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1 PREMESSA 
 
La L.R. 11 marzo 2005, n. 12, all’articolo 9, introduce lo strumento urbanistico del “Piano dei 
Servizi”, derivato dalla precedente legislazione regionale L.R. 1/2001, oggi abrogata dalla stessa 
legge regionale sopradetta. 
Tale strumento si configura come atto autonomo ed accompagnatorio del PGT, ponendo come 
questione determinate il riconoscimento della centralità delle politiche ed azioni di governo inerenti 
le aree e le strutture pubbliche e di interesse pubblico o generale e della dotazione ed offerta di 
servizi. 
 
La costruzione del Piano dei Servizi si basa sull’individuazione delle aree per attrezzature 
pubbliche, di interesse pubblico e dei servizi resi alla comunità esistenti e in previsione, ovvero 
quegli ambiti riservati alla realizzazione delle attrezzature pubbliche, previa identificazione e 
valutazione dello stato dei servizi pubblici e di interesse pubblico esistenti in base al grado di 
fruibilità, qualità e di accessibilità. 
 
Il Piano dei Servizi costituisce, pertanto, lo strumento gestionale di tutti i servizi pubblici e di 
interesse generale o collettivo per soddisfare le esigenze dell’utenza che gravitano sul territorio 
comunale, nonché quelle prodotte dalle trasformazioni urbanistiche previste dal Documento di 
Piano, al fine di concorrere al perseguimento degli obiettivi definiti sempre nello stesso Documento 
di Piano, per realizzare un coerente disegno dell’impianto complessivo del territorio comunale. 
 
Il Piano dei Servizi annovera e  sviluppa ciò  che tradizionalmente viene inteso come “servizio” 
declinado l’accezione del termine stesso  come: 

- le normali opere di urbanizzazione primaria e secondaria oltre che altre funzioni che 
possono rappresentare un contributo alla qualità della vita urbana;  

- i servizi di tipo immateriale (es. assistenza domiciliare per gli anziani ; trasporto scolastico 
ecc..) che comportano certamente, se esistenti e ben funzionanti una rilevante differenza 
qualitativa complessiva. 

 
Si evidenzia, pertanto, una triplice dimensione del Piano dei Servizi: analitica e progettuale ed 
economica.  
Per quest’ultimo aspetto, il Piano dei servizi, infatti, secondo quanto disposto dall’art. 9, comma 4 
della L.R.12/2005 esplicita la sostenibilità dei costi di cui al comma 3, anche in rapporto al 
programma triennale delle opere pubbliche, nell’ambito delle risorse comunali e di quelle 
provenienti dalla realizzazione diretta degli interventi da parte dei privati. 
Esso individua, pertanto, un’aspettativa e delle necessità economiche la cui attuazione può essere 
conseguita: 

- con indebitamento da parte del comune e/o 
- utilizzando ed adeguando le tariffe degli oneri di urbanizzazione sia per le trasformazioni 

nuove che per gli adeguamenti dell’urbano consolidato e/o  
- attraverso risorse provenienti da interventi di trasformazione ed espansione del territorio. 

Di fatto si applica una sorta di perequazione che vede come beneficiari tutti i cittadini del Comune 
relativamente a vantaggi di natura edificatoria connessi alla proprietà fondiaria che altrimenti 
sarebbero ad appannaggio di pochi. 
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In particolare per il comune di Isorella si è messo in atto un  meccanismo paratariffario per rendere 
coerenti tutti gli interventi per far in modo che la quota parte per l’attuazione dei servizi venga 
ripartita equamente sui destinatari dei benefici edificatori concessi limitatamente agli interventi in 
“ambiti di trasformazione” e in “PII”. 
Questo meccanismo è attuato attraverso il riferimento alle tariffe degli oneri di urbanizzazione 
secondaria secondo un fattore moltiplicativo di 4 volte la tariffa vigente, così come indicato nelle 
“Condizioni di fattibilità degli ambiti di trasformazione delle previsioni di piano”. 
Quindi il collegamento è connesso, quindi, agli oneri di urbanizzazione secondaria presupponendo 
un adeguamento complessivo della tariffa nel medio periodo. 
Inoltre, in sede di attuazione del Piano Attuativo verranno convenzionate l’esecuzione delle opere 
pubbliche afferenti allo “standard di qualità aggiuntiva” e costituenti il Piano dei Servizi. 
La realizzazione avverrà in via preordinata direttamente da parte dell’attuatore dell’Ambito di 
trasformazione previa approvazione di specifico progetto con le caratteristiche del “livello definitivo” 
di cui alla legge LL.PP. o nel caso di necessità di concorso economico da parte del comune 
attraverso l’utilizzo diretto del medesimo corrispettivo determinato come sopra. 
Non sono previste forme di compensazione volumetriche dirette per eventuali proprietari di aree  
interessate dai servizi in prescrizione (concessione di diritti volumetrici “spostabili” su aree 
interessate da servizi per la remunerazione dell’acquisto delle medesime) anche come 
conseguenza del fatto che è obiettivo del piano non modificare le previsioni insediative, 
quantitative e tipologiche previste per gli ambiti di trasformazione, non andando così ad alterare 
l’assetto urbano e mantenendo tipologie a bassa densità. 
 
La ricognizione dei servizi e delle attrezzature di interesse generale esistenti costituisce 
un’operazione fondante per la costruzione del nuovo strumento. 
 
L’indagine conoscitiva in tale sede è stata finalizzata, in prima istanza, alla restituzione e 
all’individuazione delle aree esistenti destinate a servizi di interesse pubblico, quantificando 
l’effettivo numero di attrezzature e, in secondo luogo, si è proceduto a realizzare una completa e 
appropriata descrizione della capacità prestazionale fornita dal servizio, definita grazie ad una 
valutazione preliminare delle condizioni di fruibilità e di accessibilità assicurate ai cittadini. 
 
In tal modo l’approfondimento dell’analisi svolta ha potuto misurare qualitativamente l’efficienza e 
l’efficacia del servizio offerto. 
 
La verifica della “razionale localizzazione” dei servizi esistenti, così come della “idoneità della loro 
posizione” prescelta per nuovi servizi e attrezzature di interesse generale, costituiscono ragione 
stringente e, dunque, condizione necessaria alla valutazione delle qualità e delle potenzialità del 
servizio stesso. 
 
Tale analisi non si esaurisce a questo livello di indagine ma, chiaramente, altri elementi conoscitivi 
potranno essere opportunamente introdotti anche in fasi successive per descrivere ancora più 
compiutamente i caratteri qualitativi del servizio e per arricchire gli elementi di valutazione delle 
reali prestazioni offerte, al fine di costituire un più efficace supporto per l’Amministrazione nella 
gestione e nell’indirizzo delle risorse da investire. 
 
In questa prima fase ricognitoria si riconosce il primo livello programmatorio proprio del Piano dei 
Servizi. 
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Dalla fase di lettura delle condizioni rilevate in loco e, quindi, dalla costruzione dell’apparato 
analitico conoscitivo si procede, infatti, alla fase di interpretazione della situazione ricomposta, per 
arrivare poi alla fase operativa, più propriamente progettuale, nella quale emergeranno le ragioni 
stringenti di orientamento delle strategie di gestione e pianificazione della città pubblica. 
 
Uno degli aspetti più rilevanti in questo contesto è il tema della fattibilità e della scansione 
temporale degli interventi: la necessità di previsioni di quantità significative di aree destinate a 
servizi, non seguite poi da interveti realizzativi e che restavano dunque mere previsioni è stato 
forse uno degli aspetti maggiormente lesivi delle politiche urbanistiche antecedenti 
dell’approvazione della nuova legge regionale del Piano di Governo del Territorio. 
 
Importante,oggi, è soprattutto l’aspetto della sostenibilità ambientale ed economica delle scelte di 
piano che concernono la realizzazione di Servizi.  
 
Attualmente la carenza strutturale di risorse economiche degli Enti locali territoriali, infatti, induce 
ad affiancare al tradizionale ruolo rivestito dagli interventi pubblici in materia di realizzazione e di 
gestione dei servizi, anche l’impiego di risorse private e ad attribuire a tale fonte un ruolo sempre 
più importante per la realizzazione delle opere connesse al settore dei servizi, attraverso criteri 
riconducibili agli strumenti di perequazione e compensazione.  
 
La carenza di risorse finanziarie e le previsioni, sia pur corrette, che non possano poi tradursi in 
atto pragmatico, rischiano di ridursi ad una sottrazione di aree rispetto ad altri usi possibili ed in un 
loro conseguente abbandono, che non reca alcun beneficio alla collettività; ed ancora servizi per 
quanto utili che producano elementi di contrasto ambientale rischiano di tradursi in un 
peggioramento complessivo della qualità della vita anziché in un suo miglioramento. 
 
Risulta, dunque, rilevante il nuovo approccio del Piano dei Servizi che conduce verso lo 
spostamento dal piano puramente quantitativo, che caratterizzava le passate concezioni, 
orientando l’attenzione invece alla valutazione delle trasformazioni asseverate e strutturate sugli 
aspetti qualitativi e di crescita della qualità complessiva per l’intero territorio e per i cittadini. 
 
Sotto quest’ottica assume, dunque, importanza non solo la presenza o meno di un servizio, ma la 
relazione ambientale, di verde e paesaggio, di comunicazione, di mobilità ciclopedonale e di 
trasporto, in definitiva di fruibilità complessiva delle opportunità offerte da una rete di servizi locali e 
territoriali. 
 
È la presenza di questa rete complessa e strutturata che determina, con le opportunità di 
abitazione, di lavoro, culturali e di tempo libero, i livelli di qualità della vita nella città e l’attrattività 
stessa del comune . 
 
Del resto i modelli di vita profondamente mutati impongono un adeguamento delle risposte ai 
bisogni determinatisi e, dunque, la necessità di un nuovo e diverso approccio alla gestione 
urbanistica delle problematiche in questione e la definizione di nuovi luoghi delle centralità urbane. 
In armonia con gli altri strumenti che compongono il PGT, il Piano dei Servizi deve, quindi, 
configurarsi come coerente complemento del Documento di Piano nella definizione e 
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nell’applicazione delle strategie e delle politiche per il governo del territorio nella sua struttura 
complessa. 
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3. CARATTERISTICHE E PECULIARITA’ DEL PIANO DEI SERVIZI 
 
Il Piano dei Servizi è uno strumento di pianificazione e, pertanto, possiede un apparato normativo 
finalizzato a disciplinare i servizi esistenti e di progetto in modo da garantire le caratteristiche 
prestazionali e qualitative e le modalità di attuazione. 
 
Inoltre individua: 

- la localizzazione cartografica delle aree e delle attrezzature; 
- la loro tipologia funzionale;  

verifica e dimostra il corretto dimensionamento dei servizi offerti ai sensi dei minimi di legge 
previsti e sulla base della capacità insediativa nonché, dalle criticità emerse durante le fasi 
redazionali della procedura di Valutazione Ambientale Strategica (V.A.S.). 
 
In tale sede risulta opportuno sottolineare, in sintonia con quanto previsto nelle norme regionali 
che definiscono il Piano di Governo del Territorio, la possibilità di aggiornamento del Piano dei 
Servizi nel contesto delle scelte di Bilancio e di programmi di opere pubbliche, per adeguarlo al 
mutare delle esigenze, adeguando anche la dotazione di standard, considerando il principio che la 
dotazione espressa in termini di aree ed opere pubbliche (standard) rimane come riferimento 
dimensionale e come capacità di fruizione. 
 
La novità è rappresentata dalla rilevanza assunta dal processo di programmazione degli interventi, 
rispetto al quale il dato dimensionale non si configura più come un limite inderogabile, ma piuttosto 
come un obiettivo da conseguire, orientando attraverso la definizione di priorità, le risorse 
pubbliche e quelle private attivabili. 
 
Da queste affermazioni discendono due principali considerazioni in merito al ruolo dello standard e 
alle modalità di calcolo dello stesso: 

1. in primo luogo, la possibilità di valutare anche i caratteri prestazionali di un servizio 
consentendo di costruire standard diversi da quelli quantitativi, anche attraverso modalità di 
comparazione e computo; 

2. in secondo luogo, si rivaluta la funzione, programmatoria, di riserva di aree, propria della 
definizione di standard; infatti, l’esplicito riferimento al tempo, come possibilità 
dell’emergere di ulteriori e diverse esigenze, offre uno strumento rispondente alla necessità 
di assicurare “margini di manovra” per adeguarsi alle esigenze attualmente non prevedibili. 

 
Un ruolo non marginale rispetto alla operatività del Piano dei Servizi assume la questione dei 
vincoli, degli indennizzi e degli espropri, insieme a quella dei meccanismi economici risarcitori e 
premiali (perequazione, incentivi). 
 
Nell’ambito della proposta più generale del Piano di Governo del Territorio il Piano dei Servizi: 
- integra il rapporto tra servizi pubblici e privati sia a scala locale (servizi di urbanizzazione primaria 
e secondaria ) sia generale; 
- facilita e coordina il reperimento di risorse private nel contesto della realizzazione dei servizi locali 
e generali sia con scelte di localizzazione sia di metodologie di intervento convenzionato e di 
programma; 
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- definisce norme e regolamentazioni atte a “produrre” servizi contestualmente agli interventi di 
valorizzazione economica del territorio, anche con contenuti incentivanti (per indici, per flessibilità, 
perequazione e compensazione). 
- ricerca la realizzazione a “sistema” dei servizi, in particolare nelle connessioni principali di 
mobilità (compresa la ciclopedonalità), di gerarchia e polifunzionalità di servizi, di connessione con 
il Sistema del Verde di quartiere, di polifunzionalità dei Servizi al fine di una miglior fruibilità 
qualitativa da parte della popolazione. 
- definisce gli aspetti di compatibilità ambientale e paesaggistica (già presenti nel Documento di 
Piano come bilancio ambientale generale con l’analisi del Sistema dei Beni Culturali e del 
Paesaggio, che come dato puntuale degli interventi), come dato fondamentale e partecipe della 
qualità e fruizione dei servizi stessi. 
 
Per la redazione del presente Piano dei Servizi si è proceduto a: 
- svolgere incontri con la Pubblica Amministrazione ed aperti alla popolazione 
- redigere la schedatura e le analisi dei servizi esistenti e del patrimonio comunale pubblico o di 
uso pubblico o comunque connesso agli standard urbanistici; 
- elencare insiemi di priorità ed opportunità in parte già evidenziati nel Programma Triennale delle 
Opere Pubbliche nonché nelle linee d’indirizzo programmatico amministrativo. 
 
Tra i parametri utilizzati per selezionare questo tipo di ambiti, è stato considerato, oltre a quello 
intuitivo ed elementare della dimensione, anche quello delle relazioni con la realtà contestuale 
limitrofa, al fine di  considerare uno spettro di azioni di risposta per i fabbisogni individuati.  
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4. LA CONCEZIONE DEI SERVIZI 
 
La legge regionale 12/2005 contiene una nuova concezione dei “Servizi”; all’interno di essa pur 
conservando rilevanza gli aspetti più propriamente urbanistici, si opera per riportare alla 
dimensione comunale la costruzione dei criteri per definire un servizio nelle sue caratteristiche e 
nella dimensione della sua portata. 
 
In tal senso si propende, dunque, verso il superamento del concetto di “standard”, che stabiliva 
fabbisogni indifferenziati per ogni territorio, indipendentemente dalle sue caratteristiche intrinseche 
e dalle esigenze manifestate dai suoi abitanti. 
 
Lo strumento di cui si deve dotare oggi un comune è strutturato in modo tale da definire diversi 
livelli di approccio alla problematica dei servizi e dello standard riferito ad ogni cittadino. 
 
