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1 Di tipo logaritmica. 
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Parte II 

Il progetto della città dei servizi 

 
1. Il disegno progettuale del Piano dei Servizi: tra riconferme e nuove previsioni 

 

Alla luce delle analisi effettuate sulla dotazione allo stato attuale dei servizi esistenti nel territorio di Oggiono, ed 

all’analisi delle previsioni di aree a servizio che il vigente PGT poneva in essere, nella presente Variante del 
Piano dei Servizi si dà conto del disegno del progetto vero e proprio del Piano dei Servizi, in cui vengono 
inserite sia previsioni che erano state inserite nel PGT vigente e che, nel periodo di vigenza del Piano, non 
hanno potuto intraprendere il percorso di attuazione e che in questa Variante vengono riconfermate, 
motivando il fatto della loro importanza per lo sviluppo della città pubblica di Oggiono, sia previsioni di nuovi 
servizi individuati appositamente in questa Variante. Queste previsioni abbracciano una vasta gamma di 
tipologie che sono già state affrontate nell’analisi dei servizi esistenti, e che serviranno per potenziare il 
sistema già sostanzialmente fornito dei servizi di Oggiono. Di seguito viene dato riscontro sia cartografico 
che tabellare delle previsioni a servizio della presente Variante in fatto di precisa scelta di Piano; viene dato 
riscontro riguardante la riconferma o meno di previsioni a servizio presenti nel PGT vigente, e quindi la 
riconferma dell’importanza e della strategicità di talune previsioni nel complesso dello sviluppo e 
potenziamento della città pubblica di Oggiono, affiancate alle previsioni che vengono inserite ex novo nella 
presente Variante. Tra queste previsioni, spicca sicuramente l’ipotesi di riconferma del potenziamento ed 
ampliamento dell’attuale centro sportivo, andando a completare un ambito che si presenta come poli-
funzionale, dato che coesistono sia servizi legati all’ambito sportivo e culturale, sia funzioni prevalentemente 
produttive, oltre che residenze, e che si prefigge un’attuazione legata alla facoltà, da parte del proprietario 
delle aree, di realizzare gli interventi in segno di compartecipazione alla realizzazione della città pubblica; in 
alternativa, si procede all’acquisizione da parte dell’ente pubblico. 

 

Servizi in previsione dati dalla Variante al PGT 
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Servizi in previsione Superficie (mq) Incidenza (%) 
Servizi in previsione di nuova 

individuazione 

9.328 9,2% 

Servizi in previsione non attuati e 

riconfermati 

91.731 90,8% 

TOTALE 101.159 100% 

 

Dai dati sopra riportati si evince come la grande maggioranza delle previsioni a servizio derivino da scelte 

fatte all’epoca della redazione e successiva vigenza del PGT precedente a questa Variante, e che vengono 
riconfermati per sottolineare la loro attuale importanza. 
Di seguito viene fatta una costruzione delle varie aree a servizio effettuando una maggiore declinazione e 
puntualizzazione, dal punto di vista delle scelte di previsione di Piano, con un’ottica maggiormente indirizzata 
nei confronti della collocazione o meno negli altri atti di Variante (soprattutto nel Piano delle Regole), in 
ragione delle loro effettive caratteristiche e della loro maggiore vocazione. 
 

 
Determinazioni del Piano dei Servizi 

 
 
 
 
Categorie di scelta/azioni di Variante 
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LYR 

CODE 

Descrizione azione/scelta di Variante Sup mq % 

1 Previsione del vigente Piano dei servizi non attuata e 

riconfermata, per la realizzazione di attrezzature pubbliche 

e di interesse pubblico o generale, con eventuale 

rideterminazione dei contenuti, obiettivi e finalità pubbliche 

e/o di interesse generale  

  

1.1. Su aree di proprietà privata, da acquisire 86.671 75,5 

1.2. Su aree a servizio esistenti, di proprietà pubblica, da 
trasformare o realizzare 

5.061 4,4 

2 Previsione del vigente Piano dei servizi non attuata e non 

riconfermata, ricollocata in ambiti del sistema del verde, 

agricolo e non, non edificabili, di disciplina del Piano delle 

Regole  

5.169 4,5 

3 Previsione del vigente Piano dei servizi non attuata e non 

riconfermata, ricollocata in ambiti del tessuto di disciplina 

del Piano delle Regole  

2.925 2,5 

4 Ambii riclassificati in servizi esistenti, in quanto previsione a 

servizio attuata o in corso di attuazione, piuttosto che per 

errore materiale o in adeguamento allo stato di fatto dei 

luoghi  

5.665 4,9 

5 Servizio in previsione di nuova individuazione    

5.1. in ricollocazione/rideterminazione di un ambito di 
disciplina del Piano delle Regole vigente (tessuto) 

3.365 2,9 

5.2. in ricollocazione/rideterminazione di un ambito di 
disciplina del Piano delle Regole vigente (ambiti non 
insediati) 

1.714 1,5 

5.3. in ricollocazione/rideterminazione di un ambito di 
interesse ambientale e urbano di compensazione 
urbanistica del Piano dei servizi vigente 

4.249 3,8 

TOTALE 114.818 100 

 

Dall’analisi sopra riportata viene dimostrato come la maggioranza dei servizi in previsione che saranno 
contenuti nella Variante al Piano dei Servizi di Oggiono interessano una grande quantità di aree, dislocate 
all’interno del territorio comunale, di proprietà privata, che l’Amministrazione Comunale dovrà, attraverso 
determinati meccanismi da concordare con il soggetto privato proprietario, acquisire ai fini dello sviluppo e 
dell’integrazione del sistema della città pubblica. 
Dalla costruzione della dotazione dei servizi dal punto di vista della riconferma e della proposta di nuova 
previsione, si è potuto costruire la Tavola PS04, che si configura come la tavola di progetto del Piano dei 
Servizi, in cui vengono inseriti: il sistema dei servizi esistenti al momento di avvio della Variante al PGT, il 
sistema dei servizi in previsione (sia nuova previsione, che non attuati dal vigente PGT e riconfermati dalla 
Variante), le particolari aree soggette a destinazione a servizio (DS-1: Ambito polivalente socio-sanitario; DS-
2a/b: Ambito per nuove infrastrutture e attrezzature sportive; DS-3: Ambito per nuovi servizi/impianti 
tecnologici), le aree a servizio di valore strategico per la politica territoriale, gli ambiti soggetti a pianificazione 
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attuativa di Piano in cui è prevista la compartecipazione per la realizzazione dei servizi, le previsioni per la 

mobilità debole, nonché le aree agricole allo stato di fatto così come individuate da Regione Lombardia ai 

sensi dell’art.43 l.r. n.12/2005 smi, e le aree non soggette a trasformazione urbanistica ai sensi della lett. c), 
c.4, art.10 l.r. n.12/2005 smi, per le quali vengono ammessi interventi per sevizi pubblici, prevedendo 
eventuali mitigazioni e compensazioni agro-forestali ed ambientali. 
 

 
 

Estratto tav. PS04 Variante PGT 

 
Le previsioni per la mobilità debole 

Aree agricole nello stato di fatto
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Oltre alle previsioni a servizio che si strutturano in individuazione di apposite aree ed ambiti, la Variante 

individua anche delle nuove previsioni riguardanti la mobilità debole, nell’ottica di un miglioramento delle 
condizioni della viabilità ciclo-pedonale e di rafforzamento della componente paesaggistica ed ecologica di 
Oggiono. In termini quantitativi, la Variante prevede uno sviluppo degli itinerari per la mobilità debole pari a 
circa 6.600 m, pari ad una previsione di incremento che vuole cercare di triplicare la dotazione viaria 
esistente, andando a sfiorare i 10 km di rete, e considerando quindi una quota di circa 600 m di rete 
complessiva di mobilità debole ogni 1.000 abitanti, considerando anche quelli insediabili nel breve, medio e 
lungo periodo. 

