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·  1 -PREMESSA:

Il processo di revisione del Piano Regolatore Generale, avviato con la Delibera Programmatica del settembre 1996 e con il seguente Concorso per Idee, ha trovato parziale attuazione nelle varianti

- 5^ (adeguamenti vari nei limiti della LR 23/97)

- 6^ (salvaguardia paesaggistica ed idrogeologica) e nelle successive elaborazioni idro-geologiche in salvaguardia (Lenza e geologia in scala 1:2.000)

- 7^ (standard e commercio), con adeguamento parziale alla L.R. 1/01 

· nonché nei seguenti provvedimenti complessi in corso di elaborazione e/o approvazione:

· Programma Integrato di Intervento per il recupero dell’area ex-Vetreria

· Documento direttore sulla mobilità

· Piano paesaggistico comunale (avvio sperimentale), in attuazione del PTPR.

L’attesa della nuova Legge Regionale “per il Governo del Territorio” trasferisce più avanti nel tempo il definitivo superamento del Piano Regolatore del 1985, mentre gli incrementi di capacità insediativa residenziale insiti nel P.I.I. ex-AVIR e soprattutto nell’applicazione della L.R. 15/96 (e successive specificazioni) in materia di sottotetti differiscono in misura sostanziale la necessità di allestire nuove aree edificabili con l’ipotizzata trasformazione urbana di parte delle zone I (aree periferiche già parzialmente urbanizzate). 

In questa fase di attesa della suddetta riforma legislativa regionale, risulta invece opportuno provvedere alla ulteriore revisione parziale della strumentazione comunale vigente riguardo ai seguenti contenuti, per i quali è stata avviata formalmente la procedura con pubblico avviso (e senza la presentazione di alcuna osservazione) a seguito della Delibera della Giunta Comunale n° 114/18-07/2002 :

· completa applicazione L.R. 1/01 (centri storici, standard, piano dei servizi)

· adeguamento al PTC Parco Ticino, al PAI del bacino del Po ed alla LR1/2000 riguardo al reticolo idrografico minore e relative fasce di rispetto (con rielaborazione complessiva della strumentazione idrogeologica), nonché ad alcune prescrizioni del PTPR (centri storici, viabilità storica).

Il presente provvedimento riguarda il Piano dei Servizi, mentre gli altri adeguamenti, già in gran parte predisposti (ma da adeguare a sopravvenute nuove istruzioni regionali in merito al reticolo idraulico) costituiranno una successiva variante del P.R.G. 

.Il Piano dei Servizi, introdotto dalla L.R. 1/01,  non è stato considerato urgente per questo comune (ed infatti la 7^ variante del PRG si è limitata a ri-definire gli standard per i Piani Attuativi, previa verifica sommaria sulla dotazione delle aree a standard), perché il rischio di decadenza dei vincoli è temperato dalla lungimiranza del PRG 1985, che già consentiva nelle aree a standard pubblici “SP” iniziative private convenzionate con il comune, e che includeva tra gli standard anche le aree “AP” privato-sociali, dove tale iniziativa rappresenta la modalità principale di utilizzo. 

Tuttavia l’insieme delle aree vincolate e non ancora utilizzate costituisce di fatto una sorta di “limbo urbanistico” che appesantisce inutilmente l’attuazione del PRG, a fronte di insufficienti risorse, sia pubbliche che private, per utilizzarle pienamente, e di specifici bisogni che la sola permanenza del vincolo sui suoli non aiuta a risolvere.

Pertanto il presente Piano dei Servizi si profila come opportunità per rendere più efficiente e trasparente la pianificazione dei servizi, trasferendo quanto più possibile le previsioni di intervento di utilità pubblica e sociale dal campo astratto al campo concreto.

2 – DOMANDA ATTUALE

La domanda attuale di servizi “pubblici”, che risulta  strettamente intrecciata alla domanda di servizi classicamente privati (quali quelli relativi al commercio, al settore bancario e assicurativo, alle professioni ed all’artigianato di servizio), si articola nel territorio comunale nei seguenti soggetti, con caratteristiche differenziate di comportamenti (orari, percorsi, bisogni), anche se non sempre nettamente individuabili e quantificabili.

Nella seguente analisi, laddove si introduce il concetto di “domanda di punta” non si intendono i picchi estremi, ma la media dei periodi di domanda intensa (similmente alla “25^ o 30^ ora di punta” nell’ingegneria del traffico).

Sotto il profilo qualitativo, l’analisi dei bisogni si fonda:

· sulla conoscenza diretta della realtà locale da parte dell’amministrazione comunale (Giunta, funzionari dei diversi settori e soprattutto dell’area socio-culturale)

· sul rapporto costante con i Comitati di Quartiere e con tutte le associazioni dei cittadini e degli utenti (comitati ambientalisti, associazioni sportive e culturali, organismi religiosi e di volontariato, organizzazioni di categoria)

· su indagini specifiche, anche tramite questionari ed interviste a soggetti qualificati, quale l’esperimento di “urbanistica partecipata” svolto nel 2000 (a cura degli archh. Nicoletta Ancona e Gianluca Coghetto – allegata in estratto sub. III) a proposito dell’area  industriale dismessa ex-AVIR, indagine che assume valenze più generali, data la centralità di tale area.

2.1 – RESIDENTI  

- la popolazione residente, pari a 10.094 abitanti al 31-12-03,  risulta suddivisibile in segmenti, per quartieri, fasce di reddito e di età (vedi tab. A), ma – data la fluidità sociale - nella sostanza si può considerare come un insieme omogeneo, riguardo alla tipologia dei servizi disponibili; si osserva infatti:

· che gran parte dei  servizi sono unici a livello comunale, per cui non risulta rilevante la ripartizione della popolazione per quartieri; anche nell’uso di servizi plurimi decentrati, quali le scuole materne ed elementari ed il verde attrezzato,  la libertà di iscrizione alle singole scuole e la disponibilità di trasporti pubblici (scuolabus) e privati escludono una proporzionalità diretta tra “bacini di utenza” ed istituzioni localizzate; ciò vale anche per il verde attrezzato, che pur diffuso, non è comunque sempre raggiungibile pedonalmente, mentre la peculiarità dei giardini e parchi prossimi al fiume ed al lago polarizza specificamente le preferenze di comportamento

· che le differenze di reddito influiscono più sui consumi privati che non sull’uso dei servizi pubblici, e più sulla alternativa di offerte fuori-comune (es. cinema e teatri – assenti nel territorio comunale) che non sulle alternative locali (anche l’orientamento tra scuole pubbliche e private è condizionato significativamente dall’aspetto confessionale che da quello del solo reddito)

· che la ripartizione dei residenti in fasce di età (vedi tab. A), pur direttamente influente sulla domanda verso alcune tipologie di servizi, non consente comunque una meccanica determinazione dei bisogni, stante l’intrecciarsi dei fenomeni di “pendolarità” intercomunale, sia in ingresso (scuole, anche primarie, centro sportivo, biblioteca) che in uscita (verso alcune scuole superiori, alcune tipologie di sport e di servizi culturali); inoltre la progressiva incidenza degli immigrati extra-comunitari, attualmente pari al 6,5%, tende a modificare le fasce di età, incrementando la popolazione in età scolare e frenando il peso crescente della popolazione anziana.

2.2 – UTENTI 

2.2.1 - studenti delle scuole medie superiori – pubbliche e private - pari a 1052 persone, di cui circa il 70% provenienti da fuori comune (tramite treno, bus o auto private) 

2.2.2- (prossimamente): allievi del centro di volo Agusta&Soci, pari a max. 25 persone/turno e quindi 75/giorno

2.2.3 - utenti dei servizi sanitari (poliambulatorio ASL e Centro Recupero Handicappati) e connessi visitatori/accompagnatori), stimabili in max 300 persone/giorno, a rotazione, con una punta di compresenza di 100 persone.

2.2.4 - utenti abituali di altri servizi pubblici primari (scuole, biblioteca e iniziative connesse, centro sportivo) provenienti da altri Comuni, stimabili rispettivamente in:

· 150 scolari, 

· 200 lettori e 100 atleti, con una punta di compresenza di 50 persone

2.2.5 - clienti e fornitori delle aziende produttive, difficilmente quantificabili

      2.3 – LAVORATORI (in senso lato, compresi autonomi ed imprenditori)


2.3.1 - lavoratori pendolari (ivi compresi, riguardo alla domanda di parcheggi, anche gran  parte dei lavoratori residenti in Sesto Calende, perché solo una minoranza lavora a distanza pedonale dall’abitazione), stimabili in 2.500 persone (di cui 1000 da fuori comune) sui 3500 posti di lavoro censiti al 2001 (circa pari al numero degli attivi, ma con reciproco flusso di pendolarità intercomunale anche in uscita; l’ordine di grandezza è confermato dalle dimensioni del movimento dei passeggeri ferroviari feriali, pari a 700 persone in entrata (in prevalenza studenti) e 450 in uscita, compresi però gli studenti ed i pendolari residenti in comuni vicini sprovvisti di idoneo servizio FS), da suddividere nei seguenti gruppi:

2.3.2 - 1000 addetti alle aziende e istituzioni ubicate nel centro del Capoluogo (tra i quali sono censiti n° 177 permessi di sosta su aree gestite dal comune), che più facilmente si avvalgono anche degli altri servizi urbani

2.3.3 - 2500 addetti alle aziende e istituzioni distribuite sul territorio, e quindi  - per semplificazione – identificabili con il sistema produttivo industriale/artigianale

2.4 - TURISTI

2.4.1 - turisti stanziali, presso alberghi (156 posti letto) e campeggi (935 posti max, con forte differenziazione stagionale)

2.4.2 - turisti visitatori/giornalieri, in parte clienti dei cantieri nautici, dei ristoranti  e del sistema commerciale, nonché utenti saltuari di alcuni servizi (sport, spettacolo) con punte ordinarie fino a 1000 persone (mercato, festivi e pre-festivi, escluse le iniziative d’eccezione, come i fuochi d’artificio, alcune gare sportive, ecc.)

La tabella B propone, sotto forma di matrice, la corrispondenza tra le suddette componenti della domanda e le tipologie dei servizi offerti, quantificando in numero di “abitanti equivalenti” complessivi la domanda cumulativa su ciascuna tipologia, con opportuni correttivi per considerare la differenza di orari abituali che consente l’utilizzo alternato di alcune attrezzature (ad esempio, è in generale esclusa la sovrapposizione tra studenti e turisti giornalieri, ecc.).

