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1 INTRODUZIONE

Uno degli aspetti forse piu rilevanti alla base della nuova impostazione formulata dalla I.r. 11 marzo
2005, n. 12, consiste nel superamento del concetto di standard, grazie alle nuove modalita di
quantificazione dei servizi.

Il Piano dei Servizi concorre assieme al Piano delle Regole e al Documento di Piano alla
definizione dell’assetto del territorio comunale occupandosi in particolare di assicurare una
adeguata dotazione di servizi ed attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale. Il piano
assicura altresi una corretta distribuzione ed integrazione degli stessi nel contesto urbano al fine di
assicurarne un’adeguata fruibilita e al contempo contribuire ad un processo piu ampio di
rivitalizzazione urbana, del potenziamento o della creazione di nuove polarizzazioni sul territorio
comunale.

Alla base del Piano &, pertanto, un nuovo concetto dei servizi che va oltre alle tradizionali opere di
urbanizzazione primaria e secondaria, per comprendere oggetti non definibili unicamente in aree e
strutture e che non si risolvono, in termini di fruizione e raggio di influenza, esclusivamente dentro
ai confini comunali.

Tra gli elementi da sottolineare che sottendono a questo nuovo modo di intendere i servizi vi sono
inoltre:

« un ruolo complementare ma non marginale rivestito dai soggetti privati nella realizzazione e
gestione dei servizi;

. attenzione sempre maggiore alla coerenza delle previsioni di Piano con le reali capacita di
realizzazione ed attuazione delle stesse;

. attenzione sempre maggiore all'impatto che la realizzazione di un intervento pud avere in
termini di sostenibilita ambientale ed urbanistica. Secondo tale logica ad essere posto in
alto alla scala delle prioritd & la qualita della vita nella sua globalita € non un puro
ragionamento quantitativo;

. attenzione sempre maggiore alle condizioni di reale fruibilita e di inserimento del servizio
nell’insieme delle relazioni ambientali, di verde e paesaggio, di comunicazione, di mobilita
ed accessibilita ciclopedonale e di trasporto: & un tale inserimento che contribuisce in modo
sostanziale a determinare il valore di un servizio garantendone il giusto livello di fruizione
da parte dei cittadini/utenti. E la presenza di questa rete che determina, assieme alle
opportunita di abitazione, di lavoro, di studio, culturali e di tempo libero, i livelli di qualita
della vita urbani.

I modelli di vita profondamente mutati, le abitudini, i costumi, e contemporaneamente l'insorgenza
strettamente connessa di nuovi bisogni cui la tradizionale strumentazione urbanistica non risponde
con capacita di programmazione a breve e medio termine, rendono indispensabile questo mutato
approccio.

Ad un delicato compito &€ dunque chiamato il Piano dei Servizi che da luogo ad una lettura
complessa, complementare a quella del Documento di Piano, nella definizione delle strategie e
delle politiche per il governo della citta.

Volendo richiamare alcuni aspetti specifici che la legge definisce all’articolo 9, il Piano dei Servizi
ha il compito di assicurare “una dotazione globale di aree per attrezzature pubbliche e di interesse
pubblico e generale, le eventuali aree per l'edilizia residenziale pubblica e la dotazione a verde, i
corridoi ecologici e il sistema del verde di connessione tra territorio rurale e quello edificato,
nonché tra le opere viabilistiche e le aree urbanizzate™

Oltre a quanto illustrato finora va tuttavia precisato che la legge prevede una dotazione minima di
aree per servizi pubblici e per servizi privati di uso pubblico, calcolati sulla base della popolazione

' Art. 9 L.R. 12/2005
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insediata e da insediare, pari a diciotto metri quadrati per abitante; I'individuazione di dette aree ha
carattere vincolante. Oltre a questi il Piano deve indicare i servizi da assicurare negli ambiti di
trasformazione “con particolare riferimento agli ambiti entro i quali é prevista l'attivazione di
strutture di distribuzione commerciale, terziarie, produttive e di servizio caratterizzate da rilevante
affluenza di utenti’ ?

Fra gli elementi innovativi introdotti dalla legge vi & l'esplicitazione del rapporto con il Piano
Triennale delle Opere pubbliche e, in generale, con le previsioni di spesa del’Amministrazione, in
modo tale da delineare un quadro concreto dei programmi dell Amministrazione stessa in materia,
superando quella modalita un po’ velleitaria di soddisfacimento della richiesta di standard per
legge, sulla carta piu che sul territorio.

Ad integrazione del Piano dovra essere prodotto il piano urbano generale dei servizi nel sottosuolo
(PUGSS), con le disposizioni di cui all'articolo 38 della I.r. 12 dicembre 2003, n. 26.

2 Art. 9 L.R. 12/2005
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2 QUADRO CONOSCITIVO - INQUADRAMENTO DEL COMUNE NELL’AMBITO
TERRITORIALE DI RIFERIMENTO E DOTAZIONE DI SERVIZI A LIVELLO
SOVRACOMUNALE

L’analisi dei servizi esistenti & stata effettuata partendo dallo studio della scala sovracomunale, data
la dimensione del Comune e quindi la sua inevitabile gravitazione sul sistema dei servizi di scala
superiore e, in particolare, sui poli principali, soprattutto per quanto concerne il settore sanitario e il
ciclo scolastico superiore.

Per la verifica della dotazione di servizi a livello sovracomunale, & possibile individuare un diverso
ambito territoriale di riferimento a seconda del tipo di servizio che si analizza: la Provincia di Varese
ha suddiviso il territorio in Distretti per quanto riguarda le attivita sociosanitarie e in Ambiti territoriali
per quanto riguarda il ciclo scolastico inferiore e superiore.

2.1 SISTEMA SOCIO-SANITARIO

La regione Lombardia ha individuato il “Distretto” come ambito territoriale sovracomunale per la
programmazione e il controllo delle attivita socio sanitarie e per la programmazione del sistema dei
servizi e di interventi in campo sociale.

