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Altro tema di riferimento nel progetto di Piano fa riferi-

mento all’edifi cazione diffusa e alla sua defi nizione/trat-

tazione all’interno del Piano.

Il riconoscimento o meno di tali ambiti o luoghi risponde-

alla richiesta da parte regionale e provinciale (soprattut-

to) che richiede l’individuazione (e la legittimazione) di 

tali ambiti all’interno delle strategie del Piano e degli stru-

menti possibili di Piano, sia in ottica di consolidamento 

degli stessi che di tutela-valorizzazione.

Il concetto metodologico dell’approccio al tema fa rife-

rimento  alla città diffusa, che nel dibattito e nella lette-

ratura specifi ca si riferisce a fenomeni come lo sprawl 

urbano. 

Il rispetto degli obiettivi di Piano (minimizzazione del con-

sumo di suolo...valorizzazione degli ambiti naturali inte-

gri del territorio......) richiede una lettura della sostenibilità 

delle trasformazioni del territorio e ancora una lettura at-

tenta e specifi ca delle cosiddette forme del Piano e/o del 

disegno del Piano.

L’approccio perseguito dal Piano muove dal riconosci-

mento di tutti gli ambiti presenti nel territorio e classifi ca-

bili come tali; ovvero ambiti non facenti parte della città 

consolidata (e defi nita dagli strumenti urbanistici comu-

nali), insistenti quindi su ambiti agricoli e caratterizzati 

pero’ da un impianto o struttura riconoscibile.

La loro individuazione è stata quindi articolata in relazio-

ne a delle tipologie di insediamenti evidenziati a livello 

comunale, sintetizzabili in:

- edifi cazione diffusa a corona della città consolidata, ov-

APPROCCIO METODOLOGICO

vero ambiti che si trovano collocati ai margini della città 

consolidata e a contatto con la stessa;

- edifi cazione a nastro lungo la viabilità principale, ovve-

ro ambiti di edifi cazione sparsa presenti in modo lineare 

lungo la strada provinciale, quasi a costituire una sorta 

di nastro edifi catorio o strip edifi catorio continuo lungo il 

fronte stradale, sia nord che sud;

- edifi cazione diffusa a nastro nella zona sud del territo-

rio comunale, ovvero edifi cazione sparsa presente a sud 

della strada provinciale e non lungo il suo fronte stradale, 

e caratterizzante gli insediamenti singoli o lineari del set-

tore sud del territorio comunale.

Queste classi costituiscono di fatto la sub-classifi cazione 

dei telai insediativi individuati al livello comunale.

La distinzione per classe o tipo di edifi cazione permette 

di andare a trattare in modo differente e e più mirato ogni 

singolo insediamento, al fi ne di verifi carne le potenzia-

lità e altresì lo sviluppo all’interno del nuovo disegno di 

Piano.

Tale analisi viene fatta mediante una sorta di matrice mul-

ticriteriale pesata, che in modo sintetico mira a valutare 

l’idoneità o meno al consolidamento dei singoli ambiti.

Tale lettura viene fatta attraverso la defi nizione quindi di 

una serie di criteri di lettura che mirano alla defi nizione di 

una sorta di approccio di Piano che vada a defi nire per 

ogni caso singolo le strategie di Piano, che possono va-

riare dalla tutela al consolidamento, dalla legittimazione 

del’ambito al suo mantenimento come ambito agricolo.

I crtieri cosiì considerarti fanno riferimento a:

- presenza di vincoli e tutele;

- accessibilità all’area;

- grado di antropizzazione dell’area;

- presenza di elementi critici antropici;

- presenza di elementi critici naturali;

- tipologie edilizie insistenti nell’area;

- connessione con gli elementi di progetto del piano;

- disponibilità ad accogliere nuova insediabilità;

- connessione alla rete della mobilitò sostenibile o lenta;

- presenza dei sottoservizi.
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EDIFICAZIONE DIFFUSA A CORONA DELLA CITTA' CONSOLID

Aree di urbanizzazione consolidata residenziale

TESSUTO CONSOLIDATO ED EDIFICAZIONE DIFFUSA

Aree produttive confermate ampliabili (PTCP)

Edificazione diffusa a corona della citta' consolidata

Edificazione diffusa a nastro lungo la viabilita' principale

Edificazione diffusa e a nastro nella zona sud del territorio comunale
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diffusa), che nel dibattito e nella letteratura di settore si 

riferisce a fenomeni come lo sprawl urbano o città diffu-

sa..