Nell’insieme, escludendo il calcolo per il sistema produttivo e terziario (di cui oltre), si può considerare una media di 12.500 abitanti equivalenti complessivi (che si assume per semplicità nel per il calcolo conclusivo degli standard, vedi tabella I).

La domanda di servizi per il settore produttivo industriale-artigianale e per il settore terziario privato (commercio e uffici), che riguarda innanzitutto i parcheggi, pur essendo concettualmente inclusa nelle valutazioni precedenti (anche e soprattutto per i bisogni indotti di carattere superiore), risulta trattata separatamente dalla normativa sulle aree a standard:

· per quanto riguarda il settore secondario si riscontra una effettiva autonomia funzionale e ubicazionale (vedi paragrafo 4.2 e tabella H)

· il settore terziario è invece fisicamente e funzionalmente intrecciato con la residenza, per cui si procede ad una separazione solo contabile; a tal fine – in assenza di un aggiornato rilievo analitico per l’intero settore - si assume come stima globale della Superficie Lorda di Pavimento il triplo della Superficie di Vendita (netta) di cui alla tabella C (pari a 13.235 m2, di cui 2.724 in esercizi di Media Distribuzione) considerando che il settore commerciale include, oltre a tale SV:

· muri, servizi, magazzini delle medesime attività di Vicinato e di Media distribuzione

· attività di vendita all’ingrosso e per materiali ingombranti (auto, mobili), escluse dalla tab. C

mentre il restante settore terziario comprende:

· artigianato di servizio 

· settore bancario e assicurativo

· agenzie immobiliari, di viaggi, ecc.

· studi professionali e simili.

La suddetta valutazione è oltre modo prudenziale, perché in realtà gli utenti del settore terziario sono già stati conteggiati anche come utenti non residenti nella tabella B; pertanto, nell’assumere il triplo della superficie di vendita, non si ritiene di approfondire in questo ambito il dato relativo ai maggiori standard (1,5 mq su ogni mq di SLP) che il PRG vigente dispone per la media distribuzione.

3 – DOMANDA FUTURA 

3.1 - CAPACITA’ INSEDIATIVA, EFFETTIVA E TEORICA


Si ritiene di assumere senza modifiche i criteri di calcolo della capacità insediativa residenziale proposti dalla L.R. 1/01 (popolazione residente per i volumi esistenti e 150 m3/abitante per i nuovi interventi), in quanto conducono ad una ragionevole stima degli standard.


Tuttavia occorre rilevare che tale quantificazione permane molto “teorica”, sia perché la tendenza – soprattutto per i nuovi insediamenti – è verso un indice di affollamento ancora più basso (anche fino a 200 m3/abitante; vedi ricerche apposite svolte a metà degli anni ‘90), sia perché non è comunque calcolabile a priori l’incidenza delle “seconde case” e degli alloggi locati a non residenti, tra i quali è crescente la componente destinata al personale del trasporto aereo, facente capo a Malpensa, mentre viceversa risulta difficile quantificare i margini di capacità aggiuntiva derivanti dai sottotetti  ex L.R. 15/96 (sia nei fabbricati preesistenti che in quelli nuovi). 


Pertanto il dato finale della capacità insediativa residenziale risultante dai successivi paragrafi 3.2 e 3.3, pari a 1.900 abitanti (più 800 ospiti alberghieri), non corrisponde ad una previsione di effettivo incremento demografico, che si può ragionevolmente limitare a 1000 persone aggiuntive nel prossimo decennio (termine di riferimento assunto convenzionalmente dal presente Piano dei Servizi).


Tenendo conto dello sviluppo dei bisogni indotti, si assume comunque un dato complessivo di 15.500 abitanti equivalenti come orizzonte teorico della domanda di servizi a fine decennio (in assenza del Piano dei Servizi) – vedi tabella M.

3.2 - CAPACITA’ INSEDIATIVA IN PIANI E PROGRAMMI


La tabella D riepiloga la capacità insediativa nei residui piani attuativi previsti dal PRG vigente nelle zone B (prevalentemente residenziali, ad eccezione del lotto 2 del P.P. B 3.3 S.Anna, in prevalenza alberghiero), nella zona C2 (in prevalenza terziaria - esclusa area ex-AVIR, vedi sotto), nelle zone C 1 (in prevalenza alberghiere) e nelle zone H (terziarie con parcheggi pubblici e privati), nonché nei Programmi Integrati di Intervento in corso di approvazione:

· area ex-AVIR (di competenza regionale)

· zone H e B1 di via Matteotti (Q 8)

· ex-albergo Sempione, via Cavour/Carera

· lotto A del PIP (media distribuzione commerciale),

per un totale di quasi 900 abitanti teorici residenti, di 800 ospiti alberghieri e di mq 41.500 di superfici commerciali e direzionali (al netto delle alterazioni alla capacità insediativa derivanti dal presente Piano dei Servizi, vedi paragrafi 6 e seguenti).

3.3 - INCREMENTO DI CAPACITA’ INSEDIATIVA TRAMITE INTERVENTI EDILIZI SINGOLI


L’aleatorietà dei calcoli relativi alla capacità insediativa teorica residua tramite interventi singoli nel vigente PRG è notevole: infatti, mentre facile sarebbe quantificare i lotti liberi (anche perché assoggettati ad ICI), molto più difficile è valutare le possibilità di ampliamento  e di ristrutturazione, sia per i lotti “saturi” che per i lotti “non saturi”, nonché l’incidenza delle destinazioni non-residenziali e le componenti relative ai mutamenti di destinazioni d’uso (soprattutto tra residenza e terziario e viceversa), stante anche la liberalizzazione introdotta dalla L.R. 1/01, oltre a quanto sopra rilevato riguardo ai sottotetti ed alle abitazioni utilizzate da non-residenti. 


Considerando gli imminenti mutamenti legislativi (proposta di legge regionale per il Governo del Territorio), riguardo alla complessiva revisione del PRG, si ritiene antieconomico, ai fini del presente Piano dei Servizi, impiegare risorse per un calcolo raffinato, che comunque risulterebbe poco attendibile, e si ritiene di poter ragionevolmente assumere la stima di una capacità aggiuntiva massima forfetaria di 1000 persone e di mq. 10.000 aggiuntivi nel settore terziario (si ritiene irrilevante il possibile incremento di attività artigianali al di fuori delle zone D).

3.4 - DOMANDA AGGIUNTIVA PER  LE ATTIVITA’ PRODUTTIVE


Il fenomeno della dismissione delle attività industriali, che ha pesantemente colpito il territorio comunale negli anni’80 e ’90, si può considerare avviato a soluzione con il progetto di Programma Integrato di Intervento relativo all’area ex-AVIR (già inclusa dal PRG nella zona speciale C2, ed avviato a trasformazione d’uso come area urbana mista) e con il recupero dello stabilimento SIAI Marchetti per nuove attività del gruppo Agusta ed associati (centro di addestramento per il volo ad elica); permane la crisi finanziaria del cantiere Verbella, con la possibilità di trasformazione maggioritaria ad uso alberghiero; si profila invece il recupero dell’albergo in località Livello, abbandonato più volte in fase di costruzione e risalente alla fine degli anni ’60.

Per quanto riguarda l’insieme delle zone D, la tabella H evidenzia le zone che includono significative possibilità di nuove edificazioni (solo in piccola parte disponibili per la vendita o l’affitto ad altre aziende), anche se tutte le altre aree, già in gran parte occupate da aziende in attività, presentano capacità edificatorie aggiuntive.

Complessivamente la maggior domanda di servizi diretti che potrà essere espressa dal sistema produttivo industriale-artigianale appare assolvibile con il rafforzamento delle specifiche attrezzature decentrate nei pressi delle singole aziende, mentre quella indiretta, ricadente sul “sistema urbano” è già in parte considerata con le valutazioni sulla popolazione equivalente di cui alla tabella B.

4 – OFFERTA ATTUALE 


La tabella E e la tavola 2s espongono, sinteticamente ed analiticamente, l’articolazione dell’offerta di servizi, suddividendola per tipologia e per regime giuridico delle aree.


La seguente articolazione tipologica include, per completezza di valutazioni ed in conformità alle direttive regionali, anche i servizi erogati senza un corrispondente o proporzionale utilizzo di “aree a standard”, ancorché il presente Piano non intenda trarne correttivi quantitativi sul calcolo degli stessi standard; inoltre sono incluse, in separata sezione, le aree ed i servizi pubblici che in base alla vigente legislazione non sono conteggiabili come “standard”, oppure non rientrano tra quelli obbligatori sotto la soglia  dei 20.000 abitanti (scuole superiori e sanità; parchi, ecc).


Inoltre, in funzione della realtà geografica e della effettiva dinamica dei comportamenti, sono considerati e calcolati separatamente i servizi per il settore produttivo industriale-artigianale (zone D), mentre l’offerta connessa al settore terziario è valutata insieme con quella a servizio della residenza e del turismo, con le opportune addizioni di utenza.


La realtà concreta del territorio propone spesso aree con frammistione di usi, che derivano sia da stratificazioni storiche che da esplicite scelte di risparmio gestionale, connesse alla soglia dimensionale della comunità, grande tra i piccoli comuni, ma certamente piccola rispetto ai grandi soggetti della metropoli milanese/lombarda. 

4.1  – SERVIZI ASSIMILABILI A “STANDARD” URBANI  (escluse aree a servizio del settore produttivo)

4.1.1 – SERVIZI CIVICI E SOCIO CULTURALI: i principali poli pubblici  di erogazione di tali servizi sono contenitori pluri-funzionali, quali il palazzo comunale (comprendente – oltre alla quasi totalità dei servizi comunali ed a qualche ufficio con competenza sovracomunale – il  museo e la biblioteca, nonché lo spazio espositivo “Cesare da Sesto” e la Pro Loco/ufficio turistico) – con il suo complemento nel magazzino comunale di via Bogni (luogo di organizzazione anche di servizi “tecnologici” e rimessa degli scuolabus), il centro sociale di via Liutardo dei Conti,  il Circolo Sestese (utilizzato anche per attività sportive e ricreative) e prossimamente il Centro didattico-scientifico (con museo naturalistico) del Parco Ticino presso l’ex-materna di Oriano (piazza Bobbio).

Da questi spazi hanno origine organizzativa anche le attività di promozione culturale e le manifestazioni che si svolgono per lo più all’aperto nei mesi estivi (vedi piazze ed aree pedonali, nonché Parco Europa), e che costituiscono una specifica offerta aggiuntiva, con notevole attrazione di pubblico, non precisamente materializzabile in “standard di aree”.