Previsioni per la mobilità debole 

 
2. Le ricadute pubbliche derivanti dall’attuazione delle norme di Piano 
 
2.1 Gli obblighi derivanti dai titoli abilitativi per gli interventi previsti dalla Variante ai sensi della 
normativa vigente  
 
I titoli abilitativi per interventi di nuova costruzione, ampliamento di edifici esistenti e ristrutturazione edilizia 
comportanti anche modificazioni delle destinazioni d'uso sono soggetti, fatto salvo le eventuali deroghe 
previste dalle leggi in vigore, alla corresponsione degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, nonché 
del contributo sul costo di costruzione, in relazione alle destinazioni funzionali degli interventi stessi, secondo 
quanto disposto dalla vigente normativa statale e regionale di cui al Capo IV, Titolo I Parte II della Lr. 12/2005 
e smi. 
Gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria sono determinati dal Comune, con obbligo di 
aggiornamento ogni tre anni, in relazione alle previsioni del Piano dei Servizi e a quelle del Programma 
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Triennale delle Opere Pubbliche, tenuto conto dei prevedibili costi delle opere di urbanizzazione primaria e 

secondaria, incrementati da quelli riguardanti le spese generali 

A scomputo totale o parziale del contributo relativo agli oneri di urbanizzazione, gli interessati possono 

essere autorizzati a realizzare una o più opere di urbanizzazione primaria o secondaria, relative alle opere 

definite dall’art. 2 delle presenti norme, nel rispetto del Decreto legislativo 18 aprile 2016, n. 50 e smi, ad 
esclusione delle opere espressamente riservate, nel programma triennale delle opere pubbliche, alla 
realizzazione diretta da parte del Comune 
La tavola PS04 del Piano dei Servizi identifica con apposita simbologia le aree agricole allo stato di fatto 
all’interno delle quali si applicano le maggiorazioni del contributo di costruzione secondo quanto stabilito dal 
combinato disposto regionale di cui al c.2bis art.43 Lr. 12/2005 e s.m.i. e c. 10 art. 5 della Lr. 31/2014 e 
nella misura definita dal regolamento dell’amministrazione comunale. 
Nel periodo transitorio di cui al c. 10 art. 5 della Lr. 31/2014, per tutti gli interventi di nuova costruzione che 
sottraggono superfici agricole nello stato di fatto sono definite le seguenti maggiorazioni del costo di 
costruzione, da ritenersi aggiuntive rispetto a quelle definite dal precedente comma 1: 
a) pari al venti per cento, per gli interventi che consumano suolo agricolo nello stato di fatto non ricompresi 

nel tessuto urbano consolidato;  
b) pari al cinque per cento, per gli interventi che consumano suolo agricolo nello stato di fatto all'interno del 

tessuto urbano consolidato;  
c) gli importi di cui alle lettere a) e b) sono da destinare obbligatoriamente alla realizzazione di misure 

compensative di riqualificazione urbana e compensazione ambientale; tali interventi possono essere 
realizzati anche dall'operatore, in accordo con il comune. 

La maggiorazione di cui al precedente comma 3 non dev’essere applicata in riferimento a permessi di 
costruire già rilasciati alla data del 2 dicembre 2014, come pure alle DIA già presentate alla medesima data. 
Nel caso di interventi a destinazione produttiva, la maggiorazione non va applicata sull'importo classificato 
come "smaltimento rifiuti", che di norma va a sostituire il contributo sul costo di costruzione. 
 
2.2 Il contributo dato dal titolare del titolo abilitativo in fatto di dotazioni territoriali minime 
 
Gli interventi di nuova costruzione, sostituzione edilizia a seguito di demolizione e ricostruzione e di 
mutamento di destinazione d’uso concorrono a garantire le adeguate dotazioni territoriali a servizio previste. 
 
L’art. 6 delle norme del Piano dei servizi definisce le dotazioni territoriali minime di aree da destinarsi a servizi 
pubblici o di uso pubblico che devono essere assicurate negli interventi di nuova costruzione, sostituzione 
edilizia a seguito di demolizione e ricostruzione e di mutamento di destinazione d’uso ove si configuri una 
nuova destinazione afferente ai gruppi funzionali Gf3 (attività terziarie), Gf4 (pubblici esercizi) e Gf5 (attività 
commerciali), stabilendo le seguenti dotazioni minime da garantire in funzione delle casistiche di seguito 
elencate.  
I. Gli interventi di nuova costruzione, ricompresi all’interno di Piani attuativi e nelle aree di trasformazione 
disciplinate dal Documento di Piano dovranno garantire: 
a) per le destinazioni residenziali: una dotazione di aree a servizi pari a 30 mq per abitante teorico, 

monetizzabili nella misura massima del 50%, riducibile fino a:  
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 26,5 mq/ab, qualora l’intervento interessi aree libere all’interno del tessuto urbano consolidato, fatte 

salve le medesime facoltà di monetizzazione; 

 18 mq/ab, qualora l’intervento interessi aree già urbanizzate ed edificate, fatte salve le medesime 
facoltà di monetizzazione. 

b) per le destinazioni produttive: è prevista una dotazione di aree a servizi pari  al  15%  della  Slp, 
monetizzabili al massimo fino al 35%. 

c) per le funzioni direzionali e ricettive: 100% SLP, monetizzabile al massimo nella misura del 35%. 
d) per le funzioni commerciali: 

 100% della SLP per le attività di vicinato e tutte le categorie di medie strutture di vendita  
 200% della SLP per le grandi strutture di vendita GS 

 Per gli esercizi commerciali che hanno a oggetto esclusivamente la vendita di merci ingombranti e 
per quelle che effettuano la vendita congiunta all’ingrosso ed al minuto, le percentuali e le dotazioni 
sopra de-finite si applicheranno come se la SLP complessivamente impegnata fosse ridotta 
rispettivamente a 1/8 o a 1/2. 

Nelle aree sottoposte a Permesso di costruire convenzionato, esterne alle aree di trasformazione disciplinate 
dal Documento di Piano, le predette dotazioni territoriali minime dovranno essere reperite obbligatoriamente 
per gli interventi di carattere commerciale1 e per le altre destinazioni funzionali se esplicitamente indicato dalle 
prescrizioni di scheda (Allegati 1 e 2 alle norme del Piano delle Regole) e possono essere interamente 
monetizzabili. 
Le predette dotazioni territoriali minime di aree a servizi da garantire negli interventi definite dall’art. 6 delle 
norme del Piano dei servizi devono essere reperite all’interno del comparto attuativo a seguito di cessione 
gratuita delle stesse all’amministrazione comunale, o in alternativa della cessione, qualora l'acquisizione di tali 
aree non risulti possibile oppure, per la loro estensione, conformazione, o la loro localizzazione ovvero per 
altre ragioni correlate a programmi comunali di intervento, non sia ritenuta opportuna dal Comune, mediante 
la corresponsione al comune di una somma commisurata all'utilità economica conseguita per effetto della 
mancata cessione e comunque non inferiore al costo dell'acquisizione di altre aree, piuttosto che mediante 
la diretta realizzazione da parte del soggetto attuatore di opere pubbliche e/o di interesse pubblico di uguale 
utilità economica, da concordare con l’amministrazione comunale 
Fatte salve le possibilità di cui al punto precedente, al fine di garantire la fruizione pubblica potranno, in via 
alternativa alla cessione delle aree per urbanizzazioni secondarie, essere concordati, ai sensi dell’art. 9, 
comma 10 della L.R. 12/2005, il ricorso alla costituzione di servitù di uso pubblico oppure il ricorso a 
regolamento d’uso che dovrà essere allegato alla convenzione ed al cui rispetto l’operatore si impegnerà 
per sé e suoi aventi causa. In tal senso, negli interventi di tipo non residenziale, all’interno delle superfici da 
destinarsi a servizi e spazi pubblici, potrà essere computata anche la dotazione minima di parcheggi 
pertinenziali di uso pubblico, da ricavare all’interno del comparto di intervento, definita dall’art. 9 comma 5 
delle norme del Piano delle Regole, specifica per ogni destinazione d’uso (Gruppo funzionale), purché 
all’esterno della recinzione dell’area, e/o in area sempre accessibile. 
 
2.3 Il meccanismo della compartecipazione aggiuntiva per il reperimento dei servizi 

                                                            ͳ E possono essere monetizzabili nella misura del 30% fino ad un massimo del 50% se all’interno dei nuclei di antica 
formazione 
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In aggiunta alle dotazioni territoriali da garantire nelle casistiche di interventi predette stabilite dall’art. 6 delle 
norme del Piano dei Servizi, il Piano prevede all’interno dei criteri di intervento sia delle aree di trasformazione 
disciplinate dal Documento di Piano (AT e ARU, cfr. Allegato 1 del Documento di Piano) che delle aree con 
prescrizioni particolari del Piano delle Regole (APS e APC, cfr. Allegati 1 e 2 delle norme del Piano delle 
Regole) una quota aggiuntiva di compartecipazione all’attuazione della città dei servizi, mediante un 
parametro (espresso in mq/mq) che definisce la quantità di mq di superfici per servizi richieste in rapporto ad 
ogni mq di SLP realizzabile mediante If di base, le quali in funzione dei casi possono essere reperite 
mediante la cessione gratuita, all’interno o eventualmente anche all’esterno del comparto di intervento, se 
non diversamente specificato, equivalente monetizzazione oppure, in modo alternativo, il ricorso alla diretta 
realizzazione di opere di interesse prioritario per l’equivalente controvalore delle aree non cedute, 
scomputabile dagli oneri, all’interno o eventualmente anche all’esterno del comparto di intervento. 
Sono soggetti al meccanismo della compartecipazione aggiuntiva per il reperimento dei servizi anche gli 
interventi di cambio di destinazione d’uso ammessi all’interno delle zone D2 individuate dalla Variante, 
laddove si configuri una nuova destinazione afferente ai gruppi funzionali Gf3 (attività terziarie), Gf4 (pubblici 
esercizi) e Gf5 (attività commerciali), secondo le dotazioni minime definite dalla specifica normativa d’ambito 
 

Attività ricomprese nel gruppo 

funzionale (Gf.2) e Gf3.5/P 

Attività ricomprese nel gruppo 

funzionale (Gf.3) e Gf4.1. 