Il comune di Porto Valtravaglia fa’ parte del distretto di Luino, evidenziato in verde nella figura sotto
riportata.

Figura 1 Distretti dei Servizi in Provincia di Varese

Nellambito del contesto territoriale cosi identificato, la popolazione di Porto Valtravaglia pud
usufruire di servizi per l'infanzia (asilo nido di Germignaga), di servizi per anziani (centro diurno
presente a Porto), di servizi per disabili (CSE centro socio educativo di Luino), di centri di
accoglienza (case albergo e comunita alloggio).

Relazione Piano dei Servizi 7



Comune di Porto Valtravaglia (VA) Piano di Governo del Territorio

Per quanto riguarda le strutture sanitarie, oltre alla presenza di tre ambulatori nel territorio comunale,
il principale riferimento sono le strutture ospedaliere ubicate nel comune di Luino e Cittiglio.

2.2 ISTRUZIONE

La Provincia di Varese considera due diversi Ambiti territoriali di riferimento per il ciclo primario
(Figura 2) e per il ciclo secondario (Figura 3).

Per quanto riguarda il ciclo primario, Porto Valtravaglia & autosufficiente, essendo dotato di una
scuola elementare e di una scuola media adeguatamente dimensionate rispetto alla popolazione
residente di eta scolare, come meglio illustrato nei successivi paragrafi.

Per quanto riguarda invece listruzione superiore, non ci sono strutture scolastiche ubicate nel
territorio del Comune di Porto Valtravaglia, ma le strutture esistenti nei comuni limitrofi (e in
particolare a Castelveccana per la scuole media, Luino e Laveno per le scuole secondarie di 2° grado)
che garantiscono la possibilita di usufruire di quasi tutti gli indirizzi della scuola secondaria.

L’accessibilita con mezzo di trasporto € garantita con un tempo di percorrenza massimo inferiore ai
45 minuti (tempo massimo ammissibile secondo la tabella 1 del D.M. 18-12-1975).

Asessorate alle Politiche del Lavero
¢ Formazions Frefessionele

AMINTO TERAITOMALE 1

Provincia del Verbans.Cusio. COMBONTANA VALLI LUSNEST

| AMBITO TERMTORALE 7

T s ’.
GRS
'%‘%@?%i‘%*

il

<G TR
é‘@fe—'—"ﬁi

SVIZZERA

Canton Ticino

AMBITO TERIUTORIALE 3
COM, MONTANA VALCERESI0

AMBITO TERFITORIALE 5
VARE SE

AMBITO TERFITORIALE B
SUMIBAGO

AMBITO TERRITORIALE 12
TRADATE

AMOITO TERITORAME 11
CASSAND MAGHAGD

AMBITO TERFITORIMLE § " &
s AMOITO TERSUTORIALE %6
SOMMA | OMBARDO | 2 SARONND

Provinela di Novara

AMBITO TERRITORIALE 18
GALLARATE
AMBITO TERFITORIALE
SAMARATE

AMDITO TERRITORALE W
BUSTO ARSIZIO

AAITO TERAITONALE 15 AMBITO TERRITORIALE 17
Pravineis & Milans CASTELLANZA. | CANDNMOPERTUSELLA

Figura 2 Ambiti Territoriali Scolastici della Provincia di Varese — Ciclo Primario
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Aseszorate alle Politicha dol Lavers
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Provincia del Verbano,
-Cusio-Ossola

|||||

SVIZZERA
Canton Ticino

Provincla di Como

Provincia di Milano

Ambiti territoriali scolastici - Ciclo Secondario (ops zmss) (su rese coson)
D N1 COMUN| MONTAN| E ALTO VARESQTTO
O w2vanese
B N9 SESTO CALENDE
B %4 GALLARATE E SOMMA LOMBARDO
[ ®5BUSTO ARSIZIO
[ N 6 SARONNO E TRADATE

(C) 19m  Provescin di Varess Reatizzazions ad slsborazions cansgrafies 3 eurs dallDssaryatoris Parmanents sulllstruzions

Figura 3 Ambiti Territoriali Scolastici della Provincia di Varese — Ciclo Secondario

3 I SERVIZI ESISTENTI A LIVELLO COMUNALE
3.1 ANALISI DEI DATI QUANTITATIVI

Le previsioni di aree a servizi contenute nel PRG previgente, rappresentano il punto di riferimento dal
quale partire per comprendere I'assetto complessivo dei servizi nel Comune di Porto Valtravaglia.

Tali aree sono suddivise a seconda del regime di proprieta dei suoli in pubbliche, private di uso
pubblico e di prevista acquisizione da parte del Comune; questa suddivisione mette in evidenza le
aree che gia svolgono la funzione di pubblica utilita (aree pubbliche e private di uso pubblico) rispetto
a quelle che, non essendo ancora state acquisite, costituiscono una semplice previsione del PRG.

Si riportano di seguito le tabelle riassuntive dei servizi complessivi esistenti e previsti nel PRG
previgente e dei servizi per la residenza.
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REGIME DI PROPRIETA'

SUPERFICIE
SERVIZI DEL PRG MQ. PROPRIETA PRI\lIJI-S\'(I')A DI DA
PUBBLICA PUBBLICO ACQUISIRE
TOTALE SERVIZI PER LA RESIDENZA 239.909 51.267 36.197 152.445
SERVIZI DI RILEVANZA

SOVRACOMUNALE 23.611 14.301 9.310 0
TOTALE SERVIZI TECNOLOGICI 3.922 0 3.922 0
ATTREZZATURE CIMITERIALI 9.366 9.366 0 0
TOTALE GENERALE 276.808 74.934 49.429 152.445

Tabella 1 Dotazione di aree per servizi pubblici prevista nel P.R.G.