Parimenti, soprattutto dal palazzo comunale, promanano i servizi, anche  domiciliari, di
assistenza agli anziani, ai disabili e più in generale alle categorie che manifestano disagio sociale (altro esempio tipico di servizio senza proporzionale “area a standard”); il palazzo comunale è anche sede del servizio sociale di zona, avviato a titolo sperimentale da una associazione di 12 comuni, con 45.000 abitanti.

In questo gruppo sono inoltre considerate la Caserma dei Carabinieri, alcuni lavatoi ed ambulatori di quartiere, nonché le aree concesse in diritto di superficie per le sedi di alcune associazioni di volontariato (mentre altre, localizzate in fabbricati del centro storico del capoluogo con contratti di locazione, non figurano nei tabulati per esiguità di spazio o transitorietà della sistemazione).

Non si sono considerati  - né in cartografia né in tabella – i “Circoli” ancora esistenti nei quartieri Mulini, Oneda e Lentate, già classificati in zona B dal PRG vigente ed adibiti in prevalenza ad attività private di ristorazione, perché risulta difficile quantificare (ed irrealistico irrigidire – vedi crisi del circolo Zoccoloni all’Abbazia – ) le persistenti funzioni sociali, di cui comunque l’Amministrazione auspica la permanenza.

La commistione dell’offerta induce  ad equiparare la stima della domanda espressa in “abitanti-equivalenti” (tab. B) sulle voci “civici” e “culturali”, anche se la prima è più rigida e contenuta della seconda.

La superficie complessiva attualmente disponibile è di oltre 16.000 m2.

4.1.2 – SERVIZI DI CULTO: limitati al momento alla confessione cattolica, includono, oltre alle Chiese, gli spazi connessi per oratori e attività parrocchiali, quando non isolabili fisicamente nei loro aspetti sportivi o scolastici , per un totale di oltre 30.000 m2.
Qualche utilizzo temporaneo per il culto di confessioni minoritarie si verifica altresì per il palazzo comunale.

E’ inoltre in progetto la localizzazione di una moschea in un fabbricato di recupero ai margini del centro storico, su un lotto inferiore a 150 m2.

4.1.3 – SERVIZI SCOLASTICI PRIMARI:  per omogeneità organizzativa si intende inclusa in questa tipologia anche l’asilo nido comunale (struttura unica, come le scuole medie), a fianco delle 3 scuole materne e dei 4 plessi di scuola elementare pubblici decentrati nei quartieri (vedi tabella F).

Nell’area della scuola elementare di Lisanza rimane conteggiato anche l’ambulatorio pubblico.

Connessi ai servizi scolatici strettamente intesi, l’amministrazione comunale cura anche i servizi di mensa (i cui spazi sono inclusi nelle aree scolastiche, con cucina in loco per il nido e per le materne e con servizio di catering esterno per elementari e medie) e di trasporto alunni; funzionali all’organizzazione di tali servizi sono alcuni spazi  del palazzo comunale e del magazzino (rimessa scuolabus – vedi punto 1).

A fianco della scuola pubblica si registra l’offerta scolastica privata confessionale-                                                                  cattolica, legalmente riconosciuta, articolata nelle scuole materne dell’Abbazia e di Lisanza e nelle scuole elementari e medie delle suore Orsoline (conteggiate come quota proporzionale sull’intero complesso, comprendente anche il liceo scientifico).

La superficie complessiva attualmente disponibile è di oltre 52.000 m2.
4.1.4 – VERDE ATTREZZATO: PARCHI GIARDINI E SPIAGGE

Come si è già accennato nella nota 1 al paragrafo “Domanda”, la peculiarità del territorio, con il suo affaccio sulle rive del Lago Maggiore e del Fiume Ticino, rende particolarmente appetibili ed importanti le aree attrezzate costiere (anche se la parte demaniale di queste non risulta legalmente conteggiabile come standard), sia per la popolazione locale che per gli “utenti” urbani e per i turisti.

L’offerta è costituita dal parco comunale presso il Ponte sul Ticino (che si lega con le aree pedonali del centro storico – vedi punto 4.1.7 – e con la passeggiata costiera dell’Alzaia – demaniale –), dal Parco Europa (ex-Idroscalo di S.Anna, di proprietà congiunta tra Comune e Provincia – di cui non si conteggia come standard la porzione ad evoluzione naturalistica) e dalle fasce di proprietà comunale presso le spiagge demaniali di Lisanza (centro, e nuovo campeggio in località Cascinetta).

Altra peculiarità locale, che assimila Sesto alle fasce collinari prealpine ed ai comuni del Parco Ticino, differenziandoli dall’area metropolitana milanese-lombarda, è l’ampia distesa di aree agricole, boscate e non, vincolate dalla normativa del PTC ed aperte alle attività escursionistiche (a piedi, in bicicletta ed a cavallo): malgrado l’esiguità delle  superfici di proprietà pubblica, tali aree integrano sostanzialmente l’offerta di “parchi”, pur senza poter essere contabilizzate formalmente come “standard”.

Le aree conteggiabili ammontano ad oltre 55.000 m2.

4.1.5 – VERDE ATTREZZATO: IMPIANTI SPORTIVI

L’offerta è concentrata soprattutto nel centro sportivo di via Lombardia (calcio, atletica, tennis), attrezzatura di rilevanza intercomunale.

Comprende inoltre le attività canoistiche e ginniche presso il Circolo Sestese (vedi punto 4.1.1), il tennis di via De Pinedo, le aree parrocchiali di Lisanza, nonché le attività di promozione e organizzazione con sede nel palazzo comunale o nel Circolo Sestese, che – oltre ai suddetti impianti – possono coinvolgere anche altre parti del territorio comunale (gare di canoa, orienteering – vedi alla voce boschi nel precedente punto 4.1.5).

Le attività sportive informali (soprattutto calcio)  svolte nelle aree verdi di quartiere sono considerate nel paragrafo seguente.

Le aree conteggiabili ammontano a 85.000 m2.

4.1.6 – VERDE ATTREZZATO DI QUARTIERE

L’offerta, considerando anche le aree già acquisite e non ancora attrezzate, risulta ben distribuita tra i diversi quartieri.

Si tratta per lo più di aree a verde corredate da alberature ed arredi molto semplici, adatte all’uso da parte di bambini ed anziani, e per la pratica del calcio amatoriale, talora gestite da organismi di volontariato e/o associazioni di vicinato.  

Nel conteggio sono incluse, talvolta, porzioni di parcheggi locali, in compensazione complessiva con le aree verdi a corredo dei parcheggi più estesi, computate alla voce parcheggi

Le aree considerate ammontano a oltre 55.000 m2.

4.1.7 -  AREE PEDONALI  E PISTE CICLABILI

Assimilabili al verde pubblico per la funzione di aggregazione sociale, ma caratterizzate da pavimentazioni lapidee, sono presenti in misura consistente nel capoluogo (sistema delle piazze e rughe, connesse con la passeggiata demaniale lungo il fiume) ed in misura  minore in atri quartieri (Lisanza, Cocquo, Oriano, Abbazia, in progetto ai Mulini).

Simili ad esse sono i sagrati ed altre aree al contorno delle chiese, calcolati però all’interno dei servizi per il culto.

Si è ritenuto di associare alle aree pedonali la superficie delle piste ciclabili recentemente realizzate in alcuni quartieri (quando non assorbite in più ampie aree  a verde attrezzato), ritenendo che la funzione ludico-sociale prevalga per esse rispetto a quella specifica di mobilità alternativa, che risulterà principale forse solo dopo la realizzazione di alcuni collegamenti fondamentali del sistema ciclabile (dal Ponte al parco Europa  e da qui a Lisanza ed oltre), in aggiunta all’elemento storico  basilare dell’Alzaia (per altro fuori conteggio perché demaniale).

Connesse alla rete ciclabile sono poi i percorsi pedonali agro-forestali, rappresentati sulla  tav. 8s (che si tende a trasformare da stato di fatto a rete di uso pubblico di diritto, pur non conteggiandoli come “standard”), funzionali alla fruizione come “parchi” del territorio extra-urbano.

Le aree disponibili ammontano a quasi 12.500 m2

4.1.8 – PARCHEGGI

Escludendo i parcheggi a servizio del sistema produttivo (vedi 4.2), la rete dei parcheggi è concentrata soprattutto:

· nel capoluogo (dove è attuata una politica tariffaria di gestione differenziata, e sono presenti anche parcheggi privati ad uso pubblico, gratuiti od a pagamento – vedi tab. G);

· presso la Stazione FS;

· nel quartiere Abbazia (poliambulatorio Asl, chiesa, centro sociale, cimitero, scuole superiori; centro sportivo verso Loca).

I parcheggi decentrati nei quartieri sono maggiormente presenti ai Mulini (aree commerciali; accesso festivo al fiume), Sant’Anna (Parco Europa) e Lisanza (spiagge). 

Non si considerano nel presente Piano i parcheggi ricavati dalle normali carreggiate stradali, in quanto potenzialmente variabili nel tempo; si tratta però di una quota rilevante dell’attuale offerta di parcheggi (470 posti auto sui 711 disponibili stabilmente nel capoluogo, a sud della ferrovia – escluse aree in uso temporaneo – vedi ancora tab. G).

Le aree considerate ammontano a quasi 93.000 m2.

4.2 – SERVIZI ASSIMILABILI A “STANDARD”, A SERVIZIO DEL SETTORE PRODUTTIVO, INDUSTRIALE ED ARTIGIANALE


Data la relativa semplicità del sistema produttivo locale (meglio descritto nella Relazione della 4^ variante del PRG, 1994), si tratta essenzialmente di aree a parcheggio, per lo più alberate, e di aree a verde locale e di protezione; i servizi di carattere superiore (mense, sale per convegni), quando presenti, sono assolti direttamente all’interno delle singole aziende, oppure forniti dalle attività terziarie private e dalle istituzioni del tessuto urbano.


Stante la finalità di garantire l’autosufficienza del settore produttivo rispetto al “sistema urbano”, si ritiene corretto considerare come standard anche i parcheggi di proprietà aziendale esterni alle recinzioni (es. ATOS), e – per converso – i parcheggi di proprietà pubblica concessi temporaneamente in uso esclusivo alle aziende (SIAI, LASCOR).


Si considera al momento come produttiva anche la zona “speciale” D 2.2 (Verbella, ex-Ferriera di S.Anna), perché la conversione parziale da cantiere nautico ad azienda alberghiera, prevista dalla 7^ variante del PRG, non è ancora concretamente maturata.


