione minima dei servizi essenziali per la popolazione residente 
nel Comune e per quella da insediare, così come previsto dall’art. 9, comma 3, della l.r. 12/2005, fatta 
eccezione per i servizi essenziali di livello territoriale sovracomunale, ai sensi dell’art. 9, comma 5, 
della l.r. 12/2005. Non concorrono alla dotazione minima per la residenza i servizi a supporto delle 
attività economiche e le infrastrutture tecnologiche e per l’ambiente; vengono viceversa comprese le 
attrezzature religiose ai sensi dell’art. 71 della l.r. 12/2005. 
Il Piano dei Servizi indica, inoltre, i servizi da assicurare negli ambiti di trasformazione ai sensi dell’art. 
9, comma 7, della l.r. 12/2005. 

3 Le tipologie di servizi essenziali sono elencate all’interno dell’Inventario dei servizi (Tabella 1) e 
articolate in macrotipologie, tipologie e sottotipologie.  

4 La Tavola S.2 “Il sistema dei servizi essenziali e della mobilità esistente e previsto” individua le aree 
per servizi essenziali esistenti e previsti all’interno del territorio comunale.  

 

MACROTIPOLOGIA TIPOLOGIA SOTTOTIPOLOGIA UTENZA 
DOTAZIONE 
MINIMA PER LA 
RESIDENZA 

Servizi sociali per anziani  Persona SI 

Servizi sociali per adulti  Persona SI 

Servizi sociali per minori  Persona SI 
Servizi Sociali 

Servizi sociali per disabili  Persona SI 

Strutture ambulatoriali  Persona SI 
Sanità 

Cimiteri  Persona SI 
Asili nido  Persona SI 

Scuole per l'infanzia  Persona SI 

Scuole primarie  Persona SI 

Scuole secondarie inferiori  Persona SI 

Scuole di formazione professionale  Persona - 

Istruzione 

Scuole secondarie superiori  Persona - 

Cultura Centri civici / Biblioteche  Persona SI 

Sport Impianti sportivi  Persona SI 

Parchi urbani  Persona SI 
Verde 

Verde di quartiere Verde attrezzato Persona SI 

Edilizia Residenziale Residenza sociale  Persona SI 

Attrezzature religiose Luoghi di culto e centri religiosi Chiese e santuari cattolici Persona SI 
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Oratori e opere parrocchiali Persona SI   

Luoghi di culto e centri di 
confessioni religiose 

Persona SI 

Amministrativo Uffici Comunali  Persona - AE SI 

Mobilità e trasporto pubblico Spazi per la sosta Parcheggi Persona - AE SI 

Distribuzione energia elettrica 
Cabine elettriche, stazioni e 

sottostazioni Persona - AE - 

Distribuzione del gas metano Cabine e impianti Persona - AE - 
Distribuzione acqua potabile Impianti e sezioni distaccate Persona - AE - 

Smaltimento e trattamento rifiuti Impianti di raccolta e smaltimento Persona - AE - 

Smaltimento e trattamento acque luride  Persona - AE - 

Infrastrutture tecnologiche e per 
l'ambiente 

Attrezzature comunali  Persona - AE - 

Tab. 1 L’Inventario dei servizi 

Art. 4.  Definizioni di parametri e indici urbanistici 

1 Ai fini dell’utilizzazione edificatoria del suolo si richiamano i parametri edilizi e gli indici così come 
definiti al Capo II del Titolo I delle NTA del Piano delle Regole. 

Art. 5.  Rapporto con altri strumenti di pianificazione e programmazione anche settoriali 

1 In coerenza con i principi di accessibilità, fruibilità e fattibilità, i contenuti del Piano dei Servizi sono 
coordinati con le previsioni del Piano Generale del Traffico Urbano, con quelle del Piano Urbano 
Generale dei Servizi nel sottosuolo, nonché con quelle dei Piani e degli strumenti di programmazione 
settoriale approvati dall’Amministrazione comunale e dagli altri Enti pubblici. 

2 Il Piano dei Servizi costituisce atto di indirizzo per i contenuti del Programma Triennale delle Opere 
Pubbliche. 

Art. 6.  Valutazione della sostenibilità dei costi degli interventi programmati 

1 Ai sensi dell’art. 9 della l.r. 12/2005, il Piano dei Servizi esplicita la sostenibilità della spesa di 
investimento prevista, in rapporto al Programma Triennale delle Opere Pubbliche, nell’ambito delle 
risorse comunali e di quelle provenienti dalla partecipazione alla copertura finanziaria o della 
realizzazione diretta da parte dei cittadini o degli operatori. 