Relazione Piano dei Servizi
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Legenda

Tipologia servizio

P - Parcheggi

CH - Servizi peril culto

SC - Servizi civic

S5 - Servizi scolastici

CIM - Attrezzature cimiteriali

AS - Servizi socio assistenziali

T - Servizi tecnologici

V- Verde

VS - Verde per lo sport

S0 - Servizi di rilevanza sovracomunale

Regime di proprieta

[ ]
[ ]

Pubblica

Privata

Privata di uso pubblico

[]

Confine comunale

Perimetro nuclei di antica formazione

Figura 4 Estratto tavola A10 — Servizi esistenti e previsti nel PRG previgente

Come risulta dai dati sopra riportati, i servizi per la residenza di proprieta pubblica o privata di uso
pubblico corrispondono a 87.464 mq, mentre le aree ancora da acquisire corrispondono a un totale

di 152.445 mq.
SUPERFICIE REGIME DI PROPRIETA'
TIPOLOGIA PROPRIETA PRIVATA DI
mq PUBBLICA | Uso puBBLICO | PA ACQUISIRE
SERVIZI CIVICI 8.406 6.805 1.601 0
SERVIZI SCOLASTICI 96.852 14.121 812 81.919
SERVIZI SOCIO ASSISTENZIALI 17.373 0 17.373 0
SERVIZI PERIL CULTO 6.648 0 6.648 0
VERDE ATTREZZATO E PER LO
SPORT 82.306 14.634 3.548 64.124
PARCHEGGI 28.324 15.707 6.215 6.402
TOTALE GENERALE 239.909 51.267 36.197 152.445

Tabella2 Dotazione di servizi per la residenza esistenti e previsti nel P.R.G.

Una valutazione quantitativa rapportata agli abitanti insediati a gennaio 2013 (pari a 2.341 unita),
restituisce il dato di 37,3 mg/abitante di aree a servizi gia realizzati come evidenziato nella seguente

tabella:

Abitanti a gennaio 2013

Servizi esistenti pubblici o
privati di uso pubblico

Standard

2.341

87.464 mq

37,3 mg/ab

Relazione Piano dei Servizi

Tabella 3 Calcolo standard esistente

11



Comune di Porto Valtravaglia (VA) Piano di Governo del Territorio

3.2 L’OFFERTA DEISERVIZI APORTO VALTRAVAGLIA

Attrezzature per I'istruzione

Le aree per l'istruzione oggi esistenti nel territorio comunale hanno una consistenza pari a 14.933
mq.; i servizi esistenti coprono le esigenze della popolazione in eta scolare solo per la scuola
materna e la scuola primaria, mentre per la scuola secondaria non esiste offerta allinterno del
territorio comunale; le gravitazioni per i livelli superiori di istruzione sono come gia detto verso
'esterno del Comune (Castelveccana, Germignaga, Brissago, Laveno, Luino).

La dotazione di servizi scolastici & costituita prevalentemente da strutture a gestione pubblica e da
una scuola materna a gestione privata.

= Scuola materna “Boldrini” via della Parrocchia Musadino mq.1.076
= Scuola materna “V. Lischetti” via Colombo Muceno mq.538
= Scuola materna “Lucchini” via Roma 37 (a gestione privata) mq.812

= Scuola primaria Istituto comprensorio di Germignaga via Nave mq.12.507

E attivo sul territorio un servizio trasporto alunni per la scuola primaria.

Servizi Civici

Le aree per attrezzature civiche oggi esistenti nel territorio comunale hanno una consistenza pari a
8.406 mq. (in tale superficie sono compresi anche due edifici attualmente inutilizzati:'ex Oratorio si
S. Filippo a Domo e I'ex Circolo a Porto).

Di seguito sono elencati i principali servizi civici e la relativa ubicazione:

= Palazzo del Municipio piazza Imbarcadero
= Pro Loco - Centro Culturale “Pietro Colombo” piazza Imbarcadero
= Biblioteca, via Roma
= Centro ricreativo diurno per anziani via Roma
= Ufficio Postale via Lucchini
La Biblioteca oltre al normale servizio di prestito e consultazione libri, organizza letture dedicate ai

bambini della scuola elementare e spettacoli teatrali legati alla lettura. Il Centro Culturale gestito dalla
pro Loco gestisce allestisce, corsi di intrattenimento e manifestazioni estive.

I Comune dispone inoltre di due edifici di proprieta pubblica destinati a Social housing, ubicati a
Porto in via IV Novembre e a Muceno.

Esistono poi dei servizi che, seppur non corrispondenti ad attivita organizzate in un luogo fisico,
costituiscono un’offerta importante dal punto di vista sociale:

= servizio di trasporto alunni e servizio mensa per la scuola primaria

= assistenza domiciliare e trasporto per anziani e disabili.

Relazione Piano dei Servizi 12
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Servizi sanitari e socio assistenziali

Nel territorio di Porto Valtravaglia sono presenti ambulatori comunali a Porto, Muceno e Musadino;
come gia detto il Comune fa' parte del distretto sanitario di Luino che costituisce la struttura
ospedaliera di riferimento.

Nel territorio comunale sono presenti due strutture socio-assistenziali:

» Residenza Sanitaria Assistenziale “Residenza Lago Maggiore”

= Comunita alloggio “Asilo Mariuccia” fondazione privata che ospita ragazzi e adolescenti
offrendo assistenza sociale e socio-sanitaria.

Aree a servizi privati di interesse collettivo

Le aree a servizi privati di interesse collettivo sono ubicate lungo via Fugino e hanno una superficie
totale pari a 3.548 mq.

Spazi pubblici attrezzati per il verde e per lo sport

Le aree a verde pubblico presenti nel territorio comunale hanno una consistenza di mqg.18.182;
allinterno di questa superficie sono incluse anche aree verdi non attrezzate e non classificabili allo
stato attuale come parchi o giardini pubblici.

Le aree a verde attrezzato esistenti sono due:
= Parco giochi Musadino via del Chioso (mq.534)
= Parco giochi via Garibaldi Muceno (mq.361)
Nel Comune ¢ inoltre presente una struttura sportiva:

= Campo sportivo comunale via Vigera (mq.5.825)
Elenco societa sportive operanti sul territorio

- Associazione Valsport via Garibaldi

- Associazione Sportiva Judo Samurai Porto via Castello 84

- Associazione Sportiva dilettantistica C.F. Alto Verbano via Nave 2

- Associazione Sportiva dilettantistica S.C.A.G.