Attività ricomprese nel gruppo 

funzionale (Gf.4) con SV > 150 

mq 

0 0,15 0,352 

 
2.4 Le dotazioni a servizio derivanti dagli interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente nel 
tessuto urbano consolidato, esterni agli ambiti di trasformazione del Documento di Piano e agli 
ambiti di particolare disciplina del Piano delle Regole 
 
All’esterno degli ambiti di intervento contrassegnati con apposita sigla e disciplinati dalle rispettive schede 
d’ambito (AT, ARU, APS, APC e TR), le norme di Piano disciplinano, mediante la disposizione generale di 
cui all’art. 14 delle norme del Piano delle Regole, l’attuazione e la gestione degli interventi di recupero 
(ristrutturazione edilizia ed urbanistica) del patrimonio edilizio esistente, commisurando il grado di intervento a 
specifiche dotazioni di servizi da garantire. 
Nello specifico, nei casi in cui le norme di Piano ammettono la sostituzione degli edifici esistenti con nuovi 
edifici tramite interventi di demolizione e ricostruzione classificabili come “ristrutturazione edilizia” ai sensi della 
vigente normativa, ad eccezione degli edifici ricadenti in aree divenute inedificabili per effetto di vincoli 
sopravvenuti, apposti in applicazione di disposizioni di legge nazionale o regionale, il Piano delle Regole 
consente il recupero, anche all’interno del lotto di pertinenza, del volume reale esistente secondo la 
definizione di “Volume totale” (o “Volumetria complessiva”) di cui all’art. 4 delle presenti norme, allineandosi 
alle Definizioni Tecniche Uniformi (DTU) di cui al regolamento edilizio tipo a seguito della Conferenza unificata, 

                                                            ʹIl parametro di compartecipazione 0,35 mq/mq dovranno essere garantite anche per gli ampliamenti di superfici di vendita 
superiori ai 500 mq per edifici con destinazione commerciale esistenti alla data di adozione delle presenti norme. 



 

Città di Oggiono (LC) 

Variante generale al Piano di Governo del Territorio 

Relazione del Piano dei Servizi 

  45 

 

 
tra Governo statale, Regioni ed Autonomie locali, purchè, ove la SLP in recupero del volume totale esistente 

(SLP = V/3) risulti maggiore alla SLP edificabile mediante l'applicazione dell'indice di edificabilità If di zona 

definito dalle presenti norme per ciascuna zona, vengano garantite le seguenti dotazioni territoriali minime: 

 una superficie pari a 1 mq per ogni 1 mq di Slp realizzabile oltre If di zona, fino a SLP esistente; 

 una superficie pari a 1,5 mq per ogni 1 mq di Slp realizzabile oltre SLP esistente e fino a SLP = volume 

esistente/3. 

Tali superfici possono essere reperite mediante la cessione gratuita di aree anche all’esterno dell’ambito di 
intervento, equivalente monetizzazione oppure, in modo alternativo, attraverso il ricorso alla diretta 
realizzazione di opere di interesse prioritario per l’equivalente controvalore delle aree non cedute, 
scomputabili dagli oneri. 
Infine, per mutamenti di destinazione d’uso, ammissibili in base alle norme del Piano delle Regole, ove si 
configuri una nuova destinazione residenziale (Gf1) in sostituzione di quelle produttiva-artigianale, una nuova 
destinazione ad attività terziaria del gruppo funzionale Gf3 o ad attività di commercio al dettaglio del gruppo 
funzionale Gf5, l’art. 6 delle norme del Piano dei Servizi prescrive la verifica della dotazione di aree per servizi 
e attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale obbligatoria secondo le seguenti dotazioni 
minime3: 
 

Per funzioni residenziali (Gf1) 

Da 151 mq a 500 mq di SLP 9 mq/ab Monetizzabili 100% 

Oltre i 500 mq di SLP 18 mq/ab Monetizzabili 100% 

Per funzioni direzionali – terziarie e pubblici esercizi (Gf 3) 
Da 151 mq a 500 mq di SLP 50% della SLP Monetizzabili 100% 

Oltre i 500 mq di SLP 100% della SLP Monetizzabili 100% 

Per destinazioni ed attività commerciali (Gf4) 
Nei casi in cui le modifiche di destinazione d’uso di immobili esistenti vadano a configurare una nuova 
destinazione ad attività commerciali, la verifica della dotazione di aree per servizi e attrezzature 
pubbliche e di interesse pubblico o generale è obbligatoria per SV > mq 150 secondo le dotazioni 
minime:  100% della SLP per tutte le categorie di medie strutture di vendita   200% della SLP per le grandi strutture di vendita GS  Per gli esercizi commerciali che hanno a oggetto esclusivamente la vendita di merci ingombranti e 

per quelle che effettuano la vendita congiunta all’ingrosso ed al minuto, le percentuali e le 
dotazioni sopra definite si applicheranno come se la SLP complessivamente impegnata fosse 
ridotta rispettivamente a 1/8 o a 1/2. 

  

                                                            
3Nei cambi di destinazione d’uso le aree a servizio richieste sono da intendersi dedotte delle aree per servizi e spazi pubblici 

eventualmente già cedute in coerenza con la destinazione d’uso precedente. 
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2.5 L’assoggettamento dei parcheggi pertinenziali all’uso pubblico 
 
Infine, negli interventi di tipo non residenziale, con esclusione dei centri storici e dei nuclei di antica 
formazione, e salvo norme più restrittive del regolamento pubblici esercizi, all’interno delle superfici da 
destinarsi a servizi e spazi pubblici, da reperire nelle quantità minime definite dall’art. 6 delle norme del Piano 
dei Servizi, potrà essere computata anche la quota di parcheggi pertinenziali definita dall’art. 9 comma 6 
delle norme del Piano delle Regole eccedente la dotazione minima prescritta pari a 1mq/mc. 
 
2.6 L’istituto della monetizzazione 
 
È fatta salva la possibilità di monetizzazione prevista dall’articolo 46, comma 1, lettera a) della L.R. 12/2005, 
nella misura stabilita dalle norme di piano, qualora l'acquisizione di tali aree non risulti possibile oppure, per la 
loro estensione, conformazione, o la loro localizzazione ovvero per altre ragioni correlate a programmi 
comunali di intervento, non sia ritenuta opportuna dal Comune. In tutti i casi dove risulti ammessa la 
monetizzazione mediante la corresponsione al comune di una somma commisurata all'utilità economica 
conseguita per effetto della mancata cessione e comunque non inferiore al costo dell'acquisizione di altre 
aree, è sempre fatta salva la facoltà di diretta realizzazione da parte del soggetto attuatore di opere 
pubbliche e/o di interesse pubblico di uguale utilità economica, da concordare con l’amministrazione 
comunale. 
 
3. Le modalità di attuazione del progetto del Piano dei Servizi 
 
Ai fini della possibilità completa che le previsioni del Piano del Servizi contenute nella presente Variante 
vengano attuate, sono previste diverse modalità di attuazione che implicano sia la diretta competenza e 
responsabilità da parte dell’Ente comunale nell’attuazione e realizzazione dei servizi che si 
contraddistinguono per il loro aspetto strategico e la loro contingenza in un breve termine, sia, per alcuni e 
particolari casi, la partecipazione del soggetto privato, ai fini anche di possibili incentivazioni allo sviluppo del 
territorio sotto forma di insediamenti. A titolo meramente esemplificativo, le previsioni rientranti nel Piano 
Triennale delle Opere Pubbliche, che risultano essere quelli a breve termine e con importi economici già 
definiti da parte dell’Amministrazione Comunale, non sono soggette all’istituto della compensazione 
urbanistica. Queste previsioni prevedono la realizzazione interamente a capo della Pubblica 
Amministrazione. 
 
3.1 Il meccanismo della compartecipazione del soggetto privato per l’attuazione dei servizi 
all’interno degli ambiti di intervento del Piano 
 
La presente Variante prevede la possibilità, ai fini dell’attuazione dei servizi che si inseriscono all’interno degli 
ambiti soggetti a pianificazione attuativa individuati dal Documento di Piano e dal Piano delle Regole, che 
viene fissata come prescrizione obbligatoria descritta all’interno di ciascuna scheda di ambito che la 
prevede, della definizione di un parametro di compartecipazione (calcolato in mq) che definisce la quantità di 
superficie per servizi richiesta in rapporto ad ogni mq di SLP realizzabile mediante l’indice fondiario (If) di base 
fissato per ciascun ambito di intervento. Questo parametro di compartecipazione si tradurrà poi nella quota 
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di cessione gratuita delle aree necessarie alla realizzazione dei servizi pubblici e di uso pubblico. A seconda 

dello specifico ambito di intervento, la superficie a servizio richiesta può essere reperita mediante: 

- la cessione gratuita, all’interno o eventualmente anche all’esterno se non diversamente specificato; 
- equivalente monetizzazione; 
- il ricorso alla diretta realizzazione di opere di interesse prioritario per l’equivalente controvalore delle 

aree non cedute, scomputabile dagli oneri. 
Di seguito vengono elencate, per ogni ambito soggetto a pianificazione attuativa ed a specifiche prescrizioni 
(nella fattispecie: AT – Ambiti di trasformazione; ARU – Ambiti di rigenerazione urbana; APC – Ambiti a 
pianificazione convenzionata; APS – Ambiti soggetti a specifiche prescrizioni di intervento) e per il quale è 
previsto il meccanismo della compartecipazione, le quote di compartecipazione tradotte in superficie. 
 
