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L’art. 117 della Carta Costituzionale come modificato dalla Legge n° 3/2001 ha in particolare 
sostituito il termine “urbanistica” con la locuzione “Governo del Territorio”. 
 In attuazione di tale assunto, peraltro sulla scorta di alcune anticipazioni legislative regionali già 
efficaci, le più recenti proposte di riforma della Legge Urbanistica Nazionale n° 1150/42 e s.m.i., 
ne hanno fissato i principi fondamentali, da cui si evince che il Governo del Territorio “comprende 
l’urbanistica, l’edilizia,l’insieme dei programmi infrastrutturali, la difesa del suolo, la tutela del 
paesaggio e delle bellezze naturali, nonché la cura degli interessi pubblici funzionalmente collegati 
a tali materie”.1 
Attesi i compiti e le funzioni dello Stato vi compaiono inoltre la ripartizione delle competenze fra  
Enti Pubblici Territoriali, dove, ispirandosi ai principi di sussidiarietà, differenziazione ed 
adeguatezza, secondo il criterio prioritario della responsabilità, “il Comune è l’Ente preposto alla 
pianificazione urbanistica ed è il soggetto primario titolare delle funzioni di Governo del 
Territorio”. 
Entro questo scenario, ai fini di promuovere ed assicurare il costante coinvolgimento dei cittadini 
“le funzioni amministrative sono esercitate in maniera semplificata, prioritariamente mediante 
l’adozione di atti negoziali in luogo di atti autorizzativi” ai cui procedimenti di formazione deve 
essere riconosciuto il diritto di partecipazione dei cittadini stessi. 
Nel rispetto di tali principi la Regione Lombardia, come sopra accennato, ha precorso la riforma 
urbanistica di competenza territoriale, promulgando la Legge 11.03.2005 n° 12 “per il Governo del 
Territorio” poi successivamente modificata ed integrata sino al testo coordinato vigente. 
Ne rileva sottolineare come l’articolazione attuativa pur prevedendo il livello strutturale, privo di 
efficacia conformativa della proprietà, e quello operativo che viceversa disciplina il regime 
giuridico dei suoli ai sensi dell’art. 42 della Costituzione,abbia introdotto una terza componente, 
più propriamente rivolta alla città pubblica. 
Infatti a mente dell’art. 7 pari legge il Piano di Governo del Territorio, P.G.T., è identificato dei 
seguenti dati: 
 
a) Il Documento di Piano  Programmatico - non conformativo 
b) Il Piano dei servizi  Strutturale - prescrittivo solo per le aree necessarie alla 

realizzazione dei servizi pubblici e di interesse 
generale 

c) Il Piano delle Regole  Operativo - conformativo 
 
In conformità alle prescrizioni della L.R. 12/05 cit., relativamente al Territorio Lariano Comasco, 
l’Amministrazione Provinciale ha elaborato ed approvato il proprio Piano di Coordinamento 
(P.T.C.P.) con D.C.P. 2.08.06 n° 59 (B.U.R.L. 20.09.06 n°38). 
Pertanto ai sensi e per gli effetti dell’art. 18 pari legge e della NTA del P.T.C.P. stesso,i P.G.T. ne 
sono assoggettati alla valutazione di compatibilità, concernente “l’accertamento dell’idoneità 
dell’atto” (P.G.T. oggetto di valutazione)  “ad assicurare il conseguimento degli obiettivi fissati nel 
Piano, salvaguardandone i limiti di sostenibilità previsti”. 
Come, non trascurabile effetto deriva che, a mente dell’art.10, comma 10 di tali NTA, “gli 
strumenti urbanistici comunali …… a seguito della verifica di compatibilità” (del Documento di 
Piano) con il P.T.C.P. si configurano quali atti di maggiore definizione paesistica”. 
                                                 