Il Piano dei Servizi invece è volto ad individuare, sulla scorta della lettura dei caratteri identitari 
propri del territorio e della popolazione insediata, le tipologie di attrezzature e le attività da 
considerare effettivamente di interesse pubblico e/o generale, considerando contemporaneamente 
le modalità di attuazione degli interventi stessi sia sotto il profilo economico- finanziario, giuridico- 
amministrativo e di impatto ambientale. 
 
Il Piano dei Servizi, dunque, è uno strumento rinnovato, che deve far affrontare ai Comuni la 
tematica dei servizi, delle aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, non 
più solo in termini quantitativi, misurati e dimostrati semplicemente attraverso un bilancio di aree 
destinate a tali funzioni in riferimento ad un parametro di legge predefinito, ma anche attraverso 
criteri qualitativi e valutazioni di funzionalità, accessibilità, fattibilità, distribuzione ed impatto 
complessivo. 
 
Questo documento assume le caratteristiche di strumento di pianificazione e programmazione 
delle attività di realizzazione e predisposizione dei servizi e delle attrezzature sia da parte del 
soggetto pubblico principale che da parte del soggetto privato, che si configura quale elemento 
importante anche sotto il profilo partecipativo alla definizione di progetti per l’intera comunità. 
 
A partire dai principi definiti dall’articolato di legge e attraverso le indicazioni metodologiche e dei 
contenuti indicati nei “criteri regionali”, si possono delineare alcuni dei caratteri più rilevanti 
costitutivi del nuovo strumento pianificatorio. 
 
La dimensione analitica costituisce il primo livello di costruzione del Piano dei Servizi, che si dota 
in tal modo di un apparato conoscitivo basato su indagini orientate alla definizione di uno scenario 
reale dell’offerta dei servizi esistenti. 
Quest’analisi preliminare richiede approfondimenti nuovi rispetto ai tradizionali studi urbanistici, 
che sono finalizzati a restituire la quantificazione areale e la dimensione posizionale delle 
attrezzature di interesse collettivo presenti sul territorio comunale. 
L’elemento caratterizzante il nuovo strumento è rintracciabile sicuramente nella definizione e 
valutazione dei caratteri e delle capacità prestazionali reali dei servizi e delle attrezzature. 
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Le caratteristiche che si focalizzano innanzitutto riguardano la verifica del grado di accessibilità e di 
fruibilità dell’area e/o dell’attrezzatura, definendo all’interno di categorie specifiche, la tipologia del 
servizio, le caratteristiche urbanistiche, edilizie ed ambientali che ne determinano le condizioni 
qualitative in essere.  
 
In questo senso la definizione dei requisiti qualitativi costituisce un aspetto importante sia nella 
ricognizione puntuale dei servizi esistenti, che nella valutazione (fase interpretativa) e 
programmazione (fase operativa) dei nuovi servizi. 
 
La dinamica insediativa e trasformativa dei servizi, declinata nei vari livelli di caratterizzazione di 
cui sopra , costituisce l’aspetto, dunque, fondamentale sia per la ricomposizione di un quadro 
conoscitivo, che indaga la dimensione quantitativa e qualitativa, della condizione attuale sia per la 
definizione di uno scenario che evidenzi la dimensione proiettiva che contiene, in nuce, il 
meccanismo progettuale che sottende alla strategia fissata in sede operativa. 
 
Allo stesso tempo il campo delle analisi si amplia a tutti quei servizi che abbiano i caratteri di 
interesse generale e collettivo, sia pubblici che privati, superando un’identificazione statica e 
predeterminata del concetto del vecchio “standard”.  
 
L’interesse generale e collettivo sostituisce la tradizionale accezione di interesse pubblico. 
 
In questo senso diventano oggetto dell’indagine anche quei servizi a gestione diffusa sul territorio, 
spesso non riconducibili dall’esistenza di apposite strutture, ma che garantiscono funzioni di 
interesse collettivo complementari. 
 
Per un’opportuna valutazione dell’offerta esistente e una coerente programmazione di nuovi 
servizi, verificata sull’efficacia e sull’efficienza, l’indagine analitica deve svilupparsi, allora,  da una 
verifica del reale fabbisogno espresso dalla comunità attraverso un esame puntuale della 
domanda esistente e prevedibile. 
Questo approccio si attua operando una selezione orientata delle tipologie declinate in base ai 
bisogni emergenti, valutati in relazione alle caratteristiche di composizione della popolazione, delle 
dinamiche demografiche, economiche e sociali, nonché tenendo conto delle domande generate da 
eventuali utenti temporanei. 
 
Anche come strumento di quantificazione e di calcolo, il Piano dei Servizi definisce, appoggiandosi 
alle modalità e possibilità indicate dalla legge, le quantità minime di aree per attrezzature e/o 
servizi necessarie alle differenti situazioni d’uso o trasformazione del territorio, le condizioni 
specifiche di computo e di acquisizione e/o cessione delle aree da reperire. 
 
Il piano dei Servizi recepisce, infine, le modalità di attuazione, in coerenza con i criteri definiti dal 
Documento di Piano, mediante: 

- iniziativa pubblica diretta  
- acquisizione o cessione nell’ambito di piani attuativi  
- iniziativa privata regolata da apposito atto di asservimento o da regolamento d’uso nel 

quale sia assicurato lo svolgimento di attività  
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Il piano dei Servizi, pertanto, si configura come il reale strumento di programmazione e attuazione 
Comunale, definendo, sulla scorta dei bisogni riscontrati e della capacità di assolvimento delle 
funzioni previste dei servizi esistenti, le scelte relative alla politica per i servizi di interesse pubblico 
e le specifiche priorità d’azione.  
 
La definizione dell’apparato tecnico-prestazionale dei servizi precipita, conseguentemente, nel 
disegno urbanistico del masterplan nel quale si compongono e si organizzano i fattori relazionali 
tra i diversi spazi destinati a servizi e le aree urbane consolidate e da urbanizzare.  
 
In tal modo si configurerà un sistema di relazioni complesso e strategico che coinvolgerà soggetti 
attuatori, azioni e progetti prioritari che costituiranno il motore propulsore per lo sviluppo del 
sistema insediativo in tutti i suoi caratteri ed in tutte le sue declinazioni funzionali e operative. 
 
La dimensione della concezione di standard così assume un carattere innovativo, non più avulso 
dalla condizione reale e, soprattutto, declinato sulle reali possibilità di attuazione dei meccanismi 
progettuali prefigurati. 
In quest’ottica uno strumento importante per il miglioramento e lo sviluppo del sistema complessivo 
dei servizi è rappresento dallo Standard qualità aggiuntiva (maggiori dotazioni, rispetto alle quote 
tradizionali, finalizzate al miglioramento della qualità urbana nonché della capacità attrattiva 
residenziale del Comune). 
 
Pertanto il quadro programmatico del Piano dei Servizi, è stato integrato con altri strumenti di 
settore, in modo particolare con il Programma Triennale delle Opere Pubbliche, di cui il Piano dei 
Servizi costituisce la sintesi qualitativa e quantitativa interfacciata alla dimensione temporale degli 
interventi. 
 
All’interno di questa concezione assume rilevanza, in una realtà territoriale connotata per aspetti 
culturali, sociali e economici come quella di Isorella e della Bassa Bresciana, l’integrazione tra 
Servizi tradizionali pubblici, che pure mantengono  per dimensioni e finalità, la loro indiscussa 
importanza, anche i Servizi di interesse pubblico realizzati e gestiti con risorse private.  
La risorsa privata, può confluire, infatti, in modo più o meno, nella partecipazione alla dotazione 
complessiva di servizi locali, urbani e generali e, conseguentemente, a determinare il livello 
qualitativo della “offerta urbana” di servizi, attraverso la realizzazione di Standard di  qualità 
aggiuntiva, considerato anche come elemento di compensazione e perequazione nel presente 
Piano di Governo del Territorio. 
 
 
4.1 La costruzione delle analisi su base informatica per la gestione del piano 
 
Il Piano dei Servizi si configura come un’importante occasione per l’Amministrazione comunale di 
conoscenza approfondita del proprio patrimonio, relativamente alle aree e ai servizi esistenti sul 
territorio, di proprietà e gestione sia pubblica sia privata, riconducibili ad una comune accezione di 
interesse generale.  
 
Conoscere le risorse disponibili ed attivabili e i beni da valorizzare costituisce una premessa 
indispensabile per calibrare opportunamente le strategie d’azione e di gestione in vista del 
miglioramento dell’efficacia dell’intervento pubblico, nonché del monitoraggio che dovrà essere 
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condotto per la verifica di attuazione, della raggiungibilità degli obiettivi e della fase finale del 
processo di V.A.S.  
Tale livello di studio parte anche dalla definizione del quadro conoscitivo ricomposto nel 
Documento di Piano, all’interno del quale sono stati definiti gli obiettivi, le strategie e le azioni di 
piano che, appunto, ora nel piano dei servizi trovano applicazione diretta dello scenario proiettivo 
prefigurato. 
 
Nell’ambito del processo di elaborazione del Piano dei Servizi uno dei momenti fondativi è 
rappresentato dalla costruzione dell’archivio informativo, strumento di supporto conoscitivo e 
gestionale finalizzato all’ordinamento e alla classificazione dei materiali di analisi raccolti a partire 
dalle informazioni in possesso dalla stessa Amministrazione comunale, puntualmente aggiornate e 
integrate attraverso un’indagine diretta sul territorio, e incrociate con la verifica del livello di 
attuazione delle previsioni del P.R.G. vigente in materia di “standard”.  
 
Questo processo finalizzato alla costruzione di una base dati comune appare rilevante in quanto 
consente la condivisione dei materiali analitici conoscitivi di varia tipologia e provenienza. 
 
Le aree e le attrezzature esistenti e in corso di realizzazione nei piani attuativi, sono state 
cartografate nelle tavole specifiche e quantificate nelle tabelle allegate. 
 
Da queste valutazioni si sono definite la struttura ed i contenuti specifici del sistema informativo, 
garantendo la possibilità di una continua verifica e implementazione delle informazioni con 
l’obiettivo di fornire uno strumento di gestione e di monitoraggio che permetta di avere sotto 
controllo il quadro generale in essere del sistema dei servizi e di arricchire nel tempo, con nuove 
informazioni gli elementi descrittivi quantitativi e prestazionali riconducibili ad ogni singola area o 
attrezzatura.  
 
L’archivio informativo raccoglie informazioni quantitative e qualitative sul patrimonio dei servizi di 
interesse generale esistenti già identificati come “standard” dal P.R.G., sulle aree destinate a 
“standard” dal P.R.G. vigente ma non ancora attuate e sui servizi di interesse generale a gestione 
e/o di proprietà privata.  
 
Per ogni servizio esistente sono state classificate informazioni di carattere identificativo, 
localizzativi e dimensionale necessarie ad un’individuazione puntuale sul territorio e ad una prima 
valutazione sulla prestazione erogate e messa a sistema attraverso uno apparato di schede 
identificative allegate al presente documento. 
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5. LA METODOLOGIA  
 
Il processo di elaborazione e la metodologia seguita nella redazione del Piano dei Servizi di 
Isorella è stato strutturato in tre fasi fondamentali che hanno reso possibile la costruzione di un 
apparato tecnico esplicativo ed un apparato tecnico normativo. 
 
Le fasi seguite leggono i tre aspetti fondativi del processo progettuale, che si articola secondo tale 
struttura: 

- lettura delle condizioni; 
- interpretazione delle condizioni; 
- operazione progettuale. 

 
A partire da questa metodologia sono state messe a punto le dinamiche proiettive che sono 
confluite nel Progetto di Piano dei servizi, all’interno del quale si esplicano ed applicano gli intenti 
definiti dall’A.C. in armonia con le esigenze scaturite durante le fasi di lettura ed interpretazione 
delle condizioni di generalità territoriale e singolarità locale riferite al comune di Isorella.  
 
 
5.1 Il rilievo dell’offerta di Servizi esistenti sul territorio comunale 
 
La fase di avvio del rilievo del Piano dei Servizi è stata impostata secondo l’iter che segue: 

- rilevare e censire i servizi esistenti sul territorio comunale in funzione della natura del 
servizio erogato; in questa casistica sono stati considerati tutti i servizi pubblici (sia su aree 
pubbliche che private) e quelli privati di uso e di interesse pubblico, in particolare se su 
aree pubbliche e/o convenzionati o accreditati; 

- organizzare e sistematizzare i servizi stessi per funzioni; 
- rilevare la rete dei  servizi del sottosuolo P.U.G.S.S 

 
Si è, quindi, provveduto a rilevare e censire i seguenti sistemi di servizi e ad individuarne la 
localizzazione: 
 
 
PIANO DEI SERVIZI  
   
VE - SISTEMA DEL VERDE  
 a - Parco (urbano e territoriale)  
 b - Verde attrezzato  
 c - Verde d'arredo urbano  
 d - Aree di risulta  
   
AS - SISTEMA ATTREZZATURE PER LO SPORT E IL TEMPO LIBERO 
 a - Campo sportivo  
 b - Palestra  
 c - Campi da tennis  
 d - Centro sportivo  
 e - Piscina  
 f - Campo da golf  
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CU - SISTEMA DEI SERVIZI CULTURALI  
 a - Teatro  
 b - Biblioteca  
 c - Associazione culturale  
   
PU - SISTEMA STRUTTURE PUBBLICHE  
 a - Municipio  
 b - Tribunale  
 c - Pro Loco (ufficio turistico)  
 d - Questura  
 e - Polizia Locale  
 f - VV. FF.  
 g - Stazione di Polizia  
 h - Stazione CC  
 i - Magazzino Comunale  
   
IP - SISTEMA DEI SERVIZI DI INTERESSE PUBBLICO  
 a - Posta  
 b - Banca  
 c - Stazione di rifornimento  
 d - Sala cinematografica  
 e - Centro congressi  
 f - Polo fieristico  
 g - Porto turistico  
 h - Canile  
   
IS - SISTEMA ISTRUZIONE  
 a - Scuola dell'infanzia  
 b - Scuola primaria  
 c - Scuola secondaria di primo grado  
 d - Scuola secondaria di secondo grado  
 e - Università  
   
SR - SISTEMA DELLE STRUTTURE RELIGIOSE  
 a - Chiesa  
 b - Oratorio  
 c - Convento  
 d - Santella  
 e - Cimitero  
 f - Canonica  
   
SO - SISTEMA SERVIZI E ATTREZZATURE SOCIALI  
 a - Casa per anziani  
 b - Centro sociale  
 c - asilo nido  
 d - servizi sociali vari  
   
SA - SISTEMA SERVIZI E ATTREZZATURE SANITARIE  
 a - Farmacia  
 b - Ambulatorio  
 c - Ospedale  
 d - Clinica veterinaria  
 e - ASL  
   
CO - SISTEMA ATTIVITA' COMMERCIALI  
 a - Centro commerciale  
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PPr - SISTEMA PARCHEGGI RESIDENZIALI  
 a - Parcheggi in sede propria  
 b - Parcheggi su carreggiata  
 c - Parcheggi multipiano/interrato  
   
PPp - SISTEMA PARCHEGGI PRODUTTIVI  
 a - Parcheggi in sede propria  
 b - Parcheggi su carreggiata  
 c - Parcheggi multipiano/interrato  
   
   
MT - SISTEMA MOBILITA' E TRASPORTI  
 a - Percorso pedonale: marciapiede  
 b - Area pedonale  
 c - Percorso pedonale natura  
 d - Percorso ciclo-pedonale  
 e - Pista ciclabile  
 f - Rete ferroviaria  
 g - Fermate trasporto pubblico su gomma  
   
IT - SISTEMA IMPIANTI TECNOLOGICI  
 a - Pozzo comunale  
 b - Depuratore  
 c - Isola ecologica  
 d - Antenna / ripetitore  
 e - Cabina elettrica  
 f - Centrale elettrica di trasformazione  
   
RE - SISTEMA INFRASTRUTTURE A RETE  
 a - Elettrodotto su palo  
 b - Elettrodotto su traliccio  
 c - Acquedotto  
 d - Fognatura  
 e - Gasdotto  
 f - Illuminazione pubblica  
 g - Ossigenodotto  
 h - Metanodotto  
 i - Fibra ottica  
 l - Telefono  
   
 
 
Si è deciso che altre attrezzature e funzioni, comunque importanti per la qualità della vita, non 
venissero considerate a livello puntuale (in termini quantitativi), soprattutto per difficoltà di 
contabilizzazione.  
Ci si riferisce in particolare alla possibile presenza sul territorio di associazioni di assistenza e/o di 
volontariato, che svolgono un ruolo fondamentale sia dal punto di vista socio assistenziale che 
culturale.  
Ovviamente in un Comune la presenza attiva di strutture dedicate a problematiche specifiche per il 
sostegno o per supplire alla cararenza dell’intervento pubblico, risulta essere un fattore migliorativo 
delle condizioni qualitative della vita urbana.  
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Questa considerazione si inserisce nella più generale valutazione della possibilità di considerare, 
in via preferenziale, scelte progettuali per la realizzazione di politiche di servizio volte al 
miglioramento funzionale della città. 
 