- Associazione Sportiva dilettantistica A.S.D. Alto Verbano con sede a Castelveccana via Galilei 7

- Associazione Sportiva dilettantistica A.S.D. Valtravaglia Calcio con sede a Castelveccana via
Brughee 4

Si sottolinea infine che la parte alta del territorio comunale & caratterizzata da ampie aree boschive
ad elevata naturalita con sentieri e percorsi escursionisti.

Relazione Piano dei Servizi 13



Comune di Porto Valtravaglia (VA) Piano di Governo del Territorio

Luoghi di culto

Nel Comune sono presenti 10 luoghi di culto distribuiti tra il capoluogo e le frazioni; di seguito si
riporta I'elenco e la relativa ubicazione:

- Chiesa di San Michele al Monte
Via San Michele San Michele

- Chiesa di San Giorgio
Via Campo Muceno

- Chiesa di San Martino
Ticinallo

- Chiesa di San Pietro
Musadino

- Chiesa di S. Maria Assunta
Domo

- Chiesa di S. Stefano
Domo

- Chiesa di San Rocco e della Madonna della Neve
Ligurno

- Chiesa di San Rocco
Porto

- Chiesa parrocchiale di Santa Maria Assunta e oratorio
Porto

- Chiesa di S. Maria del Fiume
Porto

L’offerta di servizi nel Comune € inoltre arricchita da Associazioni di volontariato e circoli e
associazioni culturali con sedi proprie o ospitate in edifici pubblici:

- Amici dell’Alpe San Michele
- Gruppo Alpini
- Centro Culturale “Pietro Colombo” presso la Proloco

Parcheqgi

Le aree per parcheggi esistenti nel territorio comunale, a servizio della residenza, hanno una
consistenza pari a circa mq. 21.076.

A questi di deve aggiungere il parcheggio coperto a Porto nell'ambito del Piano Attuativo AS.B5
attualmente in fase di realizzazione.

Si rileva la necessita di nuove superfici a parcheggio nelle zone limitrofe o interne ai centri storici e
nelle vicinanze della scuola di via Nave, di cui & previsto il potenziamento e quindi un maggior
afflusso.
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Figura 5 | parcheggi esistenti
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4 LA MOBILITA

Nel quadro delle azioni tese a migliorare la fruibilitd del nucleo storico di Porto I'Amministrazione
Comunale condurra, successivamente all'approvazione del presente Piano dei Servizi un
approfondimento progettuale teso a individuare la possibilita di limitare la velocita viabilistica a
30km/h.

Sempre su suggerimento dellAmministrazione Provinciale fornito in sede di osservazioni, si terra
conto dell'importanza di prevedere nel Piano delle Opere Pubbliche la riqualificazione
dell'intersezione tra la viabilita provinciale e comunale (in particolare tra quelli di via Nave e SP31)
in caso di riqualificazione del plesso scolastico.

| trasporti pubblici

Porto Valtravaglia € dotato di un sistema di trasporti pubblici extraurbani che utilizza sia la rete
ferroviaria e di autolinee che il servizio di battelli con navigazione sul lago Maggiore.

Dalla stazione di Porto Valtravaglia sono attivi i collegamenti ferroviari per Milano e Novara
(direzione sud) e per Bellinzona (direzione nord), completati dalle autolinee delle societa CTPI e
FNMA SPA con servizio verso Como, Varese e I'aeroporto di Malpensa.

Le linee di navigazione sul lago garantiscono il collegamento pubblico con Varese e Locarno, oltre
che con i principali comuni presenti sulle sponde del lago Maggiore.

Figura 6 Linea di navigazione sul lago Maggiore
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5 LE ATTIVITA COMMERCIALI

Qualche considerazione specifica merita il settore dell'attivita commerciale: tra le attivita
economiche ¢é infatti quella che pud produrre effetti diretti in termini di tensioni trasformative del
territorio, soprattutto in relazione all'insediamento di esercizi di media e grande superficie di
vendita.

Sotto questo profilo la situazione di Porto Valtravaglia € sintetizzata nelle tabelle che seguono.

Per gli esercizi di vicinato si evidenzia la situazione illustrata dalle tabelle relative al 2006 e al
2012.

Figura 7 Esercizi di vicinato alla data del 30 giugno 2012 (fonte Osservatorio del commercio)

N° Sup. N° non Sup. non | N°merc. | Sup. merc.
Prov. Comune alimentari| alimentari |alimentari| alimentari mista mista
PORTO
VA |VALTRAVAGLIA 4 94 15 1.290 0 0

Il confronto con la tabella del’Osservatorio regionale del commercio che riporta i dati relativi agli
esercizi di vicinato al 30 giugno 2006, evidenzia una flessione sia dei negozi alimentari (pari al
33%) che non alimentari (pari al 16%).

N. Sup. N. non Sup non
Prov. Comune alimentari | alimentari | alimentari | alimentari| N. misti | Sup. misti
VA |PORTO VALTRAVAGLIA 5 139 20 1.538 1 50

Figura 8 Esercizi di vicinato alla data del 30 giugno 2006 (fonte Osservatorio del commercio)

Settore

merc Sup. Sup.

Comune C.C. Titolare Indirizzo * | Sup.alim.| non y
Prov. non Y totale

. alim.
alim.

VA PORTO VALTRAVAGLIA NO | PREM SRL Via Luino, 2 - 840 360 | 1.200
VA | PORTO VALTRAVAGLIA | NO '\S",\?CB”" FRATELLIROSSIF & C \2//'2 Muceno, c o| 50| 650

Figura 9 Anagrafica medie strutture di vendita del 30 giugno 2012 (fonte Osservatorio del commercio)

Legenda non alimentari

CODICE DESCRIZIONE
C MOBILI E ACCESSORI CASA ARREDO

| dati relativi alle medie strutture sono costanti tra il 2006 e il 2012.