1 P.d.L. 153/05 
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Sul punto occorre precisare come a mente dell’art. 4 L.R. 12/05 cit. concernente l’attuazione della 
direttiva 2001/42/CE e del D.Lgs. 152/06, al fine di assicurare un “elevato livello di protezione 
dell’ambiente” il comune di Olgiate Comasco ha provveduto ad attivare il processo di V.A.S. 
(Valutazione Ambientale Strategica) in ordine agli effetti sull’ambiente derivanti dall’azione 
pianificatoria del Documento di Piano. 
La Regione in progressiva sequenza ha di seguito approvato gli Indirizzi Generali per condurre tale 
valutazione (D.C.R. 13.03.07 n. 8/351) nonché per determinare gli adempimenti procedurali 
(D.G.R. 27.12.07 n. 8/6420). 
In particolare vi si evince che i procedimenti avviati per la formazione del P.G.T. prima della data 
di pubblicazione sul B.U.R.L. (24.01.08) della suddetta deliberazione della Giunta Regionale si 
concludono secondo le disposizioni vigenti al momento dell’avvio stesso: pertanto per Olgiate 
Comasco, rientrando in questa fattispecie non sussiste l’obbligo di applicare la disciplina dettata 
dalla D.G.R. 6420/07, fermo restando il rispetto del modello metodologico e organizzativo della 
V.A.S. riferito ai comuni con popolazione superiore a 5.000 abitanti (modello 1a). 
Se da una parte quindi consegue che la acquisizione dei pareri forniti dai soggetti competenti in 
materia ambientale sulla proposta di D.d.P. debba effettuarsi prima dell’adozione consigliare degli 
atti, previa presentazione della documentazione corredante da parte dell’Autorità Procedente in 
occasione della 2a conferenza di V.A.S., unitamente al Rapporto Ambientale, dall’altra tale 
modalità collaborativa e consultiva in ogni caso garantisce che la V.A.S. sia intesa “come processo 
continuo, esteso a tutto il ciclo vitale del D.d.P.” esprimendo la capacità di integrare e coerenziare 
l’iter di pianificazione con gli obiettivi della sostenibilità: 
 

�  alle linee programmatiche dell’azione amministrativa, tradotte negli Orientamenti Iniziali 
del D.d.P. (tenuto conto di contributi e suggerimenti trasmessi dai cittadini a seguito della 
pubblicazione dell’avviso di avvio del procedimento della formazione del P.G.T.) 
corrisponde il Documento di Scoping ovvero definizione dell’ambito di influenza e della 
portata delle informazioni da includere nel Rapporto Ambientale (1a conferenza di V.A.S.); 

�  alla proposta di D.d.P. (definizione degli obiettivi specifici) corrisponde il Rapporto 
Ambientale e Sintesi non Tecnica (2a conferenza di V.A.S.); 

�  al progetto di D.d.P., come risultante dei pareri formulati dai soggetti istituzionali (in primis 
la Provincia) e portatori di interessi diffusi sul territorio, corrisponde il Parere Motivato 
predisposto dall’Autorità Competente per la V.A.S./Procedente (adozione consigliare). 

 
Entro lo scenario sopra descritto la proposta di D.d.P. del comune di Olgiate Comasco come 
sostenuta dagli elaborati allegati rientra nelle disposizioni dettate dall’art. 8 L.R. 12/05. Resta 
inteso comunque che il pieno espletamento delle incombenze ivi individuate può essere assicurato 
soltanto a compimento del processo partecipativo, concretizzato nel richiamato parere della 
Provincia sull’intero procedimento di V.A.S. secondo il principio della “leale collaborazione fra 
Enti”. 
Il capitolo terzo della presente relazione ne dà ampio riscontro. 
 
 
���� �
���������
������������
 
CENNI STORICI 
Il toponimo Olgiate deriverebbe da "olgia" o da "olla" (nel Latino di Plauto "aula") cioè pentola, 
vaso, anfora per la cottura e la conservazione dei cibi, ma anche delle monete. La desinenza "ate" 
presente in tanti toponimi soprattutto in Lombardia vede tante interpretazioni: per alcuni 
servirebbe a trasformare in nome di luogo i nomi comuni di cose. 