La tabella H 2, sostitutiva della tabella 3 della 4^ variante del PRG,  indica l’estensione di tutte le zone D e delle relative aree a standard esistenti, specificando altresì per quali aree siano già stati approvati i Piani Attuativi con relativa cessione o monetizzazione delle aree dovute.


L’offerta attuale di aree a standard, pari complessivamente a quasi 62.000 m2, risulta pertanto nettamente superiore allo standard minimo definito dalla L. 1/01 (10% della superficie fondiaria), e la normativa comunale – vigente e da confermare con qualche precisazione – di cui all’art. 14ter, che eleva tale standard al 20% della SLP (confermando comunque il minimo  regionale, quando superiore), consente in alternativa – a scelta dell’Amministrazione Comunale:

· il conseguimento di un livello quantitativo e qualitativo superiore di servizi decentrati presso la         rete delle aziende

oppure

· il rafforzamento – tramite “monetizzazione” dei servizi generali del sistema urbano, cui il sistema produttivo risulta comunque funzionalmente tributario, come più sopra enunciato: in tal caso il bilancio globale delle aree a standard potrà comunque riassorbire  il deficit quantitativo potenziale del sistema produttivo (qualora si verifichino sia la massima edificazione che la  totale monetizzazione nei Piani Attuativi di Completamento)

Diviene così possibile svincolare le aree “SP/SI” (standard industriali), inserite con la 4^ variante del P.R.G. (Loca, Sciuino e Groppina) da tale destinazione specifica, rendendole disponibile per la più generale dotazione di servizi e per lo sviluppo urbano.

4.3 – AREE DI INTERESSE PUBBLICO NON ASSIMILABILI A STANDARD

4.3.1 – SCUOLE SUPERIORI

La dotazione di servizi per l’istruzione superiore, di rilievo intercomunale, si articola sul complesso distrettuale pubblico C.A Dalla Chiesa di via S. Donato  (m2 34.500, comprendente attualmente 5 indirizzi didattici) ed il Liceo Scientifico – dell’Istituto Suore Orsoline di via Indipendenza, stimato pari ad 1/3 del complesso (comprendente le scuole primarie di cui al precedente punto 4.1.3)

La superficie conteggiata è di oltre 36.000 m2.

4.3.2. – SERVIZI TECNOLOGICI

L’area comunale più estesa riguarda il depuratore di via Sculati e l’attigua piattaforma ecologica; sono inoltre considerate aree minori comprendenti impianti comunali per fognature ed acquedotti, nonché alcune aree attrezzate di aziende operanti nei settori di interesse pubblico  dell’energia e delle telecomunicazioni.

La superficie complessiva ammonta a quasi 46,500 m2.

4.3.3 - VERDE DI PROTEZIONE

Sono raggruppate in questa categoria le aree pubbliche a verde non suscettibili di utilizzo sociale o sportivo, o per ubicazione (es. porzioni isolate di aree boschive) o per vincolo (es. fascia ad evoluzione naturalistica nella parte nord del Parco Europa) o per funzione (aree circostanti il depuratore).

Le aree considerate misurano quasi 159.000 m2.

4.3.4 – EDILIZIA PUBBLICA RESIDENZIALE

Considerando ancora “la casa come servizio sociale”, come nelle rivendicazioni degli anni ’60/70, che hanno portato alla L. 865/71 e alla L. 457/78, ed alla formazione di un consistente patrimonio residenziale pubblico nel territorio comunale, si evidenziano in questo Piano le aree con tale destinazione tuttora di proprietà di enti pubblici (comune – ALER e Ospedale Maggiore), corrispondenti ad un totale di 130 alloggi in locazione e 110  in proprietà privata su aree assegnate in diritto di superficie.

Le aree connesse ammontano a quasi 72.000 m2. 

Si segnala inoltre che – tra i servizi non stabilmente localizzabili – l’amministrazione comunale svolge interventi complementari di “locazione sociale” (assunzione di alloggi privati in affitto da sub-locare a famiglie bisognose escluse al momento dalle assegnazioni ERP, per un totale di 7 alloggi) e di sostegno agli affitti (n° 59 beneficiari nel 2001, 78 nel 2002).

A fronte di tale disponibilità, quale indicatore sommario del fabbisogno pregresso, si riporta il n° delle domande di alloggi sovvenzionati: 109 all’ultimo bando (febbraio 2002), di cui soddisfatte finora 17.

4.3.5 – SERVIZI SANITARI ED ASSISTENZIALI

Includono i servizi pubblici intercomunali del Centro Residenziali Handicappati (struttura ASL su area di proprietà provinciale) di via Lombardia, del consultorio ASL di via Montrucco e del poliambulatorio ASL (attualmente in affitto entro fabbricato delle Suore Mercenarie), in Largo Dell’Acqua nonché l’attigua residenza per anziani di  proprietà e gestione delle stesse Suore Mercedarie, anch’essa di rilievo intercomunale (n° 65  posti letto).

La superficie considerata ammonta a quasi 28.000 m2.

4.3.6 – CIMITERI

Il servizio si articola su 4 impianti: Capoluogo/Abbazia (in via di saturazione), Oriano (ampliamento in progetto, secondo le previsioni del PRG), Lisanza e Lentate (gli ultimi 2 con margini di capacità all’interno dei recinti, ampliati negli ultimi due decenni).

La superficie interessata è di oltre 26.000 m2.

Le aree circostanti, soggette a vincolo cimiteriale per una larghezza di 50 metri, comprendono in diversi casi aree già attrezzate a verde e  parcheggi, conteggiati pertanto tra gli standard di cui al paragrafo 4.1.

4.3.7 – DEMANIO COSTIERO

Benché non conteggiabili come standard comunali per espressa disposizione regionale (DGR 10487/30-09-02, all. 1, punto 18), svolgono in diversi casi funzioni effettive di servizio come verde pubblico ed aree pedonali attrezzate, sia per l’utenza locale che per quella turistica: passeggiata Alzaia/viale Italia; spiagge del Capoluogo (Circolo Sestese) e di Lisanza, margini verso il fiume ed il lago dei parchi sotto il Ponte ed Europa.

Le aree ad uso pubblico misurano oltre 39.000 m2.

Parte della fascia costiera è affidata in concessione ai privati, soprattutto per lo svolgimento delle attività cantieristiche, che costituiscono di fatto un servizio portuale di pubblica utilità, anche se assoggettato a tariffe private non controllate dagli enti pubblici.

Le restanti porzioni ad evoluzione naturalistica, soprattutto canneti equivalgono a verde di protezione.


4.3.8 – AREE STRADALI

Vengono considerate (cartograficamente) per completezza informativa, trattandosi comunque di aree di primario servizio pubblico, suddividendole a titolo descrittivo (in attesa della ri-classificazione complessiva  prevista dal vigente Codice della Strada), tra Autostradali e  Statali, Provinciali, Comunali (con evidenziazione delle aree acquisite dopo l’approvazione del PRG), Vicinali e Consortili, Private.

.


4.3.9 – AREE FERROVIARIE

Con analogia alle strade, si individuano le aree relative al servizio ferroviario, aggiornandole, rispetto al PRG’88, riguardo a:

· aggiunta della bretella Gallarate-Luino, ed aree connesse, come già recepita con DCC 64/02 e 16/03 (anche in variante al Piano Urbano dei Parcheggi)

· esclusione dell’area dello Scalo-Merci, funzionalmente dismesso, ma temporaneamente utilizzato quale cantiere per i lavori sulla linea Sesto-Luino (vedi paragrafo 7).

4.3.10 – ACQUE PUBBLICHE ED ALTRE AREE DEMANIALI

Si rimanda la formalizzazione della individuazione delle acque pubbliche appartenenti al “reticolo idrico minore” (ex LR 1/2000, art.3 comma 114 e DGR 25-1-02 n°77868 e successive modificazioni - cioè oltre al Lago Maggiore ed al Fiume Ticino) alla specifica variante di PRG di prossima adozione, comprendente adeguamenti ad altre normative sovra-comunali sopravvenute.


L’insieme delle aree di interesse pubblico “non assimilabili a standard”, escluse strade e ferrovie, e demanio idraulico e costiero, ammonta a oltre 367.000 m2, pari a 36 m2 per ogni residente attuale, 29 m2 per ogni “abitante equivalente attuale” ed a  oltre 29 m2   per ogni abitante equivalente al termine del prossimo decennio (ipotizzando invariata l’estensione delle aree)..  

4.4 – REGIME GIURIDICO DELLE AREE ATTUALMENTE DISPONIBILI


Gli insiemi delle aree considerate nei precedenti paragrafi 4.1, 4.2, 4.3 si articolano nella seguente casistica riguardo al regime giuridico, di diritto e di fatto:

4.4.1 – AREE COMUNALI IN PIENA PROPRIETA’ ED USO COERENTE

Ammontano a quasi 375.000 m2, di cui oltre 192.000 m2 assimilabili a standard urbani.

4.4.2 – AREE IN COMPROPRIETA’

Tale regime riguarda il complesso del Parco Europa, di proprietà della società immobiliare Santanna, di diritto privato ma le cui quote appartengono per il 50% cadauno al Comune ed alla Provincia (30.000 m2, limitatamente alla parte conteggiabile come standard).

4.4.3 – ACQUISTI DA REGOLARIZZARE 

Si tratta della sola piazzetta di Cocquo, per la quale alla data odierna non è ancora stato formalizzato l’atto notarile di compravendita (1000 m2 circa).

4.4.3 – AREE IN ATTESA D’USO

Sono le aree già acquisite alla proprietà comunale, ma non ancora utilizzate per effettive finalità di servizio; si considera tra queste anche l’area a verde tra via S. Donato e via Locatelli, già valida come area di riserva per finalità di protezione civile, in quanto su di essa vi è comunque l’aspettativa per un miglior uso quale verde attrezzato, compatibile con la suddetta destinazione specifica.

Estensione complessiva circa 58.000 m2, di cui oltre 17.000 m2 asservite al settore produttivo. 


4.4.4 – AREE ASSEGNATE IN CONCESSIONE

Comprendono sia le aree assegnate per destinazioni di interesse sociale (es. sedi per associazioni di volontariato; interventi di edilizia residenziale pubblica, parcheggi per complessi industriali), sia le aree locate a privati confinanti in attesa di un eventuale uso pubblico (piccole aree verdi periferiche), per un totale di  32.000 m2, esclusa ERP (altri 56.000 m2). 