Nel Comune non sono presenti grandi strutture di vendita (GSV).
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6 IL PROGETTO DEL PIANO DEI SERVIZI

Obiettivo del Piano & quello di completare il sistema dei servizi esistenti, operando allo stesso
tempo una razionalizzazione delle acquisizioni previste nel Prg previgente.

Sono previsti interventi di potenziamento dei servizi pubblici in particolare per quanto riguarda la
dotazione di nuovi parcheggi (gia individuati dal Prg previgente) in zone strategiche quali aree
limitrofe o interne ai nuclei storici e alla scuola di via Nave; € inoltre prevista la razionalizzazione
delle attrezzature scolastiche con la realizzazione di un unico grande plesso che raccolga le varie
sedi ora distaccate.

Per quanto riguarda in particolare le attrezzature scolastiche, & prevista la creazione di un unico
plesso scolastico nell’area di via Nave che raccogliera tutte le sedi esistenti, con un ampliamento
su due nuove aree adiacenti da acquisire alluso pubblico che conferma, con una notevole
riduzione, I'acquisizione gia prevista dal Prg previgente.

E’ inoltre confermata la previsione di nuovi parcheggi gia individuati dal Prg previgente in zone
strategiche quali aree limitrofe o interne ai nuclei storici e alla scuola di via Nave e la zona del
Roccolo; in particolare € prevista I'acquisizione delle seguenti aree a parcheggio pubblico:

- viaNave (477 mq);
- zona Roccolo: 2 parcheggi (562 mq e 1.029 mq);

- Muceno: 2 parcheggi, di cui uno localizzato nelle vicinanze del centro storico nella via per
Muceno (601 mq);

- Musadino: 1 parcheggio interno al centro storico (440 mq) e 2 parcheggi ad uso pubblico da
realizzare nelle aree di trasformazione TR2 e TR3;

- Domo: 1 parcheggio (354 mq) da realizzare sul margine ovest del centro storico;

- Ticinallo: confermato il parcheggio interno al nucleo storico (126 mq);

- S.Michele: 2 parcheggi (185 mq e 460 mq).

Il PGT prevede dunque la realizzazione di nuovi parcheggi pubblici con una superficie complessiva

di 4.234 mq.

Sono inoltre previsti alcuni interventi di messa in sicurezza di sedi stradali attualmente prive di
marciapiede e precisamente:

- tratto della Strada Provinciale 31 tra Musadino e Muceno

- tratto della Strada Provinciale 69 in direzione di Castelveccana dove il tracciato in curva crea
un maggiore rischio per il passaggio dei pedoni

- collegamento pedonale tra la stazione e il lago su via Lucchini

Nella zona lungo lago & prevista inoltre la realizzazione di aree a verde pubblico finalizzate a
rivitalizzare e valorizzare questa parte di citta e creare dei luoghi di fruizione collettiva vicino alle
spiagge e alla passeggiata, che contribuiranno ad aumentare l'attrattivita del luogo e valorizzarne
le risorse ambientali esistenti. Oltre agli interventi previsti nel presente Piano I'Amministrazione
Comunale conferma I'obiettivo di realizzare quanto prima un progetto complessivo di
riqualificazione urbana estesa a tutta la fascia lago allo scopo di aumentarne l'attrattivita e la
fruibilita.

Per facilitare l'acquisizione dei nuovi servizi pubblici il Piano prevede /[listituzione della
perequazione che, oltre a garantire una maggiore equita nella gestione del Piano pud facilitare i
processi di cessione delle aree alla Pubblica Amministrazione.
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L'utilizzo della perequazione consente I'acquisizione delle aree a servizi utili per la riqualificazione
del sistema urbano: alle aree private destinate a servizi di nuova previsione € attribuita una
capacita volumetrica teorica che si traduce in diritti volumetrici a favore dei proprietari privati delle
aree quando le stesse vengono cedute al Comune per la realizzazione dei servizi, come meglio
illustrato al successivo par.6.1.

Figura 10 Estratto tavola B04 - Azzonamento
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Rivazzol
Pubblica
Spiaggia

Imbarcadef

MAGGIORE

Figura 11 Azzonamento — stralcio zone S. Michele e Porto
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Di seguito si riporta una tabella riepilogativa dei servizi per la residenza esistenti e di nuova
previsione: il PGT prevede la realizzazione di nuove aree a standard a servizio della residenza per

un totale di 38.544 mq.

SERVIZI PER LA RESIDENZA

REGIME DI PROPRIETA'
SUPERFICIE PROPRIETA PRIVATA DI
TIPOLOGIA MQ. PUBBLICA USO PUBBLICO | DA ACQUISIRE
SERVIZI CIVICI 8.406 6.805 1.601
SERVIZI SCOLASTICI 40.290 14.121 812 25.357
SERVIZI SOCIO ASSISTENZIALI 17.373 17.373
SERVIZI PER IL CULTO 6.648 6.648
VERDE 22.374 11.239 8.953
AREE A SERVIZI PRIVATI DI INTERESSE
COLLETTIVO 3.548 3.548
PARCHEGGI 28.324 15.707 6.215 4.234
TOTALE GENERALE 126.963 47.872 36.197 38.544
Tabella 4 Dotazione di servizi per la residenza esistenti e previsti nel PGT

La dotazione di servizi di nuova previsione comprende inoltre le superfici a standard previste
all'interno degli ambiti di trasformazione residenziali individuati nel Documento di Piano.

In ogni ambito di trasformazione residenziale & prevista la cessione di aree a standard pari a 26,5
mq per abitante teorico insediato che restituisce un totale di 7.878 mq. Questo dato comprende
'acquisizione di uno standard aggiuntivo di 900 mq nell’area TR2, di 250 mq nell’area TR3 e di
910 mq nell’area TRS per la realizzazione di parcheggi pubblici.