 
5.2 Il rilievo della domanda 
 
Il Piano dei Servizi è lo strumento deputato all’integrazione tra domanda e offerta di servizi, 
mettendo a sistema le dinamiche insediative locali con opportune politiche d’intervento. 
 
Il rilievo della domanda, proprio per il carattere transitorio e temporaneo delle esigenze, ha 
rappresentato la fase più complessa, impiegando dei tempi tecnici necessari alla raccolta, alla 
verifica puntuale e all’aggiornamento dei dati necessari. 
 
Per il rilievo della domanda si è reso necessario considerare, contemporaneamente, le indicazioni 
derivanti dalle esigenze emerse insieme alle ipotesi interpretative derivanti dalla lettura di dati 
statistici e alle indicazioni direttamente espresse dall’amministrazione comunale. 
 
Il rilievo dei Servizi esistenti sul territorio comunale e l’individuazione, ove possibile, delle relative 
aree di pertinenza, ha fornito i seguenti risultati: 

- Sistema dei Servizi esistenti: suddivisi in n° 13 categorie individuate con maggior  
dettagliato alla tav. PS1 “Ricognizione con individuazione cartografica dei servizi esistenti”  

- Tabella del Sistema di Servizi esistenti sul territorio comunale, nella quale vengono definiti i 
singoli servizi per sistemi attraverso un codice identificativo. 

 
I dati confermano che, nella maggior parte dei casi, i servizi rilevati sul territorio insistono in 
un’area di pertinenza, fattore determinante la qualità della dotazione stessa di servizi, ma 
inevitabilmente generante la difficoltà nell’associazione ad ogni singola area di un solo sistema. 
Per superare tale difficoltà è stato necessario valutare l’importanza attribuita ai singoli servizi,  
successivamente per individuare la “vocazione” urbanistica delle aree per servizi esistenti, si è 
proceduto alla scomposizione in categorie dei servizi e delle attrezzature afferenti. 
 
La localizzazione dei sevizi di base risulta  distribuita in modo omogeneo nel tessuto urbano 
consolidato. 
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6. LE SCELTE PROGETTUALI DEL PIANO DEI SERVIZI 
 
 
Il progetto di Piano dei Servizi di Isorella è sintetizzato nella tavola PS3 “Ricognizione con 
individuazione cartografica dei servizi esistenti e di  progetto”, che si articola dal punto di vista 
descrittivo secondo due componenti “strutturale” e “pianificatoria”.  
 
La componente “strutturale” del Piano dei Servizi, approfondita alle tavv. PS1 e PS2, ricognisce e 
fa proprio il quadro complessivo dei servizi e delle attrezzature di interesse generale esistenti nel 
comune di Isorella; recepisce, grazie al Documento di  Piano, l’assetto territoriale in declinato 
rispetto ai sistemi infrastrutturale, ambientale e delle trasformazioni, sintetizzando, appunto, 
fortemente il quadro ricomposto nell’atto sopra detto; infine identifica le specifiche categorie che 
concorrono alla determinazione della dotazione dei servizi.  
 
In tal modo, pertanto, si definisce il telaio costruttivo della città declinato sotto il profilo dei sevizi. 
 
La seconda componente “pianificatoria” legge l’interpretazione delle condizioni sopra sintetizzate 
per il Piano dei Servizi e individua le aree, le azioni, le prestazioni e gli obiettivi da assumere per 
riqualificare, differenziare ed incrementare l’offerta dei servizi, sistematizzandoli rispetto al 
patrimonio esistente.  
 
In questa prospettiva definisce il quadro proiettivo delle esigenze da soddisfare e delle specifiche 
prestazioni da fornire, configurandosi tecnicamente come “masterplan urbanistico” nel quale si 
organizzano i rapporti relazionali tra i diversi spazi destinati ad attrezzature di interesse comune e 
le aree urbane consolidate e da urbanizzare.  
 
Nello specifico il masterplan urbanistico delineato prefigura il “Progetto dello spazio collettivo” e 
assegna i Criteri d’intervento per le Aree di Trasformazione, attraverso l’indicazione di specifiche 
azioni progettuali, anche con riferimento all’elenco delle opere pubbliche del programma triennale.  
 
I Criteri d’intervento per le Aree di Trasformazione, delineati nel Documento di Piano, definiscono 
le linee morfologiche l’impianto spaziale e le prescrizioni di carattere urbanistico e ambientale che 
ogni Ambito di Trasformazione Urbanistica deve garantire all’interno dell’ambito dell’intervento. 
Le indicazioni sono supportate da una serie di schede descrittive che illustrano gli obiettivi e che 
appartengono al materiale redazionale del Documento di Piano e che fanno riferimento all’Allegato 
DP_3A ”Condizioni di fattibilità degli ambiti di trasformazione delle previsioni di Piano”.  
 
In tale sede si ribadiscono i parametri individuati in modo puntuale nel Documento di Piano agli 
apparati sopra indicati, che per l’appunto illustrano i caratteri e gli elementi stringenti di ogni 
singolo ambito soggetto a trasformazione urbanistica.  
 
L’assetto territoriale comunale dei servizi complessivi previsti, oltre alle previsioni che ogni ambito 
soggetto a trasformazione urbanistica deve soddisfare, si articola secondo le previsioni di aree per 
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale esterne agli ambiti di trasformazione 
urbanistica, in quanto elementi necessari per costituire e potenziare il “telaio costruttivo” della città. 
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Inoltre è stata realizzata una schedatura puntuale dei servizi esistenti nel comune di Isorella, nella 
quale si compie una ricognizione puntuale del servizio, che viene raccolta all’Allegato PS_1A. 
Questa schedatura articola per ogni servizio censito le seguenti informazioni: 

 Codice identificativo, tipologia e categoria del servizio, localizzazione;  
 Aspetti descrittivo-quantitativi (Gestione del servizio, caratteristiche dimensionali,  

dotazione impianti, stato di conservazione); 
 Aspetti quantitativi (bacino d’utenza, uso, utenti, accessibilità); 
 Sintesi - swot analysis (Punti di forza, punti di debolezza, opportunità/interventi); 
 Documentazione fotografia. 

I parcheggi sono stati individuati sulle tavole, ma non sono stati catalogati attraverso le schede. 
 
In definitiva il Piano dei Servizi, in armonia con gli strumenti di programmazione settoriale (con 
particolare riferimento al Programma Triennale delle Opere Pubbliche), individua gli elementi 
strutturali del territorio e un set di azioni programmatiche (le priorità per la costruzione della “città 
pubblica”), definiti rispetto al sistema ecologico — ambientale, al sistema infrastrutturale e al 
sistema insediativi considerati i tre grandi sistemi che restituiscono il quadro territoriale 
complessivo.  
 
Gli elementi strutturali e le azioni programmatiche costituiscono gli elementi fissati nel sistema  
degli interventi pubblici, cioè il quadro di riferimento necessario per la valutazione di tutte le 
proposte di trasformazione urbana.  
Infatti, il Piano dei Servizi, attraverso il disegno dello spazio pubblico ed il disegno infrastrutturale, 
determina le condizioni insediative imprescindibili per le trasformazioni, sulle cui basi negoziare, di 
volta in volta, le compensazioni in suolo, opere e prestazioni. 
In questa logica, il Piano dei Servizi si configura come l’atto degli impegni assunti 
dell’Amministrazione, comprendente l’insieme di opere e progetti programmati nel quinquennio, ma 
soprattutto le regole di tale programmazione, che necessariamente deve tener conto del contributo 
attuativo dell’operatore privato.  
 
Si tratta di regole progettuali da un lato e di regole attuative e gestionali dei servizi pubblici, 
dall’altro, volte al recupero della qualità dello spazio pubblico nel primo caso. 
Le regole attuative e gestionali sono il corpus che definisce lo schema di concertazione con i 
privati, gli operatori, i progettisti e gli attuatori delle trasformazioni urbane, affinché le strutture 
private (standard di qualità aggiuntiva) possano essere assimilate a strutture pubbliche e rientrare 
nel computo dei servizi urbanistici.  
Riconoscere il ruolo fondamentale dei privati nella predisposizione, fornitura e gestione dei servizi 
(nello spirito, anche culturale, della legge) deve incentivare gli operatori a contribuire alla 
costruzione della città sotto l’ottica, comunque, della sostenibilità delle scelte di piano che, nello 
specifico, si occupa di costruire il “telaio” territoriale per dotare di servizi la collettività, 
rappresentata dalle generazioni presenti e da quelle future.  
 
 
6.1 La componente strutturale 
 
Il progetto del Piano dei Servizi si articola rispetto a tre sistemi territoriali:  

- il sistema ambientale; 
- il sistema delle aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale;  
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- il sistema delle trasformazioni.  
 
Il Sistema Ambientale definisce gli elementi del paesaggio naturale e antropico, della mobilità 
lenta, le piste ciclabili, e le fasce destinate al verde di mitigazione e/o compensazione ambientale, 
che rappresenta un elemento importante per garantire la compatibilità ecologica e  la costruzione 
del nuovo sistema paesistico del territorio comunale.  
 
Per tali ragioni il Piano introduce una disciplina specifica per le aree agricole di rispetto dell’abitato 
e di tutela degli ambiti di valore paesaggistico-ambientale ed ecologico con funzione di 
contenimento ambientale in territori sensibili. 
Sono, infatti, previsti dal Piano interventi di mitigazione e ambientazione (alberature, fasce 
alberate, aree di rigenerazione ecologica) destinati a ridurre gli impatti e gli inquinamenti esistenti 
e/o futuri.  
 
Le indagini relative al sistema ambientale del territorio di Isorella si sono poste l’obiettivo di 
accompagnare e guidare il processo di trasformazione urbanistica a favore di uno sviluppo 
sostenibile ed ecologicamente orientato, fondato sulla considerazione che l’ambiente non va inteso 
come elemento secondario nei processi trasformativi del territorio, ma come fattore determinante 
per garantire lo sviluppo sostenibile (si vedano le considerazioni e gli indirizzi contenuti nel 
Documento di Piano e nell’Allegato “Condizioni  di  fattibilità degli ambiti di trasformazione delle 
previsioni di piano”).  
 
Ogni proposta di trasformazione territoriale e urbanistica non può, dunque, prescindere dal 
considerare il perseguimento dell’obiettivo generale, rappresentato dalla salvaguardia del sistema 
ambientale nelle varie componenti ecologiche.  
Il verde urbano, privato e pubblico, deve configurarsi nella realizzazione degli interventi  
preventivati quale elemento strutturale della forma urbana e come elemento fondamentale 
dell’equilibrio ecologico complessivo e per la riqualificazione dello spazio pubblico urbano.  
 
Il disegno del verde è finalizzato a creare una rete ambientale urbana (connessioni verdi e piste 
ciclabili) ed è a sua volta integrato e rafforzato dalle previsioni degli ambiti di tutela ambientale 
paesaggistica del Documento di Piano. 
 
Necessario riferimento per le scelte di progetto del Piano e strumento per la tutela interdisciplinare 
del territorio è stato lo studio ambientale condotto durante le fasi di screening del processo di 
V.A.S., redatto parallelamente all’elaborazione degli atti del P.G.T. e sfociato nel Rapporto 
ambietale di  sintesi. 
Un’ulteriore strategia di piano riguarda la conservazione attiva dei caratteri produttivi e delle 
potenzialità ambientali del territorio agricolo. Nella direzione della sostenibilità delle trasformazioni 
si muove anche la disciplina in materia di contenimento dell’impermeabilizzazione dei suoli urbani, 
perseguita attraverso la definizione di alcuni parametri (rapporti di copertura e indici di 
permeabilità) per gli interventi sia estensivi sia intensivi, nonché dalla predisposizione di specifiche 
prescrizioni ecologiche e ambientali relative alla tutela del verde e  in particolare del sistema 
idrogeologico del comune caratterizzato dalla rilevante presenza di fontanili e canali del reticolo 
idrico principale e secondario. 
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Il sistema delle aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale individua gli 
elementi che strutturano lo spazio pubblico e il sistema dei servizi, sia esistenti che di nuova 
realizzazione. 
Il Piano dei servizi si propone di valorizzare il ruolo della città pubblica, a partire da alcune 
strategie specifiche:  
1. il riequilibrio delle dotazioni territoriali;  
2. la limitazione del meccanismo espropriativo a favore dell’estensione dello strumento di 
perequazione e compensazione, che consente da una parte di ottenere, negli interventi di 
trasformazione urbanistica, le aree pubbliche o le opere pubbliche stesse in quantità tali da 
compensare le carenze comunali pregresse, e dall’altra di garantire un equo trattamento ai 
proprietari coinvolti  nei processi di trasformazione;  
3. la costruzione di una città più vicina ai cittadini attraverso il ridisegno  ed il potenziamento di 
spazi pubblici e dei luoghi pedonali, l’estensione della rete di percorsi ciclo pedonali, la 
riorganizzazione del sistema della sosta.  
 
Il sistema delle trasformazioni riguarda propriamente gli Ambiti di Trasformazione che 
costituiscono l’insieme delle aree dove si concentrano i progetti di nuovi insediamenti, per 
ricostruire tra l’altro un equilibrio urbanistico, ecologico ed ambientale ed un’integrazione di servizi 
rispetto alla dotazione esistente.  
 
La L.R. 12/2005 all’articolo 9 modifica le modalità di computo della capacità insediativa teorica,  
introducendo, come già accenna, il concetto  di utente, inteso come popolazione stabilmente 
residente, popolazione da insediare secondo le previsioni del Documento di Piano, popolazione 
stimata in base agli occupati, fruitori delle attività che offre il comune. 
Il disposto legislativo, comunque, non decreta la metodologia da usare per la determinazione del 
relativo criterio, concedendo di calibrarlo sulla base della realtà comunale consolidata ed alle 
previsioni di sviluppo e riqualificazione del proprio territorio.  
Nel caso specifico di Isorella è stata assunta come “unità misura” di riferimento per il computo della 
capacità insediativa la cubatura per abitante.   
Nella relazione generale accompagnatoria del P.G.T., sono riportati le tabelle dettagliate 
contenenti il computo complessivo della popolazione insediata proposta, mentre nella successiva 
tabella si riporta il quadro di sintesi.  
 