4.4.5 – AREE PRIVATE AD USO SOCIALE

Sono aree di proprietà di soggetti privati, assoggettate di fatto o di diritto ad uso collettivo (parcheggi, porticati ed aree pedonali), ed ammontano ad oltre 21.000 m2.

4.4.6 – AREE AD USO PUBBLICO O SOCIALE DI PROPRIETA’ DI ALTRI ENTI

Includono le attrezzate di proprietà di altri Enti Pubblici (Provincia, ALER, Ospedale Maggiore), di società operanti in settori di pubblico interesse (energia, telecomunicazioni), di Enti ecclesiastici operanti in regime di convenzione Stato/Chiesa (Chiese cattoliche e connessi oratori, ecc.) ovvero di esercizio riconosciuto o parificato di attività di pubblico interesse (Residenza per Anziani; Scuole): estensione 169.000 m2.

(Senza considerare i Circoli dei quartieri Mulini, Oneda e Lentate, di cui al punto 4.1.1)

4.4.7 – AREE IN LOCAZIONE ATTIVA

Si tratta di aree in locazione che il Comune utilizza per finalità di servizio, quali parte del centro sportivo comunale (proprietà Ospedale Maggiore di Milano) e parte del Parco sotto il Ponte (proprietà soc. Metropolis, del gruppo RFI/Ferrovie dello Stato): oltre 37.000 m2.

4.4.8 – AREE DEMANIALI

Comprendono le aree appartenenti al demanio stradale (Statale, Provinciale, Comunale), ferroviario ed idraulico.

5 – OFFERTA POTENZIALE

5.1 – PIANI ATTUATIVI E PROGRAMMI INTEGRATI DI INTERVENTO IN CORSO DI APPROVAZIONE

Il quadro dell’offerta di standard verrà notevolmente modificato, sia nella quantità che nella qualità, con la prossima approvazione – tramite Accordo di Programma –  del Programma Integrato di Intervento relativo al recupero dell’area industriale dismessa ex-Avir, già classificata dal PRG vigente ’85 come area da convertire ad usi urbani.

Il Programma prevede l’insediamento di attività commerciali e direzionali, di residenza e di servizi pubblici, tra cui 1150 m2 di spazi ad uso socio-culturale nel fabbricato archeo-industriale del Vecchio Forno e – in locazione – oltre 1000 m2 per il trasferimento del Poliambulatorio ASL: il tutto servito da una notevole estensione di parcheggi, di cui 14.000 m2 ad uso pubblico (circa 700 posti auto) ed inserito in una rete di percorsi ciclabili e di spazi pedonali (piazze, viali, aree a verde attrezzato, ri-naturalizzazione del torrente Lenza), finalizzata a facilitare i collegamenti protetti tra Centro Storico, Stazione, Scuole primarie e quartiere Abbazia.

La dimensione complessiva delle aree ad uso pubblico previste – con esclusione del poliambulatorio ASL – ammonta a 31.000 m2, con una eccedenza di circa 8.000 m2 rispetto agli standard obbligatori in base all’art. 14-ter delle NTA del PRG vigente.

Gli altri Programmi Integrati di Intervento in corso di approvazione in ambito comunale: 

· zone H e B1 di via Matteotti (Q 8)

· ex-albergo Sempione, via Cavour/Carera

· lotto A del PIP (media distribuzione commerciale)
pur comportando la disponibilità di interessanti nuove opere e spazi ad uso pubblico, sono in generale auto-sufficienti rispetto agli standard definiti dall’art. 14-ter delle NTA vigenti.


Analoga considerazione vale per i seguenti Piani di Lottizzazione in itinere:

· PLU Beltrami
· PL via Rosselli.
L’apporto complessivo dei suddetti Piani e Programmi, ex-Avir inclusa, risulta di quasi 93.000 m2.
5.2 – ALTRI PIANI ATTUATIVI OBBLIGATORI PREVISTI DAL P.R.G.


Nell’ambito dell’orizzonte previsionale decennale, si considerano tutti gli standard minimi derivanti dai piani attuativi obbligatori previsti del vigente PRG, in regime di sostanziale auto-sufficienza contabile, e cioè (vedi tabella D):

· zona B 3.3 S.Anna (lotto 2 a destinazione prevalente alberghiera)

· zone B 3.1 S.Giorgio, via Bacula e via Piana/Drago

· zona B 3.4 Lentate

· zona B 3.5 Lisanza, via Gerboso e via Angera/via Falcetta

· zona alberghiere C 1 a Lisanza:

· parti della zona C 2 a nord della bretella ferroviaria (ed annessi) non edificate   

· zone H a est di via Vittorio Veneto ed a nord di via Matteotti

Le aree cedute od in corso di cessione in funzione dei piani attuativi approvati ed in via di realizzazione sono già state individuate nella tavola 2s e conteggiate nella tabella E (vedi paragrafo 4) 

5.3 – OPERE IN PROGETTO


Nell’offerta tendenziale occorre altresì considerare le opere in progetto dotate di specifico finanziamento, attuale e potenziale, e pertanto:

· l’ampliamento verso Nord-Est del Cimitero di Oriano (m2 1.600, non conteggiabili come standard), acquisto in corso di definizione;

· l’ampliamento del centro sportivo/centro natatorio, per la parte in affitto e per una parte ancora non affittata, inclusa Cascina Tortorino (33.000 m2).

Non sono al momento certi altri interventi, pur ipotizzati, né da parte del comune, né da parte di altri soggetti.

5.4 – AREE VINCOLATE

Le altre aree con vincolo di uso pubblico nel PRG vigente (vedi tavole 2s, 3s, 4s e tabella M) ammontano a 172.000 m2, di cui 31.000 m2 con destinazioni non assimilabili a standard; i restanti 143.000 m2 sono ripartiti tra 100.000 m2 di aree SP, oltre 34.000 m2 di aree AP, oltre a 6.500 m2 di aree H (sono esclusi dal computo le aree demaniali e le aree di rispetto dei cimiteri).


Sull’insieme di queste aree 108.000 m2 risultano di proprietà dell’Ospedale Maggiore di Milano (di cui 12.400 SP e 41.153 SP/SI).

6 – CONFRONTO TRA DOMANDA ED OFFERTA: PROBLEMI E PROSPETTIVE 

Detratti gli standard necessari al servizio del settore terziario extra-alberghiero (40.000 m2 attuali e ulteriori 51.500 m2 in futuro), nonché il fabbisogno aggiuntivo teorico massimo per il sistema produttivo  (30.000 m2 – vedi tab. H 2), la disponibilità di spazi pubblici “assimilabili a standard di livello comunale” per il “sistema residenziale allargato” (“abitanti equivalenti” di cui ai paragrafi 2 e 3) risulta pari a 25,92 m2/abitante all’oggi e 25,99 mq/ab al termine del decennio revisionale, senza includere le aree vincolate prive di progetti finanziati (vedi tab. I).


I bisogni effettivi della comunità locale non sono prioritariamente rivolti all’acquisizione di nuove aree da attrezzare: 

· riguardo alle aree occorre infatti preliminarmente:

· acquisire le aree già in uso pubblico ma in regime di locazione (vedi paragrafo 4.4.7), per un totale di 37.000 m2;

· attrezzare le aree già di proprietà pubblica ma in attesa d’uso (vedi paragrafo 4.4.3), per un totale di 65.000 m2;

· riguardo alle (scarse) risorse finanziarie disponibili, occorre inoltre superare notevoli problemi arretrati, di integrazione e/o restauro di servizi “primari”, consistenti nelle reti tecnologiche (compreso l’adeguamento dell’intera rete di pubblica illuminazione, ed in futuro il cablaggio telematico) e nelle aree stradali, nonché nelle attrezzature ubicate in aree già pubbliche, quali le scuole e lo stesso palazzo comunale, oppure il completamento del restauro dei fabbricati nel Parco Europa.

(Per un approfondimento in proposito si rimanda all’allegato I, costituito dai più significativi estratti delle Relazioni di accompagnamento ai “Programmi Triennali per le Opere Pubbliche”, dal 2000 al 2003, nonché alla tabella sinottica per il triennio 2004-2006)

Tuttavia, confermando per gli interventi inclusi nei piani attuativi gli standard “di qualità” di cui al vigente art. 14-ter delle NTA del PRG (ovvero 30 mq/ab per la residenza, 1 mq/mq per il terziario ma con 1,5 mq/mq per la Media Distribuzione Commerciale; vedi sopra per le zone D), si intende perseguire al termine del presente Piano dei Servizi, anche in applicazione della L.R. 1/01, l’obiettivo minimo di uno standard medio complessivo, per abitante equivalente, ed esteso al patrimonio edilizio preesistente, di oltre 30 m2/ab (vedi tabella M).
Tale dotazione aggiuntiva è finalizzata in prevalenza ai servizi ed obiettivi di riqualificazione urbana di cui al successivo paragrafo, anche in estensione rispetto a quelli esplicitati nel Programma Triennale OO.PP. 2004-2006, che qui si confermano (vedi allegato I ).