5 
 

C'è invece chi sostiene che Olgiate potrebbe derivare da "aulcia", piccola particella di terreno 
coltivato, arativo o prato. Sempre la desinenza "ate" per alcuni sarebbe di origine etrusca, per altri 
celtica o ligure. Si confronti "Margate" nell'Inghilterra sud-orientale. 
Sino all'anno 1862, cioè sino ad un anno dopo la proclamazione del Regno d'Italia (1861) il 
Comune si chiamava semplicemente "Olgiate". L'aggiunta dell'aggettivo "Comasco" data appunto 
dal 1862, forse per distinguerlo da Olgiate Olona e da Olgiate Molgora. 
 
(Notizie tratte da Olgiate Comasco - Ieri Oggi Domani) 
 
Le origini di questo centro abitato risalgono ad età preromana ligure-celtica. 
In età romana ebbe rilevanza strategica ed economica, come dimostrano i numerosi ritrovamenti 
archeologici effettuati dal secolo scorso in poi: sono venute in luce tra l'altro, ceramiche aretine del 
I° secolo dell'officina di Marco Perennio (cui è dedicata la strada d'ingresso ad Arezzo). 
Nel Medio Evo Olgiate Comasco fu un centro di arimanni longobardi, già citati in documenti del 
IX secolo: essi vi edificarono la chiesa romanica di San Cassiano, donata nel 1093 ai Cluniacensi, 
che ebbero privilegi da Papa Urbano II e vi eressero un monastero poi soppresso nel secolo XIII. 
Dell'antica Chiesa, nel 1895- 96, si conservano alcuni cimeli. 
A conferma dell'importanza del centro arimannico, i documenti del secolo XII-XIII chiamano il 
borgo con il nome di "Olgeate, qui dicitur Longobardorum", per cui ancora nel secolo XVI 
talora è detto Olgiate Lombardone. 
In età Comunale, pur essendo nel Contado di Como, dopo esserne stata contesa la giurisdizione 
anche da Milano, Olgiate ebbe oltre ai Consoli, un proprio Podestà citato in documenti del 1215 e 
vi erano ben quattro chiese: San Cassiano (o Santi Ippolito e Cassiano), San Giorgio, Santa Maria 
di Somaino e Sant'Ilario di Baragiola. 
Secondo gli Statuti di Como del secolo XIV Olgiate era il centro di distribuzione del sale e sede 
della "caneva" per tutta la pieve di Uggiate, che abbracciava le colline ad ovest di Como; il 
compito di "canevari", ossia pubblici tesorieri, era affidato agli Umiliati, che esercitavano 
l'ospitalità in una casa tuttora riconoscibile in un rione del centro abitato. 
A partire dall'età Viscontea e Sforzesca ad Olgiate ebbero vasti possedimenti alcune famiglie 
nobili comasche come i Lucini, i Volpi, i Rovelli, gli Odescalchi, che vi eressero case padronali, i 
Lucini posero il patronato anche sulla Chiesa di San Gerardo, eretta nel secolo XIII e rinnovata nel 
secolo XVI, dedicata al Santo Monzese a cui venerazione fu promossa nel 1207 dagli Oliatesi per 
un voto, come attestano i documenti del secolo XIII. 
Nel 1652 il Comune di Olgiate riscattò la sua libertà, sottraendosi all'infeudazione cui avrebbe 
voluto assoggettarlo il governo spagnolo. In quel tempo era titolare beneficiato della Chiesa di 
Santa Maria di Somaino il Cardinal Benedetto Odescalchi, futuro Papa Innocenzo XI, ora venerato 
come beato.  
Verso la fine del Settecento ed ai primi dell'Ottocento vi soggiornarono i Giovio, che avevano 
una casa di villeggiatura tuttora esistente nel Centro Storico. 
Esistono lettere scritte da Olgiate dal Conte Gian Battista Giovio al Pindemonte, al Cesarotti, al 
Foscolo. Per eredità divenne possessore di un antico palazzo cinquecentesco lo scienziato 
Alessandro Volta; in quel palazzo ora ha sede il Municipio. 
Con le riforme amministrative introdotte dalla Repubblica Cisalpina fondata da Napoleone nel 
1797, Olgiate Comasco (così chiamato per la prima volta) fu individuato come capoluogo del 
XXI° Distretto del Dipartimento dell'Olona (Legge 2 Vendemmiale dell'anno VII, 23 settembre 
1798). 
Durante il Risorgimento il borgo di Olgiate Comasco, situato a mezza strada tra Como e Varese e 
a ridosso del confine svizzero, ebbe un ruolo strategico, specialmente per le azioni garibaldine sia 
nel 1848 (Garibaldi, che aveva fondato il Battaglione “F.Anzani”, chiese aiuti alla Deputazione 
Comunale Olgiatese, se ne conserva l'autografo) sia soprattutto nel 1859 quando i Cacciatori delle 
Alpi più volte fecero capo ad Olgiate per impostare le loro azioni militari (battaglia di San Fermo). 
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Anche i patrioti locali diedero il loro contributo alle Guerre di Indipendenza; tra gli altri l'ing. 
Angelo Testoni, volontario nel 1848, impegnato come geniere a fortificare Marghera e a difendere 
il ponte sulla laguna di Venezia nel 1849: egli sarebbe stato uno dei primi Sindaci di Olgiate dopo 
l'unità d'Italia. Altri patrioti ruotavano allora nell'ambiente olgiatese: tra gli altri il Camozzi (con lo 
scultore Vincenzo Vela), proprietario di una splendida villa neoclassica (Villa Camilla ). 
Questa Villa costruita dai Conti Lucini Passalacqua su progetto dell'Arch. Gioacchino Crivelli 
circondata da uno splendido parco è ora sede della Biblioteca Comunale. Alla fine del secolo ed 
ai primi del novecento essa ebbe ad ospitare il Cardinal Andrea Ferrari (ora beato), che talora vi 
faceva capo quando era in visita pastorale nella finitima pieve di Appiano. 
In quegli anni sorsero le Ville Terragni e Roncoroni (esempio, quest'ultima dell'arte "Liberty"). 
La Villa Scalini (eretta dal senatore Gaetano Scalini nel secondo Ottocento) originariamente tardo 
- neoclassica, fu poi completamente rifatta negli anni '20 in stile eclettico: proprietà comunale, è 
stata sede amministrativa principale ed ora, con il nome di Villa Peduzzi è sede del distretto 
dell'Azienda Sanitaria Locale di Como. 
 