Art. 7.  Aggiornamenti e varianti del Piano dei Servizi 

1 Il Piano dei Servizi è aggiornato contestualmente: 
- alla realizzazione e/o dismissione dei servizi essenziali previsti nella Tavola S.2;  
- alla realizzazione di servizi essenziali non previsti nella Tavola S.2; 
- al convenzionamento, l’asservimento o l’accreditamento di un servizio privato di interesse 

generale che, ai sensi dell’Inventario dei Servizi, assume la qualifica di servizio essenziale; 
- alla realizzazione dei tracciati viari previsti nella Tavola S.2, come risultanti dai Piani di settore e 

relativi progetti esecutivi; 



 

Comune di Vertemate con Minoprio – PGT 2007 
Piano dei servizi – Norme Tecniche di Attuazione 
(Modificate a seguito delle controdeduzioni alle osservazioni al PGT) 
(Modificate a seguito delle osservazioni della Provincia di Como)  

6

- alle modifiche dei tracciati viari esistenti e previsti nella Tavola S.2, come risultanti dai Piani di 
settore e relativi progetti esecutivi. 

2 I richiamati aggiornamenti non comportano l’applicazione della procedura di variante al presente 
Piano, ai sensi dell’art. 9 della legge regionale 12/2005.  

3 La procedura di variante al Piano dei Servizi è necessaria tutte le volte in cui nell’Inventario dei Servizi 
vengono modificate le macrotipologie, tipologie o sottotipologie di servizi. 

4 La procedura di variante è altresì necessaria in caso di modificazioni alle previsioni e al perimetro del 
PLIS. 
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Capo II. Disciplina degli interventi 

Art. 8.  Disciplina delle aree per servizi essenziali 

1 I servizi essenziali possono essere realizzati: 
- dall’Amministrazione comunale: 

o su aree acquisite gratuitamente dall’Amministrazione comunale nell’ambito di piani 
attuativi o con procedura di acquisizione onerosa; 

o su aree di proprietà comunale o di altri Enti pubblici; 
- da soggetti diversi dall’Amministrazione comunale: 

o su aree di proprietà di altri Enti pubblici, da parte degli stessi; 
o su aree di proprietà comunale o di altri Enti pubblici date in concessione ai privati; 
o su aree di proprietà privata. 

2 La realizzazione di servizi essenziali da parte di soggetti diversi dall’Amministrazione comunale è 
assoggettata ad atti di convenzionamento, asservimento, regolamento d'uso, ovvero accreditamento, 
finalizzati a garantire l’uso pubblico delle aree e delle attrezzature medesime. 

3 La convenzione prevede l’attribuzione, da parte dell’Amministrazione comunale, al soggetto attuatore 
del diritto di superficie, per una durata commisurata all'entità dell'investimento, finalizzato 
all’effettuazione del servizio.   

4 La concessione del diritto di superficie sarà onerosa e verrà assegnata a seguito dell’espletamento di 
procedure di tipo concorsuale che il Comune si riserva di promuovere in conformità agli obiettivi della 
politica dei servizi, approvando appositi bandi contenenti indicazioni circa le finalità e le relative 
condizioni. 

5 La realizzazione dei servizi essenziali è effettuata applicando i parametri e gli indici urbanistico-edilizi 
definiti in relazione alla qualificazione del servizio stesso dalle prescrizioni della legislazione di settore. 
Il progetto dell’opera dovrà definire i parametri suddetti. 

5 bis. La realizzazione dei servizi essenziali è subordinata alla valutazione della coerenza del servizio 
medesimo con: lo studio di zonizzazione acustica, lo studio geologico, l’indirizzamento dei reflui verso 
la pubblica fognatura e l’impianto di depurazione, il rispetto della qualità dell’aria, la disponibilità di 
risorse idriche, il sistema della viabilità. 