SUPERFICIE INDICE 7 A
ID DESTINAZIONE AMBITO massiMo | (RESID | VOlMelria i oy ivalential Sta’:::,':bzs’s
mq mg/mq mq n.t :::itgir;tl

As.D4 | Residenziale max 27.268| 0,30 5726|  17.179 114  3.021,0
TRP1 Residenziale 3.395 0,20 679 2.037 14 371,0
TR1 Residenziale 4187 0,30 1.256 3.768 0 1.325,0
TR2* Residenziale 3.438 0,10 344 1.031 7 1.085,5
TR3** Residenziale 1.124| 0,20 225 674 4 356,0
TR4 Residenziale 1.637 0,20 327 982 7 185,5
TR5*** Residenziale 4.757 0,20 951 2.854 19 1.413,5
TR6 Residenziale 1135 0,20 227 681 5 120,3
TOTALE 46.941 9.736|  29.207 220 7.878
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* nell'ambito TR2 é prevista la realizzazione di un parcheggio pubblico di 900 mq oltre alla cessione di aree a
standard pari a 26,5 mqg/ab

** nell'ambito TR3 & prevista la realizzazione di un parcheggio pubblico di 250 mq oltre alla cessione di aree a
standard pari a 26,5 mqg/ab

*** nell'ambito TR5 ¢ prevista la realizzazione di un parcheggio pubblico di 910 mq oltre alla cessione di aree a
standard pari a 26,5 mqg/ab

**** |a scheda dell'area di trasformazione TR1 prevede una capacita insediativa pari a 29 abitanti teorici con
possibilita di soluzioni alternative che se accettate dal’Amministrazione Comunale (in sede di negoziazione
art. 9 norme del DdP) porterebbe a un aumento di circa 25 abitanti teorici. Nella tabella & stata quindi riportata
I'ipotesi dell'utilizzo massimo possibile dell'area (50 abitanti teorici).

Tabella 5 Aree a standard previste all’interno degli ambiti di trasformazione residenziale

E’ infine da considerare il nuovo servizio di interesse pubblico previsto all'interno dell’area di
trasformazione TR7, con destinazione a residenza socio-assistenziale (di iniziativa e gestione
privata). Se lintervento verra realizzato, si avra un’ulteriore dotazione di aree a servizi con una
SLP di mq.2.600 mq., (corrispondenti alla SLP esistente, con possibile ampliamento di mq.780).

6.1 QUANTIFICAZIONE DEI SERVIZI

Come sintetizzato nella tabella 3, allo stato attuale il Comune di Porto Valtravaglia ha una
popolazione residente di 2.341 abitanti e una dotazione di aree a servizi esistenti (pubblici e
privati di suo pubblico) pari a 87.464 mq.

Nelle previsioni di PGT, le aree a servizi esistenti risultano ridotte di 3.395 mq, in quanto l'area
identificata con la sigla V4 (rif. Elaborato A10) ubicata a Torre e attualmente libera (area inedificata
di proprieta pubblica), & stata inclusa allinterno degli ambiti di trasformazione come area di
iniziativa pubblica (Area TRP1).

Le aree a servizi esistenti ammontano quindi, nella quantificazione del PGT, a un totale di 84.069
mq.

Sono poi da considerare le aree pubbliche di nuova previsione (gia previste nel PRG previgente e
riconfermate in parte o totalmente) con una superficie complessiva pari a 38.544 mq.

Vengono inoltre calcolati i nuovi abitanti e le aree a standard previsti nei Piani Attuativi in corso: in
particolare € in fase di attuazione il Piano AS.B5 relativo allarea “ex Tesla”, con una volumetria
residenziale di 25.765 mc e la cessione di superfici a standard pari a 6.979 mq.

Sono presenti inoltre dei servizi di interesse privato di nuova, con superficie totale pari a 19.976
mq, che, in quanto di interesse privato, non sono stati conteggiati nel calcolo delle aree a
standard.

La previsione complessiva di servizi per la residenza (esistenti e di progetto) € quindi pari a
137.470 mq; considerando il previsto incremento demografico, che determina una stima di
popolazione residente totale di 2.824 abitanti, la dotazione pro capite di servizi all’attuazione delle
previsioni di PGT risulta essere di 48,68 mq/ab.

La tabella che segue riassume sinteticamente i dati sopra riportati.
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AREE A
Nuovi
NUovi STANDARD
S ABITANTI PREVISTE HREB L AREE TOTALE
PREVISTI STANDARD TOT POP.
NELLE PREVISTI SERVIZI NELLE PREVISTE PUBBLICHE SERVIZI (esistente + | STANDARD
AREE DI NEI PIANI ESISTENTI NUOVE NEI PIANI DI NUOVA esistenti e revista)
ATTUATIVI AREE DI PREVISIONE previsti P
TRASFORM IN CORSO TRASFORM ATTUATIVI
AZIONE AZ IN CORSO
n. n. mg. mg. mq mg. mg. n. mg/ab
220 263 84.069 7.878 6.979 38.544 | 137.470 2.824 48,68

6.2 Capacita edificatoria residua delle zone residenziali

Per compiere una valutazione attendibile sulla capacita edificatoria residua delle zone
residenziali & stata compiuta una specifica analisi sulle diverse zone di completamento
individuando i lotti liberi o parzialmente liberi e gli edifici con una slp significativamente inferiore
alla capienza del lotto.

Sulla base di questa analisi si &€ provveduto ad individuare una possibile percentuale di utilizzo

degli indici residui per il periodo 2014/2024 tenendo conto anche dellammontare delle richieste di
ampliamento evase negli ultimi anni.

Sintesi delle zone residenziali di completamento.

Gli ambiti che il PGT individua come di completamento/espansione sono classificati all'interno
delle norme tecniche di attuazione quali zone B, ovvero parti di territorio totalmente o parzialmente
edificate. Tale zona omogenea € suddivisa nelle seguenti zone funzionali:

- Zone B1 residenziali ad alta valenza paesistica. Indice If = 0,01 mq /mq.

