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LO SVILUPPO SOSTENIBILE LA PARTECIPAZIONELA SUSSIDIARIETA’ L’EQUILIBRIO TRA UTILITA’ E BELLEZZALA SOLIDARIETA’

L’IDEA DI CITTA’ COME BENE COMUNE 
è il fondamento del Piano,  
è il presupposto di un PGTPGT
STRATEGIE                  SERVIZI                       REGOLE

(Documento di Piano) (Piano dei Servizi) (Piano delle Regole)
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(Documento di Piano)             (Piano dei Servizi)                 (Piano delle Regole)       
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le strutture insediative, le permanenze,
i caratteri dei luoghi, gli obiettivi di cambiamento 

concorrono alla rappresentazione della 
città come progetto politico culturale civile

una Città Relazionale

una Città come Sistema Ambientale città come progetto politico, culturale, civile.una Città come Sistema Ambientale

una Città Pubblica

una Città della Casa

Città d l Luna Città del Lavoro

una Città Ecologica

una Città Mobile

una Città Bella
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il livello strutturale ed il livello ordinario

PGT: PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

Documento di Piano
Comune di Cinisello Balsamo, Ufficio di Piano  – Politecnico di Milano, DPAMercoledì 7 Luglio 2010 Comune di Cinisello Balsamo, Ufficio di Piano  – Politecnico di Milano, DPAMartedi 15 giugno 2010
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Il li ll t tt lIl livello strutturale:

• Il progetto di restauro e di 
valorizzazione dell’asse nord sud, il 
cardo massimocardo massimo

•Il progetto delle trasversalità est-ovest

• Il progetto di un nuovo sistema di 
i t i t ti id i li diconnessione tra i tessuti residenziali di 

via F.lli Riccardi, di Crocetta, di via 
Stalingrado

•Il progetto del Parco del GrugnotortoIl progetto del Parco del Grugnotorto

• Il progetto del “Corridoio Verde”
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APS 1 L t lità t tAPS 1 La trasversalità est-ovest   

APS 1.1 AT A   Ovocoltura
AT B Ex CFGomma
AT C P.le LabriolaAT C P.le Labriola
AT D  Ex Kodak

APS 1.2 AT E  Cornaggia
APS 1.3 AT F  Bettola

APS 2      Crocetta Rondinella

AT G Copacabana
AT O Via Canzio

APS 3     Il cardo Nord- Sud

APS 3.1 AT H  Ex Ikea-Ilva
AT N Via GorkiAT N  Via Gorki

APS 3.2 AT I Centro 1
AT L Centro 2
AT M  Centro 3

APS 4   Grugnotorto/Corridoioverde

APS 4.1 AT P  Grugnotorto
APS 4.3 AT Q Via Giordano
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Q
AT R  Via Paisiello
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Modalità di governo delle trasformazioni nel progetto strategico del DdP
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Modalità di governo delle trasformazioni nel
tt t t i d l DdP

Parametri di valutazione della qualità della proposta Punti

progetto strategico del DdP

AMBITI DI TRASFORMAZIONE – AT

CALCOLO DEI PESI INSEDIATIVI E

urbanistica e
funzionale

scala urbana: rapporto con la città pubblica 
e qualità delle ricadute urbane

35scala dell’ambito: rapporto fra 
tipi/volumi/spazi aperti pubblici e privati
accessibilità, infrastrutturazione e 

CALCOLO DEI PESI INSEDIATIVI E 
RAGGIUNGIMENTO DEL DIMENSIONAMENTO 
OTTIMALE

Gli AT non hanno un indice territoriale prestabilito: le 
quantità massime in valore assoluto (MQ di SLP) sono

urbanizzazione dell’ambito
mix funzionale

ambientale eco-sostenibilità dell’intervento

25
scala urbana: entità delle compensazioni 

bi t liquantità massime in valore assoluto (MQ di SLP) sono 
definite in funzione delle verifiche planivolumetriche
operate dalle ‘strutture urbane di riferimento’ contenute 
nelle schede degli APS.

•vengono attribuiti con una modalità di valutazione

25ambientali
scala dell’ambito: disegno delle aree verdi, 
scelta e disposizione delle essenze vegetali

architettonica  e costruttiva ordini compositivi, materie e tecniche 
•vengono attribuiti, con una modalità di valutazione, 
dato come 100 il massimo carico urbanistico insediabile 
nell’AT:
•quantità minima “A” (indicativamente 80% del massimo 
ammissibile) per potere attivare la trasformazione 
dell’ambito qualora comunque si raggiunga un punteggio

costruttive: rapporto con le scelte 
morfologiche, funzionali ed ambientali 25
innovazione tipologica e funzionale
innovazione tecnologica e costruttiva

specifico dell’AT obiettivi dell’ Ambito di Trasformazionedell ambito, qualora comunque si raggiunga un punteggio 
di valutazione di ammissibilità sufficiente così come 
indicato all’art. 8 delle Disposizioni del DdP.; 