DIMENSIONAMENTO GENERALE RESIDENZIALE E STIMA DEL FABBISOGNO 
       
Strumento urbanistico vigente tempo (T0) - abitanti insediati da stato di 
attuazione attuale  100 206 175

Zona superficie

indice 
medio 
realmente 
utilizzato 

mc 
insediabili

ab.da 
PRG. 
(mc/ab) 

ab.realmente 
insediati 

ab. 
TEORICI 
da 
INDICE 
di 
progetto 
(mc/ab) 

Zona A 152918   0 908 908 908

Zona B (indice da piano 2) 450511 1,30 585664 5857 2011 3347

Zona C (indice da piano 1,50) 75221 1,00 75221 752 423 430
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tot. abitanti teorici insediati in zone residenziali 7517 3342 4684
       
       
       
       
Strumento urbanistico di progetto tempo (Tn) - previsioni residenziali ad 
attuazione completata 100 206 175

  superficie indice 
volumetrico

mc 
insediabili

ab.da 
PGT. 
(mc/ab) 

ab.realmente 
insediati 

ab. 
TEORICI 
da 
INDICE 
di 
progetto 
(mc/ab) 

Nuclei antica formazione 152918     1042 1042 1042

Ambiti consolidati bassa densità 22854 0,75 17141 171 83 98

Ambiti consolidati media densità 103192 1,00 103192 1032 501 590

Ambiti consolidati alta densità 490904 1,20 589085 5891 2861 3366

AT residenziale 58388 0,50 43791 438 213 250
PII 39120 0,75 17566 176 85 100
tot. abitanti teorici insediabili in zona residenziale 8750 4786 5446
       

abitanti in zona agricola ed altre zone           582

TOTALE ABITANTI PREVISTI A REGIME           6029
 
 

DIMENSIONAMENTO GENERALE RESIDENZIALE E STIMA DEL FABBISOGNO 
      
 Dati  %   
 Abitanti reali al 31/12/2007 3978 0   
 Abitanti reali al 31/12/2002 3586 0   
 Abitanti reali al 31/12/1997 3365    
 Incremento abitanti nel quinquennio 392    
 Incremento abitanti nel decennio 613    
      
 Famiglie reali al 31/12/2007 1485 0   
 Famiglie reali al 31/12/2002 1314 0   
 Famiglie reali al 31/12/1997 1156    
 Incremento famiglie nel quinquennio 171    
 Incremento famiglie nel decennio 329    
      
 Elaborazioni     
 Composizione media della famiglia al 31/12/2007 2,68    
 Composizione media della famiglia al 31/12/2002 2,73    
 Composizione media della famiglia al 31/12/1997 2,91    
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 Verifica 100 206 175  

  

Volume 
per ab 
da 
PRG. 
(mc/ab)

Vol. per 
ab.reale 
esterno 
al c.s. e 
zona 
agricola 
(mc/ab) 

Vol. per 
ab.da 
progetto 
(mc/ab) 

 

 Rapporto tra abitanti teorici insediati / abitanti insediati reali al 
31/12/2007 1,89 0,84 1,18  

      
 Famiglie nel nucleo storico al 31/12/2007 403    

 Famiglie in ambito urbanizzato consolidato esterne centro 
storico al 31/12/2007 898    

 Famiglie in zona agricola al 31/12/2007 184    
 Famiglie reali al 31/12/2007 1485    
      
 Abitanti nel nucleo storico al 31/12/2007 908    

 Abitanti in ambito urbanizzato consolidato esterne centro 
storico al 31/12/2007 2568    

 Abitanti in zona agricola ed in zona produttiva al 31/12/2007 502    
 Abitanti reali al 31/12/2007 3978    
      

 Volume residenziale disponibile esterno al C.S. ed alla zona 
agricola 660885    

 Quota disponibile al netto della quota invenduta e di quella 
non agibile  0,80    

 Volume resienziale esterno al C.S. ed alla zona agricola al 
netto della quota invenduta 528708    

 Volume medio per abitante reale residente esterno al C.S. ed 
alla zona agricola 206    

 Volume medio per famiglia residente esterna al C.S. no agric. 589    
      
 Progetto     
 Ipotizzando crescita famiglie per il periodo prossimo      
 Incremento famiglie ASSOLUTE nel decennio 300    
 Incremento abitanti reali ASSOLUTI previsti nel decennio 804    
      
 Incremento famiglie nel decennio per recupero Centro Storico 40    
 Incremento abitanti nel decennio per recupero Centro Storico 107    

 Incremento famiglie nel decennio per recupero patrimonio 
isolato e servizio zone artigianali 30    

 Incremento abitanti nel decennio per recupero patrimonio 
isolato e servizio zone artigianali 80    

      
      

 Previsione FAMIGLIE reali da soddisfare nelle zone 
residenziali  (esistenti da completare e nuove) 230    

 Previsione ABITANTI reali da soddisfare nelle zone 
residenziali  (esistenti da completare e nuove) 616    

        
      
   188    
   300    
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Volume 
per ab 
da 
PRG. 
(mc/ab)

Vol. per 
ab.reale 
esterno 
al c.s. e 
zona 
agricola 
(mc/ab) 

Vol. per 
ab.da 
progetto 
(mc/ab) 

 

  100 206 175  

 Volume da prevedere per soddisfacimento previsione 
insediativa contratto al 98% (10 anni) 18752 38606 32815  

 Volume da prevedere nuovo strumento rispetto allo stato di 
attuazione ad oggi contratto al 98% (10 anni) 61612 126849 107821  

 
 

DIMENSIONAMENTO GENERALE RESIDENZIALE E STIMA DEL FABBISOGNO 

         

 Verifica dimensionale delle previsioni del nuovo strumento 

         

 Programmi Integrati di Intervento PII/PR 
residenziali 

superficie 
territoriale 

superficie 
fondiaria 

standard 
cessione 

Viabilità 
cessione 

indice 
mc/mq 

Volume 
massimo 
insediabile 

Volume 
residenziale 
al 90% 

  PII 01 6.846 0     0,75 5135 4621

  PII 02 14.983       0,75 11237 10114

  PII 03 3.860       0,75 2895 2606

  PII 04 334       0,75 251 225

  PII 05 9.243       0,75 6932 6239

  PII 06 3.854       0,75 2891 2601

 Totale insediamenti da PII (parte res.) 39.120 0 0 0 0,75   17566

         

         

 Ambiti di Trasformazione AT superficie 
territoriale 

superficie 
fondiaria 

standard 
cessione 

Viabilità 
cessione 

indice 
mc/mq 

Volume 
totale 

Volume 
residenziale

 ATR1 25.286       0,75   18965

 AT02 13.924       0,75   10443

 AT03 19.178       0,75   14384

 Totale AT 58.388 0 0 0 0,75   43791

         

 
Recupero - Ampliamento - Sopralzo in 
ambito residenziale consolidato non da 
piani attuativi predeterminati 

Volume residenziale disponibile esterno al C.S. ed alla 
zona agricola 

Percentuale 
di recupero 

Volume residenziale 
recuperabile 

 Volume residenziale recuperabile esterno 
centro storico non in residenza agricola 660.885 3% 19827

 Totale Recupero - Ampliamento - Sopralzo in ambito residenziale consolidato non da piani attuativi     19827

         

 TOTALE PREVISIONE NUOVO STRUMENTO           81183
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DIMENSIONAMENTO GENERALE RESIDENZIALE E STIMA DEL FABBISOGNO 
     
 Verifica dotazione di servizi   
     
 SERVIZI PER RESIDENZA ATTUATO PREVISTI  
 ATTREZZATURE PUBBLICHE 552 1.600  
 ATTREZZATURE RELIGIOSE 6.876    
 ATTREZZATURE CULTURALI 100    
 SERVIZI DI INTERESSE PUBBLICO 4.936    
 IMPIANTI TECNOLOGICI 12.425    
 ATTREZZATURE SANITARIE 120    

 SISTEMA SERVIZI PER ATTREZZATURE 
SOCIALI 12.324    

 AREE ED ATTREZZATURE PER L'ISTRUZIONE 18.197 8.400  
 VERDE ATTREZZATO ED ARREDO URBANO 21.667 2.004  

 ATTREZZATURE PER LO SPORT E IL TEMPO 
LIBERO 30.505 8.400  

 PARCHEGGI 20.609 322  
 SERVIZI DA INDIVIDUARE NEGLI ATR   10.127  
 SERVIZI DA INDIVIDUARE NEI PII   6.778  
 SERVIZI DA INDIVIDUARE NEI PA   5.171  

 SERVIZI DA INDIVIDUARE NEL PATRIMONIO 
EDILIZIO ESTERNO   1.286  

 SERVIZI DA INDIVIDUARE NEGLI AMBITI 
RESIDENZIALI RESIDUI   15.043  

  128.311 59.131  
  187.442  
     
 SERVIZI PER ZONE PRODUTTIVE ATTUATO PREVISTI  
 VERDE URBANO 10.014    
 PARCHEGGI 9.042    
  19.056 0  
  19.056  
     
  100 206 175 

 Verifiche riferite al residenziale (stato attuale) 
Volume per ab 
da PRG. 
(mc/ab) 

Vol. per 
ab.reale 
esterno al c.s. 
e zona agricola 
(mc/ab) 

Vol. per ab.da 
progetto 
(mc/ab) 

 A) dotazione pro capite (abitanti teorici insediati) 
mq 15 27 24

 B) dotazione pro capite (abitanti reali insediati al 
2007 = 3978) mq   32,26   

     

 Verifiche riferite al residenziale (stato di 
progetto)    

 C) dotazione prevista pro capite (abitanti teorici 
totali insediabili) mq 21 39 34
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6.2 Le modalità perequative 
 
L’attuazione delle aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale è nella prassi 
comune ancora demandata nella maggior parte dei casi a procedure di tipo espropriativo per il 
reperimento delle aree, facendo riscontrare una situazione poco efficace negli esiti.  
Risulta sempre più difficile, infatti, per i Comuni intervenire con il meccanismo attuativo di tipo 
espropriativo previsto dalla legge nazionale n. 1150 del 1942.  
 
L’attuale modalità di acquisizione di aree per la collettività attraverso l’espropriazione per pubblica 
utilità, presuppone un vincolo limitativo per alcuni proprietari alle possibilità di utilizzo del suolo 
urbano per fini edificatori.  
Si verifica il cosiddetto “doppio regime degli immobili”, in altre parole una disparità di trattamento 
tra le proprietà vincolate all’esproprio per pubblica utilità (poi raramente espropriate ed 
indennizzate) e proprietà a cui è consentita l’edificazione privata.  
A ciò si aggiunga la questione della caducità dei vincoli pubblicistici (se non indennizzati ed attuati 
entro cinque anni dalla loro impostazione) e della loro difficile reiterabilità, ribadita dalla Corte 
Costituzionale con la recente sentenza 179/99.   
Una seconda motivazione è di tipo economico. Le risorse comunali non sono in grado di sostenere 
una politica di acquisizione delle aree pubbliche legata a valori di indennizzo troppo onerosi.  
 
Strumento per superare tale situazione la perequazione urbanistica che costituisce una modalità 
attuativa delle politiche comunali, in grado di affrontare i nodi giuridici ed economici del regime 
immobiliare in modo pragmatico.  
La perequazione, infatti, garantisce un equo trattamento delle proprietà coinvolte nei processi di 
trasformazione urbana.  
L’acquisizione delle aree necessarie alla costruzione della “città pubblica” viene raggiunta con 
l’applicazione di regole compensative, sancendo, di fatto, l’edificabilità di tutti i suoli classificati 
come urbani.  
 
Il fondamento della perequazione, così come definito nei criteri del Documento di Piano, è che non 
si debba realizzare alcuna trasformazione urbana o valorizzazione immobiliare senza che esista 
un adeguato e proporzionale beneficio per la collettività, rappresentato in termini di incremento di 
aree verdi, di servizi pubblici, di infrastrutture per la mobilità, e più in generale della qualità 
ambientale degli insediamenti stessi.  
Tutte le aree oggetto di trasformazione vengono messe in gioco dallo strumento urbanistico e tutti i 
proprietari di tali aree partecipano “pro – quota”, senza una disparità di trattamento, agli vantaggi 
offerti dal nuovo piano identificabili nelle quote di edifìcabilità, nonché agli oneri (cessione gratuita 
di aree pubbliche e contributo proporzionale alla volumetria realizzabile per le opere di 
urbanizzazione).  
 
I criteri perequativi adoperati sono comunque descritti nel Documento di Piano così come previsto 
dall’art. 8 comma 2 lett. g) della L.R. 12/2005. 
La metodologia perequativa si caratterizza inoltre per una sostanziale indifferenza nei confronti 
della struttura dei suoli, in quanto all’interno dell’ambito urbanistico (la cui composizione può 
comprendere anche aree non contigue) vengono localizzate le aree edificabili con le rispettive 
quote volumetriche e parametri edilizi, definite secondo le caratteristiche tipologiche e 
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morfologiche dei comparti contermini in cui ricadono, e le aree pubbliche, secondo il miglior 
assetto urbanistico ed ecologico possibile. 
 
I proprietari partecipano ai vantaggi e agli oneri della trasformazione urbanistica, 
indipendentemente dalle scelte localizzative previste dal piano.  
Nel Piano dei Servizi di Isorella l’utilizzo del modello perequativo presuppone l’individuazione di 
aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale soggette al criterio perequativo 
suddivise in due grandi categorie: una prima individuata all’interno degli ambiti di trasformazione 
urbanistica (aree edificabili sottoposti a pianificazione attuativa) ed una seconda all’esterno degli 
ambiti di trasformazione urbanistica, in modo da verificare non solo il fabbisogno interno all’area di 
trasformazione, ma anche quota parte del fabbisogno urbano complessivo, in termini di 
miglioramento della qualità dell’ambiente e dei servizi ( connessa alle risorse di cui allo standard di 
qualità aggiuntiva).  
 
L’edifìcabilità assegnata ad ogni ambito di trasformazione, soggetto a pianificazione attuativa per 
sua natura intrinseca, prevede la cessione gratuita al Comune di una quota complessiva dovuta 
per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale (Standard), di cui una parte viene 
soddisfatta all’interno del perimetro del piano attuativo ed una quota parte da reperire 
esternamente al perimetro del piano attuativo definita nelle modalità in sede di attuazione dello 
strumento  attuativo stesso. 
La logica perseguita dal principio perequativo, che definisce i diritti edificatori a fronte però di un 
beneficio da destinare e restituire alla collettività, costituisce anche l’occasione per la messa a 
sistema di aree, attrezzature e luoghi in grado di riqualificare l’intero organismo urbano ed 
incrementare la qualità generale della vita. 
 
Di fatto si applica una sorta di perequazione alla scala comunale che vede come beneficiari tutti i 
cittadini del Comune di Isorella relativamente a vantaggi di natura edificatoria connessi alla 
proprietà fondiaria che altrimenti sarebbero ad appannaggio di pochi. 
In particolare per il comune di Isorella si è messo in atto un  meccanismo paratariffario per rendere 
coerenti tutti gli interventi per far in modo che la quota parte per l’attuazione dei servizi venga 
ripartita sui destinatari dei benefici concessi. 
Questo meccanismo è attuato attraverso l’adeguamento delle tariffe degli oneri di urbanizzazione 
secondaria e primarria secondo un fattore moltiplicativo di 4 volte la tariffa vigente, così come 
indicato nelle “Condizioni di fattibilità degli ambiti di trasformazione delle previsioni di piano”. 
Il collegamento è connesso, quindi agli oneri di urbanizzazione secondaria secondo un 
adeguamento della loro tariffa nel medio periodo. 
Inoltre, in sede di attuazione del Piano Attuativo verranno convenzionate l’esecuzione delle opere 
pubbliche afferenti allo “standard di qualità aggiuntiva” e costituenti il Piano dei Servizi. 
La realizzazione avverrà in via preordinata direttamente da parte dell’attuatore dell’Ambito di 
trasformazione previa approvazione di specifico progetto con le caratteristiche del “livello definitivo” 
di cui alla legge L.L.P.P. o nel caso di necessità di concorso economico da parte del comune 
attraverso l’utilizzo diretto del medesimo corrispettivo determinato come sopra. 
 