Lo storico campanile del fico 
(Tratto da "IERI, OGGI E DOMANI" di A. Vitelli e G. Annoni pubblicato a cura della Biblioteca 
Comunale di Olgiate Comasco) 
E' durante la dominazione spagnola che fu costruito il campanile dell'attuale chiesa parrocchiale 
(una torre a base quadrata con sovrastante ottagono terminale). I lavori furono poi interrotti. 
La causa di questo, scrive il prevosto Sterlocchi, fu che l'appaltatore, prevedendo una grossa 
perdita sul contratto, fuggì, lasciando incompiuta l'opera che fu in qualche modo terminata dal 
Comune. Da una notizia dell'archivio parrocchiale si apprende che la costruzione fu completata nel 
1636 dopo vent'anni di sosta. 
Il campanile è noto da sempre come "campanile del fico" dacchè un fico selvatico (ma forse non 
troppo) attecchì e si sviluppò per causa di qualche seme portato dal vento o dagli uccelli fra le 
connessure delle pietre a livello della cella campanaria. 
In proposito trascriviamo questo commento trovato su di un "Bollettino Parrocchiale" del 1932: "il 
fico secolare, abbarbicato fin a incerti limiti sul campanile, testimonio della ridda insultatrice che 
scorre sui destini del nostro paese, ha piegato i suoi rami. Forse è caduta su di lui la maledizione 
dell'infruttuosità: "ogni albero che non porta frutto, sia tagliato e messo a bruciare"? Non credo 
perché posto eccezionalmente in alto, tanto in alto, ebbe l'avito compito di rappresentare 
gelosamente il rifiorire gagliardo, su piccolo ceppo, delle preziose tradizioni religiose e morali. 
Vecchio, sull'antica torre, non sordo allo scampanìo che diffonde le voci di preghiera sul dolore e 
sulla gioia, vide cadere, rosa dal tempo, come una grande madre stanca per gli anni e la fatica, la 
vetusta chiesa. Una solitudine dolorosa, fischiando il vento tra le occhiaie, esso, rimasto sopra le 
macerie auspice di quella resurrezione che ha dato alla voce il cuore, al campanile la chiesa più 
bella. Tra le fibre rattrappite e rigide,sulla corteccia lebbrosa, come sopra un millenario papiro, 
aveva scritto tutti i nomi di quella resurrezione, li viveva succhiando tra pietra e pietra le scarse 
linfe della sua vita... In quei ricordi di fioritura spenta, ricostruisco la vita del "sotto il campanile 
del fico"; in lui che umile, ma tanta storia ebbe dai nostri padri... Sembrò che attorniato da tanto 
fervore di ricostruzione giunto fino alle sue radici, insanabile al progresso nelle fibre convulse e 
torte dalla vecchiaia, dignitosamente si fosse ritirato a meritato riposo lasciando il suo 
testamento: "affinché la torre che rimarrà col mio nome alzi lo sguardo più in alto, a dominare la 
cupola superba e la orgogliosa facciata..."  
 