•quota ulteriore “B” (indic. 20% del max. amm.), da 
attribuire in modo graduale, in funzione della verifica degli

specifico dell AT obiettivi dell  Ambito di Trasformazione
(vedi scheda) 15

Indicatori per il raggiungimento del dimensionamento ottimale Punti

punteggio dei “parametri di valutazione della qualità della proposta” oltre 20attribuire in modo graduale, in funzione della verifica degli 
indicatori contenuti nell’art. 17 delle Disposizioni del DdP, 
in modo da raggiungere il “dimensionamento ottimale 
dell’ambito”.

punteggio dei parametri di valutazione della qualità della proposta  oltre 
80/100

20

ricadute urbane: entità economica degli  interventi sulla città pubblica 20
residenza sociale oltre al minimo prescritto 20
Ep limite edifici oltre il minimo stabilito dalle disposizioni comuni 15
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utilizzo di energie rinnovabili oltre il minimo normativo 15
cessione in loco di aree per servizi oltre al minimo prescritto 5
superficie permeabile oltre al minimo prescritto 5
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Obiettivi quantitativi di sviluppo complessivo del  PGT
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Capacità insediativa di piano, dati demografici, offerta residenzialep p g

Il PRG vigente prevede una capacità insediativa 
teorica di 107.906 stanze/abitanti di cui 102.088 
esistente al 1997 con popolazione di 75.364 abitanti e 
5.818 stanze/abitante come capacità residenziale 
aggiuntiva di piano (corrispondenti a 124.028 mq di 
SLP residenziale e a 4.166 abitanti previsti).p )

la riqualificazione del costruito (città 
consolidata) e il riuso del suolo urbanizzatoconsolidata) e il riuso del suolo urbanizzato 
(ambiti strategici) determinano una 
potenziale offerta complessiva di 215.000 mq 
di incremento della SLP residenziale totaledi incremento della SLP residenziale totale 
ed un conseguente incremento di 5.458 
abitanti teorici di cui 3.452 abitanti previsti 
nella città in trasformazione e 2 006 nella
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nella città in trasformazione e 2.006 nella 
città consolidata.  
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Capacità insediativa di piano, dati demografici, offerta residenzialep p g
SLP determinata dagli interventi residenziali dal 2001 al 2009

0 mq 174 094 mq0 mq 174.094 mq
(SLP totale)
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Indice di consumo di suolo (ICS) attuale:
Superficie Territorio Comunale (ST) = 12.716.828 mq
Superficie Territorio Urbanizzato (SU) = 9.379.804 mq
Indice di Consumo di Suolo (ICS) = SU/ST % = 73,76%
Superficie di espansione massima ammissibile (SE max) =
= SU x 1% = 93.798 mq

Indice di consumo di suolo (ICS) previsto:
Superficie Territorio Comunale (ST) = 12.716.828 mq
Superficie Territorio Urbanizzato (SU) = 9.467.621 mq
Indice di Consumo di Suolo (ICS) = SU/ST % = 74,45%

L’incremento del consumo di suolo previsto dal PGT è quindi =
= 0,94% < 1% (mq 87.817 < mq 93.798 mq)
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Criteri di perequazione, compensazione e incentivazione
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PEREQUAZIONEPEREQUAZIONE

la perequazione si applica solo nelle forme di cui all’Art. 11 comma 1 (perequazione localizzata) della L.R. 12/05 e s.m.i. all’interno degli Ambiti 
di Trasformazione e nei Piani Attuativi del Piano delle Regole.
Non è prevista quindi una forma di perequazione generalizzata sul territorio comunale di cui al comma 2 dello stesso articolo della legge 
12/'0 T i li bi i d ll i à lid i d i di i di i h è ibil ‘ d ’ l i l i l i i12/'05. Tutti gli ambiti della città consolidata sono tuttavia dotati di indici , che è possibile ‘spendere’ solo in loco, ragionevolmente commisurati 
allo stato di fatto e di diritto. 

cessione al Comune

SCHEMA DI COMPENSAZIONECOMPENSAZIONE

Per l’attuazione delle aree “Sa” (sending areas), specificamente 

BB

cessione al Comune

A

individuate e quantificate dal Piano dei Servizi, sono previste forme di 
compensazione dei diritti edificatori assegnati in alternativa alla 
procedura di esproprio da realizzare su aree pubbliche in permuta 
individuate come specifici Ambiti di Trasformazione nel DdP ovvero 
come Ambiti “Ra” (receiving areas) nel Piano delle Regole.obbligatoria

Area standardProprietà privata

Adi quantità edificatoria da reperire in compensazione.