Sono stati inoltre individuati degli Ambiti di Compensazione, finalizzati alla realizzazione di nuovi 
servizi, (A.C. 1,2,3 individuati nella tavola PS 3) per la costruzione di una nuova scuola 
dell’infanzia e per l’ampliamento del centro sportivo. L’attuazione di dette previsioni utilizzerà il 
meccanismo della compensazione con diritti volumetrici finalizzato anche alla riduzione dei costi di 
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attuazione a carico dell’ente pubblico. A tal proposito è previsto per suddetti comparti l’apposizione 
di un diritto edificatorio, per destinazione residenziale, pari allo 0,15 mc/mq di superficie territoriale. 
Tale diritto edificatorio potrà essere oggetto di commercializzazione con ricaduta negli Ambiti di 
Trasformazione e nei Programmi Integrati di Intervento previsti dal Documento di Piano. La 
ricollocazione non potrà determinare un incremento superiore al 25% dei parametri di Piano 
calcolati comprendendo eventuali altri diritti in deroga agli indici o incrementi una-tantum, per gli 
ambiti interessati. La ricollocazione del diritto edificatorio dovrà inoltre essere ratificato da un atto 
formale e trascritto. 
  
In particolare il Piano dei Servizi individua la necessità di adeguare nel medio periodo le tariffe e gli 
oneri di urbanizzazione secondaria così come illustrato e descritto nel Documento di Piano, dove 
al fine dell’applicazione del criterio della perequazione, gli ambiti di trasformazione urbanistica 
sono disciplinati dalle prescrizioni individuate all’Allegato “Condizioni di fattibilità degli ambiti di 
trasformazione delle previsioni di piano”.  
In sede di adozione del Piano attuativo ad integrazione dei proventi derivanti dallo “standard di 
qualità aggiuntiva” l’Amministrazione Comunale potrà eventualmente conferire quanto derivante da 
un’ipotesi preliminare di entrate da costo di costruzione nonché quanto afferente agli oneri di 
urbanizzazione secondaria, atteso che gli oneri urbanizzazione primaria verranno assolti in loco 
con la realizzazione dei servizi specifici e a seguito dello stato dell’analisi sopra evidenziata dello 
stato dei servizi nonché delle proposte progettuali connesse in considerazione altresì che la 
verifica della dotazione volumetrica media per abitante di cui al dimensionamento precedente 
individua la quantità di 175 mc in coerenza dell’obiettivo di favorire correttamente quel processo 
attrattivo dei nuovi insediamenti di edilizia residenziale di elevata qualità e dotazione di verde 
privato, (40 mq per abitante di dotazione pubblica), così come verrà poi descritto successivamente. 
 
 
6.3 Interventi di progetto prioritari 
 
Gli interventi principali in materia di opere pubbliche, già contemplati dal bilancio comunale per la 
programmazione triennale 2009/2011 delle opere pubbliche, sono riportati nelle tabelle di sintesi 
che seguono.  
Il Piano dei Servizi inquadra tali opere in un progetto generale di potenziamento e riqualificazione 
del sistema delle dotazioni di aree di interesse generale.  
 
In particolare si evidenziano gli interventi per la realizzazione di nuove piste ciclabili, il riassetto 
della rete viabilistica in differenti tratti della maglia viaria la costruzione della viabilità ad est e ad 
ovest (Via I Maggio). 
 
Sono interventi di progetto prioritari quelli che l’Amministrazione comunale ritiene qualificanti per 
caratterizzare la propria azione nel settore dei servizi, coerentemente con gli obiettivi delineati nel 
Documento di Piano, e che pertanto intende realizzare in tempi brevi e secondo le priorità che si 
riscontreranno al momento dell’attuazione dei Piani attuativi dai quali si attingerà per il recupero 
delle risorse necessarie. 
In particolare in sede di attuazione, dunque, dei Piani Attuativi verranno convenzionate 
l’esecuzione delle opere per lo standard di qualità aggiuntiva . la realizzazione avverrà in via 
preordinata direttamente da parte dell’attuatore dell’Ambito di trasformazione previa approvazione 
di specifico progetto con le caratteristiche del “livello definitivo” di cui alla Legge L.L.P.P. o nel caso 
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di necessità di concorso economico da parte del Comune attraverso l’utilizzo diretto del medesimo 
del corrispettivo determinato con l’adeguamento della tariffa degli oneri di urbanizzazione 
secondaria. 
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7 CLASSIFICAZIONE DELLE DOTAZIONI DI URBANIZZAZIONE 
 
L’urbanizzazione primaria è costituita da quell’insieme di servizi, aree e opere, che costituiscono i requisiti 
atti e necessari per rendere edificabile un’area ai sensi dell’art. 31 della Legge Urbanistica 17.8.1942 n. 1150 
e sue successive modificazioni, nonché ai sensi dell’art. 44 della Legge Regionale 12/2005 e s.m.i., così 
come individuate dall’art. 4 della L.847/1964 e s.me.i nonché dalla Delibera del C.R. del 28/07/1977 n. 
11/557. 
 
 
A. strade residenziali 
Si intendono con queste tutte le strade interne al comparto al servizio dei lotti edificabili  nonché quelle 
necessarie per l’allacciamento alla viabilità principale. 
Tali strade debbono essere idonee al transito veicolare e pedonale, essere costruite a regola d’arte e dotate 
delle caratteristiche tecniche previste dalle norme comprensoriali, regionali e statali. 
 
B. Strade di sosta o di parcheggio 
Si intendono con queste tutti gli spazi necessari per la sosta ed il parcheggio degli autoveicoli in relazione 
alle caratteristiche e ai tipi di insediamento in oggetto. 
Per le zone soggette a piano esecutivo le aree di parcheggio a servizio degli edifici dovranno essere 
dimensionate all’art. 9 della L.R.12/2005 ed in funzione dei parametri definiti per ciascuna zona urbanistica. 
Nelle nuove costruzioni e nelle ricostruzioni, salvo diverso disposto delle presenti norme, oltre alle aree di cui 
sopra, devono essere previsti altri spazi necessari per parcheggi, soste, manovra e accesso nella misura 
minima di 1 mq. ogni 10 mc, come previsto dall’art. 41 sexies della Legge Urbanistica 17.8.1942 n.1150 e 
sue successive modificazioni. 
Queste aree potranno essere ricavate nella stessa costruzione, in sotterraneo, ovvero in aree esterne di 
pertinenza dell’edificio ed anche su aree che non facciano parte del lotto, purché a distanza non superiore a 
ml. 100 e destinate permanentemente a parcheggio, a servizio di quell’edificio, a mezzo di atto da 
trascriversi a cura e spese del proprietario e da registrarsi e rendere pubblico da parte dell’Amministrazione 
Comunale. 
 
C. Fognature 
Sono fognature tutti i condotti idonei allo scorrimento delle acque luride (nere) ed eventualmente anche 
meteoriche, comprese le relative opere accessorie, formate da condotti che offrono opportune garanzie 
tecnologiche ai fini della sicurezza di funzionamento e resistenza all’aggressione e all’abrasione da parte dei 
liquami scaricati. 
Costituiscono opere di urbanizzazione primaria solo i condotti di fognatura secondari di allacciamento 
dell’edificio o degli edifici alla rete principale urbana. 
 
D. Rete idrica 
E’ formata dalle condotte per l’erogazione dell’acqua potabile e le relative opere di captazione, il 
sollevamento e accessorie. 
Nelle opere di urbanizzazione primaria rientrano solo i condotti secondari di allacciamento dell’edificio o degli 
edifici alla rete principale urbana ed una quota di competenza per le opere di cui sopra. 
 
E. Rete di distribuzione dell’energia elettrica e del gas. 
E’ formata dalle reti per l’erogazione e la distribuzione dell’energia elettrica per usi industriali e domestici, dai 
manufatti delle cabine secondarie di trasformazione e dalle reti di erogazione e distribuzione del gas 
combustibile per uso domestico e relative stazioni di riduzione. 
Nelle opere di urbanizzazione primaria rientrano solo i condotti secondari di allacciamento dell’edificio o degli 
edifici alla rete principale urbana. 
 
F. Pubblica Illuminazione 
E’ formata dalle reti e impianti per l’illuminazione delle aree e delle strade pubbliche e delle strade e delle 
aree private. 
Nelle opere di urbanizzazione primaria rientrano sia le reti che gli impianti necessari per una sufficiente e 
razionale illuminazione delle strade ed aree pubbliche  e private. Dovranno essere rispettati i requisiti tecnici 
previsti dalle norme comprensoriali, regionali e statali. 
 
G. Impianti tecnologici inerenti le canalizzazioni per impianti telefonici ed assimilati 
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E’ formata dalle reti e impianti per gli impianti di comunicazione via cavo di qualsiasi genere a servizio degli 
edifici presenti sul territorio. 
 
H. Spazi di verde attrezzato 
Si intendono quelle aree a verde in prossimità e al servizio  diretto delle abitazioni, mantenute a verde o ad 
alberature e con un minimo di attrezzature quali panchine, buche per la sabbia, minime attrezzature di gioco, 
aiuole, ecc secondo standard qualitativi meglio descritti nel piano dei servizi. La manutenzione di queste 
aree è di  competenza pubblica salvo quanto disposto dalle singole convenzione dei piani attuativi. 
 
 
L’urbanizzazione secondaria è costituita da quell’insieme di servizi, aree, opere e relative attrezzature 
tecnologiche che costituiscono i requisiti urbanistici necessari alla vita civile, pubblica, collettiva delle città e 
dei quartieri secondo quanto disposto ai sensi dell’art. 44, comma 4, della L.R. 12/2005.  
Essi sono: 
A- La rete (aree ed opere) principale, e relative opere accessorie della viabilità urbana, delle fognature, della 
distribuzione dell’energia elettrica, del gas, dell’acqua potabile e della pubblica illuminazione la cui valenza 
esula dal comparto urbanistico di riferimento; 
B- Le attrezzature collettive (aree ed opere) di interesse pubblico di livello comunale e intercomunale, 
elencate nel Decreto Ministeriale del 2.4.1968 comprendenti le opere di cui all’art. 4 della legge 29.9.1964 n. 
847, modificato dall’art. 44 della Legge n. 865 del 22.10.1971.  
 
ATTREZZATURE DI INTERESSE COMUNE  
Gli ambiti- immobili destinati  a servizi si suddividono in:   
a) chiese e centri parrocchiali, oratori (Attrezzature Religiose – AR); 
b) unità sanitarie, comprendenti: poliambulatorio, servizio di medicina preventiva e scolastica, igiene  e 
profilassi, consultori di igiene mentale, farmacie, clinica veterinaria ecc. (Attrezzature Sanitarie –SA);   
c) centri socio-culturali comprendenti: servizio sociale, biblioteca, sale da gioco, riunione,  proiezione , 
musica, eventuali servizi di interesse pubblico di quartiere (Attrezzature Culturali – CU) 
d) infrastrutture tecnologiche di servizio pubblico (Impianti Tecnologici – IT) 
e) stazione rifornimento, Cimitero, Posta, Banca (Sevizi di interesse pubblico – IP) 
f) sistema di servizi civici ed amministrativi, municipio (Attrezzature Pubbliche – AP) 
g) pozzo comunale, depuratore, isola ecologica, antenna ripetitore (Impianti tecnologici – IT) 
h) pista ciclabile, percorso pedonale, Fermata trasporto pubblico (Mobilità e trasporti –MT) 
i) negozi, centro commerciale (Attrezzature per attività varie, AV)  
l) edilizia residenziale pubblica (Attrezzature sociali SS) 
  
Indice di densità fondiaria: massimo 0,7 mq/mq. 
Distanza minima dai confini e dalle strade salvo apporto convenzionato tra fondi finitimi: pari all'altezza 
massima del fabbricato e comunque non  inferiore a mt. 5,00 , salve le prescrizioni del D.M. 1/4/68.   
 
IS - ATTREZZATURE PER L’ISTRUZIONE 
- Asili nido, scuole materne, scuole elementari, scuole medie dell'obbligo.   
Indice di densità fondiaria: Massimo 0,7 mq/mq   
Rapporto di copertura: non superiore al 35% della superficie del lotto.   
Distanza minima dai confini e dalle strade: pari all'altezza massima dell'edificio, e comunque, non  inferiore a 
m 5,00 salvo le prescrizioni del D.M. 1.4.1968.   
L'area libera deve risultare accorpata per essere attrezzata in parte con campi per il gioco e lo  sport; per il 
resto sistemata a giardino. Le aree verdi scolastiche devono essere preferibilmente  ubicate a sud e sud-est 
degli edifici e a contatto con eventuali altre aree verdi adiacenti   
Per ulteriori specificazioni in merito a nuova edilizia scolastica (indici minimi di funzionalità didattica, edilizia 
ed urbanistica) si rimanda al D.M. 18/12/75 e seguenti  integrazioni. 
 
VE - PARCHI, VERDE, SPAZI APERTI  
Si distinguono in: 
a) giardini pubblici, verde di arredo stradale e urbano: sono previsti interventi per il modellamento del  
terreno, per la creazione di bacini d'acqua, di percorsi pedonali e ciclabili, di zone di sosta, e per le  
sistemazioni del terreno per il gioco libero non recintato (prati per il gioco a palla ecc.).   
E' esclusa qualsiasi edificazione ad eccezione della minima necessaria per ripostigli di attrezzi per 
giardinaggio, cabine sotterranee elettriche e idriche, piccoli locali per servizi igienici, chioschi per ristoro, bar, 
ecc.  
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b) Parco / Verde attrezzato per il gioco dei bambini e lo sport dei ragazzi: rientrano in questa categoria i 
campi da gioco per bambini e ragazzi fino all'età della scuola dell'obbligo, i campi "Robinson", le attrezzature 
sportive adatte, per tipo e categoria, ai ragazzi fino a 14 anni. E' ammessa soltanto la costruzione di 
padiglioni per riunioni, gioco al coperto, laboratori, servizi igienici spogliatoi, depositi; tali costruzioni, non 
potranno avere superficie superiore al 5% dell'area disponibile. Le aree dovranno avere una superficie 
accorpata ed effettivamente utilizzabile. Saranno ubicate preferibilmente a contatto con complessi scolastici 
o singole scuole, in posizione soleggiata protetta dal traffico, dai rumori e dalle esalazioni industriali.  
c) Aree di risulta: sono spazi aperti di natura per lo più interstiziale o interclusa fra le connessioni 
infrastrutturali o spazi filtro verdi tra attrezzature tecnologiche e di servizio. 
 
AS – ATTREZZATURE SPORTIVE 
a) Aree per attrezzature sportive per adulti e parchi: comprendono le attrezzature sportive regolamentari, 
destinate ai giovani della scuola media superiore, agli adulti e agli anziani. Gli impianti saranno 
preferibilmente polivalenti, con più specialità. Saranno preferibilmente ubicati in vicinanza di scuole medie 
superiori, a contatto con complessi di gioco e parchi pubblici. Le aree saranno pianeggianti, di forma 
regolare, di superficie accorpata. L'altezza degli edifici, salvo esigenze particolari (palestre, gradinate, 
trampolini), non potrà superare i mt 4,00. Sono ammesse costruzioni per l'alloggio del custode.  
 