6 È vietata l’edificazione nelle aree appartenenti alla tipologia “parchi urbani”. 
7 Le aree classificate dal Piano dei Servizi nella macrotipologia “Verde” e ricadenti nell’ambito della rete 

ecologica provinciale, individuata nella Tavola R.5 del Piano delle Regole, così come aggiornata dal 
presente PGT, sono assoggettate alla disciplina di cui all’art. 11 del PTCP della Provincia di Como. 

7 bis. Gli interventi all’interno delle Aree per funzioni di rilevanza sovracomunale sono subordinati 
esclusivamente a quanto prescritto all’art. 78 ter del Piano delle Regole. 

Art. 9.  Dotazione minima delle aree per servizi essenziali  

1 Negli ambiti di completamento del Piano delle Regole e negli ambiti di trasformazione del Documento 
di Piano dovrà essere assicurata la dotazione dei servizi così come specificata nell’Allegato 1 delle 
NTA del Piano delle Regole e nell’Allegato 1 alle NTA del Documento di Piano. 
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2 Nei casi di piani attuativi o di permessi di costruire convenzionati, per i quali il PGT non specifichi la 
dotazione di aree per servizi, la dotazione minima degli stessi è la seguente: 

- per gli usi residenziali: 21 mq per abitante. Gli abitanti sono teorici e calcolati secondo il 
parametro 40 mq/ab; 

- per gli usi produttivi, 10% della Slp; 
- per gli usi terziari 50% della Slp; 
- per gli usi commerciali, la dotazione minima è quella indicata all'Art. 16.  

Art. 10.  Localizzazione e accessibilità delle aree per servizi essenziali 

1 Il reperimento delle aree per servizi essenziali deve avvenire preferibilmente all’interno dell’area di 
intervento; è tuttavia ammessa la cessione di aree esterne al perimetro medesimo, purché si tratti di 
aree ricomprese nel sistema degli spazi e delle attrezzature di uso pubblico d’interesse per 
l’Amministrazione comunale così come definite dal Piano dei Servizi. Siffatta eventualità è possibile 
solo laddove il Comune non rilevi la necessità che la cessione avvenga seppur parzialmente in loco.  

2 I servizi essenziali devono essere dotati di appositi spazi di sosta ai sensi dell’art. 22 del Piano delle 
Regole; in alternativa, l’accessibilità agli stessi deve essere garantita dal sistema di trasporto pubblico 
e dalla rete ciclopedonale.  

3 L’attuazione delle aree per servizi essenziali deve garantire l’accessibilità ad eventuali aree private 
retrostanti. 

Art. 11.  Norme specifiche per la pianificazione esecutiva  

1 In fase di pianificazione esecutiva mediante piano attuativo o permesso di costruire convenzionato o 
atto unilaterale d’obbligo, è possibile modificare l’assetto delle aree per i servizi essenziali rispetto 
all’individuazione cartografica solo se ciò sia migliorativo in rapporto alle esigenze paesistico-
ambientali e di funzionalità urbanistica, a condizione di rispettare comunque le quantità stabilite nelle 
Schede relative agli ambiti di completamento (Allegato I delle NTA del Piano delle Regole) e agli 
ambiti di trasformazione (Allegato D.D. del Documento di Piano), nonché in mancanza di specifiche 
prescrizioni, la dotazione minima di cui all’Art. 9.  

2 La pianificazione esecutiva dovrà prevedere: 
- la cessione gratuita, entro i termini stabiliti all’art. 17 del Piano delle Regole, delle aree 

necessarie per le opere di urbanizzazione primaria;  
- la cessione gratuita, entro i termini stabiliti all’art. 17 del Piano delle Regole, delle aree 

necessarie per servizi essenziali; 
- la monetizzazione in alternativa - totale o parziale - alla cessione, ove consentita 

dall’Amministrazione comunale nei casi in cui l’acquisizione delle aree per i servizi come 
definiti nel presente Piano non risulti possibile o non sia ritenuta opportuna dal Comune in 
relazione all’estensione, conformazione o localizzazione delle aree medesime. 