INCENTIVAZIONE

Non sono previste forme specifiche di incentivazione quantitativa per gli AT individuati nel DdP, mentre sono previste forme incentivanti per la 
sostituzione edilizia nelle parti di territorio regolate dal PdR, così come meccanismi compensativi per la riqualificazione di comparti urbani da 
i t tt
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ristrutturare. 
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il livello strutturale ed il livello ordinario

PGT: PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

Piano delle Regole
Comune di Cinisello Balsamo, Ufficio di Piano  – Politecnico di Milano, DPAMercoledì 7 Luglio 2010

g
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PIANO DELLE REGOLEPIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo Dal PRG al PGT

Elementi di continuità:

•L'attribuzione di indici fondiari differenziati nei tessuti residenziali esistenti, 
salvaguardando comunque le quantità esistenti.
•La ‘difesa’ dalle trasformazioni della gran parte del tessuto produttivo nelle zone 
industriali attraverso la loro differenziazione rispetto alle aree residenziali.
•La conferma di alcuni ambiti di Piano Attuativo (PA)La conferma di alcuni ambiti di Piano Attuativo (PA)

Elementi di innovazione:
•L'attribuzione di un indice fondiario in tutti gli ambiti prevedendo "esistente" solo nei 
NAF.
•Le modalità di calcolo delle quantità edilizie
•I criteri di zonizzazione: il Piano delle Regole descrive e disciplina la città consolidata non 
secondo la logica dello zoning ma utilizzando tessuti e ambitisecondo la logica dello zoning, ma utilizzando tessuti e ambiti
•I principi perequativi e compensativi. Il Piano delle Regole applica la disciplina 
perequativa (solo localizzata in alcuni Piani Attuativi) e compensativa (per le aree 
strategiche per servizi come aree di 'decollo' e per alcuni Piani Attuativi come ambiti 
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'atterraggio‘)
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PIANO DELLE REGOLEPIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo dallo zoning  alle forme e agli usi della citta’
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PIANO DELLE REGOLEPIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo REGOLE PER OBIETTIVI:

• PROMUOVE  E  CONTROLLA  LA QUALITÀ  DEGLI
INSEDIAMENTI  E  VALORIZZA  LO SPAZIO PUBBLICO

• CONCORRE AL PERSEGUIMENTO DEGLI OBIETTIVI  
DEL DOCUMENTO DI  PIANO. 

Relazionalità
Ambiente
Servizi

• RECEPISCE E DISCIPLINA  GLI  AMBITI  DI
TRASFORMAZIONE (AT)

Casa
Lavoro
EcologiaTRASFORMAZIONE (AT) 

ad avvenuto completamento dei lavori attuativi Mobilità
Bellezza
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PIANO DELLE REGOLEPIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO

La città consolidata,  morfologie spaziali e sociali della città

IGM 
1888
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IGM 1914 Carta Tecnica Regionale
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PIANO DELLE REGOLE

“La città è un fatto unico scomponibile in parti”

PIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO

i Nuclei di Antica Formazione,i Nuclei di Antica Formazione,

gli Ambiti Urbani Consolidati 

i T ii Tessuti 
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PIANO DELLE REGOLEPIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO

“Le parti ”

I NAF sono i Nuclei di Antica Formazione, che presentano caratteri 
insediativi, tipologici, architettonici individuabili nei processi di formazione 
del territorio; sono individuati in coerenza con gli indirizzi del PTCP 
(art.36, Norme di attuazione):

Le emergenze architettoniche-storiche-ambientali (PdR RB Elab.02) 
sono edifici e spazi aperti di pregio (ville, parchi, cascine, cortine edilizie ) 
soggetti a tutela di legge e/o di PGT.soggetti a tutela di legge e/o di PGT.

Gli ambiti sono ‘unità di ambiente urbano’ (Campo dei Fiori BellariaGli ambiti sono ‘unità di ambiente urbano’ (Campo dei Fiori, Bellaria, 
S.Eusebio, Borgomisto, Balsamo, Robecco/Casignolo, Partigiani/Villa 
Rachele,Trasversalità/Produttivo, Produttivo sud-ovest e sud-est) 
caratterizzate da strutture morfologiche e funzionali, da tracciati ordinatori, 
caratteri topologici e sociali
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caratteri topologici e sociali
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PIANO DELLE REGOLE

Sintesi degli elementi della classificazioneNAF

PIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO
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PIANO DELLE REGOLEPIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO

Scheda degli elementi della classificazioneNAF
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PIANO DELLE REGOLE

Sintesi degli elementi della classificazioneEMERGENZE

PIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO
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PIANO DELLE REGOLEPIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO

Scheda degli elementi della classificazioneEMERGENZE - VILLE
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PIANO DELLE REGOLEPIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO

Scheda degli elementi della classificazioneEMERGENZE - CASCINE
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PIANO DELLE REGOLEPIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO

“L’insieme”TESSUTI
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PIANO DELLE REGOLE

Sintesi degli elementi della classificazioneCENTRALITA’

PIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO
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PIANO DELLE REGOLEPIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO

CENTRALITA’ Le regole

Piano dei Servizi Piano delle Regole Disposizioni 

Fuochi

Interse ioniIntersezioni

Sistemi lineari
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PIANO DELLE REGOLE

Scheda degli elementi della classificazione

PIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO

CENTRALITA’
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PIANO DELLE REGOLEPIANO DELLE REGOLE
di Cinisello Balsamo CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO

“Le parti ”TESSUTI

TCR0-APS           TCR1              TCR2

Tessuti consolidati residenziali (TCR)

TCP0-APS           TCP1              TCP2

Tessuti consolidati produttivi (TCP)

TCC

Tessuti consolidati  commerciali (TCC)

TCC           
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