- Zone B2 residenziali a ridosso del centro storico. Indice If = pari alla preesistente.

- Zone B3 residenziali e miste. Indice If = 0,10 mq /mq.

- Zone B4 residenziali rade con salvaguardia del patrimonio verde. Indice If = 0,10 mq /mq.

- Zone Brt residenziali turistiche. Indice If = 0,08 mq /mq

Valutazione della capacita residenziale residua

Nella tabella sotto riportata sono stati riassunti i dati relativi alla stima della capacita residenziale
residua che ammonta a circa 21.700 mc.

Sulla base della valutazione degli interventi di ristrutturazione e di ampliamento effettivamente
realizzati nel comune di Porto Valtravaglia & verosimile ipotizzare che il 50% di tale volumetria sia
utilizzato per adattamenti funzionali che non comportano la realizzazione di nuove unita immobiliari
e quindi non generano abitanti teorici. In base a questa valutazione si pud ritenere che gli abitanti
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teorici stimabili come esito della saturazione degli indici delle zone residenziali possa essere pari a
73/75 unita.

Stima
- Nuova
. . possibile .
Zona Superficie . . volumetria
L Indice mg/mq incremento
omogenea territoriale
% mc
zone B1 203.047 0,01 15 914
zone B2 308.476 - - -
zone B3 153.534 0,10 10 4.606
zone B4 418.242 0,10 9,5 11.920
zone Brt 199.395 0,08 8,9 4.259
TOTALE 21.700

Per una stima esaustiva della capacita residenziale residua & necessario infine valutare la
modificazione (a seguito delle controdeduzioni) dell'art. 30 delle Norme del Piano delle Regole che
prevede l'attribuzione di un bonus volumetrico pari a 100 mc per ogni edificio nelle sottozone
residenziali B.

Per compiere una valutazione dei possibili effetti di tale previsione normativa & stata compiuta una
valutazione circa l'applicabilita della norma in relazione al numero e alla classe di eta degli edifici.

Tale valutazione € riassunta nella tabella sotto riportata ed ha come esito la previsione di circa
11.900 mc. Poiché in questo caso la possibilita di ampliamento riguarda una volumetria massima
di 100 mc & ragionevole considerare che il 75% della volumetria effettivamente realizzata non
produrra nuove unita immobiliari e quindi non determinera nuovi abitanti teorici.

E' quindi ragionevole ipotizzare che questa possibilita normativa generera circa 20 nuove stanze,
pari a 20 abitanti teorici.

Epoca di costruzione Dal 1946 | Dal 1962 | Dal 1972 | Dal 1982 Dopo il Totale
degli edifici al 1961 al 1971 al 1981 al 1991 1991
Numero edifici 94 389 198 37 30 748
Stima utiIiz;o _bonus o5 18 12 3 5
volumetrico in %
edificilinteressati per 235 70,02 2376 1,11 0.6 118,99
classe di eta
totale mc 2.350 7.002 2.376 111 60 11.900

Alla luce delle analisi compiute sulle capacita edificatoria residua delle aree residenziali B e degli
effetti del bonus volumetrico previsto dall'art. 30 delle Norme del Piano delle Regole & possibile
prevedere una capacita teorica residua dell'edificato esistente pari a 95 abitanti.
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Tale previsione & perfettamente compatibile con il sistema dei servizi previsti dal Piano e non
genera impatti sul Piano tali da richiedere specifici interventi come chiaramente emerge dalla
seguente tabella.

NUOVI ABITANTI NUOVI ABITANTI CAPACITA'
PREVISTI NELLE PREVISTI NEI RESIDENZIALE POPOLAZIONE TOTALE SERVIZI STANDARD
AREE DI PIANI ATTUATIVI | RESIDUA DELLE TOTALE esistenti e previsti
TRASFORMAZIONE IN CORSO ZONEB
n. n. n. n. mq. maq/ab
220 263 95 2,919 137.470 47,09

6.3 PEREQUAZIONE

Nella stesura del Piano di Governo del Territorio del Comune di Porto Valtravaglia
I’Amministrazione Comunale ha stabilito di utilizzare I'opportunita introdotta dalla Legge Regionale
per il governo del territorio (L.R.12/2005) che, tra le funzioni attribuite al Documento di Piano, ha
stabilito che vi sia anche la possibilita di applicare i criteri di perequazione, compensazione ed
incentivazione cosi come definiti all’art. 11 della legge stessa.

La perequazione, intesa come equa distribuzione dei diritti edificatori indipendentemente dalla
localizzazione delle aree, € estesa a tutte le aree da destinare a servizi pubblici.

La scelta di applicare il meccanismo della perequazione ha l'obiettivo di rendere piu equo possibile
il processo di riqualificazione previsto dal Piano e di aumentare il numero dei soggetti che
partecipano in maniera diretta alla realizzazione del Piano stesso.

Su esplicita richiesta dellAmministrazione Provinciale in sede di osservazioni al Piano, si
sottolinea che la porzione est dell'ambito 882 non verra direttamente interessata dalla costruzione
di edifici e in essa potra permanere l'uso agricolo anche dopo l'acquisizione da parte
dellAmministrazione.

Di seguito si illustrano i criteri di applicazione della perequazione diffusa prevista nel PGT, nonché
le modalita per la trasferibilitd e commerciabilita dei diritti volumetrici collegati allistituto della
perequazione ed il sistema degli incentivi.

6.3.1 Perequazione diffusa

La perequazione diffusa & ottenuta attribuendo alle aree private destinate a servizi non comprese
all'interno dei comparti una capacita volumetrica teorica (espressa in mq).

Questa capacita teorica si traduce in diritti edificatori pari a 0,05 mg/mq che si generano a favore
dei privati proprietari delle aree medesime nel momento in cui esse vengono cedute al Comune
per la realizzazione di servizi pubblici.

| diritti volumetrici possono essere utilizzati solo al fine di consentire la realizzazione degli interventi
allinterno degli ambiti di trasformazione.
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In particolare la perequazione diffusa si applica alle aree a standard di progetto individuate
allinterno della tavola A14 con una superficie totale pari a 38.418 mq, i cui diritti edificatori a
destinazione residenziale o produttiva potranno trovare collocazione all’interno delle aree di
trasformazione, in base alla destinazione d’uso prevista negli ambiti stessi.