Art. 12.  Norme specifiche per i mutamenti di destinazioni d’uso 

1 I mutamenti di destinazione d’uso possono essere funzionali, se realizzati in assenza di opere edilizie, 
ovvero strutturali se realizzati in presenza di opere edilizie; in quest’ultimo caso, qualora il mutamento 



 

Comune di Vertemate con Minoprio – PGT 2007 
Piano dei servizi – Norme Tecniche di Attuazione 
(Modificate a seguito delle controdeduzioni alle osservazioni al PGT) 
(Modificate a seguito delle osservazioni della Provincia di Como)  

9

di destinazione d’uso comporti aumento o variazione del fabbisogno di aree per servizi essenziali, 
dovrà essere reperita la corrispondente area a servizi, salvo il ricorso alla monetizzazione in 
alternativa - totale o parziale - alla cessione delle aree a servizi qualora quest’ultima non risulti 
possibile o non sia ritenuta opportuna dal Comune in relazione all’estensione, conformazione o 
localizzazione delle aree medesime. 
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Capo III. Norme specifiche 

Art. 13.  Attrezzature cimiteriali e relative fasce di rispetto 

1 Le aree per attrezzature cimiteriali sono quelle interessate dai cimiteri esistenti e quelle circostanti 
costituenti la fascia di rispetto dei cimiteri medesimi destinate all’ampliamento delle sue strutture e 
delle attrezzature complementari e alla salvaguardia igienico ambientale. 

2 Su tali aree è quindi esclusivamente consentito realizzare opere cimiteriali ed opere ad esse 
complementari, quali parcheggi e spazi di manovra, sistemazioni a verde, recinzioni, piccole 
attrezzature di servizio quali chioschi per la vendita dei fiori o di immagini sacre, nonché uffici della 
Pubblica Amministrazione inerenti la custodia e gestione dell’attrezzatura principale. 

3 Non potranno essere costruiti nuovi edifici o strutture, anche se di modeste dimensioni, destinate ad 
usi diversi da quelli sopra indicati. 

Art. 14.  Attrezzature religiose 

1 Le aree per le attrezzature religiose sono quelle interessate da sedi di attività parrocchiale, chiese ed 
edifici per il culto, residenza del personale addetto alle richiamate attività così come previsto dalla 
legge regionale 12/2005. 

2 Qualora dette attrezzature siano affidate alla gestione degli enti rappresentanti delle comunità 
religiose di cui all’art. 70 della legge regionale 12/2005 non deve essere stipulata nessuna 
convenzione, essendo in tal caso già adeguatamente garantito l’uso pubblico dalla natura dell’ente 
gestore.  

Art. 15.  Viabilità e percorsi ciclopedonali 

1 La Tavola S.2 “Il sistema dei servizi essenziali e della mobilità esistente e previsto” individua i percorsi 
ciclopedonali esistenti e previsti, ed i relativi attraversamenti protetti, nonché la viabilità principale 
esistente e di progetto. 

2 Ove il calibro stradale non consente attraversamenti a raso dei percorsi, questi dovranno essere 
realizzati con strutture sopraelevate. Il percorso in attraversamento della strada variante per Fino 
Mornasco non potrà essere realizzato a raso. 

2 bis. La realizzazione dei percorsi ciclopedonali potrà avvenire solo laddove siano adottate soluzioni 
progettuali tali da non interferire con la percorribilità delle linee del Trasporto Pubblico Locale. 
2   ter.  Gli interventi per la realizzazione dei percorsi ciclopedonali ricadenti nell’ Ambito dell’abbazia e del 
paesaggio agrario, dichiarato di notevole interesse pubblico con D.g.r. n. 8/9901 del 22 luglio 2009, ai 
sensi del d.lgs. 42/2004, art. 136, lett. c) e d), devono rispettare la disciplina di cui all’Allegato 2 
“Prescrizioni d’uso e criteri di gestione degli interventi” della delibera regionale. 
3 I tracciati delle strade e dei percorsi di nuova previsione sono indicativi, fino all’approvazione del 

relativo progetto esecutivo dell’opera. La progettazione esecutiva potrà modificare il tracciato stesso 
senza che ciò comporti variante del Piano dei Servizi. 

3 bis. L’approvazione dell’opera pubblica non comporta in ogni caso modifica della fascia di rispetto 
stradale o della linea di arretramento dell’edificabilità. 
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4 Il calibro stradale in funzione della gerarchia delle strade è così definito: 
- Viabilità sovralocale: si rimanda al progetto dell’opera approvato; 
- viabilità locale principale: 7,50 metri; 
- viabilità locale secondaria: 6,00 metri. 
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Capo IV. Requisiti degli usi commerciali 

Art. 16.  Dotazione di servizi essenziali e ricorso alla monetizzazione 

1 In tutti gli ambiti omogenei le nuove edificazioni rientranti nelle Grandi strutture (superficie di vendita 
superiore a mq. 1500) dovranno essere dotati di spazi per servizi essenziali nella misura del 200% 
delle relative superfici lorde di pavimento (Slp), di cui almeno la metà destinata a parcheggio di uso 
pubblico.   