Sprawl urbano è termine di origine anglosassone che va 

a indicare una rapida e disordinata e non regolamentata 

(o pianifi cata) crescita di un territorio in termini di edifi ca-

bilità.

La città diffusa va a identifi care e defi nire un tessuto edi-

lizio che si espande occupando tutti gli spazi, laddove 

essa prende corpo senza grandi lottizzazioni, senza l’in-

tervento della speculazione organizzata, crescendo inve-

ce per frammenti e direttrici “spontanee”.

L’approccio qui iniziato mira quindi all’analisi e alla defi -

nizione degli elementi strutturali e invarianti del territorio, 

alle opportunità e ai rischi che caratterizzano la situazio-

ne attuale e lo scenario di Piano di ogni singolo ambito 

individuato.

La tecnica perseguita fa riferimento alla costruzione di 

una matrice pesata (a lato) capace di mettere in confron-

to e in correlazione gli ambiti attraverso la defi nizione di 

una serie di criteri e metacriteri, oggettivi e soggettivi dal 

punto di vista di chi fa l’analisi.

I criteri inizialmente considerati fanno riferimento princi-

palmente allo stato di diritto delle aree, alla loro vulne-

rabilità e fragilità, alla loro relazione con gli elementi di 

progetto del Piano, vigente e in corso di redazione.

Parallelamente a quest’analisi e percorso metodologico 

si mira alla verifi ca, per ciascun ambito, l’incidenza data 

ai fattori antropici e ambientali, classifi cati e defi niti in re-

lazione a:

- al deterioramento del rapporto fra forma degli insedia-

menti e contesto fi sico e geografi co ed ecologico limitro-

fo;

- all’adozione critica di modelli esogeni spesso estranei al 

contesto su cui sorgono (ambito rurale);

- allo sperpero di risorse naturalistiche ed energetiche.

L’analisi dovrebbe quindi cercare di mettere in eviden-

za degli effetti negativi e degli effetti positivi indotti dagli 

insediamenti diffusi, determinando altresì i meccanismi 

che hanno portato a tali effetti (diretti e indiretti).

L’analisi individua l’edifi cazione diffusa come tema di pro-

getto del Piano, in cui e attraverso cui fornire un tentativo 

di risposta alla ricerca di principi, strumenti e regole (an-

che sperimentali e innovative) per la gestione, la valoriz-

zazione e la riqualifi cazione di queste parti di territorio.

L’approccio richiede, di per sè, tre fasi distinte di lavoro:

- l’analisi preliminare (in oggetto);

- la determinazione degli obiettivi, delle strategie, dei cri-

teri relativi ad ogni singolo nucleo individuato;

- la defi nizione delle ventuali tipologie di intervento.

Nell’impostazione metodologica al tema, occorre innazi-

tutto inquadrare il concetto stesso di edifi cazione (e città) 

Approccio progettuale all’analisi

Uno degli approcci progettuali del Piano mira alla defi ni-

zione degli ambiti dell’edifi cazione diffusa e alla defi nizio-

ne ancora di direttive e prescrizioni specifi che atte alla 

loro gestione, tutela, valorizzazione, trasformazione. 
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La predisposizione di tale analisi mira alla defi nizione de-

gli ambiti di edifi cazione diffusa e alla defi nizione delle 

direttive e prescrizioni specifi che atte alla loro gestione, 

tutela e trasformazione.

Tale approccio viene perseguito mediante tre livelli di let-

tura e contestualizzazione:

- l’analisi preliminare (in oggetto);

- la determinazione degli obiettivi, delle strategie e dei 

criteri relativi ad ogni singolo ambito individuato nel Pia-

no di Assetto del Territorio (da realizzarsi all’interno del 

progetto del PAT);

- la defi nizione delle eventuali tipologie di intervento (da 

defi nirsi all’interno del progetto del PAT e da recepirsi 

all’interno del progetto del P.I.).