7 – SERVIZI DA POTENZIARE ED ALTRI OBIETTIVI DI RIQUALIFICAZIONE URBANA

7.1 – SERVIZI LOCALIZZATI PRESSO LE AREE ATTREZZATE FONDAMENTALI DEL CAPOLUOGO E  DELL’ABBAZIA-OCA (da integrare innanzitutto in un sistema di continuità, pedonale ed ecologico delle aree verdi dalle colline di Cocquo-S.Vincenzo-Pineta fino alla foce Lenza) – vedi tavole allegate 9s e 10s – oltre al completamento del centro sportivo di via Lombardia con impianti  natatori (vedi paragrafo 5.3):

· completamento del sistema dei parcheggi di interscambio a nord e a sud della stazione FS e sua integrazione con parcheggi di riserva, utilizzabili anche per altre funzioni (es. manifestazioni temporanee);

· ampliamento verso est del cimitero del capoluogo/Abbazia, con integrazione al contorno del sistema della viabilità veicolare e ciclo-pedonale, dei parcheggi e delle aree verdi, con nuovo accesso organico anche dal lato ovest (computando in tale ambito come standard anche le aree con vincolo cimiteriale)

· possibile localizzazione di una nuova scuola materna (ad esempio presso l’Asilo Nido), qualora lo richieda l’aumento della domanda e/o la flessione dell’offerta privata (materne confessionali di Lisanza ed Abbazia, che si fondano sulle prestazioni quasi-volontarie delle relative Suore) oppure lo consentano comunque le risorse disponibili, nella prospettiva di sostituire la scuola materna Bassetti che (pur restaurata ed efficiente) – presenta difetti di localizzazione –contenibili ma non eliminabili – rispetto al disturbo della SS 33 (rumore, inquinamento atmosferico), trasferendo questo immobile ad altri usi pubblici che ne valorizzino le caratteristiche storiche, architettoniche  e distributive;

· ulteriore qualificazione ed estensione delle aree pedonali del centro storico, a partire dal lungo Fiume (viale Italia, Circolo Sestese, piazzale Rovelli) con offerta di aree alternative nelle vicinanze per la sosta veicolare (zone H, trasformazione del piazzale Rovelli in parcheggio multi-piano, parcheggio oltre il Ponte);

· messa in sicurezza idraulica del torrente Lenza, e contestuale integrazione dei percorsi ciclo-pedonali e del corridoio biologico lungo il suo corso, sull’asse Centro/Stazione, Scuole, Abbazia

7.2 – SERVIZI LOCALIZZATI IN PARALLELO AL TICINO E AL LAGO MAGGIORE

· formazione di un sistema di percorsi ciclo-pedonali, con adeguati parcheggi ed aree attrezzate di sosta (parcheggi, aree pic-nic, attracchi nautici) che connetta l’Alzaia, il Capoluogo, S.Anna ed il Parco Europa, Lisanza e le sue spiagge (in particolare con ampliamento a sud della spiaggia di Lisanza centro, con parcheggio ed attracco), con tendenziale proseguimento verso Angera e Taino, nel rispetto delle zone costiere ed umide  protette dal Parco Ticino (zona RZP foce Lenza, Punciun e Pasturazza)

7.3 – SERVIZI LOCALIZZATI LUNGO L’ASSE DEL SEMPIONE

· messa in sicurezza e fluidificazione del traffico lungo la SS 33 e traverse, con opportune rotatorie, formazione di parcheggi alberati e protezione della mobilità ciclo-pedonale 

7.4 – SERVIZI DECENTRATI NEI SINGOLI QUARTIERI

· riqualificazione e messa in sicurezza del torrente Lenza e del reticolo idrico minore (vedi studi idrogeologici vigenti, adottati e di prossima adozione);

· attuazione del sistema di viabilità alternativo intercomunale (Strade-Parco) di cui al Documento Direttore (all. II e tav. 7s), ivi comprese le ipotesi di soppressione dei passaggi a livello sulla linea FS per Luino e la predisposizione di aree idonee per nuove fermate ferroviarie a Lisanza ed ai Mulini/Quadra;

· messa in sicurezza delle intersezioni veicolari, ove necessario con opportune rotatorie, connessione dei percorsi ciclo-pedonali, ulteriore dotazione di aree verdi attrezzate, e di parcheggi ove necessari (in particolare l’asse della SP 69 in Lisanza richiede – seppur con minore urgenza – un trattamento simile a quello ipotizzato sopra per la SS 33; urgente è inoltre la sistemazione dell’innesto di via Ferriere e di via Incasale sulla stessa SP 69);

· attrezzatura dell’area verde comunale tra via Locatelli e via S. Donato;

· completamento del parco di S. Giorgio (via Piave/via Bacula);

· formazione di aree vedi attrezzate ad Oneda e Lentate e presso viale Ticino nel quartiere Mulini;

· raddoppio del cimitero di Oriano ed adeguata sistemazione delle aree esterne per viabilità e parcheggi;

nonché, pur non conteggiabili come standard comunali:

7.5 – FORMAZIONE DEL PARCO NATURALISTICO-SCIENTIFICO DELLE SORGENTI DELLA CAPRICCIOSA – SITO DI IMPORTANZA COMUNITARIA 

(in conformità al progetto definito formulato dallo studio Silva, co-finanziato dalla Regione nell’ambito delle opere di mitigazione del Piano d’Area Malpensa)

7.6 – FORMAZIONE CORRIDOI BIOLOGICI E CONSOLIDAMENTO RETE CICLO-PEDONALE


(corridoi biologici: in parallelo al reticolo idrografico, vedi studi idrogeologici)

(rete ciclo-pedonale: vedi tavola allegata 8s)

7.7 – ULTERIORE DOTAZIONE DI ABITAZIONI IN LOCAZIONE, A CANONE SOCIALE ED A CANONE MODERATO


(in applicazione del Piano  Regionale per l’Edilizia Pubblica Residenziale)


Si rileva che, tranne gli obiettivi 7.1 (aree Centro-Abbazia), 7.5 (Capricciosa), e 7.7 (Piano-Casa), il fabbisogno pubblico riguarda, in prevalenza, opere di urbanizzazione primarie e strutture “a rete” piuttosto che non aree estese per la realizzazione di nuovi servizi.

8 – SCELTE OPERATIVE DEL PIANO DEI SERVIZI

Poiché le aree già vincolate ad uso pubblico come SP, F1 ed AP (oppure FS) dal vigente PRG, all’esterno dei piani attuativi, ancora non utilizzate né acquisite, sono dislocate per buona parte in modo congruente con i principali obiettivi sopra elencati, ed ammontano a 172.000 e risultano largamente eccedenti rispetto al fabbisogno minimo di cui al precedente paragrafo 6 (ai cui fini sono state conteggiate solo le aree in locazione attiva oppure dotate di progetti finanziati, per un totale di 70.000 m2) - vedi tab. E ed I -, il presente Piano dei Servizi, ne articola come segue la disciplina urbanistica (vedi tavv. 4s-5s-6s e tabella L), previa conferma ricognitiva dei servizi esistenti e coinvolgendo l’assetto della zona C2:

8.0 – CONFERMA DEI SERVIZI ESISTENTI, GIA’ CLASSIFICATI NELLE ZONE F1, SP, AP, ATT (ed in parte A1), procedendo però alla ri-denominazione delle aree SP ed AP rispettivamente in SP 0 ed AP 0 ed alle  seguenti ri-classificazioni specifiche:

- zone ATT (art. 28 bis) per Attrezzature Tecnologiche Telefoniche: vengono disciolte nella più generica zona AP 0, per evitare inutili rigidità funzionali (vedi deposito Telecom dismesso in via Artigianato);

– aree da riconoscere come zone “AP 0” anziché “SP” od “A 1”, perché già in precedenza di proprietà di enti ecclesiastici:


- area esterna alla recinzione del complesso scolastico delle suore Orsoline, verso la Lenza (già zona SP erroneamente connessa dal PRG alle scuole Ungaretti) ;




- oratorio di Lentate (già zona A 1) – servizio esistente;

- aree a verde adiacenti o prossime alla chiesa di S. Materno a Lentate (già zone SP).

8.1 – AREE SP DA CONFERMARE NECESSARIAMENTE A STANDARD, CON REITERAZIONE DEL VINCOLO (denominate SP 1)), da indennizzare con le maggiorazioni di legge, per le seguenti motivazioni e con le corrispondenti previsioni di spesa (ivi incluse le aree già in locazione attiva):







m2 




· ampliamento centro sportivo 

· (piscina e cascina Tortorino)

33.000

· ampliamento parcheggio Nord FS 

(area interclusa con bretella)

5.000

· aree attorno al cimitero del capoluogo    23.000

· ampliamenti cimitero di Oriano

7.000

· aree presso cimitero Lentate

4.000
· aree presso cimitero Lisanza*

2.000

· parcheggio e parco Sotto-Ponte

9.000

· spiagge Lisanza



2.000

· area SIAI S.Anna/Parco Europa 

2.000

· completamento parco S. Giorgio

7.000

· area attrezzata di viale Ticino

5.000

tot.  mq .   101.000

tot € 757.500

tale importo troverà copertura finanziaria, per quanto riguarda la piscina, nell’ambito del relativo financing project , per il cimitero di Oriano nello specifico progetto, e per la restante somma di  circa 500.000 € nell’introito ragionevolmente presumibile di “monetizzazione” di aree a standard in Piani Attuativi (Piani di Recupero in zona A e Piani Attuativi di Completamento in zone D) nel prossimo quinquennio, nonché nelle ri-monetizzazioni di cui oltre (anche considerando che il bilancio delle monetizzazioni/acquisizioni è attualmente in deficit di soli 20.000 €, avendo recuperato negli ultimi anni il disavanzo derivante dall’acquisto dell’area Locatelli/S.Donato).

In alternativa all’esproprio, il presente Piano dei Servizi prevede la partecipazione della aree SP 1 in modalità perequativa alla formazione dei diritti volumetrici utilizzabili nelle zone SP 3 (di cui oltre), attribuendo alle zone SP 1 (incluse fasce cimiteriali) la densità territoriale di 0,15 m3/m2, utilizzabile solo traslata nelle suddette zone SP 3; in tal caso la cessione al comune dei terreni classificati SP 1 dovrà essere compensata con il solo indennizzo del valore agricolo dei suoli (pertanto l’importo sopra indicato scenderebbe a 150.000 €); permane in loco l’edificabilità già prevista dalle NTA del PRG per le funzioni pubbliche specifiche (tranne nelle aree cimiteriali o gravate da vincoli geologici).

NOTA*: al margine dell’area di rispetto cimiteriale di Lisanza si introduce altresì con la presente variante un nuovo vincolo limitato a m2 165, assoggettando ad uso pubblico l’intero mappale 407 (in gran parte già inserito in fascia di rispetto cimiteriale), per conseguire il collegamento ciclo-pedonale e per i funerali da via Riviera (e quindi dal centro di Lisanza) all’ingresso del cimitero passando dai lati Est e Nord, in alternativa migliorativa all’attuale percorso in margine all’esercizio commerciale Verbano Ittica ed alla Strada Provinciale.

Tale vincolo di uso pubblico è l’unico aggiuntivo nel presente Piano.

8.2 – IDEM, CON ALTERNATIVA DI PROPRIETÀ ANCHE PRIVATA ED UTILIZZO AGRICOLO, IN QUANTO VERDE DI PROTEZIONE (denominate SP2, con nuova scheda normativa nelle NTA del PRG), per  il  verde di protezione tra il cimitero ed il Centro di Recupero Handicappati di via Lombardia ed in località Groppina, sui due lati della SS 33, con una estensione complessiva di 43.000m2, all’interno della quale deve però essere acquisita alla proprietà pubblica  l’area necessaria per la rotatoria stradale Motte/Legnate e relativi raccordi (per una superficie stimabile in 5.000 m2, con onere espropriativo di 25.000 €).

