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Concetti e definizioni

La progettazione urbanistica & un concetto che presenta significati e
definizioni non univoche sia nella prassi che nella letteratura urbanistica.

Se ciriferiamo alle forme ed agli strumenti del governo del territorio in Italia
potremmo definirlo in due modi non necessariamente alternativi:

A da un lato, una particolare forma del progetto di architettura :
guando guesto arriva a determinare, dal punto di vista fisico e
funzionale, un impatto rilevante su porzioni significative della citta.

A Dall 6altro, quel p rattuazerses alelle he conduce
previsioni dei piani urbanistici comunali nella forma di
interventi unitari e di significative dimensioni
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Sfide e dimensioni della progettazione urbanistica

1950>1970

Nei decenni successivi al dopoguerra, con la necessita
della ricostruzione e le citta in grande espansione
demografica , il progetto urbano significava
soprattutto la realizzazione di interi quartieri :
soprattutto nelle periferie urbane

Con la fine del ciclo espansivo delle citta, il progetto

urbano e sempre piu inteso come progetto di

riquali ficazione dell dambient
ovvero come programmi di rigenerazione

urbana che cercano di coniugare obiettivi ambientali

e sociali.
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Finalita della progettazione urbanistica

T>

Residenze

T>

Attrezzature per servizi

T>

Spazi per attivita commerciali

PIANI E PROGETTI

URBANISTICI

T

Recupero di edifici/spazi in disuso

T

Rivitalizzazione socio-economica

T

Servizi per la coesione sociale
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Strumenti della progettazione urbanistica

Varie tipologie di Piani urbanistici
esecutivi (Ppe, PdZ, PRec) in
attuazione dei piani generali di uso
del suolo (PRG, PUC, etc.)

PIANI E PROGETTI

URBANISTICI

Programmi integrati volti a favorire
la rigenerazione socio-economica di
quartieri con problemi di marginalita
(ad es. PINQUA)
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Progetto urbano come modalita di attuazione del piano
urbanistico

Attuazione diretta:

singoli interventi edilizi in conformita alle previsioni urbanistiche (ZTO) e delle
prescrizioni contenute nelle Norme Tecniche di Attuazione

Attuazione indiretta: piani urbanistici esecutivi

Piano particolareggiato esecutivo (iniziativa pubblica)

Pi ano per | 6edilizia economica e popol ar
Piano di lottizzazione convenzionata (iniziativa privata)

Piani di recupero (iniziativa pubblica o privata)

Programma integrato di intervento (iniziativa pubblica o privata)

To To Io Io Do Do
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Piano Particolareggiato Esecutivo

Costituisce modalita di attuazione convenzionale del piano urbanistico
comunale (PRG, PUC), dunque deve conformarsi alle sue previsioni.

Nella L. 1150/42, i contenuti minimi di un Piano particolareggiato
esecutivo erano descritti come segue:

A

A
A
A

To I

Masse e altezze delle costruzioni
Spazi riservati ad opere di interesse pubblico
Edifici destinati a demolizione, ricostruzione, restauro, etc.

Suddivisione degli isolati in lotti fabbricabili secondo le diverse tipologie indicate
dal piano urbanistico generale

Elenchi catastali delle opere da espropriare o vincolare

Profondita delle zone laterali alle opere pubbliche per eventuali esigenze di
espansione
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PPA di iniziativa pubblica (LR 19/2020): contenuti

A rete viaria, suddivisa in percorsi pedonal
altimetrici nonché degli allineamenti;

A spazi di sosta e di parcheggio;

A progettazione di massima della rete fognante, idrica, telefonica, del gas, di
distribuzione di energia elettrica e della pubblica illuminazione;

A spazi per le attrezzature di interesse pubblico;

A edifici destinati a demolizione ovvero soggetti a restauro o ristrutturazione edilizia;

A suddivisione delle aree in isolati e lo schema planivolumetrico degli edifici previsti;

A elenchi catastali delle proprieta da espropriare o vincolare;

A norme tecniche di attuazione e le eventuali prescrizioni speciali;