Aree di trasformazione e di rigenerazione urbana (cfr. Allegato 1 del Documento di Piano) 
 
Il Documento di Piano definisce gli ambiti di trasformazione che rivestono “valore strategico per la politica 
territoriale”, in termini sia di riassetto e ripensamento dei luoghi che di concertazione pubblico-privato per 
l’attivazione delle più adeguate risorse economiche necessarie per la concretizzazione di obiettivi di interesse 
generale. 
L’attuazione degli ambiti di trasformazione avviene mediante Piano attuativo (ex art.12 Lr. 12/2005 e smi), 
salvo ove differentemente previsto dalla normativa vigente, e dovranno garantire il reperimento dei servizi 
mini stabiliti dal comma 3 art.6 della norma del Piano dei Servizi. In aggiunta ai servizi minimi da garantire 
prescritti dal Piano dei Servizi, in termini di aree da cedere obbligatoriamente, viene definito un parametro di 
compartecipazione aggiuntiva all’attuazione della città dei servizi (traducibile come prestazione qualitativa) 
volto a definire per ogni ambito la quota parte di aree a servizio da reperire mediante cessione diretta o 
equivalente monetizzazione, piuttosto che la realizzazione diretta delle opere di interesse prioritario di cui agli 
obiettivi di scheda per l’equivalente controvalore. 
 

AT – Ambiti di trasformazione 
Ambito Parametro di 

compartecipazione 
(superfici richieste a 
servizio in cessione) 

Superfici a servizio 
previste TOT (mq) 

Tipologia Monetizzazione  

AT01 26,5 mq/ab + 0,1 mq 
ogni mq SLP 

3.765 mq + 710 mq 
= 4.475 mq 

Realizzazione di servizi 
di interesse generale per 
la città da definirsi in fase 
attuativa 

Monetizzabili fino al 
60% circa 
(dotazione garantita = 
21 mq/ab) 
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AT02 Per l’area indicata con sigla AT2 si confermano integralmente le previsioni del PGT 2013 

approvato con delibera di Consiglio Comunale n. 83 del 16-12-2013 e divenuto efficace a seguito 
di pubblicazione sul BURL Serie Avvisi e Concorsi n. 22 del 28.05.2014 che identificava l’area con 
la sigla AP-M02 
Nello specifico 9.000 mq di cessione oltre a 2.765 mq di realizzazione di parcheggi pubblici a 
servizio delle funzioni pubbliche insediabili e 450 mq di parcheggi per la Caserma dei carabibieri 

AT03 100% SLP + 0,5 mq 
ogni mq SLP 

1.590 mq + 790 mq 
= 2.385 mq4 

da definirsi in fase 
attuativa 

- 

AT04 26,5 mq/ab + 0,2 mq 
ogni mq SLP 

 2.190 mq + 440 
mq = 2.628 mq 

Urbanizzazioni primarie 
e adeguamento viabilità 

Monetizzabili fino al 
60% circa 
(dotazione garantita = 
27 mq/ab) 

ARU01 18 mq/ab + 0,2 mq 
ogni mq SLP oltre If = 
0,2 mq/mq + 0,4 mq 
ogni mq SLP oltre If = 
0,3 mq/mq 

3.218 mq + 265 mq 
+ 1.985 mq = 5.470 
mq5 

Realizzazione di servizi 
di interesse generale per 
la città da definirsi in fase 
attuativa 

Monetizzabili fino al 
70% circa 
(dotazione garantita = 
9 mq/ab) 

 TOT 27.173 mq    

 
Computo dotazione di previsione 
TOT cessioni per aree a servizio computabili nelle dotazioni di previsione6 = 27.173 mq  
Dotazione pro-capite (su abitanti teorici insediabili in ambiti AT di disciplina del Documento di Piano, 
nell’ipotesi di scenario insediativo massimo) 
= 27.173 mq/356 ab = 76 mq/ab 
 
Ambiti del tessuto urbano consolidato soggetti a pianificazione convenzionata (APC) cfr. Allegato 2 alle 
norme del Piano delle Regole 
 
La Variante individua con specifico acronimo APC progressivo gli ambiti a prevalente completamento del 
tessuto urbano la cui attuazione è direttamente correlata a specifici obiettivi pubblici o di interesse generale 
per il rafforzamento della città dei servizi esistente o in previsione e che, per tale motivo, sono subordinati alla 
presentazione del Permesso di costruire convenzionato ai sensi dell’art.28-bis del Dpr.380/2001 e smi. 

                                                            
4Quota parte delle predette quantità di aree a servizio da cedere si intendono già reperite nella misura delle cessioni effettuate 
nell’ambito della convenzione vigente sottoscritta in data 31 gennaio 2008. E’ prevista la facoltà dell’amministrazione comunale 
richiedere la permuta delle aree di proprietà comunali già cedute nell’ambito della convenzione, e non ritenute strategiche ai fini 
dell’interesse pubblico e generale, con altre maggiormente rilevanti ai fini dell’interesse generale, anche esterne al comparto di 
attuazione, piuttosto che la monetizzazione del controvalore delle aree comunali che eventualmente potranno essere cedute al privato 
per la verifica dei parametri urbanistici ed edilizi di scheda, o la realizzazione di opere di interesse generale per il controvalore delle 
stesse. 
5 Dotazione territoriale di aree a servizio complessivamente richiesta calcolata sulla SLP max realizzabile in applicazione della 
definizione di volumetria complessiva di ristrutturazione con demolizione e ricostruzione contenuta nelle norme del Piano delle Regole, 
stimabile in 8.940 mq (da elaborazione DbT topografico comunale). 
6 Al netto delle aree per urbanizzazioni primarie e prestazioni di carattere “qualitativo”. 
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All’interno degli ambiti APC le previsioni sono volte a concorrere all’obiettivo dell’amministrazione di rafforzare 
le previsioni della città dei servizi pubblici e di interesse generale, piuttosto che incrementare e migliorare 
l’accessibilità e la fruibilità delle attrezzature esistenti. Per tale motivo, l’utilizzo dell’indice If base è 
condizionato all’assolvimento di specifiche prescrizioni obbligatorie, come presupposto necessario per 
attuare l’intervento. 
La “prescrizione” obbligatoria di scheda a cui viene subordinata l’attuazione delle APC prevede 
l’assolvimento della cessione gratuita delle aree necessarie alla realizzazione dei servizi pubblici e/o di 
interesse pubblico, quantificata mediante la definizione di un parametro di compartecipazione (in mq) che 
definisce la quantità di mq di superfici per servizi richieste in rapporto ad ogni mq di SLP realizzabile 
mediante If di base. A seconda dello specifico ambito di intervento, le superfici a servizio richieste possono 
essere reperite mediante la cessione gratuita, all’interno o eventualmente anche all’esterno se non 
diversamente specificato, equivalente monetizzazione oppure, in modo alternativo, il ricorso alla diretta 
realizzazione di opere di interesse prioritario per l’equivalente controvalore delle aree non cedute, 
scomputabile dagli oneri. 
In secondo luogo, all’ambito di intervento APC è assegnato un indice di edificabilità fondiario If aggiuntivo, da 
applicarsi alla superficie territoriale di intervento delimitata dall’apposito perimetro, il cui utilizzo – da intendersi 
facoltativo – e condizionato all’assolvimento delle prestazioni di carattere “qualitativo” riportate in scheda 
(sezione “Prestazioni” delle schede). Le “prestazioni” di scheda solitamente riguardano la corresponsione di 
un’ulteriore quota aggiuntiva di superfici richieste in cessione rispetto a quelle prescritte, sempre parametrate 
rispetto alla SLP realizzabile mediante indice If di base, piuttosto che la compartecipazione alla realizzazione 
diretta dei servizi per cui viene prescritta la cessione. 
Negli ambiti APC, le dotazioni territoriali minime stabilite dal comma 3 art.6 del Piano dei Servizi dovranno 
essere reperite se esplicitamente indicato dalle prescrizioni di scheda e possono essere interamente 
monetizzabili. 
 