COMPLESSI ARCHITETTONICI DI RILIEVO ED EMERGENZE STORICO-CULTURALI 
 
(Informazioni tratte da sito prolocolgiate.it) 
 
PALAZZO VOLTA 
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Tra gli edifici che più si distinguono e primeggiano in Olgiate c'è senza dubbio Palazzo Volta. In 
origine quest'edificio era la villa di campagna dei Caimi, una tra le famiglie più importanti 
dell'Olgiate del XVIII secolo: erede dei Caimi, invitato a soggiornare nella splendida tenuta è stato 
lo scienziato fisico Alessandro Volta, inventore della pila. Ristrutturato, Palazzo Volta è oggi la 
sede dell'Amministrazione Comunale. A tutto il palazzo fa da cornice uno splendido giardino 
fiorito, arricchito da una caratteristica fontana a forma di cono di piramide.  
 
VILLA CAMILLA E BIBLIOTECA COMUNALE 
E' stata costruita intorno al 1846 dai Lucini Passalacqua ed è stata così chiamata in onore di 
Camilla Camozzi Momo, visto il passaggio di proprietà intercorso tra le due famiglie. Dal 1998 la 
villa ospita la biblioteca comunale, intitolata a Sergio Mondo, vero centro culturale di Olgiate e 
punto di riferimento, come coordinatore e centro sistema delle Biblioteche, circa 30, dell'ovest 
Como. Nella sala corsi al piano interrato è possibile trovare anche le sei vetrine contenenti gli 
Uccelli Impagliati della Collezione Rusconi. 
 
CENTRO CONGRESSI MEDIOEVO 
Attiguo alla Villa Camilla c'è il Centro Congressi Medioevo. L'ingresso è sovrastato da una 
torretta, adibita a sede della Pro loco, al culmine della qual è possibile avere una veduta d'insieme 
del cortile sottostante. Il piano superiore ospita l'Auditorium, capace di contenere più di trecento 
persone, adibito a sala congressi e conferenze. Lungo il loggiato, si può arrivare fino alla porta che 
nasconde dietro di sè la splendida chiesetta. 
 
CHIESA SS. IPPOLITO E CASSIANO 
Posta all'ingresso del Paese, fu costruita verso la seconda metà del XVI secolo, sopra le rovine di 
un'antica chiesa romanica del secolo XI. Il campanile della chiesa, chiaro segno della dominazione 
spagnola è stato reso famoso da un episodio insolito e singolare: infatti, su di esso verdeggiava un 
fico, da qui il nome " il campanile del fico". 
 