Potrà essere consentita la realizzazione e gestione di attrezzature sportive anche da parte di privati, a 
condizione che:  
1. l'ubicazione e le caratteristiche delle attrezzature siano ritenute congrue dall'Amministrazione in relazione 
alla situazione degli altri servizi pubblici di quartiere prioritari (verde, campo gioco, ecc,) e all'esistenza di un 
complesso di aree per servizi sufficientemente vasto e congruo;  
2. la realizzazione sia sottoposta a piano esecutivo e convenzionata con l'Amministrazione comunale; 
3. siano convenzionate le modalità di cessione al patrimonio pubblico delle aree e delle strutture ai sensi 
all’art. 9 della L.R.12/2005.  
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8 STANDARD URBANISTICI MINIMI PER GLI AMBITI OMOGENEI DEL 
TERRITORIO COMUNALE 
 
Ai sensi della vigente legislazione urbanistica, l’intero territorio comunale è stato suddiviso in 
ambiti. 
Per ogni ambito sono precisate le diverse destinazioni d’uso, i vincoli, le opere, le trasformazioni 
consentite, nonché l’individuazione delle necessità di dotazioni previste. 
Per le destinazioni di tipo residenziale viene assunto come parametro quantitativo identificativo 
degli abitanti finalizzato al peso insediativo il valore di mc 175. Il tutto con riferimento al 
dimensionamento di cui ai capitoli precedenti. 
 
Standard urbanistici minimi: 
Destinazione Ambiti omogenei Quantità Verde 

pubblico 
Parcheggi Attrezzature 

collettive 
Attrezzature 
scolastiche 

75% slp 37.5 % 
slp 

37.5 % slp Nucleo di antica formazione – Ambito 
residenziale consolidato ad alta densità 
(per dotazioni terziarie e residenziali) 40 mq/ab 10 mq/ab 20 mq/ab            8 mq                    2 mq 

Residenza 
Ambito residenziale consolidato a 
media/bassa densità – Ambiti consolidati 
per attività produttive limitatamente a 
residenza di servizio – Ambiti soggetti a 
trasformazione urbanistica da Documento 
di Piano 

40 mq/ab 15 mq/ab 15 mq/ab            8 mq                    2 mq 

Residenza 
turistica-
alberghiere 

Nucleo di antica formazione – Ambito 
residenziale consolidato ad alta, media, 
bassa  densità - Ambiti soggetti a 
trasformazione urbanistica da Documento 
di Piano 

30 mq/ab 20 10   

Nucleo di antica formazione – Ambito 
residenziale consolidato ad alta densità 

75% slp 37.5 % 
slp 

37.5 % slp   Direzionale 

Ambito residenziale consolidato a 
media/bassa densità – Ambiti consolidati 
per attività produttive 

100 % slp 50% slp 50% slp   

Commerciale       

Nucleo di antica formazione – Ambito 
residenziale consolidato ad alta densità 

75% slp 37.5 % 
slp 

37.5 % slp   Esercizi di 
vicinato 

Ambito residenziale consolidato a 
media/bassa densità – Ambiti consolidati 
per attività produttive - Ambiti soggetti a 
trasformazione urbanistica da Documento 
di Piano 

100 % slp 50% slp 50% slp   

Ambito residenziale consolidato ad alta 
densità 

75% slp 37.5 % 
slp 

37.5 % slp   Medie strutture 
di vendita 

Ambito residenziale consolidato a 
media/bassa densità – Ambiti consolidati 
per attività produttive - Ambiti soggetti a 
trasformazione urbanistica da Documento 
di Piano 

100 % slp 50% slp 50% slp   

Grandi strutture 
e centri 
commerciali 

Ambiti consolidati per attività produttive - 
Ambiti soggetti a trasformazione 
urbanistica da Documento di Piano 

200 % slp 100% slp 100% slp   

Produttivo Ambito residenziale consolidato ad alta 
densità - Ambito residenziale consolidato a 
media/bassa densità – Ambiti consolidati 
per attività produttive - Ambiti soggetti a 
trasformazione urbanistica da Documento 
di Piano 

10% slp 2% slp 8% slp   
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Nucleo di antica formazione – Ambito 
residenziale consolidato ad alta densità 

75% slp 37.5 % 
slp 

37.5 % slp   Alberghiero 

Ambito residenziale consolidato a 
media/bassa densità – Ambiti consolidati 
per attività produttive 

100 % slp 50% slp 50% slp   

 
Standard qualità 
E’ la quota aggiuntiva di standard finalizzata al miglioramento della qualità dell’intervento in 
relazione alla situazione urbanistica dell’area. Tale standard può essere costituito dalla sola 
cessione di aree; dalla cessione di aree attrezzate con opere di urbanizzazione primaria o 
secondaria; ovvero dalla sola realizzazione di opere di urbanizzazione eseguite su aree di 
standard urbanistici. 
 L’Amministrazione Comunale valuterà la convenienza economica dello standard di qualità per 
ogni singolo caso. 
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9 CONTRIBUTO DEI PRIVATI NELLE URBANIZZAZIONI 
 
1- Verifica delle urbanizzazioni ai fini del rilascio del permesso di costruire 
Si  precisa in tale sede che , ai sensi dell’art. 31 della legge urbanistica integrata (L n. 1150/42), 
qualora l’amministrazione comunale ne ravvisi la necessità, in relazione all’esistenza di grave 
insufficienza urbanizzativa accertata dai propri organi tecnici, in sede di rilascio del Permesso di 
Costruire deve essere prevista, la cessione gratuita di aree per urbanizzazioni ai sensi della L.R. n. 
60/77 e la realizzazione delle opere a scomputo degli oneri di urbanizzazione.  
In tale caso il concessionario dovrà presentare preventivamente un progetto unitario di 
adeguamento urbanizzativo sulla scorta del quale si impegni entro il triennio ad eseguire tutte le 
opere necessarie. 
 
2- Definizione di grave insufficienza urbanizzativa 
Costituisce grave insufficienza urbanizzativa all’interno del centro abitato la mancanza o 
insufficienza della rete stradale, ovvero l’insufficienza di almeno tre delle seguenti infrastrutture 
specifiche: 
acquedotto; 
fognatura; 
rete enel; 
rete telefonica; 
rete del gas; 
parcheggi pubblici di servizio primario (>3 mq/ab) 
 
3- Grave insufficienza della rete stradale 
Si intende l’esistenza di una rete stradale di larghezza inferiore a ml. 3,00. salvo comprovata 
impossibilità di adeguamento della sezione stradale stessa ad esclusione di  Nucleo di Antica 
Formazione. Dette insufficienze costituiscono il presupposto per il diniego del permesso a 
costruire, salvo impegno di eseguire le opere mancanti per la sola porzione di lotto costituente il 
fronte strada. 
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10 I SERVIZI MINIMI E LE DOTAZIONI PER I PIANI ATTUATIVI E GLI 
INTERVENTI EDILIZI DIRETTI 
 
Il Piano dei Servizi prevede la necessità di soddisfacimento di  dotazioni urbanistiche determinate 
e afferenti alle seguenti categorie di trasformazione del territorio: 

• Ambiti di Trasformazione 
• Piani  di recupero  
• Piani  particolareggiati  d’ambito 
• Piani Attuativi su aree libere  
• Programmi Integrati di  Intervento 
• Interventi edilizi diretti 

 
Ambiti di Trasformazione 
Per ogni ambito di trasformazione si è proceduto alla redazione di un apposita scheda identificativa 
e descrittiva, che contempla le condizioni rilevate e, quindi, le condizioni di trasformazione ovvero i 
criteri e le politiche d’intervento sull’area specifica. 
 
Ogni ambito di trasformazione, dunque, si caratterizza attraverso dei parametri di natura 
urbanistica e paesistica  significativi di riferimento che consentono di determinare le condizioni di 
sviluppo e attuazione all’allegato di riferimento DP_3A “Condizioni di fattibilità degli ambiti di 
trasformazione delle previsioni di piano” 
 
In sintesi i parametri che si devono tenere in considerazione per ogni comparto definito dall’Ambito 
di Trasformazione (AT) per l’insediamento previsto, con  destinazione prevalente residenziale, 
vede l’edificazione subordinata all’approvazione di un piano attuativo caratterizzata da: 
 
DOTAZIONI STANDARD AT per residenza 

 quota per standard qualità aggiuntiva di I livello (9 volte oneri urb.secondaria) ove specificato 
175 mc/ab Dotazione media di volume di progetto per abitante  
40 mq/ab Fabbisogno di standard  
30 mq/ab Dotazione minima di standard da reperirsi in loco 
10 mq/ab Dotazione di standard di possibile monetizzazione  

 
Con riferimento alle tematiche del risparmio energetico e, quindi , alla realizzazione di edilizia 
residenziale eco-compatibile e sostenibile ci si richiama a quanto disposto dalla Legge 9 gennaio 
1991, n. 10 “Norme per l'attuazione del Piano energetico nazionale in materia di uso nazionale 
dell'energia, di risparmio energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia”, nonché a ciò 
che prevede il Decreto Legislativo 19 agosto 2005, n. 192 “Attuazione della direttiva 2002/91/CE 
relativa al rendimento energetico nell'edilizia”. 
In tale sede, infatti, si intende porre l’accento sull’indirizzo e le politiche da seguire rispetto alle 
modalità insediative e tipologiche che, nel campo dell’edilizia residenziale in special modo, devono 
avere come obiettivo fondamentale degli standard qualitativi di edilizia eco-compatibile. 
Questi comprendono il contenimento consumi e il risparmio energetico, l’utilizzazione di tecnologie 
alternative per la produzione di energia e calore attraverso sistemi fotovoltaici, di sfruttamento del 
calore geotermico, nonché l’utilizzazione di materiali rinnovabili ed eco- compatibili connessi a 
sistemi passivi di riscaldamento e raffrescamento degli edifici. 
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Si ricorda, inoltre, che la Direttiva Europea 2002/91/CE del Parlamento e del Consiglio del 16 
dicembre 2002 sul rendimento energetico degli edifici impone, tra l’altro, che, a decorrere dal 2006, 
si debba obbligatoriamente procedere alla certificazione energetica degli edifici.  
Questa procedura era già stata introdotta in Italia dalla sopra citata legge 10/1991, ma non era mai 
stata attuata per l’assenza delle pur previste, ma mai emanate, regole tecniche di attuazione, 
inizialmente spettanti ai Ministeri di competenza e successivamente demandate alle Regioni.  
La pubblicazione della Direttiva che, ricordiamo, è vincolante per gli Stati membri, ha reso di 
grande attualità questo tema, sottolineando l’importanza e la portata dell’adozione di tali 
metodologie nella realizzazione di nuovi edifici o nella ristrutturazione del patrimonio edilizio 
esistente. 
 
Le politiche d’intervento che si intendono allora intraprendere per favorire lo sviluppo socio-
economico ed ambientale del Comune prevedono un premio urbanistico concernente nell’incentivo 
volumetrico stabilito nell’ordine del 15% dell’indice volumetrico previsto per l’ambito insediativo in 
cui attuare l’intervento di edilizia bio-compatibile, del 10% dell’esistente in caso di lotto saturo alla 
data di adozione del P.G.T. 
 
Inoltre, come già anticipato sopra, per ciò che riguarda le politiche d’intervento per la casa si 
intende sottolineare l’importante ruolo ricoperto dall’edilizia convenzionata che, pertanto, trova 
realizzazione concreta nei piani attuativi individuati. 
La loro approvazione e attuazione, infatti, risulta essere condizionata ad assolvere ad una quota di 
alloggi di edilizia convenzionata per una percentuale non inferiore al 15% delle previsioni 
complessive per ogni piano attuativo considerato. 
 
Piani di Recupero e Piani  Particolareggiati d’Ambito  
Il Piano di Recupero dovrà perseguire gli obiettivi generali della normativa riferita all’ambito nel 
quale esso stesso è stato classificato, integrati da specifiche previsioni sotto dettagliate. 
Il Piano di Recupero individuerà le modalità d’intervento consentite, le localizzazioni e le 
caratteristiche delle eventuali nuove costruzioni, le destinazioni d’uso e le modalità di dotazione dei 
servizi nonché quelle relative all’attuazione delle opere di urbanizzazione. 
I Piani di Recupero in variante al Piano individueranno gli immobili o parti di essi da riservare per la 
residenza e per i servizi, sia privati che pubblici, nonché la localizzazione della dotazione di 
standard per i quali si potrà ricorrere all’istituto della monetizzazione ad esclusione della quota 
afferente ai “parcheggi primari”. 
 
Interventi  edilizi diretti  
Per ogni ambito nel quale il territorio comunale  è stato suddiviso si è proceduto alla redazione di 
un apposita normativa, che contempla le condizioni trasformative ovvero i criteri e le politiche 
d’intervento sull’area specifica per gli interventi edilizi diretti. 
In tale sede si definiscono gli standard urbanistici che si devono tenere in considerazione per ogni 
Ambito omogeneo qualora venga avanzata proposta di Piano Attuativo in parziale variante a PGT 
o per cambi di destinazione d’uso interessati del 50% della slp d’intervento comunque superiore a 
250 mq. 
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A) Nuclei di antica formazione 
C) Ambiti Residenziali consolidati ad media/bassa densità 
 

Destinazioni 
  Dotazione           

(0) 

Quota 
monetizzabile  

(1) 

Standard di 
qualità (2) Esecuzione di opere (3) 

RESIDENZA R.     
Resid.extra  agr. R.a. 40 mq/ab 75% - - 
      
TURISTICO T.     
Alberghi T.a. 75 % slp 50 % 25 % A.U. + OOUU I 
Albergo Resid. T.b. 75 % slp 50 % 25 %  
Motel T.c. 75 % slp 50 %   
Residence T.d. 75 % slp 50 %   
Casa per Ferie T.e. 75 % slp 50 %   
Residenza Turistica T.h. 26,5 mq/ab 50 %   
      
DIREZIONALE D.     
Compl.x uffici D.a. 75 % slp    
Studi profession. D.b 75 % slp    
      
COMMERCIALE C.     
Esercizi di Vicinato C.a. 75 % slp 50 % 25 % A.U. + OOUU I 
Media distribuz. C.b 100 % slp 50 %   
Pubblici esercizi C.f. 150 % slp 50 %   
      
PRODUTTIVO P     
Artigian. di Servizio P.b 10 % slp 75 %   
      
SERV: TEMP.  LIB S     
Att.cult. x spettacolo  150 % slp 30 % 50 % A.U. + OOUU I 
      
SERV PUBBLICI SP     
tutti      
 
(1) Quota massima di standard monetizzabile rispetto al dovuto complessivo 
(2) Quota aggiuntiva di standard finalizzata al miglioramento della qualità dell’intervento in relazione alla 
situazione urbanistica dell’area. 
(3) Esecuzione di opere convenzionate il cui valore è uguale alla somma della monetizzazione con la 
monetizzazione, sempre consentita, dello standard di qualità. 
A.U.: opere di arredo urbano integrative 
OOUU I: opere di urbanizzazione primaria 
OOUU II: opere di urbanizzazione secondaria 
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Ambiti consolidati per attività produttive   
 

Destinazioni ammesse  
                       Dotazione  

Quota 
monetizzabile  

(1) 

Standard di 
qualità (2) Esecuzione di opere (3) 

RESIDENZA R.     
Resid.di servizio R.d 40 mq/ab 100% - - 
      
DIREZIONALE D.     
Uffici compl. e altre 
attività  D.c. 100 % slp 100% - - 

      
COMMERCIALE C.     
Esercizi di Vicinato C.a. 100 % slp 100 % - - 
Media distr. Vendita Cb 100% slpl 100% - - 
Autosaloni e esposiz. 
Merceologiche Ce 100% slp 100% - - 

Pubblici esercizi Cf 150% slp 150% - - 
      
PRODUTTIVO P     
Artigian. e industria  P.d 10 % slp 100% - - 
Depos e cielo aperto Pf 10% sf 100%   
      
SERV. TEMP LIB. S     
Parcheggi privati Sc - - - - 
      
SERVIZI PUBBL SP     
Tutti      
 
(1) Quota massima di standard monetizzabile rispetto al dovuto complessivo 
(2) Quota aggiuntiva di standard finalizzata al miglioramento della qualità dell’intervento in relazione alla 
situazione urbanistica dell’area. 
(3) Esecuzione di opere convenzionate il cui valore è uguale alla somma della monetizzazione con la 
monetizzazione, sempre consentita, dello standard di qualità. 
A.U.: opere di arredo urbano 
OOUU I: opere di urbanizzazione primaria 
OOUU II: opere di urbanizzazione secondaria 
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Aree agricole produttive 
 