2 Ai fini della verifica della dotazione di servizi essenziali, i servizi e le attrezzature concorrono al 
soddisfacimento delle dotazioni richieste in misura corrispondente alla effettiva consistenza delle 
relative superfici lorde di pavimento (Slp), anche se realizzate totalmente o parzialmente in sottosuolo 
o con tipologia multipiano.  

3 Qualora non sia possibile il reperimento in loco degli spazi complessivi da destinare a servizi 
essenziali, l’insediamento di grandi strutture dovrà essere oggetto di valutazione circa la sua 
compatibilità infrastrutturale. In particolare, se ne dovrà valutare l’ammissibilità considerando: 

− l’apporto alla riqualificazione del tessuto urbano anche mediate misure di pedonalizzazione; 
− la disponibilità di spazi di sosta attrezzati, esistenti o in fase di realizzazione, in aree 

limitrofe all’insediamento commerciale da collegare con idonei percorsi pedonali 
all’insediamento; 

− il livello di accessibilità garantito dal trasporto pubblico. 
4 È comunque consentita la monetizzazione delle aree per servizi essenziali da cedere al Comune, da 

definirsi in sede di convenzione o di atto unilaterale d'obbligo.  

Art. 17.  Requisiti di accessibilità pedonale 

1 Le strutture adibite ad attività commerciali devono essere progettate e realizzate in modo che siano 
facilmente raggiungibili per mezzo di appositi percorsi pedonali. In particolare: 
- gli ingressi alle attività devono avvenire da uno spazio esclusivamente pedonale di adeguate 

dimensioni; 
- gli spazi pedonali devono essere collegati alla pubblica via e aree a parcheggio pubbliche esterne 

a servizio dell’insediamento; 
- l’accesso pedonale alle attività commerciali dalla pubblica via non deve avvenire in promiscuità 

con i parcheggi eventualmente prospicienti l’ingresso dell’attività; 
- per gli esercizi siti nei tessuto urbano storico e nel tessuto urbanizzato di recente formazione a 

prevalente carattere residenziale gli obblighi relativi agli spazi pedonali si intendono assolti 
tramite la realizzazione di marciapiedi. 

 



 

Comune di Vertemate con Minoprio – PGT 2007 
Piano dei servizi – Norme Tecniche di Attuazione 
(Modificate a seguito delle controdeduzioni alle osservazioni al PGT) 
(Modificate a seguito delle osservazioni della Provincia di Como)  

13

 
Capo V. Norme finali e transitorie  

Art. 18.  Immobili di proprietà privata insistenti su aree destinate a servizi essenziali  

1 Con riguardo agli immobili di proprietà privata, che non ospitano attività di servizio ma che insistono 
su aree destinate a servizi essenziali dal presente Piano, sono consentiti solo interventi di 
manutenzione ordinaria e di adeguamento igienico e tecnologico, nonché recinzioni delle aree 
autorizzate dall’Amministrazione comunale al fine di proteggere le medesime da fenomeni di degrado. 

Art. 19.  Servizi essenziali nei piani attuativi vigenti 

1 Per le aree soggette a piani esecutivi adottati, approvati o in corso di esecuzione alla data di adozione 
del Piano dei Servizi, sono applicabili le dotazioni già definite, anche se inferiori a quelle indicate nelle 
presenti norme.  

2 Le aree destinate ad opere di urbanizzazione secondaria negli atti di pianificazione o 
programmazione, sono qualificate quali aree per servizi essenziali. 

3 L’Amministrazione comunale provvederà con atto ricognitivo ad individuare tali aree, accertando lo 
stato di attuazione dei servizi ivi previsti. 

Art. 20.  Abrogazioni 

1 Le presenti norme di attuazione abrogano e sostituiscono integralmente, dalla data della loro 
definitiva approvazione, quelle del Piano Regolatore Generale approvato dalla Regione Lombardia 
con delibera di Giunta n. 13.391 del 13/10/1986 e s.m.i. 