CHIESA DI SAN GERARDO 
Risale al 1207 la storia che narra di un tale Gerardo dei Tintori, da Monza, fondatore dell'ospedale 
monzese, al quale fecero voto gli olgiatesi al fine di guarire da una terribile pestilenza: vista la 
miracolosa guarigione dalla tremenda malattia, gli abitanti di Olgiate decisero di recarsi in 
pellegrinaggio a Monza tutti gli anni, per venerare la sua salma, trovata sotto un sambuco dagli 
antichi padri e trasportata a Monza con un carro di buoi; inoltre decisero di erigere una chiesa in 
suo onore, la chiesa di San Gerardo, appunto. Ogni anno migliaia di olgiatesi rendono onore alla 
salma nella giornata del 25 aprile, con un vero e proprio pellegrinaggio fatto con ogni mezzo, a 
piedi, in pullman o in auto, nella chiesa di Monza, dove, in una teca di vetro è conservata la salma. 
 
VILLA PEDUZZI 
E' il vero e proprio centro strategico di Olgiate. Immerso nel verde di un ampio parco, dove si 
possono apprezzare esemplari secolari di sequoie, tigli ed olmi e viali alberati che seguono il 
disegno di un otto, intagliandosi in modo perfetto con il centro del parco, dove ha sede la Villa 
Peduzzi. Appartenente ad una delle famiglie che hanno fatto la storia del paese di Olgiate, 
attualmente ospita la sede dell' ASL, azienda sanitaria locale. Retrostanti la Villa si estendono due 
prati di enormi dimensioni, incastonati in una cornice d'altri tempi, fatta dalle innumerevoli varietà 
di alberi, arbusti e cespugli, alcuni secolari, che fanno della Villa un vero e proprio polmone verde. 
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1 - ORIENTAMENTI INIZIALI 
 
���� ��
�
��
�
 
A- COORDINATE IDENTIFICATIVE  
 
1- SUPERFICIE TERRITORIALE   Kmq  10,90 

 

2- ALTEZZA m/s.l.m.    min.       348,00 
max       454,00 

 

3- COERENZE     Nord  Albiolo/Faloppio/Parè 
       Est  Gironico/Lurate Caccivio 
       Sud-ovest  Beregazzo con Figliaro/Oltrona S.M. 
       Ovest  Solbiate/Beregazzo con Figliaro 
 

4- DISTANZA DAL CAPOLUOGO   Km    13 

 

5- FRAZIONI e LOCALITA’ PRINCIPALI  Somaino, Casletto, Rongio, Boscone 

 

6- ISTRUZIONE , CULTURA, SPORT 

 E TEMPO LIBERO    Asilo nido comunale 

       Asilo nido privato 

       Scuola  materna  n°. 2 

       Scuola elementare n°. 3 

       Scuola Media Inferiore 

       Scuola media superiore: Liceo Scientifico 

       Centro territoriale permanente 

       Biblioteca 

       Centro Congressi Medioevo 

       Attrezzature Sportive Comunali con piscina 

       Associazioni 

       Centro Fitness 

       Pro-Loco 

 

7- DIOCESI     Como 

 

8- SPORTELLO UNICO    Sede locale 

 

8bis- POLO CATASTALE    Sede locale 

 

9- UFFICI FINANZIARI ED ERARIALI  Como 
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10- STAZIONE DEI CARABINIERI   Sede locale 

 

11- COMPAGNIA GUARDIA DI FINANZA  Sede locale 

 

12- INFRASTRUTTURE DI INTERESSE SOVRACOMUNALE 
       S.S. n°. 342 “Briantea” 
       S.P. n° 17 
       S.P. n° 23 
 
13- CORSI D’ACQUA PRINCIPALI   Torrente Lura, Roggia Antiga 
 

14- POPOLAZIONE RESIDENTE   ab. al 31.12.08 11.139 

 

15- LINEE DI PUBBLICO TRASPORTO STRADALE A.S.F.  C74 – Como/Valmorea (feriale) 

       F.N.M.A. C64 – Olgiate/Appiano/Lomazzo 

  C76 – Tradate/Olgiate 

  C77 – Como/Varese 

 