A previsione di massima dell e spese necessar.i

A relazione su contenuti, criteri e finalita del piano nonché il programma e le fasi di
attuazione dei lavori;

A rappresentazioni cartografiche dello stato di fatto e di progetto della porzione di citta e

del territorio interessato (scala 1:2.000 o inferiore).
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Dalla forma piano alla forma progetto

Piano Particolareggiato Lazzaretto - Bologna

Ignazio Vinci | 2025 -2026



Corso di Urbanistica LEZIONI FRONTALI Progettazione urbanistica e rigenerazione urbana

Pi

ano per | O0Edilizia Economica e Popa

Nella sua formulazione originaria (L. 167/62) il PEEP doveva servire alla
costituzione di un patrimonio di edilizia pubblica da locare attraverso fitti
controllati (obbligatorio per citta con popolazione > 50.000 ab.).

Tutte le aree in esso comprese vengono sottoposte ad espropriazione ed
urbanizzazione  da parte del comune, successivamente cedute in uso o in
propriet”™ a soggett.i abilitati a reali zz
popol ar eo: -ERS Qobpperativek FoRdi immobiliari, etc.

Léattuazione dell e previsionoggettdo un Peep
privato (Imprese o Cooperative) assegnatario delle aree a

mezzo di convenzione nelle quali tali soggetti si assumono impegni circa il

livello dei fitti o il prezzo di vendita.
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Piano per | O0Edilizia Economica e Popao

Successivamente (L. 3 1.8 8 6,@ra i contenuti del PEEP vengono indicati
anche i seguenti.

A larete stradale e la delimitazione degli spazi riservati ad opere
ed impianti di interesse pubblico , honché ad edifici pubblici odi
culto (dimensionati secondo i criteri stabiliti dal D.M. 1444/1968);

A la suddivisione in lotti delle aree , con | i ndicazione del
edili zia e, ove del caso, | ubi cazione e

A gli spazi eventualmente riservati ai centri commerciali

all 8di ngr osso e,ivadompdes tnte@ai lionah, ed i grandi
esercizi di vendita, con superficie superiore ai 1500 mq, esclusi magazzini e
depositi.
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Piano per | 6Edilizia Economica e Popa
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Citta edificata

Espansioni residenziali
secondo il -GF.‘ fg;:\l-cc fg i)

B [ Piano di Zona per Iedilzia
cconomica e popolare (legge n. 167/1962)

Piani di Zona
stralciati dai decreti ministeriali
di approvazione (1964 ¢ 1971)

TOTALE STANZE: 5.392.000

Vigne Nuove e Corviale - Roma
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ZEN 2 - Palermo
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Piano per | O6Edilizia Economica e Popa

Spazi carrabili ¢ spazi pedonali - pianta e sezione tipo viale di accesso 1:100
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Piano di lottizzazione (convenzionato)

Dal punto di vista tecnico-formale il PLC €& assimilabile ad un PUE di
Iniziativa pubblica ma se ne discosta per i seguenti aspetti.

1. E di iniziativa privata attraverso un accordo tra proprietari fondiari che
lo propongono al comune regolato da una convenzione

2. Le aree per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria
vengono ceduti dal soggetto lottizzante al comune;

3. Le opere di urbanizzazione primaria e una parte delle opere di
urbanizzazione secondaria, in relazione a quanto stabilito dalla
convenzione, vengono realizzate a carico dei privati.

La distribuzione della rendita derivante dalla trasformazione urbanistica tra i
proprietari viene normalmente distribuita in relazione alla proprieta fondiaria.
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Piano di lottizzazione (convenzionato)
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Piano di lottizzazione (convenzionato)
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Piano di Recupero

Il PAR si rivolge piu in generale al recupero del

patrimonio edilizio esistente , generalmente
degrado presente nei centri storici e nelle aree
consolidate.

Gli interventi previsti possono essere di

conservazione ,risanamento , nuove

costruzioni e realizzazione di servizi funzionali

ad una migliore utilizzazi

Gli ambiti interessati possono essere singoli
immobili , complessi edilizi , isolati o aree di
maggiore estensione fino a ricomprendere porzioni
significative dei centri storici.