APC – Ambiti a pianificazione convenzionata 
Ambito Parametro di 

compartecipazione (superfici 
richieste a servizio) 

Superfici a 
servizio 
previste TOT 
(mq) 

Tipologia Monetizzazione 

APC01 0,75 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 

593 mq Per opere di urbanizzazione 
primaria: realizzazione 
collegamento stradale Via Don 
Minzoni e Via Lazzaretto 

Non 
monetizzabile 

APC02 1 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 

591 mq All’interno dell’ambito, da 
adibire a parcheggio pubblico 
di uso pubblico 

Non 
monetizzabile 

0,25 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 
(per accesso a If aggiuntivo) 

148 mq Oppure: realizzazione di 15 
posti auto all’interno dell’area di 
cessione 

Non 
monetizzabile 

APC03 1 mq ogni 1 mq SLP 400 mq All’interno dell’ambito, da Non 
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realizzabile mediante If base 

+ If aggiuntivo   

adibire a parcheggio pubblico 

di uso pubblico 

monetizzabile 

APC04 1,18 mq ogni 1 mq SLP 

realizzabile mediante If base 

805 mq Cessione gratuita ambito 

APC04/b da adibire a 

parcheggio pubblico di uso 

pubblico 

Non 

monetizzabile 

0,5 mq ogni 1 mq di SLP 

oltre If base e fino a If = 0,4 

mq/mq 

115 mq  compartecipazione alla 

realizzazione del parcheggio 

 

Non 

monetizzabile 

1 mq per ogni 1 mq di Slp 

realizzabile oltre If = 0,4 

mq/mq fino a SLP esistente 

270 mq Non 

monetizzabile 

1,5 mq per ogni 1 mq di Slp 

realizzabile oltre SLP 

esistente e fino a SLP = 

volume esistente/3; 

807 mq  Monetizzabile 

fino al 100% 

TOT 2.000 mq7   

APC05 2 mq ogni 1 mq SLP 

realizzabile mediante If base 

600 mq All’interno dell’ambito, da 
adibire a parcheggio pubblico 
di uso pubblico 

Non 
monetizzabile 

Compartecipazione diretta 
realizzazione opere (per 
accesso a If aggiuntivo) 

- realizzazione di almeno 15 
posti auto all’interno dell’area di 
cessione 

- 

APC06 0,22 mq ogni mq SLP 
realizzabile mediante If base 

1.533 mq Per opere di urbanizzazione 
primaria (adeguamento viario) 
+ interventi di riqualificazione, 
piantumazione e 
attrezzamento delle aree 
interessate dal progetto di 
parco lineare lungo Via Cà 
Bianca Pascolo, al fine di 
garantire la piena fruibilità 
pubblica 

Monetizzabile 
al netto delle 
aree in 
cessione 
necessarie per 
opere di 
urbanizzazione 
primaria 

   

                                                            
7 Dotazione territoriale di aree a servizio complessivamente richiesta calcolata sulla SLP max realizzabile in applicazione della 
definizione di volumetria complessiva di ristrutturazione con demolizione e ricostruzione contenuta nelle norme del Piano delle Regole, 
stimabile in 1725 mq (da elaborazione DbT topografico comunale). 
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APC07 0,35 mq ogni mq SLP8 

realizzabile mediante If base 

1.445 mq Per opere di urbanizzazione 

primaria (adeguamento viario) 

+ cessione SLP da assegnarsi 

a prezzo calmierato per 

delocalizzazione aziende 

insediate in contesto urbano 

Monetizzabile 

al netto delle 

aree in 

cessione 

necessarie per 

opere di 

urbanizzazione 

primaria 

APC08 0,5 mq ogni 1 mq SLP 

realizzabile mediante If base 

210 mq All’interno dell’ambito, da 
adibire a parcheggio pubblico 
di uso pubblico 

Non 
monetizzabile 

Compartecipazione diretta 
realizzazione opere (per 
accesso a If aggiuntivo) 

- realizzazione di 12 posti auto 
all’interno dell’area di cessione 

- 

APC09 0,5 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 

400 mq All’interno dell’ambito, da 
adibire a parcheggio pubblico 
di uso pubblico 

Non 
monetizzabile 

0,1 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 
(per accesso a If aggiuntivo) 

80 mq Oltre la compartecipazione 
diretta realizzazione n. 15 posti 
auto all’interno delle aree da 
cedere 

Monetizzabile 
fino al 100% 

APC10 1 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 

2500 mq  Per realizzazione di un’area a 
parcheggio e a verde 
attrezzato + reperimento aree 
interessate da opere di 
urbanizzazione primaria 
(adeguamento viabilità 
esistente e per nuova 
previsione viabilità)  

Non 
monetizzabile 

Compartecipazione diretta 
realizzazione opere 

- riqualificazione e il recupero 
degli edifici insistenti su 
mappale 1834 

Non 
monetizzabile 

-  realizzazione diretta dell’area a 
parcheggio e a verde 
attrezzato e 
compartecipazione nuova 
viabilità (per accesso If 
aggiuntivo) 

Non 
monetizzabile 

APC11 0,35 mq ogni 1 mq SLP 965 mq Realizzazione di servizi di Non 

                                                            
8Dotazioni territoriali per aree a servizio stimate rispetto allo scenario di massima cessione nell’ipotesi di insediamento di destinazioni 
d’uso appartenenti al gruppo funzionale Gf3. 
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realizzabile mediante If base interesse generale per la città 

da definirsi in fase attuativa 

monetizzabile 

0,1 mq ogni 1 mq SLP 

realizzabile mediante If base 

(per accesso a If aggiuntivo) 

275 mq Monetizzabile 

fino al 100% 

APC12 0,8 mq ogni 1 mq SLP 

realizzabile mediante If base 

2500 mq Realizzazione di un’area a 
parco verde attrezzato. 

Non 
monetizzabile 

0,1 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 
(per accesso a If aggiuntivo) 

310 mq Realizzazione di servizi di 
interesse generale per la città 
da definirsi in fase attuativa 

Monetizzabile 
fino al 100% 

APC13 0,35 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 

345 mq Per opere di urbanizzazione 
primaria (adeguamento viario) 

Non 
monetizzabile 

0,1 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 
(per accesso a If aggiuntivo) 

100 mq Realizzazione di servizi di 
interesse generale per la città 
da definirsi in fase attuativa 

Monetizzabile 
fino al 100% 

APC14 0,35 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 

140 mq Per opere di urbanizzazione 
primaria (adeguamento viario) 

Non 
monetizzabile 

Compartecipazione diretta 
realizzazione opere (per 
accesso a If aggiuntivo) 

- Per opere di urbanizzazione 
primaria (adeguamento viario) 

- 

APC15 0,55 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 

1130 mq Realizzazione di servizi di 
interesse generale per la città 
da definirsi in fase attuativa 

Monetizzabile 
esclusivamente 
per le aree di 
urbanizzazione 
secondaria 

0,1 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 
(per accesso a If aggiuntivo) 

205 mq Realizzazione di servizi di 
interesse generale per la città 
da definirsi in fase attuativa oltre 
che la realizzazione della 
fermata dell’autobus lungo la 
SP60 

Monetizzabile 
fino al 100% 

APC16 0,5 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 

185 mq Per opere di urbanizzazione 
primaria (adeguamento viario) 
+ cessione area a parcheggio 

Monetizzabile 
esclusivamente 
per le aree di 
urbanizzazione 
secondaria 

0,25 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 
(per accesso a If aggiuntivo) 

100 mq Oltre che la realizzazione di n. 
10 posti auto da adibire a 
parcheggio pubblico di uso 
pubblico 

Monetizzabile 
fino al 100% 

APC17 0,5 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 

148 mq Realizzazione di servizi di 
interesse generale per la città 

Monetizzabile 
esclusivamente 
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da definirsi in fase attuativa per le aree di 

urbanizzazione 

secondaria 

0,8 mq ogni 1 mq SLP 

realizzabile mediante If base 

(per accesso a If aggiuntivo) 

235 mq Monetizzabile 

fino al 100% 

APC18 0,5 mq ogni 1 mq SLP 

realizzabile mediante If base 

1.070 mq Realizzazione area a 

parcheggio all’interno 
dell’ambito e di servizi di 
interesse generale per la città 
da definirsi in fase attuativa 

Monetizzabile 
esclusivamente 
per le aree di 
urbanizzazione 
secondaria 

0,25 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 
(per accesso a If aggiuntivo) 

535 mq la realizzazione di n. 30 posti 
auto da adibire a parcheggio 
pubblico di uso pubblico oltre 
che di ulteriori servizi di 
interesse generale per la città 
da definirsi in fase attuativa 

Monetizzabile 
fino al 100% 

APC19 Compartecipazione diretta 
realizzazione opere 

- Per opere di urbanizzazione 
primaria (adeguamento viario) 

- 

APC20/
a 

0,5 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 

360 mq Per opere di urbanizzazione 
primaria (realizzazione nuova 
viabilità) 

Non 
monetizzabile 

0,1 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 
(per accesso a If aggiuntivo) 

70 mq Realizzazione di servizi di 
interesse generale per la città 
da definirsi in fase attuativa 

Monetizzabile 
fino al 100% 

APC20/
b 

0,75 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 

1650 mq 
 

Per opere di urbanizzazione 
primaria (realizzazione nuova 
viabilità) oltre che spazi a 
parcheggio pubblico di uso 
pubblico. 