16- ACI      Sede Locale 

 

17- POLIZIA LOCALE    P.zza Alessandro Volta 1 

 

18- VIGILI DEL FUOCO    Appiano Gentile 

 

19- SANITA’ E ASSISTENZA   ASL sede locale 

       Ambulatorio     

       Farmacia n. 2 

       Casa di Riposo 

       Casa Alloggio per bambini 

       Ambulatorio veterinario 

       Assistenza domiciliare 

       AVIS 

       Consorzio servizi sociali 

       Coop. Soc. ARCA assistenza disabili 

       Laboratorio analisi mediche “Le Betulle” 

       Servizio autoambulanza 

 

20- ACQUEDOTTO     In gestione a “Tre Torri s.r.l.” 

 

21- FOGNATURA     In gestione a “Tre Torri s.r.l.” 

       Bacino “Faloppia” per parte del territorio posto a N/W 

       con depuratore a Ronago 
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       Bacino “Alto Lura” per parte restante del territorio 

       con depuratore a Bulgarograsso 

 

22- CENTRO RACCOLTA DIFFERENZIATA  via Fossi di Rongio 

 

23- UFFICIO POSTALE    Sì 

 

24 - ISTITUTI DI CREDITO    11 

  ASSICURAZIONI    Sì 

 

25-  DISTRIBUTORE CARBURANTE  Sì 

 

26- ECONOMIA 

 Turismo      Agenzie Viaggi   Sì 

       Esercizi alberghieri  1 

       Colonia estiva   1 

 Attività agro-colturali    Unità Locali   44 

 Attività industriali    Unità Locali   213 

       Addetti    3.070 

 Attività commerciali    Unità Locali.   227 

       Addetti    754  

       Grande e media distribuzione 2 +17 

Altre      Unità Locali   237 

       Addetti    900 

 

B1 SITUAZIONE URBANISTICA LOCALE  
 

·  P.R.U.G. Vigente   D.G.R.  06.11.98 n° 39438 
·  Varianti con procedura ordinaria D.G.R.  29.10.01 n°. 7/6650 

D.G.R.  09.11.01 n°. 7/6772 
D.G.R.  09.06.03 n°. 7/13263 
D.G.R.  26.03.04 n°. 7/16946 
D.G.R.  22.12.05 n°. 7/1579 

·  Varianti con procedura semplificata D.C.C.  27.03.99 n°. 11 
D.C.C.  22.02.00 n°. 4 
D.C.C.  27.06.00 n°. 53 
D.C.C.  13.03.01 n°. 3 
D.C.C.  27.03.01 n°. 15 
D.C.C.  27.11.03 n°. 54 
D.C.C.  06.05.04 n°. 16 
D.C.C.  07.11.06 n°. 73 – P.I.O. 
D.C.C.  21.12.07 n°. 95 – Recesso P.L.I.S. 
D.C.C.  25.10.07 n°. 70 – Via Cappelletta 

Adozione D.C.C.  23.12.08 n°. 69 – S.S. 342 
·  Documento d’Inquadramento D.C.C. 14.07.05  n° 26 
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      D.C.C. 11.04.06  n° 26 
·  Rg 3 Cava di recupero  D.G.R. 23.02.03 n° 728 

 
B2 SITUAZIONE URBANISTICA: RIFERIMENTI EXTRALOCALI  
 

·  P.T.P.R.    D.C.R. 06.03.01 n. 7/197 
·  P.T.R.     D.C.R. (adozione) 30.07.09 n. 874 
·  P.T.C.P.    D.C.P. 02.08.06 n° 59 (B.U.R.L. 20.09.06 n° 38) 
·  P.T. Parco Regionale Pineta 
  di Appiano G. e Tradate  D.G.R. 07.07.00 n. 7/427 e s.m.i. 
·  P.L.I.S. “Sorgenti del T. Lura” D.G.P. 01.03.07 n. 89 
·  Comune di:  