Destinazioni  Dotazione in Piano 
attuativo 

Quota 
monetizzabile  

(1) 

Standard di 
qualità (2) Esecuzione di opere (3) 

RESIDENZA R.     
Resid.extra agricola R.a 40 mq/ab 75% 20 - 
Resid agricola Rb - - - - 
      
PRODUTTIVO P     
Prod. Extra agric. in zona 
agric 

P.a 10% slp 100% - - 

      
AGRICOLO A     
Depositi e strutt. a 
servizio di azienda agric  

Aa - - - - 

Allevam zootec famil Ab - - - - 
Allev. zootecnici non 
intensivi 

Ac - - - - 

Allev. zootecn intens Ad - - - - 
Serre fisse Ae - - - - 
Attività agrituristica Af - - - - 
      
SERVIZI PUBBL SP     
      
 
(1) Quota massima di standard monetizzabile rispetto al dovuto complessivo 
(2) Quota aggiuntiva di standard finalizzata al miglioramento della qualità dell’intervento in relazione alla 
situazione urbanistica dell’area 
(3) Esecuzione di opere convenzionate il cui valore è uguale alla somma della monetizzazione con la 
monetizzazione, sempre consentita, dello standard di qualità. 
A.U.: opere di arredo urbano 
OOUU I: opere di urbanizzazione primaria 
OOUU II: opere di urbanizzazione secondaria 
 
Aree agricole di rispetto dell’abitato e di tutela degli ambiti di valore paesaggistico- ambientale ed 
ecologico 
 
Non sono previsti interventi soggetti a preventiva approvazione di Piano Attuativo. 
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Edifici non agricoli e loro pertinenze in zona agricola 
  
Destinazioni 
ammesse 
 

 Dotazione  
Quota 
monetizzabile  
(1) 

Standard di 
qualità (2) Esecuzione di opere (3) 

RESIDENZA R.     
Resid.extra  agr. R.a. 40 mq/ab 100 % - - 
Res. Agricola Rb 40 mq/ab 100%   
Res. Extra agr. In 
zone agricole Rc 40 mq/ab 100%   

Alberghi T.a. 75 % slp 50 % 25 % A.U. + OOUU I 
Albergo Resid. T.b. 75 % slp 50 % 25 %  
Motel T.c. 75 % slp 50 %   
Residence T.d. 75 % slp 50 %   
Casa per Ferie T.e. 75 % slp 50 %   
Residenza Turistica T.h. 40 mq/ab 50 %   
      
DIREZIONALE D.     
Compl.x uffici D.a. 75 % slp    
Studi profession. D.b 75 % slp    
      
COMMERCIALE C.     
Esercizi di Vicinato C.a. 75 % slp 50 % 25 % A.U. + OOUU I 
Pubblici esercizi C.f. 150 % slp 50 %   
      
PRODUTTIVO P     
Artigian. di Servizio P.b 10 % slp 75 %   
      
AGRICOLO      
Depositi e strutt. a 
servizio di azienda 
agric  

Aa 10 % slp 75%   

SERV: TEMP.  LIB S     
Att.cult. x spettacolo  150 % slp 30 % 50 % A.U. + OOUU I 
      
SERV PUBBLICI SP     
Tutti      
      
 
(1) Quota massima di standard monetizzabile rispetto al dovuto complessivo 
(2) Quota aggiuntiva di standard finalizzata al miglioramento della qualità dell’intervento in relazione alla 
situazione urbanistica dell’area. 
(3) Esecuzione di opere convenzionate il cui valore è uguale alla somma della monetizzazione con la 
monetizzazione, sempre consentita, dello standard di qualità. 
A.U.: opere di arredo urbano 
OOUU I: opere di urbanizzazione primaria 
OOUU II: opere di urbanizzazione secondaria 
 
Ambiti- immobili destinati  a servizi 
Per questa categoria si  faccia riferimento al corpo normativo  specifico  per ogni tipologia di servizio che 
segue nella parte successiva della presente trattazione. 
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11. LA  MAPPATURA DEI  SERVIZI ESISTENTI 
 
 
11.1 La classificazione e schedatura dei servizi esistenti 
 
La classificazione e la schedatura dei singoli servizi esistenti viene prodotta nel dettaglio delle 
caratteristiche del servizio erogato nello specifico Allegato PS_A1, nel quale sono  contenute, 
appunto,  le schede riassuntive del Piano dei Servizi. 
 
 
11.2 La classificazione e schedatura delle reti di sottoservizio 
 
Per ciò che concerne il sistema delle reti di sottoservizio sono stati rilevati in loco i seguenti servizi, 
cartografati nel dettaglio alle Tavv. PS 2.1, PS 2.2, PS 2.3 “Stato di fatto dei servizi 
d’infrastrutturazione del sottosuolo (reti tecnologiche)”: 
Tutti gli interventi soggetti a preventiva approvazione di Piano Attuativo dovranno farsi carico oltre 
che dell’estensione delle reti tecnologiche all’interno del comparto secondo le prescrizioni tecniche 
dettate dall’A.C. o dall’azienda erogatrice ed adeguatamente dimensionate, anche alla 
realizzazione dei tratti di collegamento ai punti più vicini di disponibilità del servizio. Fermo 
restando lo scomputo dei costi afferenti dovuto per oneri di urbanizzazione primaria, l’eventuale 
verificata necessità di sostituzione, per adeguamento delle nuove esigenze di tratti delle reti 
esistenti , potranno essere oggetto di scomputo di quanto dovuto per oneri di urbanizzazione 
secondaria 
 
11.3 L’analisi del patrimonio esistente di servizi e dell’utenza 
 
La stima dell’utenza dei servizi erogati nel comune di Isorella fa riferimento ad analisi  condotte 
attraverso  dati di rilevamento effettuati su base Istat e verificati attraverso  la puntuale ricognizione 
degli stessi e  la compilazione di una schedatura riferita alle categorie riscontrate. 
Inoltre come integrazione delle analisi  che seguono si  tenga come riferimento l’Allegato specifico 
PS_A1 che dettaglia le caratteristiche dei singoli servizi. 
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Servizi alla persona  
 
 
Istruzione di base e superiore  
 
Analisi della domanda esistente  
Per affrontare in maniera esaustiva il tema della domanda di istruzione inferiore, si deve fare 
riferimento alla tendenza demografica della popolazione negli ultimi anni.  
Il numero medio di nati negli ultimi dieci anni (1997-2007) è di 42; iI boom di nascite si è avuto nel 
2006 con 55 neonati.  
In base ai dati demografici a disposizione la popolazione potenziale che nel complesso del 
territorio comunale si rivolgerà ai servizi dell’istruzione di base nei prossimi cinque anni (periodo di 
validità del PGT) è la seguente:  

 classe di età  
situazione al 

2003 
tendenza 

situazione al 

2007 
incremento 

Scuola 

dell’infanzia  

Popolazione  

da 3 a 5 anni  
140 Aumento 165 25 

Scuola  

primaria 

Popolazione  

da 6 a 10 anni  
188 Aumento 215  27  

Scuola 

secondaria di I 

grado 

Popolazione da 11 a 13 

anni  
127  Aumento 142 15 

 
Analisi dell’offerta esistente  
Le tipologie di servizio individuate in questa categoria sono: 
- scuola dell’infanzia 
- scuola primaria 
- scuola secondaria di I grado  
 
La tabella seguente riporta il quadro complessivo delle strutture scolastiche di base presenti sul 
territorio comunale, distinto per tipologia e per regime di gestione. La distribuzione territoriale delle 
strutture scolastiche di base è indicata nelle tavole allegate.  
 
tipologia Localizzazione gestione 

Scuola dell’infanzia “Annetta Zanaboni” Via Zanaboni Pubblica 

Scuola primaria “Vittorio Chizzolini” Via IV Novembre Pubblica 

Scuola secondaria di I grado “Bachelet” Via XXV Aprile Pubblica 

 
La scuola dell’infanzia, situata in via Ugone, è composta da 5 sezioni (per un totale di 128 
bambini), un’aula multiuso, un’aula insegnanti e una palestrina. La scuola è dotata di cucina, 
spogliatoio per il personale e sala mensa con 130 posti a sedere. Presso la scuola dell’infanzia 
lavorano 10 insegnanti e 3 addetti del personale ATA; sono attivi i progetti di “Lettoscrittura”, 
“Storie animate” e “C’era una volta”. Il servizio mensa è attivo e garantito per tutti i bambini iscritti. 
La scuola primaria, situata in via IV Novembre, è composta da 12 classi (per un totale di 247 
bambini), un’aula insegnanti, un’aula informatica, una palestrina, una sala biblioteca/inglese, 
un’infermeria, un’aula di servizio. La scuola è dotata di cucina, ripostiglio, spogliatoio per il 
personale e sala mensa con 100 posti a sedere. Presso la scuola primaria lavorano 23 insegnanti 
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e 2 addetti del personale ATA; sono attivi progetti di educazione stradale, psicomotricità, affettiva, 
alimentare, musica, comportamenti problematici e mediazione interculturale. 
La scuola secondaria di primo grado, situata in via XXV Aprile, è composta da 6 classi (per un 
totale di 136 ragazzi), un’aula insegnanti, un’aula di servizio, un’aula presidenza, un’aula di 
musica, una di scienze, una di tecnica, una di informatica, un’aula magna, un’infermeria e un’aula 
conferenze. Presso la scuola secondaria di primo grado lavorano 13 insegnanti, 2 collaboratori 
(personale ATA) full time e 1 part time. Il servizio mensa per un massimo di 30 alunni (numero che 
soddisfa le richieste) usufruisce delle strutture presso la scuola primaria, alla quale si accede 
tramite un passaggio interno alla recinzione. Presso la scuola secondaria di primo grado sono attivi 
un progetto di alfabetizzazione e un progetto alunni. 
 
Analisi delle criticità e quadro delle azioni  
La dotazione quantitativa della scuola primaria e secondaria di I grado presenti sul territorio di 
Isorella, analizzando i dati demografici e le tendenze statistiche sul numero delle nascite, risulta 
sufficiente ad affrontare i bisogni per i prossimi anni.   
Anche la dislocazione territoriale delle strutture è adeguata alle dimensioni del territorio e consona 
ad una razionalizzazione del servizio erogato.  
La dotazione quantitativa della scuola dell’infanzia non risulta essere sufficiente, inoltre la 
dislocazione, lungo la strada provinciale 11, è fonte di criticità per l’inquinamento atmosferico ed 
acustico. 
 
Determinazione dei servizi da considerare standard  
Tutte le tipologie di servizi riconducibili all’istruzione di base sono state incluse negli standard 
urbanistici.   
 
Istruzione superiore ed universitaria  
Questo genere di servizio non è presente sul territorio comunale.   
L’unico aspetto che può essere affrontato dal Piano dei Servizi riguarda l’accessibilità e la fruibilità 
di tali servizi da parte dei cittadini di Isorella, con riferimento alla distanza degli stessi dal comune e 
all’efficienza dei mezzi di trasporto pubblico presenti.   
I principali istituti di istruzione superiore frequentati da studenti del comune sono ubicati nei 
seguenti comuni:  

• Remedello (distanza dal comune km. 5) 
• Ghedi (distanza dal comune km. 10)  
• Asola (distanza dal comune km. 14) 
• Leno (distanza dal comune km. 14) 
• Montichiari (distanza dal comune km. 17) 
• Manerbio (distanza dal comune km. 23) 
• Brescia (distanza dal comune km. 35). 

Sono previsti assegni di studio ai meritevoli. 
Tutti i centri urbani citati sono collegati a Isorella da viabilità primaria; sono presenti collegamenti 
regolari di autotrasporto pubblico. 
 
 
Servizi sociali  
Analisi della domanda esistente  
L’analisi della domanda per i servizi sociali si basa su considerazioni legate alla struttura della 
popolazione residente.  
Il fenomeno dell’invecchiamento della popolazione investe l’intero territorio nazionale da alcuni 
decenni: le conseguenze di questa tendenza demografica, così come quelle dovute alla cosiddetta 
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“nuclearizzazione” della famiglia, vale a dire la continua riduzione del numero medio di 
componenti, implicano una forte crescita nella richiesta di servizi agli anziani soli.  
I dati dell’ultimo censimento della popolazione (2001), illustrano come la popolazione di Isorella, 
nonostante la tendenza verso un progressivo invecchiamento della stessa, sia da considerarsi 
“meno anziana” rispetto alla media provinciale e regionale; gli indicatori utilizzati sono l’indice 
“anziani per 1 bambino” (rapporto avente a numeratore il numero di persone di 65 anni e più e a 
denominatore il numero di persone con meno di 6 anni) e “l’indice di vecchiaia” (rapporto 
percentuale avente a numeratore la popolazione di 65 anni e più e a denominatore quella i 0-14 
anni).  
 
anno 2001 ISORELLA Provincia di Brescia Regione Lombardia 

anziani per 1 bambino 2,03 2,86 3,36 

indice di vecchiaia 90 119,28 138,07 

 
Analisi dell’offerta esistente  
Il servizio più importante ubicato all’interno del territorio comunale è la casa di riposo “Gian Battista 
Valotti”: si tratta di una struttura a gestione privata, (O.N.L.U.S.), conforme agli standard regionali 
in materia, dotata di 40 posti letto. Il centro diurno, collegato alla casa di riposo, può accogliere 10 
persone. 
Gli altri servizi, gestiti dall’ASL territoriale di competenza (distretto n. 9 di Leno) o direttamente dal 
comune, riguardano: 

• l’assistenza domiciliare per ammalati, anziani, minori e disabili; 
• l’assistenza ad personam; 
• il telesoccorso; 
• il servizio pasto per anziani; 
• l’integrazione del reddito; 
• il trasporto da e per le sedi ospedaliere (servizio gestito in collaborazione con 

l’Associazione AUSER). 
 
 
Analisi delle criticità e quadro delle azioni  
La presenza della casa di riposo, con gli altri servizi che ad essa fanno riferimento, assicurano una 
dotazione ben superiore alle reali esigenze riscontrabili nel comune; si registra infatti la presenza 
di numerosi ospiti provenienti dai comuni contermini.  
Gli altri servizi erogati sono caratterizzati dalla distribuzione a rete sul territorio, trattandosi 
principalmente di assistenza domiciliare, di interventi di carattere integrativo del reddito e 
soprattutto di trasporto; essi vanno assumendo una sempre maggiore importanza all’interno delle 
strategie degli enti erogatori per la loro efficienza, economicità e versatilità.  
Per quanto riguarda lo spazio offerto alle associazioni per le svolgere le proprie attività risulta 
essere inadeguato, in quanto attualmente consiste in alcune stanze, per un totale di circa 200 mq. 
 
Determinazione dei servizi da considerare standard  
Tutte le tipologie di servizi sociali come sopra definiti individuabili territorialmente sono stati inclusi 
negli standard urbanistici. 
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Servizi sanitari  
I servizi sanitari presenti nel comune riguardano: 

• tre ambulatori per medici di base (1 presso il distretto sanitario in via Garibaldi e due presos 
sedi private); 

• un ambulatorio pediatrico di base presso il distretto sanitario in via Garibaldi; 
• struttura adibita al servizio prelievi (presso il distretto sanitario in via Garibaldi) con 

frequenza bisettimanale; 
• servizio vaccinale presso il distretto sanitario in via Garibaldi. 

Le strutture ospedaliere più vicine sono gli ospedali di Leno (distanza 14 km), Manerbio (distanza 
23 km) e Brescia (distanza 35 km), mentre i servizi sanitari dal distretto sanitario n. 9 di Leno sono 
decentrati anche nel comune di Ghedi.  
 