Anche per le zone  SP 2 viene introdotta la possibilità di compartecipare in modo perequativo alla trasformazione edificatoria delle zone SP 3, con attribuzione dell’indice di densità territoriale di 0,15 m3/m2, senza indennizzo espropriativi (tranne che per le aree necessarie per la viabilità, da compensare in tal caso con indennizzo del solo valore agricolo); l’indice di edificabilità ad uso pubblico in loco è azzerato, stante la specifica funzione di verde di protezione (a fini paesaggistici, acustici e di risanamento dell’aria).

8.3 – AREE DA ACQUISIRE IN PARTE, SENZA PREFIGURARNE PUNTUALMENTE GLI ESITI FISICI, ASSOGGETTANDOLE NELL’INSIEME ALLA NUOVA NORMATIVA “SP 3”, con indice di edificabilità territoriale di 0,15 m3/m2 ed indice fondiario massimo di 1,0 m3/m2 (residenziale al 75% minimo, di cui almeno 1/3 ERP, terziario al 25 % max); altri indici in loco come zona B 3.

Superficie interessata 87.000 m2.

Tale volumetria è conseguibile solo tramite PII di competenza comunale, con possibili operazioni di traslazione e compensazione perequativa, interne all’insieme delle zone SP 3, nonché con possibile trasferimento nell’ambito delle zone SP 3 dei diritti volumetrici derivanti dalle suddette zone SP 1 ed SP 2, e  con obbligo di cessione od assoggettamento ad uso pubblico o sociale  di almeno il 50 % della superficie complessiva delle zone SP 3 (con indennizzo espropriativi del solo valore agricolo per le aree cedute al Comune in misura superiore allo standard dovuto), per il conseguimento delle suddette finalità elencate al paragrafo 7.

In tali P.I.I. la superficie permeabile deve essere superiore al 40% della superficie territoriale, sia nelle aree a destinazione privata che in quelle a destinazione pubblica, dove la densità fondiaria per eventuali interventi edilizi funzionali è limitata a 0,5 m3/m2.

Il Documento di Inquadramento per i PII si intende in tal senso integrato.

I P.I.I. possono coinvolgere anche altre aree già trasformabili nel PRG vigente, a partire dalle altre aree confermate a destinazione SP od AP, di cui presente paragrafo.

Si prevedono possibili incrementi del 10% + 10% sulla volumetria edificabile accumulata (cioè da 0,15 a 0,165 oppure a 0,18 m3/m2), in presenza di uno, oppure di entrambe i seguenti fattori qualitativi:

· svolgimento di concorso di progettazione (con almeno 5 progettisti invitati per ogni P.I.I.);

· introduzione di significativi elementi di bio-architettura (almeno il 50% dei suggerimenti elencati nell’apposito SCHEMA INDICATIVO PER LA BIO-ARCHITETTURA, con relazione analitica sulla opportunità e convenienza di applicazione di ciascuno di essi ed altri eventuali).

8.4 – RIORGANIZZAZIONE DELLA ZONA C2 “AMBITO URBANO MISTO INTERESSATO DA UN’ELEVATA CONCENTRAZIONE DI INFRASTRUTTURE DI LIVELLO REGIONALE“

Si ritiene opportuno in questo contesto riformare, ai sensi dell’art. 2.2/e della L.R. 23/97, le parti della zona C2, residuali a seguito dei seguenti processi:

· approvazione e realizzazione del progetto della Bretella Ferroviaria Gallarate-Luino;

· approvazione e parziale attuazione del Programma Urbano dei Parcheggi (a nord della ferrovia);

· avvio ed imminente approvazione del Programma Integrato di Intervento ex-AVIR;

assimilando alle aree SP3 le restanti aree inedificate:

· a nord della ferrovia (proprietà Ospedale Maggiore);

· ex-Scalo Merci (proprietà gruppo RFI);

e ri-classificando  le aree già edificate, in funzione della diversa densità preesistente: 

· a nord della ferrovia come zona B 3 (vedi anche in 8.8 per una villetta isolata in prossimità);

· a sud della ferrovia come zona B 2 (ad eccezione della ex-Casa Operaia e connessa “villa del Direttore” della ex-Vetreria), da classificare più correttamente A 1; 
Infatti, rispetto al PRG del 1985, risultano profondamente mutate le aspettative sia riguardo al Servizio Ferroviario Regionale (che di fatto è attestato a Gallarate), sia riguardo alla Navigazione Lacuale (che non è risultato economico estendere longitudinalmente a sud di Angera-Arona, quest’ultimo già valido come polo di interscambio con la rete ferroviaria); pertanto gli insediamenti terziari di rilievo anche sovracomunale prospettati dal PRG è realistico ed opportuno che siano confinati all’area ex-AVIR – nel contempo divenuta effettivamente trasformabile in senso post-industriale – mentre la residua e rilevante capacità edificatoria della zona C2 può essere opportunamente spalmata sull’insieme delle zone ora proposte come SP 3, trasformandola in prevalenza a destinazione residenziale.

Le possibili trasformazioni dovranno rispettare i vincoli derivanti, in particolare, dai recenti studi idrogeologici e dal nuovo azzonamento acustico (con evidenti riflessi in materia di transazioni perequative tra le diverse aree).

8.5 – AREE DA CONFERMARE CON DESTINAZIONE E DISCIPLINA AP, IN PARTE MODIFICATA  (ridenominate “AP 1”), riducendone gli indici edilizi a valori congruenti con le circostanti zone B 3:

- via Bacula 15.000 m2

- Lentate /Stice 6.000 m2

8.6 – AREE MARGINALI, GIA’ SP OPPURE AP OPPURE AP* (art. 29.2, nota 3, NTA/PRG; art. 4 NTA P.P./PIP; parte “passiva” del PL “Collinetta” Cocquo) DA RI-CLASSIFICARE “AP 2” = verde privato vincolato non suscettibile di trasformazione (indice 0,1 mc/mq per pertinenze, come in AP/PIP):

· via Falcetta

· via Frapolli

· AP/PIP

· Adige-Montello

· Sponda destra Lenza a monte della ferrovia

8.7 – AREE CONSIMILARI, MA GIA’ EDIFICATE (già zona F 1):

· per l’area di rilevante consistenza e di significativa natura ex-agricola della Cascina Ghitta – a Est di via Lombarda – (m2 7.500) si propone la ri-classificazione  come zona I anziché come zona F1;

· si prevede, invece, di classificare in zona B 3 il lotto edificato a media densità (villetta bifamiliare) sul lato Ovest di via Lombardia, già inserito anch’esso in zona F1.

8.8 – MONETIZZAZIONE PARZIALE E RI-MONETIZZAZIONE

In questo quadro di riassetto delle aree per servizi, risulta possibile ed opportuno consentire la monetizzazione degli standard in alcune zone B periferiche, assoggettate a Piano di Lottizzazione (e quindi alla cessione obbligatoria di tutti gli standard in loco, in base all’art. 12.2 delle NTA del PRG)  in cui risulta problematico un effettivo utilizzo pubblico, stante anche la ridotta dimensione delle aree stesse; tale deroga sarà applicabile esclusivamente alle seguenti aree di nuova edificazione:

· B 3.1 via alla Piana/Drago e B2.3 via Legorino/Oneda (riducendo al 50% gli standard minimi da cedere in loco, pari a 1.000 m2 in totale);

nonché alle seguenti aree già edificate, con standard in parte in corso di ri-locazione ai confinanti:

· PEEP  via Pellarini 1.150 m2

· PEEP R2 - Coop Alba V – 2.100 m2 – in locazione

· PL via Golasecca/via Vecchia – 750 m2 – assegnati o richiesti in locazione

· PL via delle Stalle – 750 m2 – richiesti in locazione

per un totale di 4.700 m2 di standard da sostituire.

8.9 – LIMITAZIONE STANDARD DOVUTI PER PIANI DI RECUPERO

Si ritiene inoltre di poter ridurre gli standard dovuti per i Piani di Recupero nelle zone già edificate (in prevalenza A1 ed A3) al solo carico urbanistico aggiuntivo (ampliamenti ammessi e cambi d’uso) anziché all’intero volume, con una operazione di equità – e di agevolazione dei recuperi – che è resa possibile dalla verifica compiuta con il presente Piano sul soddisfacimento dei bisogni pregressi fondamentali per l’insieme delle aree già edificate.

Con analoghe valutazioni si procede a delimitare ulteriormente i casi in cui di mutamenti d’uso – esterni ai Piani Attuativi – per i quali è dovuta la cessione o monetizzazione degli standard (per destinazioni diverse dalla Media Distribuzione commerciale), escludendone i fabbricati precedenti all’adozione del PRG (in quanto il relativo fabbisogno era da considerare già stimato dal PRG stesso).

L’insieme delle operazioni prospettate diminuisce la dotazione teorica complessiva di aree strettamente vincolate per standard di livello comunale, ma coinvolge una quantità maggiore di aree in operazioni di trasformazione finalizzate anche al reperimento di spazi ad uso pubblico; quanto sopra costituisce una necessaria “operazione verità”, rinunciando ad un traguardo irraggiungibile (per la decadenza temporale dei vincoli e la carenza di risorse finanziarie pubbliche), in cambio di un obiettivo più: cioè “meno aree vincolate in astratto e  più servizi effettivi”.

Quanto sopra, nel consueto orizzonte teorico decennale, e per come oggi la comunità locale ritiene di poterlo prevedere: senza escludere perciò, con apposite motivate varianti, diverse scelte di politica amministrativa (con individuazione di maggiori – o minori – e diversi servizi), fondate, ad esempio, su un auspicabile aumento delle risorse finanziarie a seguito di un effettivo “federalismo fiscale”, o anche solo della correzione delle sperequazioni in atto da anni in materia di trasferimenti dallo Stato ai Comuni.

In particolare è ragionevole che il presente Piano venga adeguato in modo sostanziale ogni cinque anni, in coincidenza con il mandato amministrativo e l’enunciazione del programma amministrativo del Sindaco (ed in coerenza con la durata quinquennale dei vincoli a contenuto ablativo), ed è auspicabile che venga aggiornato annualmente, quanto meno come quadro statistico, in concomitanza con la formazione del Programma Opere Pubbliche.  

Il bilancio degli standard di livello comunale, conseguente al presente Piano, è riepilogato nella tab. M, che considera anche l’ulteriore incremento della capacità insediativa, derivante dalla trasformazione delle nuove  zone SP 3, stimato  in 250 abitanti (e la diminuzione della SLP terziaria, in raffronto al preesistente assetto della zona C2); la media risultante è di oltre 32 m2 per abitante equivalente.