Non 
monetizzabile 

0,1 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 
(per accesso a If aggiuntivo) 

220 mq Realizzazione di servizi di 
interesse generale per la città 
da definirsi in fase attuativa 

Monetizzabile 
fino al 100% 

APC21 0,35 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If base 

500 mq Per opere di urbanizzazione 
primaria (realizzazione del 
passaggio di uso pubblico per 
mobilità debole) 

Non 
monetizzabile 

1 mq ogni 1 mq di SLP oltre 
If base e fino SLP esistente 

700 mq Realizzazione di servizi di 
interesse generale per la città 
da definirsi in fase attuativa 

Monetizzabile 
fino al 100% 

1,5 mq per ogni 1 mq di Slp 2.100 mq Realizzazione di servizi di Monetizzabile 
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realizzabile oltre SLP 

esistente e fino a SLP = 

volume esistente/3; 

interesse generale per la città 

da definirsi in fase attuativa 

fino al 100% 

TOT 3.200 mq9   

APC22 1,75 mq ogni 1 mq SLP 

realizzabile mediante If base 

1.435 mq Cessione gratuita di aree a 

servizio di valore strategico per 

la politica territoriale all’esterno 
dell’ambito 

Non 
monetizzabile 

((ST * If base)*0,15)/0,2 
mq/mq 

615 mq Cessione gratuita di aree a 
servizio di valore strategico per 
la politica territoriale all’esterno 
dell’ambito, per acquisizione 
indice Ic 

Non 
monetizzabile 

((ST * If base)*0,15)*5) 615 mq Cessione gratuita di aree a 
servizio di valore strategico per 
la politica territoriale all’esterno 
dell’ambito, per acquisizione 
indice Ip 

Non 
monetizzabile 

 TOT 2.665 mq   
 
Computo dotazione di previsione 
TOT cessioni per aree a servizio computabili nelle dotazioni di previsione10 = 18.115 mq   
 
Dotazione pro-capite (su abitanti teorici insediabili in ambiti APC di disciplina del Piano delle Regole, 
nell’ipotesi di scenario insediativo massimo) 
= 18.115 mq/767 ab = 23 mq/ab 
 
Ambiti del tessuto urbano consolidato soggetti a prescrizioni specifiche di intervento (APS) cfr. Allegato 2 
delle norme del Piano delle Regole 
 
All’interno delle aree omogenee in cui il tessuto urbanizzato comunale risulta suddiviso ai sensi dell’art.13 
delle norme del Piano delle Regole, la Variante di Piano individua specifiche porzioni di tessuto per le quali 
trovano applicazione, oltre la norma di zona, prescrizioni particolari di intervento riportate, per ogni ambito, 
nelle schede di cui all’Allegato 2 delle norme del Piano delle Regole. All’interno degli ambiti contrassegnati 
con apposita sigla Nx, Bx, Dx e TRx, a seconda delle aree omogenee in cui gli ambiti di intervento ricadono, 
trovano applicazione le prescrizioni specifiche di intervento di cui alle schede contenute nell’Allegato 1 alle 
norme del Piano delle Regole, mentre per quanto invece non specificatamente disciplinato all’interno delle 

                                                            
9 Dotazione territoriale di aree a servizio complessivamente richiesta calcolata sulla SLP max realizzabile in applicazione della definizione 
di volumetria complessiva di ristrutturazione con demolizione e ricostruzione contenuta nelle norme del Piano delle Regole, stimabile in 
3.500 mq (da elaborazione DbT topografico comunale). 
10 Al netto delle aree per urbanizzazioni primarie e prestazioni di carattere “qualitativo”. 
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schede, vale la disciplina della normativa generale e di tessuto delle norme del Piano delle Regole e del 

Piano dei Servizi entro cui i rispettivi ambiti ricadono. 

Per gli ambiti di intervento di maggior entità e portato, il Piano definisce come condizione di intervento la 

corresponsione di un parametro di compartecipazione all’attuazione della città dei servizi (traducibile come 
prestazione qualitativa) volto a definire per ogni ambito la quota parte di aree a servizio da reperire mediante 
cessione diretta o equivalente monetizzazione, piuttosto che la realizzazione diretta delle opere di interesse 
prioritario di cui agli obiettivi di scheda per l’equivalente controvalore. 
Negli ambiti APS, le dotazioni territoriali minime stabilite dal comma 3 art.6 del Piano dei Servizi dovranno 
essere reperite se esplicitamente indicato dalle prescrizioni di scheda e possono essere interamente 
monetizzabili. 
 

APS  - Ambiti con prescrizioni specifiche di intervento 
Ambito Parametro di 

compartecipazione 
(superfici richieste a 
servizio) 

Superfici a 
servizio 
previste 
TOT (mq) 

Tipologia Monetizzazione 

Nx1 0,15 mq ogni mq SLP 
> 1.500 mq 

630 mq Realizzazione di servizi di interesse 
generale per la città da definirsi in 
fase attuativa 

Monetizzabile 
fino al 100% 

Nx2 0,15 mq ogni mq SLP 360 mq Per opere di consolidamento e 
regimazione idraulica 

Non 
monetizzabile 

Nx3 1 mq ogni mq SLP 
realizzabile oltre indice If 
= 1 mq/mq 

250 mq Per opere di urbanizzazione primaria 
(realizzazione del passaggio di uso 
pubblico per mobilità debole) 

Non 
monetizzabile 

Nx4 0,4 mq ogni mq SLP 
realizzata oltre indice If = 
0,4 mq/mq 

460 mq Realizzazione di servizi di interesse 
generale per la città da definirsi in 
fase attuativa 

Monetizzabile 
fino al 100% 

Nx7 1,7 mq ogni mq SLP 
realizzabile mediante If 
base 

2.315 mq realizzazione di un parcheggio 
pubblico di uso pubblico e di uno 
spazio pubblico con funzione di 
piazza e spazi aperti di 
aggregazione 

Non 
monetizzabile 
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Nx8  0,15 mq ogni mq SLP 

realizzabile oltre If = 0,4 

mq/mq 

400 mq11 Realizzazione di servizi di interesse 

generale per la città da definirsi in 

fase attuativa 

Monetizzabile 

fino al 100% 

Nx9 0,25 mq ogni mq SLP 

realizzabile oltre If = 0,4 

mq/mq 

500 mq12 Realizzazione di servizi di interesse 

generale per la città da definirsi in 

fase attuativa 

Monetizzabile 

fino al 100% 

Bx1 0,6 mq ogni 1 mq SLP 

realizzabile mediante If 

base 

100 mq Per opere di urbanizzazione primaria 

(realizzazione del passaggio di uso 

pubblico per mobilità debole) 

Non 

monetizzabile 

Bx2 cessione gratuita 

all’amministrazione 
comunale dell’intera area 
contrassegnata con sigla 
Bx2/a contraddistinta 
catastalmente dai mapp.li 
5971 e 5972 

730 mq Realizzazione di servizi ed 
attrezzature connesse alla mobilità 
 

Non 
monetizzabile 

Bx4 0,5 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If 
base 

800 mq Realizzazione dell’area verde a 
parco pubblico  

Non 
monetizzabile 

Bx5 100% ST 650 mq Per opere di urbanizzazione primaria 
(realizzazione nuova viabilità) 

Non 
monetizzabile 

Bx6 (ST * Ic)/0,2 mq/mq 1.865 mq Cessione gratuita di aree a servizio 
di valore strategico per la politica 
territoriale 

Non 
monetizzabile 

0,2 mq ogni 1 mq SLP 
realizzabile mediante If 
base 

225 mq Cessione gratuita di aree a servizio 
di valore strategico per la politica 
territoriale 

Non 
monetizzabile 

Bx7 0,5 mq ogni mq SLP di 
progetto oltre indice If = 
0,2 mq/mq  

350 mq Per opere di urbanizzazione primaria 
(adeguamento viabilità)  

Monetizzabile 
fino al 100% 

Dx1a/b 1 mq SLP ogni mq di 
superficie in cessione 

900 mq Per opere di urbanizzazione primaria 
(realizzazione nuova viabilità) 

Non 
monetizzabile 

   

                                                            
11Stima effettuata nell’ipotesi di SLP di progetto = 3.500 mq, in quanto all’ambito Nx8 non viene assegnato un indice di edificabilità If 
noto, ma la capacità edificatoria utilizzabile è determinata dai soli parametri di Rc = 50% e H max = n. 3 piani fuori terra; dunque la SLP 
di progetto varierà a seconda della SF di progetto, quest’ultima dipende dalle aree a servizio oggetto di cessione, da cedersi nella 
misura stabilita dalla scheda di intervento, e monetizzabili fino al 100%. Nel caso in cui ST = SF la SLP di progetto è quantificabile in 
4.380 mq.  
12Stima effettuata nell’ipotesi di SLP di progetto = 3.000 mq circa, in quanto all’ambito Nx9 non viene assegnato un indice di 
edificabilità If noto, ma la capacità edificatoria utilizzabile è determinata dai soli parametri di Rc = 40% e H max = n. 3 piani fuori terra; 
dunque la SLP di progetto varierà a seconda della SF di progetto, quest’ultima dipende dalle aree a servizio oggetto di cessione, da 
cedersi nella misura stabilita dalla scheda di intervento, e monetizzabili fino al 100%. Nel caso in cui ST = SF la SLP di progetto è 
quantificabile in 3.750 mq.  
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Dx2  - Concordare le opere e le cessioni 

necessarie all’adeguamento della 
viabilità in funzione dei carichi 
insorgenti ed alle urbanizzazioni del 
comparto. 