La cogenza di tale approccio e lettura fa riferimento so-

stanzialmente a:

PIANO DI ASSETTO DEL TERRITORIO

- perimetrazione degli ambiti dell’edifi cazione diffusa così 

come richiesto allo strumento del PAT;

- individuazione eventuale delle specifi che strategie per 

ogni ambito, sia in termini di trasformabilità dell’area (in-

tesa come nuova edifi cazione, come tutela. come valo-

rizzazione...) sia in termini di strumenti per la sua realiz-

zazione;

- evidenziazione di una normativa specifi ca per gli ambiti, 

anche eventualmente attraverso il loro inquadramento e 

trattamento singolo e specifi co, anche ad una scala di 

dettaglio.

- defi nizione delle direttive e prescrizioni generali e spe-

cifi che per il tema di Piano.

PEDAGOGIA PROGETTUALE

PIANO DEGLI INTERVENTI

- Defi nizione delle direttive e prescrizioni generali e spe-

cifi che per ogni singolo ambito di edifi cazione diffusa,in 

coerenza con quanto espresso a livello normativo dal 

PAT e dalla VAS e dalle valutazioni annesse al Piano;

- Eventuale riclassifi cazione all’interno della zonizzaizo-

ne di Piano degli ambiti “riconosciuti” e tolti dalle aree 

agricole.

- Mobilità sostenibile - altro criterio considerato è quel-

lo relativo alla connessione dell’ambito rispetto alla rete 

della mobilità lenta, laddove questa può costituire uno dei 

criteri per poter ricevere nuova edifi cazione.

- Presenza di sottoservizi - l’eventuale inserimento di 

nuova edifi cazione è subordinato alla presenza nell’am-

bito dei sottoservizi necessari.

La matrice pesata defi nita è di fatto un quadro sinottico 

che mira alla lettura delle singole aree individuate (edifi -

cazione diffusa) attraverso una serie di criteri e parametri 

di analisi, cui viene associato un valore progettuale da 1 

a 5, defi nibili in:

- valore 1 - livello molto basso

- valore 2 - valore basso

- valore 3 - valore medio

- valore 4 - valore alto

- valore 5 - valore molto alto

I criteri di giudizio e di lettura fanno invece riferimento a:

- Vincoli e tutele esistenti - presenza all’interno del nucleo 

o nelle sue immediate adiacenze di vincoli ed elementi di 

pregio ambientale, storico-culturale e storico-architettoni-

co. La presenza di elementi di vincolo e tutela all’interno 

degli ambiti costituisce controindicazione per l’eventuale 

individuazione di “crediti” edilizi da utilizzare, in quanto si 

predilisce la tutela del patrimonio esistente.

- Accessibilità - lettura dell’accessibilità, viaria e pedo-

nale, all’ambito. L’eventuale accessibilità scarsa ad un 

ambito costituirebbe una controindicazione alla nuova 

edifi cazione.

- Grado di antropizzazione - lettura dei nuclei con riferi-

mento al loro grado di antropizzazione (o naturalità). i nu-

clei potenziali ricettori di crediti edilizi preferiti sono quelli 

in cui si evidenzia un elevato grado di antropizzazione 

delle aree.

- Presenza di elementi critici antropici - l’evidenziazione 

all’interno o nelle immediate adiacenze dei nuclei di ele-

menti antropici (antenne radiobase, attività rumorose....)

capaci di causare un effetto o un impatto (anche indiret-

to) nell’area costituisce un detrattore per l’evidenziazione 

di possibili crediti edilizi da spendere.

- Presenza di elementi critici naturali - l’evidenziazione 

all’interno o nelle immediate adiacenze dei nuclei di ele-

menti naturali capaci di causare un effetto o un impatto 

(anche indiretto) nell’area costituisce un detrattore per 

l’evidenziazione di possibili crediti edilizi da spendere.

- Pregio dei tipi edilizi - La presenza all’interno degli am-

biti di edifi ci di pregio costituisce motivo per evitare la 

densifi cazione dell’ambito, privilegiando piuttosto un re-

cupero e una valorizzazione di tali edifi ci e complessi.

- Connessione con elementi di progetto - la valorizzazio-

ne e implementazione di un nucleo di edifi cazione diffusa 

viene anche messa in relazione con le strategie di Piano, 

laddove si ricerca una forte interrelazione (biunivoca) tra  

ambiti e strategie (puntuali, lineari, areali, di politiche...).

- Disponibilità insediativa - data la varietà di morfologia 

delle aree, viene ovviamente valutata anche la disponi-

bilità fi sica reale di localizzazione di ambiti liberi idonei a 

ricevere nuovi insediamenti.
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