9 – VARIAZIONI DEL PIANO REGOLATORE GENERALE 

9.1 – ASPETTI LEGISLATIVI


Le variazioni al PRG introdotte dal presente Piano dei Servizi, si fondano sulle seguenti norme incluse nelle Leggi Regionali n° LR 1/01 e 23/97:

· la ricognizione aggiornata delle aree ferroviarie (e demaniali): LR 23/97, art.2/b+c

· la ricognizione di aree a standard in precedenza non classificate, nonché il trasferimento da SP ad AP : idem

· la nuova classificazione delle zone SP 2 e SP 3, ex SP, F1 ed FS e la nuova classificazione come zona AP 2 di parte delle zone AP: art.9 LR 1/01

· la nuova disciplina delle zone AP 2: art. 2/e  L.R. 23/97

· la suddivisione della zona C2 in zone A1, B2, B3 ed SP 3: LR 23/97, art.2/e+f

· l’introduzione della facoltà di monetizzazione o ri-monetizzazione degli standard per i seguenti piani attuativi obbligatori , con modifica dell’art. 12 delle NTA: art. 9 LR 1/01e LR 23/97 art. 2/i)

Il tutto come riepilogato nella Scheda Regionale di Controllo.

9.2 ASPETTI QUANTITATIVI

Sintesi dimensionale:

SP 1 = 100.000 m2

SP 2 = 43.000 m2

SP 3 = 89.000 m2

Edificabilità preesistente zone C2 (sulle sole aree inedificate a nord di FS e bretella): 50.000 m3

Edificabilità SP 3 sole = 13.350 m3, di cui 3.338 minmo ERP e 3.338 terziario max

Capacità insediativa residenziale max = 89 abitanti 

Edificabilità SP 1 + 2 + 3 = 34.800 m3, di cui 8.700 m3 minimo ERP e 8.700 m3 max terziario

Capacità insediativa residenziale max = 232 abitanti, con terziario zero

Idem con maggiorazioni per concorsi di progettazione e bio-architettura = 41.760 m3 di cui 10.440 m3 min ERP e 10.440 m3 max terziario

Capacità insediativa residenziale max = 278 abitanti, con terziario zero (standard dovuti = 8.340 m2) 208 abitanti con terziario max (standard dovuti = 6.255 per residenza, più 3.480 per terziario, incrementati a 5.220 in caso di terziario totalmente Commerciale Media Distribuzione)

Standard aggiuntivi massimi teorici dovuti: m2 6.255+5.220 = m2  11.475

Standard acquisibili (= SP 1 + ½ SP 3) = 144.000 m2 –cimitero = 133.000 m2.

Il tutto come riepilogato nella tabella M, nonché nella Scheda Regionale di Controllo.


Sull’insieme delle zone SP1, SP 2, SP 3, di estensione complessiva 232.000 m2, 169.000 m2 risultano di  proprietà dell’Ospedale Maggiore di Milano, e 19.000 m2 di proprietà del gruppo FS; il rapporto con tali soggetti è pertanto determinante ai fini del successo del Piano dei Servizi.

9.3 – ASPETTI INSEDIATIVI


Sotto il profilo della disciplina degli insediamenti, la presente variante – come già anticipato al paragrafo 8.4 – riguarda essenzialmente:

· l’abbandono dell’ipotesi (rivelatasi astratta) di una forte concentrazione terziaria nell’area Nord-FS, la cui volumetria potenziale, già ridotta dalla “Bretella” e dal parcheggio Nord-FS, permaneva di 50.000 m3, seppur in parte “negati” dal Programma Urbano dei Parcheggi (anch’esso però sovra-stimato e comunque con vincolo in decadenza): tale ipotesi leggeva il nodo ferroviario come fonte di afflusso per lavoratori ed utenti, a scala “metropolitana”;

· la distribuzione, con minore densità, ma comunque relativamente concentrata, di nuovi insediamenti urbani misti, in prevalenza residenziali, comunque per l’80% a distanza pedonale dalla Stazione (seppure con collegamenti ciclo-pedonali da rafforzare, come però già in programma): la nuova soluzione individua nel nodo ferroviario in prevalenza un accesso verso il lavoro ed i servizi, a scala “regionale”.

9.4 – MODIFICHE ALLE NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE


Gli articoli da modificare sono i seguenti

-    1 – elenco elaborati del PRG, con inclusione degli elaborati del Piano dei Servizi

· 8.9 - relativo ai mutamenti d’uso, riguardo alla limitazione dei casi in cui è dovuta la cessione o monetizzazione di standard con interventi singoli;

· 12 ​– “Piani Attuativi”, con individuazione dei casi in cui ammettere la monetizzazione parziale oppure la ri-monetizzazione;

· 14 ter – “Standard di spazi pubblici nei piani attuativi”, riguardo alla precisazione sul minimo comunque vigente nelle zone D (equivalente alla norma regionale) ed alla riduzione del dovuto per le aree già edificate, limitatamente alla capacità insediativa aggiuntiva;

· 28 e 28 bis – già art. 28 per le “Zone SP”, ora dedicati parallelamente alle  zone “SP 0” (aree già attrezzate) ed “SP 1” (aree da acquisire e/o attrezzare), con indicazione del possibile coinvolgimento nelle operazioni perequative con traslazione volumetrica verso le zone SP3 e specificazione dell’inclusione delle aree tecnologiche (già per latro incluse, ad eccezione di quelle telefoniche, che erano classificate ATT);

· ex 28 bis  (già “Zona ATT”) – nuovo 28 bis per le “Zone SP 2”: mentre le zone ATT (telefoniche) confluiscono  nell’art. 28, il nuovo testo disciplina le zone classificate ex-novo SP 2 (già SP), sia in merito all’uso specifico (verde di protezione e ampliamento strade), sia in merito al possibile coinvolgimento nelle operazioni perequative con traslazione volumetrica verso le zone SP3;

· 28 quater – “Zona SP 3”: nuovo articolo, completo di scheda urbanistica e note, che traduce in termini operativi i concetti espressi nel precedente paragrafo 8; allegato ad esso è anche lo “Schema indicativo per la bio-architettura”, che può essere utilizzato orientativamente anche per altri interventi sul territorio

· 29 e 29 bis – “Zona AP”,  dedicati in parallelo  alle  zone “AP 0” (aree già attrezzate) ed “AP 1” (aree da attrezzare), con la rimozione della nota 3, relativa all’area di via Falcetta (trasferita alle zona SP 2, ove tale normativa peculiare viene generalizzata) e con la sostanziale riduzione degli indici edilizi per le zone ancora inedificate (AP 1), da 2,5 m3/m2 a 0,75 (ed analogamente per altezza e superficie coperta)

· 29 ter – “Zona AP 2”: nuovo articolo, completo di scheda urbanistica, che raccoglie in questa norma di PRG il regime particolare di “verde privato pertinenziale” già vigente per gran parte delle stesse aree all’interno dei rispettivi piani attuativi (nonché in nota all’art. 29 per la suddetta area di via Falcetta), e viene esteso ad alcuni casi analoghi..

10 – ELABORATI DEL PIANO DEI SERVIZI

Venti anni dopo la elaborazione del PRG, ed arrivati alla 9^ variante, i tempi sono maturi per mandare in pensione i vecchi “lucidi” con retini adesivi, e sostituirli con tavole elaborate in CAD (come già la componente geologica, allegata alla 6^ variante); tuttavia la digitalizzazione del PRG, operazione complessa e delicata, sarà conclusa solo con l’approvazione definitiva della presente variante; in fase di adozione ci si limita a produrre una nuova tavola di azzonamento, utile per evidenziare la localizzazione delle modifiche e ad inquadrare la variante risultante; nella fase successiva si provvederà alla integrale e fedele riproduzione del PRG vigente, con tutti i suoi tematismi (vincoli, viabilità, ecc.), che in fase di stampa potranno opportunamente essere disgiunti per facilitarne la lettura analitica (come in parte già all’origine: vedi tavv. 12 e 13). 

Oltre alle tavole generali di azzonamento, si propongono specifici elaborati cartografici sulla problematica dei servizi (tavv. 2s, 3s, 4s, da integrare prossimamente con analoghe tavole articolate per quartieri).

Inoltre si allegano, a titolo indicativo, anche per la valenza di integrazione al Documento di Inquadramento dei Programmi Integrati di Intervento che assume il presente Piano dei Servizi, le elaborazioni sviluppate negli ultimi anni dall’ufficio tecnico comunale e da consulenti esterni in materia di:

· mobilità (interscambio ferro/gomma; fluidificazione dei nodi sulla SS33; viabilità interquartieri ed intercomunale; percorsi ciclo-pedonali): consulenza arch. Pozzi&Mazzucchelli; collaborazione archh. Sangermano, ing. Baratelli,

· ecologia territoriale (corridoi biologici; piano del verde): consulenze: Terra s.r.l.; arch. Montagna & C.

La presente relazione è inoltre integrata (vedi paragrafo 12) con documenti precedenti in materia di:

· programmazione dei lavori pubblici

· direttive sulla mobilità

· urbanistica partecipata.

11 - TABELLE

A – DISTRIBUZIONE DELLA POPOLAZIONE

B – ABITANTI EQUIVALENTI 

C – SUPERFICI DI VENDITA

D – CAPACITA’ INSEDIATIVA IN PIANI E P.I.I.

E – OFFERTA SERVIZI PER RESIDENZA E TERZIARIO

F – OFFERTA SERVIZI PER QUARTIERE

G – OFFERTA PARCHEGGI CAPOLUOGO

H – OFFERTA SERVIZI PER SETTORE PRODUTTIVO

I – STANDARD ATTUALI: RESIDENZA E TERZIARIO

L – AREE DA RICLASSIFCARE CON IL PIANO DEI SERVIZI; MONETIZZAZIONI PARZIALI E RI-MONETIZZAZIONI

M - STANDARD PROGETTO: RESIDENZA E TERZIARIO

N – SINTESI MODIFICHE QUANTITATIVE AZZONAMENTO P.R.G.

12 - ALLEGATI ALLA RELAZIONE

I - estratti Relazioni per Programmi triennali OOPP, anni 2001-2002-2003-2004

II - estratto documento direttore per mobilità (DGC 99/2000) e successivi sviluppi (DGC 203/2002)
III - estratto “urbanistica partecipata” su ex-Avir (anno 2000), a cura archh. Ancona e Coghetto

(si allega inoltre la relazione della 8^ variante, approvata nel 2002, per facilitare la raccolta dei testi nell’insieme degli elaborati del PRG)
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