Monetizzabile 
al netto delle 
aree 
effettivamente 
necessarie per 
l’adeguamento 
viario 

TR2x 0,25 mq ogni mq SLP 
di progetto 

150 mq Per opere di urbanizzazione primaria 
(adeguamento viabilità) 

Monetizzabile 
fino al 100% 

 
Computo dotazione di previsione 
TOT cessioni per aree a servizio computabili nelle dotazioni di previsione13 = 5.105 mq 
Dotazione pro-capite (su abitanti teorici insediabili in ambiti APS di disciplina del Piano delle Regole, 
nell’ipotesi di scenario insediativo massimo) 
= 5.105 mq/637 ab = 8 mq/ab 
 
Computo dotazione territoriale per aree a servizio di previsione in ambiti AT + APC + APS14 
 
27.173 mq + 18.115 mq + 5.105 mq = 50.393 mq 
 
Si conclude con la seguente dotazione pro-capite all’interno degli ambiti soggetti a pianificazione attuativa di 
Variante: 
Dotazione pro-capite (stimata su abitanti teorici complessivamente insediabili all’interno degli ambiti AT + 
APC + APS nell’ipotesi di scenario insediativo massimo) 
= 50.393 mq/1.760 ab = 29 mq/ab 
 
3.2 Le previsioni a servizio con facoltà di realizzazione diretta del privato 
 
Ai sensi del comma 13, art.12 l.r. n.12/2005 e smi, il Piano dei Servizi ha la facoltà di individuare, all’interno 
del territorio comunale nella costruzione della città pubblica, le aree soggette alla realizzazione di servizi ed 
attrezzature di interesse pubblico per le quali viene demandata al proprietario dell’area la realizzazione dei 
servizi stessi, non configurando su di essi vincolo espropriativo e non essendo soggetti a decadenza. La 
presente Variante individua, nel territorio di Oggiono, specifiche aree alle quali viene demandata questa 
facoltà, e che vengono rappresentare come segue: 
  

                                                            
13 Al netto delle aree per urbanizzazioni primarie e di infrastrutturazione del territorio, delle prestazioni di carattere “qualitativo” e delle 
aree da acquisire obbligatoriamente per il conseguimento dell’indice di edificabilità base If o compensativo Ic classificate dalla Tavola 
PS04 come “servizi in previsione” all’esterno degli ambiti APS  
14 Al netto delle aree per urbanizzazioni primarie, prestazioni di carattere “qualitativo” e delle aree da acquisire obbligatoriamente per il 
conseguimento dell’indice di edificabilità base If o compensativo Ic classificate dalla Tavola PS04 come “servizi in previsione” 
all’esterno degli ambiti APS  
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DS-1: ambito polivalente socio-sanitario (ex ospedale civile) 

 

- Superficie territoriale:  1.033 mq 

- Servizio in previsione di nuova 

individuazione 

- Destinazione a servizio con finalità 

medica e multi-medica, associativa, 

residenza alloggi di natura sociale. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DS-2a/b: ambito per nuove infrastrutture ed attrezzature sportive 

 

- Superficie territoriale DS-2a: 20.530 

mq 

- Superficie territoriale DS-2b: 21.686 

mq 

- Servizio in previsione non attuato e 

riconfermato 
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DS-3: ambito per nuovi servizi/impianti tecnologici 

 

- Superficie territoriale: 1.123 mq 

- Servizio in previsione di nuova 

individuazione 

 

3.3 Le modalità di attuazione dei servizi non ricompresi negli ambiti a pianificazione attuativa della 

Variante 

 

Le previsioni del Piano dei Servizi si attuano prevalentemente tramite l'acquisizione pubblica delle aree per 

attrezzature pubbliche e di interesse pubblico individuate sulla tavola PS04 del Piano dei Servizi, piuttosto 

che mediante l’intervento diretto da parte del soggetto privato attuatore nelle modalità e forme previste dalle 
vigenti leggi. L'acquisizione da parte del Comune può avvenire con le procedure di Legge riguardanti le 
opere di pubblica utilità, ovvero tramite cessione gratuita nell'ambito delle procedure per l'attuazione delle 
previsioni del PGT. I proventi delle monetizzazioni per la mancata cessione di aree sono utilizzati dal Comune 
per la realizzazione de-gli interventi previsti nel Piano dei servizi, ivi compresa l’acquisizione di altre aree a 
destinazione pubblica. In tutti i casi, i proventi delle monetizzazioni dovranno essere impiegati per la 
realizzazione delle rispettive opere di urbanizzazione primarie e secondarie oggetto di monetizzazione, 
secondo le indicazioni del Piano dei servizi. 
L'acquisizione pubblica delle aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico individuate sulla tavola 
PS04 del Piano dei Servizi si attua anche mediante l’avvalimento degli istituti della compensazione e 
dell’incentivazione urbanistica, piuttosto che della permuta, previsti dalla Variante di Piano. 
Nello specifico, entro il termine temporale di decadimento del vincolo ablativo quinquennale di cui al c. 12 
art. 10 della Lr. 12/2005 e smi, cui le aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico sono 
preordinate, per le aree destinate dal presente piano ai servizi pubblici e di interesse pubblico o generale non 
ricomprese negli ambiti AT, ARU, APS e APC, nei casi in cui non sia intervenuta la dichiarazione di pubblica 
utilità finalizzata ad opere la cui realizzazione viene su di esse promossa dal Comune, ove non risultino 
interessate da previsioni del programma triennale delle opere pubbliche o di piani attuativi approvati aventi 
ad oggetto la realizzazione di attrezzature e servizi pubblici, ai sensi del comma 12 dell’art 9 della LR 12/05, 
possono essere prospettate le seguenti facoltà di attuazione: 
a) la facoltà di applicare l’istituto della compensazione urbanistica, come ridefinita dalla Variante al vigente 

PGT, mediante l’assegnazione di una capacità edificatoria teorica nelle modalità definite dal comma 4 
art. 11 delle norme del Piano delle Regole e alle condizioni stabilite dall’art. 5 delle norme del Piano dei 
servizi. 
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b) la facoltà di applicare l’istituto della incentivazione urbanistica, come ridefinita dalla Variante al vigente 

PGT, mediante il conseguimento di un indice premiale commisurato alla cessione delle aree con 
previsione o destinazione a servizio pubblico e/o di interesse generale, nella misura definita dal c. 6 art. 
11 delle norme del Piano delle Regole. 

c) in alternativa ai punti a), b): la realizzazione di attrezzature private di interesse pubblico o generale 
direttamente dai proprietari o soggetti attuatori, secondo quanto previsto dal c. 3 art. 11 della LR 12/05 
secondo paragrafo. Il Comune, con deliberazione della Giunta Comunale, potrà dichiarare ammissibile 
detta realizzazione oppure motivatamente escluderla. Nell’ipotesi di accoglimento della richiesta, il 
progetto relativo all’attrezzatura privata da realizzare sarà accompagnato da bozza di convenzione il cui 
testo andrà concordemente definito con i competenti uffici comunali. Gli interventi di realizzazione di 
opere pubbliche o convenzionate ed in concessione su aree a ciò destinate dovranno valutare le 
condizioni di accessibilità (veicolare e ciclopedonale), di parcheggio e di inserimento paesistico-
ambientale nel contesto urbano, intervenendo eventualmente anche all’esterno dell’area di intervento 

È prevista inoltre la facoltà di attivare l’istituto della permuta con aree ritenute di maggiore interesse 
dall’amministrazione comunale, per l’attuazione del progetto del Piano dei Servizi di cui alla Tavola PS04 e 
PS05, nel rapporto minimo di 1:3, da formalizzarsi con apposito atto da trascrivere nei pubblici registri a cura 
e spese di chi presenta l’istanza. La formalizzazione della suddetta permuta non dà luogo tuttavia alla 
contestuale possibilità di edificazione immediata dell’area permutata, ma l’ottenimento del titolo abilitativo per 
l’edificazione dell’area a servizio permutata dovrà avvenire necessariamente a seguito di Variante al Piano, 
anche a cura del soggetto promotore, ai sensi dell’art. 14 c. 5 della Lr. 12/2005 e smi, e a seguito di 
attuazione del piano delle alienazioni e valorizzazione immobili comunale. 
I privati hanno la facoltà di proporre la realizzazione, a loro intero carico o in compartecipazione col Comune 
od altro Ente, delle attrezzature previste dal Piano dei servizi, sia su aree di loro proprietà, come su aree di 
proprietà del Comune o appositamente asservite all'uso pubblico. La proposta di realizzazione può anche 
prevedere una localizzazione diversa da quella indicata dal Piano dei Servizi, anche su aree non 
specificamente destinate ai servizi, purché non si tratti di aree agricole, aree di rispetto o aree sulle quali non 
possono essere attuate trasformazioni. 
 