Rispetto agli altri piani particolareggiati il PDR si
car at t e riterzd apprgvazionel § che si
conclude in sede comunale.
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Piano di Recupero

_
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PUE: sintesi degli strumenti tradizionali

Denominazione

Legge

Ambito di
applicazione

Promotore

Attuatore

Piano
Particolareggiato

Piano di Edilizia
Economica e
Popolare

Piano per gli
Insediamenti
Produttivi

Piano di Recupero

Piano di
Lottizzazione
Convenzionato

Programma Integrato
di Intervento

1150/42

167/62

865/71

457/78

765/67

179/92

Vari contesti
comunque previsti dal
PRG

Ambiti residenziali
destinati ad edilizia
sociale

Ambiti destinati ad usi
produttivi o
commerciali

Zone degradate
previste dai PRG

Ambiti di espansione

Ambiti da rigenerare

Comune

Comune

Comune

Comune
Privati

Privati

Comune
Privati

Comune

Comune
Privati

Comune
Privati

Comune
Privati

Privati

Comune
Privati
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Dai Piani attuativi ai Programmi attuativi

Dagli anni novanta nelle procedure urbanistiche si presta sempre maggiore

attenzione alle condizioni di efficacia dei piani, in particolare di quelli attuativi.

Come conseguenza, anche per | 6attuazi one
adottate formule e strumenti propri della programmazione.

Piano come programma

Maggiore attenzione ai tempi della realizzazione, alla sua sostenibilita
economica (fonti di finanziamento, redditivita delle realizzazione, valutazione
costi benefici, impatto socio-economico), alle diverse responsabilita dei
soggetti attuatori che possono essere diversi:

A Attori pubblici di varia natura (ad. es. proprietari di aree dismesse);
A Investitori privati;

A terzo settore (Fondazioni, cooperative di abitanti, etc.).

Ignazio Vinci | 2025 -2026



Corso di Urbanistica LEZIONI FRONTALI Progettazione urbanistica e rigenerazione urbana

Programma Integrato di Intervento

Il piano urbanistico attuativo che risponde meglio a queste caratteristiche € il
Programma Integrato di Intervento , uno strumento introdotto nella

nor mativa sin dal 1992 (L. 179) ma dif fu
per la trasformazione urbana di ambiti di particolare estensione e complessita.

A 1l programma integrato & caratterizzato dalla presenza di pluralita di
funzioni , dalla integrazione di diverse tipologie di intervento :
ivi comprese le opere di urbanizzazione, da una dimensione tale da
incidere sulla riorganizzazione urbana e dal possibile concorso di
piu operatori e risorse finanziarie pubblici e privati.

A 1l programma integrato pud essere presentato da soggetti pubblici e
privati , singolarmente o riuniti in consorzio o associati fra di loro, relativo

a zone in tutto o in parte edificate o da destinare anche a nuova
edificazione al fine della loro rigualificazione urbana ed ambientale.
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Programma Integrato di Intervento (PII)

A 1 programmi integrati di intervento devono assicurare la dotazione di
aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico

A In luogo della cessione di aree, il programma integrato pud prevedere
I'impegno degli interessati a realizzare infrastrutture e servizi di
interesse generale, anche a gestione privata convenzionata :
il cui valore sia almeno pari a quello delle aree che avrebbero dovuto
essere cedute.

A Qualora il programma integrato abbia ad oggetto aree destinate ad
attrezzature pubbliche o di uso pubblico e ne preveda una differente
utilizzazione, esso deve assicurare il recupero della dotazione
di spazi pubblici in tal modo venuta meno o nello stesso ambito o in
aree esterne al programma ma comungque coerenti con la pianificazione
comunale.
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LOuso dei Programmi integrati di

' t
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SISTEMA INSEDIATIVO SISTEMA INFRASTRUTTURALE SISTEMA AMBIENTALE
scali ferroviari sistema ferroviario
0 esistente

J verde urbano principale JE :
Altri Ambiti di trasformazione passante ferroviario 5 Tod
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Ambiti di Trasformazione Urbana nel PGT di Milano
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LOuso dei Programmi integrati di 1 nte