 
Servizi istituzionali, culturali e religiosi  
Analisi della domanda esistente  
L’analisi della domanda non può che basarsi sulle tendenze demografiche della popolazione 
residente, così da potere stabilire quale offerta sarà necessaria per il futuro.  
Dal confronto dei dati relativi all’andamento della popolazione di Isorella negli ultimi 50 anni, e dagli 
incrementi percentuali della popolazione del SUS al quale Isorella appartiene, ed il dato provinciale 
per lo stesso lasso temporale, se ne deduce chiaramente come negli ultimi decenni la popolazione 
residente a Isorella è in continua crescita. La causa principale è riscontrabile nel fenomeno 
migratorio come testimoniato dalla lettura dei dati sull’andamento demografico, dopo avere subito 
un forte calo fino agli anni ‘70. Il dato risulta essere omogeneo a quanto accaduto nel 
comprensorio di riferimento e a quello provinciale, se si eccettua, in quest’ultimo caso, il calo 
avvenuto negli anni 50 e 60. 
Il numero dei morti si mantiene pressoché costante negli ultimi anni, con un valore che si attesta 
attorno alle 30 unità all’ anno.  
 
Analisi dell’offerta esistente  
Gli uffici della pubblica amministrazione sono concentrati in un edificio posto nel centro di Isorella.  
La superficie occupata da questo servizio è di 800 mq.  
Vi è un cimitero con superficie di 5,500 mq.  
Le attrezzature religiose svolgono un forte ruolo all’interno della comunità, ruolo che molto spesso 
investe aspetti extra-religiosi soprattutto con riferimento all’aggregazione giovanile.  
La parrocchia di S. Maria Assunta rappresenta con il proprio oratorio ed il campo sportivo 
adiacente, un punto di riferimento molto importante per la popolazione.  
Gli spazi culturali pubblici sono concentrati negli edifici vicino alla sede comunale posta lungo la 
via principale e consistono nella biblioteca (90 mq) e in spazi per le associazioni presenti sul 
territorio (circa 100 mq). 
 
 
Analisi delle criticità e quadro delle azioni  
In base ai dati e alle proiezioni demografiche ed analizzato il grado di fruibilità e di utilizzo attuale, 
si può affermare che le strutture culturali ed i cimiteri sono adeguati alle esigenze della 
popolazione anche per i prossimi anni di vigenza del PGT.; lo stesso si dica per le attrezzature 
religiose.  
Per quanto riguarda l’area dove è posto il municipio, la biblioteca, e l’ambulatorio ASL viene 
proposta, attraverso un Piano Particolareggiato d’Ambito la ristrutturazione dell’intera area 
centrale. La proposta di ristrutturazione urbanistica dell’area, è finalizzata alla realizzazione di uno 
spazio centrale libero che funga da piazza del sistema degli edifici esistenti, di progetto o da 
ristrutturare, che vi gravitano attorno.   
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L’intervento prevede la creazione di una piazza, di un’area verde piantumata, di un edificio 
residenziale, della nuova canonica, di una sala polivalente e la ristrutturazione dell’ex scuola 
elementare e della canonica con cambio di destinazione d’uso. 
La trasformazione dell’area sopra citata è finalizzata alla riqualificazione di una zona frammentata, 
per la creazione di un luogo con un’identità forte. 
 
Determinazione dei servizi da considerare standard  
Tutte le tipologie di servizi sociali come sopra definiti individuabili territorialmente sono stati inclusi 
negli standard urbanistici. 
 
 
Impianti sportivi  
Analisi della domanda esistente  
L’analisi della domanda si è basata, oltre che sul contributo delle associazioni sportive presenti sul 
territorio, anche sull’osservazione dei modi e dei tempi di utilizzo delle strutture esistenti.  
 
Analisi dell’offerta esistente  
Il comune è dotato di un impianto comunale destinato allo sport a cielo aperto, sito in via Calvisano 
e dotato di: 

• campo da calcio regolamentare e da allenamento; 
• campo da tennis; 
• campo da bocce coperto; 
• struttura ricettiva e spogliatoi. 

La superficie è di 22.000 mq.  
Oltre al centro sportivo, vi è una palestra presso le scuole medie e una presso le vecchie scuole 
elementari in via Garibaldi disponibile, oltre che per le scuole, anche per le associazioni presenti o 
per specifici corsi (in tutto circa 1.000 mq). A queste strutture si devono aggiungere le attrezzature 
legate all’oratorio (campetto e campo da calcio mq circa 6.000). Complessivamente la superficie 
delle aree destinate allo sport è di 29.000 mq.  
 
Analisi delle criticità e quadro delle azioni  
L’impianto situato in Via Calvisano sarà ampliato per poter offrire un numero maggiore di 
attrezzature sportive.  
 
Determinazione dei servizi da considerare standard  
Tutte le tipologie di servizi relative allo sport sono state incluse negli standard.  
 
 
Il verde  
Analisi della domanda esistente  
Per l’analisi della domanda relativa si è considerato il principio, contenuto nella L.R. 12/2005, della 
funzione ambientale del verde, oltre alla necessaria ricognizione sul deficit esistente di aree libere 
non edificate destinate al riposo e allo svago all’interno delle aree urbanizzate.  
A tal fine le aree sono state classificate in:  
- parchi urbani, la cui funzione è legata principalmente alla creazione di elementi di connessione 
con il sistema agrario ed ambientale esistente; sono caratterizzati da un basso grado di 
infrastrutturazione.  
- giardini pubblici, caratterizzati da una fruizione di ‘quartiere” e da un elevato grado di 
infrastrutturazione, nonché dalla presenza di attrezzature legate al gioco e al relax (giochi per 
bambini, panchine ecc.).  
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arredo urbano, rappresentano le aree verdi nelle quali l’aspetto naturalistico appare in assoluto 
secondo piano; sono contraddistinte dalla stretta dipendenza formale e funzionale da infrastrutture 
(aiuole verdi), o da un carattere fortemente “urbano” (piazze verdi).  
 
Analisi dell’offerta esistente  
Se si escludono le aree destinate allo sport, la situazione esistente appare assai deficitaria: il 
Comune di Isorella è dotato di un parco comunale in posizione centrale attrezzato per i bambini 
(7.640 mq). 
 
Analisi delle criticità e quadro delle azioni  
Uno degli obiettivi fondamentali del PGT è la costruzione di “un sistema del verde e degli spazi 
pubblici” che, oltre a svolgere la propria funzione al servizio del sistema insediativo, si innesta, 
attraverso la rete di percorsi ciclopedonali, alla viabilità campestre e quindi da accesso e mette a 
sistema l’intero complesso del paesaggio rurale ed ecologico.   
Il Piano dei Servizi individua le nuove aree destinate a verde pubblico, classificandole secondo la 
propria funzione urbana e/o ambientale.  
Verificato il forte deficit esistente di aree verdi, si è strutturato il “sistema verde” in modo che la sua 
realizzazione risulti il più realistica e meno onerosa possibile per la pubblica amministrazione; a  
questo scopo l’individuazione delle nuove aree di espansione residenziale è stata studiata in 
sinergia con tale obiettivo. Questi fattori, i nuovi insediamenti e il sistema verde, combinandosi 
anche con l’individuazione dei nuovi tratti viari o all’adeguamento di quelli esistenti, generano il 
nuovo disegno urbano che il PGT vuole proporre.  
Questa scelta ha portato ad individuare la maggior parte delle nuove aree verde all’interno degli 
Ambiti di Trasformazione, così da permettere l’acquisizione delle stesse da parte 
dell’amministrazione pubblica senza dovere assumere impegni finanziari difficili da mantenere.  
 
I principali interventi del P.R.G. riguardanti il sistema del verde sono i seguenti: 
   
- AT 01: tale ambito individua un’area di rispetto a verde verso ovest, lungo il Naviglio per 
salvaguardare ed integrare la vegetazione arborea esistente. La fascia dovrà avere una profondità 
di almeno 25 mt. Si prevede inoltre un’area per servizi, posizionata sul lato est dell’ambito di 
trasformazione, nella quale saranno definiti aree a verde attrezzato. 
 
 - AT 02: tale ambito è situato lungo la strada provinciale 37. Pertanto si prevede una fascia di 
rispetto a verde  che dovrà integrare e tutelare quella esistente. Adiacente a tale fascia si 
attesteranno gli altri servizi. 
 
- AT 03: Tale ambito è caratterizzato dal passaggio di un corso d’acqua principale. Rispetto a 
questo elemento si prevede di attestare i servizi; in particolar modo lungo le sponde del corso 
d’acqua si dovrà sviluppare una fascia di verde per tutelare ed integrare la vegetazione esistente. 
 
L’ultima riflessione circa il sistema del verde, va necessariamente svolta circa le indicazioni che il 
PGT da sul territorio agrario.  
Le aree agricole di rispetto dell’abitato e di tutela degli ambiti di valore paesaggistico, ambientale, 
ed ecologico rappresentano la volontà di tutelare le caratteristiche naturali di parte delle aree 
agricole produttive; il PGT, anche attraverso le  norme specifiche riferite ai cosiddetti “beni 
costitutivi del paesaggio”, introduce elementi normativi proprio nell’ottica di assumere “la funzione 
ambientale dei verde” come valore fondante delle scelte pianificatorie, in questo in perfetta sintonia 
con le indicazioni della L.R. 12/2005.   
Certamente tale sforzo, comunque importante, assumerebbe un valore inferiore se tali beni non 
fossero relazionati con la struttura delle aree verdi di valenza prettamente urbana. 
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Determinazione dei servizi da considerare standard  
Ad eccezione delle aree ricadenti all’interno delle fasce di rispetto e delle aree agricole, tutte le 
tipologie di aree verdi descritte sono state incluse negli standard. 
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12. IL  QUADRO ECONOMICO FINANAZIARIO DEL PIANO  
 
La Legge Regionale 12/2005, all’art. 8, comma 2, lettera d, stabilisce la necessità e le modalità per 
la dimostrazione della compatibilità delle politiche di intervento individuate dall’Amministrazione 
Comunale con le risorse economiche attivabili dalla stessa. 
 
Un aspetto, infatti, ritenuto di fondamentale importanza dalla Legge è costituito dalla dimensione 
temporale e dall’aspetto della sostenibilità finanziaria delle previsioni di pianificazione. 
 
In tal senso a partire dal Documento di Piano si deve assicurare stretta correlazione e coerenza tra 
le politiche di intervento e le linee di azione prefigurate da un lato ed il quadro delle risorse 
economiche dall’altro, trovando giustificazione ed applicazione specifica nel Piano dei Servizi. 
 
Gli interventi previsti, pertanto, vengono classificati in base alla tipologia dell’intervento e connotati 
dalla specifica categoria, descrizione e localizzazione, dal costo previsto e  dalla modalità di 
finanziamento. 
 
Inoltre l’elenco di opere sotto esposto viene incrociato con il Piano Triennale delle Opere Pubbliche 
in modo tale da definire oltre la scansione temporale degli interventi, che si sviluppa in un periodo 
compreso fra il 2009 e il 2011, anche le modalità possibili di attivazione del finanziamento pubblico  
o privato. 
 
Il coinvolgimento degli attori privati, infatti, costituisce una via diretta e definita operativamente per 
il reperimento di risorse volte alla realizzazione delle previsioni di sviluppo territoriale mediante 
l’utilizzo degli atti di programmazione negoziata. 
 
Con riferimento all’allegato PS 4A e nello specifico al bilancio economico generale si specifica che 
i costi e gli oneri nella stima sono stati considerati in un arco temporale di dieci anni il saldo 
negativo di cui sopra e' riequilibrabile ipotizzando un adeguamento medio delle "tariffe 
urbanistiche" (oneri, costo di costruzione, monetizzazioni, standard di qualita' aggiuntiva) pari al 
600% nell'arco del prossimo decennio.tale adeguamento dovra' naturalmente considerare (con 
integrazioni successive) la coerenziazione temporale tra le voci di spesa stimate ad oggi e le 
previsioni di entrata diluite nel decennio, il tutto mediante puntuale monitoraggio economico.  
inoltre si precisa che la quota potra' essere ridotta anche in forza della capacita' di indebitamento 
rispetto alla quale la necessita' risulta essere quindi del  21 %.non sono contemplati nel presente 
quadro economico i costi afferenti alle dotazioni primarie (viabilita', parcheggi e verde pubblico) 
previste negli ambiti di trasformazione in quanto "partita di giro" visto l'obbligo di attuazione diretta 
da parte degli attuatori. non e' stimato l'aumento del gettito i.c.i.. 
Nell’allegato PS_4A sono riportati secondo un’analisi puntuale e sintesi tabellare gli interventi che 
descrivono la dotazione delle aree ed attrezzature di interesse pubblico o generale esistenti e 
previste con il relativo costo preventivo per l’adeguamento e/o realizzazione delle attrezzature. 
Dall’analisi si evince quali siano le risorse economiche necessarie che entrano in gioco per 
l’adeguamento delle attrezzature esistenti e per la realizzazione di quelle previste. 
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In particolare per il comune di Isorella si è messo in atto un  meccanismo paratariffario per rendere 
coerenti tutti gli interventi per far in modo che la quota parte per l’attuazione dei servizi venga 
ripartita sui destinatari dei benefici concessi. 
Questo meccanismo è attuato attraverso l’adeguamento delle tariffe degli oneri di urbanizzazione 
secondaria secondo un fattore moltiplicativo di 4 volte la tariffa vigente, così come indicato nelle 
“Condizioni di fattibilità degli ambiti di trasformazione delle previsioni di piano”. 
Quindi il collegamento è connesso agli oneri di urbanizzazione secondaria secondo un 
adeguamento della loro tariffa nel medio periodo. 
 
La tariffa dei costi risente dei costi attuali ed annualmente si potrà adeguare la tariffa degli 
oneri in funzione dell’aumento dei costi. 
 
Inoltre, in sede di attuazione del Piano Attuativo verranno convenzionate l’esecuzione delle opere 
pubbliche afferenti allo “standard di qualità aggiuntiva” e costituenti il Piano dei Servizi. 
 
La realizzazione avverrà in via preordinata direttamente da parte dell’attuatore dell’Ambito di 
trasformazione previa approvazione di specifico progetto con le caratteristiche del “livello definitivo” 
di cui alla legge L.L.P.P. o nel caso di necessità di concorso economico da parte del comune 
attraverso l’utilizzo diretto del medesimo corrispettivo determinato come sopra. 
In particolare il Piano dei Servizi individua la necessità di adeguare nel medio periodo le tariffe e gli 
oneri di urbanizzazione secondaria così come illustrato e descritto nel Documento di Piano, dove 
al fine dell’applicazione del criterio della perequazione, gli ambiti di trasformazione urbanistica 
sono disciplinati dalle prescrizioni individuate all’Allegato “Condizioni di fattibilità degli ambiti di 
trasformazione delle previsioni di piano”.  
 
In sede di adozione del Piano attuativo ad integrazione dei proventi derivanti dallo “standard di 
qualità aggiuntiva” l’Amministrazione Comunale potrà eventualmente conferire quanto derivante da 
un’ipotesi preliminare di entrate da costo di costruzione nonché quanto afferente agli oneri di 
urbanizzazione secondaria, atteso che gli oneri urbanizzazione primaria verranno assolti in loco 
con la realizzazione dei servizi specifici e a seguito dello stato dell’analisi sopra evidenziata dello 
stato dei servizi nonché delle proposte progettuali connesse. 
 
 
L’allegato PS_3A “Quadro economico – individuazione stima dei proventi da attività edilizia 
attivabili mediante l’attuazione delle previsioni del PGT” individua le risorse attivabili 
dall’amministrazione comunale. 
 
 
 
 