4. L’attuazione della compensazione urbanistica sulle aree di proprietà privata destinate alla 
realizzazione di servizi pubblici e di interesse pubblico o generale 
 
La Variante al vigente Piano di governo del territorio opera una rivisitazione dei termini della compensazione 
urbanistica prevista dal vigente PGT, mediante una rimodulazione degli ambiti di applicazione, 
contingentandola alle sole aree destinate dal Piano dei Servizi ai servizi pubblici e di interesse pubblico o 
generale non ricomprese negli ambiti AT, ARU, APS e APC, nei casi in cui non sia intervenuta la 
dichiarazione di pubblica utilità finalizzata ad opere la cui realizzazione viene su di esse promossa dal 
Comune, ove non risultino interessate da previsioni del programma triennale delle opere pubbliche o di piani 
attuativi approvati aventi ad oggetto la realizzazione di attrezzature e servizi pubblici, ai sensi del comma 12 
dell’art 9 della LR 12/05. 
Per suddette aree: 
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1. E’ attribuita una capacità edificatoria teorica, definita diritto volumetrico - misurata in Superficie lorda di 

piano SLP ed espressa in mq/mq – la quale si traduce in diritti edificatori che si generano a favore dei 
privati proprietari delle aree medesime, nel momento in cui esse vengono cedute gratuitamente al 
Comune, da trasferirsi all’interno degli ambiti di trasformazione del Documento di Piano (secondo 
quanto disciplinato nelle schede contenute nell’Allegato 1 al Documento di Piano) o delle aree edificabili 
del tessuto urbano consolidato disciplinate dal Piano delle Regole, anche non soggette a Piano 
attuativo, per il soddisfacimento della SLP da reperire in conseguenza dell’indice di compensazione Ic 
assegnato. 

2. a tal fine le norme di Piano definiscono per gli ambiti di trasformazione del Documento di Piano, per gli 
ambiti a particolare disciplina del Piano delle Regole (APC e APS) e per le altre aree edificabili del tessuto 
urbano consolidato disciplinate dal Piano delle Regole, anche non soggette a Piano attuativo e 
Permesso di costruire convenzionato,  una capacità edificatoria aggiuntiva (indice compensativo Ic) 
all’indice di edificabilità If base assegnato, usufruibile in modo facoltativo (ad eccezione dei casi in cui 
l’obbligatorietà del ricorso a tale indice sia espressamente indicato dai criteri d’ambito) nella misura 
massima definita dalla norma di zona o dalle schede di intervento (nel caso degli ambiti). 

3. Il conferimento dei diritti edificatori per il soddisfacimento della Slp che deve essere reperita mediante il 
ricorso all’istituto della compensazione urbanistica, ha luogo in relazione ai seguenti diritti volumetrici: 
 
 If = 0,1 mq/mq  aree destinate alla realizzazione di servizi pubblici e interesse pubblico o 

generale ricomprese in aree collocate all’esterno del perimetro del tessuto 
urbano consolidato definito nelle Tavole del Piano delle Regole o in aree 
agricole allo stato di fatto 

 If = 0,15 mq/mq aree destinate alla realizzazione di servizi pubblici e interesse pubblico o 
generale ricomprese in aree collocate all’interno del tessuto urbano 
consolidato, di strategicità ridotta   

 If = 0,2 mq/mq per servizi in previsione interessanti aree collocate all’interno del tessuto 
urbano consolidato, di valore strategico per la politica territoriale, indicati nella 
Tavola PS04 del Piano dei servizi con apposita simbologia 

 
4. In alternativa all’attribuzione di diritti edificatori di cui al precedente comma, è data facoltà 

all’amministrazione comunale, previo accordo con la stessa, di prevedere la permuta di aree di 
equivalente valore, oppure prevedere la realizzazione degli interventi di interesse pubblico o generale 
direttamente dal soggetto attuatore, mediante accreditamento o stipulazione di convenzione con il 
comune per la gestione del servizio, fermo restando l'obbligo di attivare la procedura ad evidenza 
pubblica per tutti i lavori, da chiunque effettuati, di importo pari o superiore alla soglia comunitaria 

5. L’utilizzo della capacità edificatoria derivante dall’attuazione dell’istituto della compensazione urbanistica 
all’interno degli ambiti di disciplina del Documento di Piano e con prescrizioni particolari del Piano delle 
Regole di cui all’art. 20, non sostituisce l’obbligo di adempimento alle prescrizioni di scheda ne di 
compartecipazione all’attuazione delle previsioni della città dei servizi prescritta dalle specifiche schede di 
intervento, pertanto il parametro di compartecipazione prescritto dalle specifiche schede di intervento 
dovrà comunque essere garantito. 
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5. Il saldo finale delle dotazioni a servizio 

 

A seguito delle scelte di Piano relative alla valutazione degli ambiti esistenti adibiti a servizio e alle future scelte 

previsionali per quanto riguarda le aree a servizi in previsione, sia quelle riconfermate dal PGT vigente, che 

quelle di nuova previsione di Variante, viene effettuato il computo finale delle dotazioni a servizio pro-capite 

sia esistenti, che in previsione. 

 

Computo dotazioni a servizio esistenti 

 

A fronte di una superficie delle aree destinate a servizi pubblici e di interesse pubblico o generale, esistenti 

alla data del 31 maggio 2018, classificati nella Tavola PS01 come “servizi esistenti” pari a 316.049 mq15, si 

evince la seguente dotazione pro-capite: 

 

Dotazione pro-capite esistente = 316.049 / 9.032 ab. 16 = 35 mq/ab. 

 

Computo dotazioni a servizio di previsione 

 

Considerati gli abitanti teorici insediabili da Variante (cfr. par. 3.1 Parte III Relazione Documento di Piano): 

 

 nell’ipotesi di attuazione delle previsioni con scenario “base” = 1.729 ab.  (pari a 86.450 mq di SLP 
residenziale) 

 nell’ipotesi di attuazione delle previsioni con scenario “massimo” = 2.390 ab. (pari a 119.500 mq di SLP 
residenziale) 

 
Ne deriva: 
 

 Popolazione complessiva (scenario di base) = popolazione stabilmente residente al 1 gennaio 2017 
+ popolazione da insediare da scenario base = 9.032 ab. + 1.729 ab = 10.761 ab. 

 

 Popolazione complessiva (scenario massimo) = popolazione stabilmente residente al 1 gennaio 
2017 + popolazione da insediare da scenario massimo = 9.032 ab. + 2.390 ab = 11.422 ab. 

  

                                                            
15 Vengono considerati all’interno del computo delle dotazioni a servizio esistenti esclusivamente i servizi e le attrezzature a servizio della 
popolazione stabilmente residente, escludendo dunque il verde stradale (aiuole, etc…), le aree per servizi e attrezzature tecnologiche 
ed ambientali, le piazze e gli spazi pubblici assimilabili, e i servizi funzionali alle attività produttive. 
16 Popolazione stabilmente residente al 1 gennaio 2017. 
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Dotazioni a servizio in previsione 

 

1. Superficie delle aree destinate dal Piano dei Servizi a servizi pubblici e di 

interesse pubblico o generale, classificati nella Tavola PS04 come “Servizi in 

previsione” e “servizi esistenti da trasformare”, collocate all’esterno degli ambiti 
di intervento del Documento di Piano (AT e ARU) e del Piano delle Regole 
(APC e PAS) 

88.800 mq 

2. TOT cessioni per aree a servizio computabili nelle dotazioni di previsione17 nelle 
aree di disciplina del Documento di Piano 

27.173 mq 

3. TOT cessioni per aree a servizio computabili nelle dotazioni di previsione18 negli 
ambiti assoggettati a Permesso di costruire convenzionato APC 

18.115 mq 

4. TOT cessioni per aree a servizio computabili nelle dotazioni di previsione19 negli 
ambiti assoggettati a prescrizioni specifiche di intervento APS 

5.105 mq  

 TOT dotazione a servizio di previsione (1 + 2 + 3 + 4) 139.193 mq 

 
Dotazione pro-capite abitanti insediabili = 139.193 mq / 2.390 ab. = 58 mq/ab 
 
Dotazione pro-capite globale di aree a servizio = (mq di servizi esistenti per le destinazioni residenziali + mq di 
servizi in previsione) / (popolazione stabilmente residente al 1 gennaio 2017 + popolazione da insediare da 
scenario massimo) 
= (316.049 mq +139.193 mq) / 11.422 ab. = 39,8 mq/ab 
 
Ne consegue che la piena attuazione delle previsioni del Piano dei servizi comporterebbe un incremento 
dell’attuale dotazione pro-capite di aree a servizi del 15%, pari a 4,5 mq di aree a servizio in più a persona. 

                                                            
17 Al netto delle aree per urbanizzazioni primarie e prestazioni di carattere “qualitativo”. 
18 Al netto delle aree per urbanizzazioni primarie e prestazioni di carattere “qualitativo”. 
19 Al netto delle aree per urbanizzazioni primarie e di infrastrutturazione del territorio, delle prestazioni di carattere “qualitativo” e delle 
aree da acquisire obbligatoriamente per il conseguimento dell’indice di edificabilità base If o compensativo Ic classificate dalla Tavola 
PS04 come “servizi in previsione” all’esterno degli ambiti APS  
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