Il PPI sirivolge generalmente alla trasformazione di ambiti urbani di
significative dimensioni , assimilabili alla scala del quartiere. Tra le
funzioni che assicurano la sostenibilita economica degli investimenti privati
tipicamente vi sono:

A residenze
A uffici ed attivita direzionali
A attivitd commerciali

Tra le funzioni pubbliche previste nei PIlI, oltre alle opere di urbanizzazione
primaria (strade, parcheggi) la piu comune ¢ il verde , ma é frequente ritrovare
nei programmi anche:

A edifici scolastici
A centri di quartiere
A attrezzature sportive
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Pll per Housing Sociale | Progetto area Merezzate Milano

Le quantita

Ambito di Intervento: 76.186 mq

SLP destinata ad edlizia convenzionata agevolata in vendita: 36.256 mq (circa 628 appartamenti)
SLP destinata ad edlizia convenzionata agevolata in locazione: 9.533 mq (circa 154 appartamenti)
SLP destinata ad edlizia a canone sociale: 6.542 mq (circa 109 appartamenti)

Superficie destinata ad aree a verde e piazze: 28506 mq

Lintervento prevede inoltre la realizzazione di una scuola media e di un asilo nido.
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Pll per Housing Sociale | Progetto area Merezzate Milano

VISTA 3

VISTA 5 VISTA 6
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Pll per Housing Sociale | Progetto area Merezzate Milano

P.LI ATTO
APPROVATO | INTEGRATIVO 2106

LEGENDA

AMBITO DI INTERVENTO DA BANDO A + A1* mq 77,940 mq 77.940
AREA INTERESSATA DAL PROGETTO DELLA S5

17 A
PAULLESE 'B” i 08 mq175¢
AMBITO DI INTERVENTO MODIFICATO A 76.1
SEGUITO DELLA RETTIFICA DEL PROGETTO M 8188 i £8:188
DELLA SS PAULLESE A+A1-B
AREE PER URBANIZZAZIONE PRIMARIA mq 1.234 mq 1.221
PARCHEGGI
AREE PER URBANIZZAZIONE PRIMARIA mq 6.143 mg 6.034
VIABILITA’ INTERNA AL P.LI.
AREE A VERDE PERMEABILI -
URBANIZZAZIONE PRIMARIA e 2200 ma 2204
AREA A VERDE - URBANIZZAZIONE
SECONDARIA mq 4.680 mq 4.576
AREE VERDI PERMEABILI mq 10.179 ma 10.180
AREE PER URBANIZZAZIONE SECONDARIA

4.371 .
PARCHEGGI PUBBLICI i kL
(escluso P4 = mq 593)
AREE PER SERVIZI_ SCUOLA MEDIA mq 5.329 m 5.660

%] euwessoscousnice

AREA A VERDE ELEMENTARE S i
(per servizi aggiuntivi: UdC 7 arretrato mq 3.757) L B
AREE FONDIARIE
di cul: mq 52.220 mg 48.761
AREE DI CONCENTRAZIONE FONDIARIA mq 30.830 mq 30.666
(escluso UdC 7 = mq 3.565)
AREE FONDIARIE ASSERVITE AD USO
PUBBLICO PER VERDE E PIAZZE mq 21,800 g 16008
AMPLIAMENTO STRADA DI COLLEGAMENTO per pista ciclabile mg 550

NUOVA VIABILITA' DI COLLEGAMENTO - URBANIZZAZIONE PRIMARIA
(ambito esterno al P.L1.)

VERDE DI COLLEGAMENTO - URBANIZZAZIONE PRIMARIA
(ambito esterno al P.LI)

VERDE DI COLLEGAMENTO - URBANIZZAZIONE SECONDARIA
(ambito esterno al P.LI.)

ELEMENTI PRESCRITTIVI

4 (3+pt) ALTEZZA MASSIMA EDIFICI (ESTRADOSSO
ULTIMO PIANO)

MASSIMO INGOMBRO IN SOPRASUOLO

I I MASSIMO INGOMBRO IN SOTTOSUOLO
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