Aree di trasformazione con indice perequativo

Aree residenziali

Aree polifunzionali

Aree produttive

Aree socio assistenziali 5

Servizi di previsione

% Aree a servizi con diritti volumetrici

Confine comunale .
”

Figura 12 Estratto Tav.B05 - Aree soggette a perequazione

6.3.2 Diritti volumetrici delle aree a servizi

Come anticipato le aree da destinare a servizi esterne ai comparti hanno una capacita edificatoria
che si genera nel momento della loro cessione al Comune.

Tale capacita edificatoria € determinata dal Piano alla Tavola B05 in funzione delle dimensioni e
forma dell’area e della sua localizzazione nel contesto urbano e si traduce in diritti volumetrici che
possono essere ceduti agli Ambiti di Trasformazione.

Il parcheggio di previsione localizzato in zone Ticinallo non & stato dotato di diritti volumetrici in
virtu della sua ridotta superficie territoriale (126 mq);

Le quantita sono riassunte nella tabella seguente:
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Aree a servizi con diritti volumetrici

Nome Destinazione St per!:c?lz:(taivo ger?t—lzrr)ata
P12 Parcheggio 440 0,05 22,00
P15 Parcheggio 460 0,05 23,00
P2 Parcheggio 185 0,05 9,25
P20 Parcheggio 562 0,05 28,10
P23 Parcheggio 477 0,05 23,85
P28 Parcheggio 354 0,05 17,70
P29 Parcheggio 1.029 0,05 51,45
P9 Parcheggio 601 0,05 30,05
SS2 Servizi scolastici 15.288 0,05 764,40
SS2 Servizi scolastici 10.069 0,05 503,45
V16 verde pubblico 1.644 0,05 82,20
V17 verde pubblico 749 0,05 37,45
V18 verde pubblico 630 0,05 31,50
V21 verde pubblico 1.549 0,05 77,45
V24 verde pubblico 1.037 0,05 51,85
V9 verde pubblico 3.344 0,05 167,20
TOTALE 38.418 1.920,90

Tabella 6 Aree a servizi con diritti volumetrici

L’Amministrazione Comunale, al fine di svolgere efficacemente un’azione di programmazione
rispetto ai propri obiettivi strategici, pud prevedere di acquisire una parte delle nuove aree a servizi
comprensive dei relativi diritti volumetrici ad un prezzo stabilito in apposito allegato al Bilancio
comunale, periodicamente aggiornato in sede di approvazione del Bilancio preventivo.
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7 PIANO FINANZIARIO DELLE ACQUISIZIONI: SOSTENIBILITA’ DEI COSTI E
DELLA GESTIONE

Per completare il quadro conoscitivo del sistema dei servizi di Porto Valtravaglia, &€ indispensabile
valutare la sostenibilita economico-finanziaria delle previsioni di Piano.

Le aree di trasformazione previste dal PGT e destinate a nuovi insediamenti residenziali e
produttivi potranno produrre entrate economiche tali da consentire al Comune, unitamente agli enti
istituzionali erogatori di contributi per lo sviluppo e all’applicazione del meccanismo della
perequazione, la realizzazione dei programmi previsti per il Piano dei Servizi.

Si riporta di seguito una stima delle entrate comunali elaborata sul conteggio degli oneri di
urbanizzazione e dei contributi sul costo di costruzione riferiti alle diverse destinazioni d’uso.

Aree residenziali /Polifunzionali

SUPERF
ICIE
AMBITO II\’I‘IIEISCSIT M?ALSPSI Contributo Oneri Oneri
MO MA costo urbanizz. urbanizz.
mq Volumetria Costo opere costruzione primaria secondaria
ID DESTINAZIONE mq/mq mq max slp*392,82 C.0./6% €.4,39/mc. €.5,42Imc.
Residenziale
AS.D4 max 70% 27.268| 0,3 5.726 17179 1.936.418,68 116.185 75.415,81 93.110,18
TRP1 Residenziale 3.395| 0,2 679 2.037 229.624,22 13.777 8.942,43 11.040,54
TR1 Residenziale 4.187] 0,3 1.256 3.768 424.754,08 25.485 16.541,52 20.422,56
TR2* Residenziale 3.438| 0,1 344 1.031 116.333,92 6.980 4.526,09 5.588,02
TR3 Residenziale 1124 0,2 225 674 76.090,50 4.565 2.958,86 3.653,08
TR4 Residenziale 1.637| 0,2 327 982 110.584,86 6.635 4.310,98 5.322,44
TR5 Residenziale 4.757| 0,2 951 2.854 321.609,18 19.297 12.529,06 15.468,68
TR6 Residenziale 1.135] 0,2 227 681 76.766,86 4.606 2.989,59 3.691,02
TOTALE 46.941 9.735 29.206 | 3.292.182,30 197.531| 128.214,34| 158.296,52

Tabella 7 Calcolo degli oneri di urbanizzazione nelle aree di trasformazione residenziali

Aree Produttive / Artigianali

ST INDICE SLP
mq MASSIMO MASSIMA Oneri urbanizz. Oneri urbanizz.
primaria secondaria Oneri smaltimento
ID DESTINAZIONE mq/mq mq €.4,65/mq. €.1,34/mq. €2,17/mq.
ambito
PR1 "rimessa" Produttivo 6.485 0,6 3.891 18.093,15 5.213,94 8.443,47
PdL 2 | via Muceno Produttivo 19.820 0,6 11.892 55.297,80 15.935,28 25.805,64
TOT 26.305 15.783 73.390,95 21.149,22 34.249,11

Tabella 8 Calcolo degli oneri di urbanizzazione nelle aree di trasformazione produttive
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