�  Albiolo  P.G.T. approvato 
�  Parè   P.R.U.G. vigente, P.d.S. approvato 
�  Faloppio  Rev. P.R.U.G. vigente 
�  Gironico  P.G.T. approvato 
�  Lurate Caccivio P.G.T. approvato 
�  Beregazzo con F. Rev. P.R.U.G. vigente 
�  Oltrona S.M.  P.R.U.G. vigente 
�  Solbiate  P.G.T. approvato 

 
C ATTI PRELIMINARI  
 

a. D.G.C. 02.08.06 n°. 116 “Linee di Indirizzo” 
b. Avvisi avvio del procedimento 23.08.06 e 11.10.06 
c. D.G.C. 14.11.06 n° 168 “Indirizzi per l’affidamento dell’incarico professionale” 
d. Determina R.A.T. d’incarico 28.12.06 n° 1875/92 allo Studio di Pianificazione 

G.&G. di Como; architetti Giuseppe Tettamanti e Giovanna Moretti 
e. D.G.C. 21.02.08 n° 26 “Individuazione autorità competente per la V.A.S.” 
f. D.G.C. 26.03.08 “Avvio procedimento V.A.S.” 
g. Determina R.A.T. d’incarico 04.02.08 n° 179 per la V.A.S. allo Studio G.&G. di 

Como; architetti Giuseppe Tettamanti e Giovanna Moretti 
h. Collaudo finale database cartografico (art. 3 L.R. 12/05), 09.10.08 prot. 24505 
i. Determina R.A.T. d’incarico 12.11.08 n° 62/1363 “Analisi settore terziario” 
j. D.G.C. 09.02.09 n° 29 “Individuazione autorità procedente” 

 
 
���� ���
����
�������	��
�����
��������
���	��
 
Come sopra anticipato, la L.R. 11.03.05 n° 12 “Legge per il Governo del Territorio” entrata in 
vigore il 31.03.2005 e successivamente integrata e modificata (L.R. 20/05, L.R. 6/06, L.R. 12/06, 
L.R. 24/07, L.R. 4/08, L.R. 05/09), costituisce il nuovo Testo Unico regionale per l’urbanistica, 
l’edilizia e la sostenibilità ambientale configurando un rinnovato sistema di pianificazione 
territoriale. Tenuto conto degli adempimenti cui la Regione ha ottemperato per definire indirizzi, 
criteri e modalità utili alla redazione degli atti costituenti il nuovo strumento urbanistico comunale, 
salva l’attesa delle specificazioni riservate ai comuni dotati di popolazione compresa fra 2.001 e 
15.000 abitanti, il Comune di Olgiate Comasco ne ha attivato, ai sensi dell’art. 26 pari legge, 
l’avvio del procedimento di adeguamento del P.R.U.G. secondo le incombenze prima elencate. 
Come si evince dai contenuti del Disciplinare d’Incarico, il P.G.T. definisce l’assetto dell’intero 
territorio comunale attraverso le seguenti componenti, come rispettivamente riscontrate negli artt. 
8, 9 e 10 L.R. 12/05 cit. 



12 
 

a. Il Documento di Piano 
b. Il Piano dei Servizi 
c. Il Piano delle Regole 
Entro un disegno unitario di pianificazione (par. 1.3 D.G.R. 29.12.05 n° 8/1681 “Modalità per la 
Pianificazione Comunale”) esse interpretano la fase programmatica, quella strutturale e quella 
operativa del processo, dove gli obiettivi strategici di sviluppo e di tutela del patrimonio comunale, 
attraverso l’individuazione della “ città pubblica”, intesa come sistema organico di servizi e reti 
infrastrutturali, devono dotarsi di adeguate regole d’intervento per meglio coinvolgere le risorse 
territoriali disponibili, pubbliche e private, verso indirizzi attuativi ampiamente condivisi e 
compatibili con il P.T.C.P. vigente, verificandone la sostenibilità ambientale e la qualità paesistica 
nel contesto previsionale complessivo. 
Più in particolare il P.G.T. si pone come strumento complesso, di cui i succitati momenti, 
rappresentano le articolazioni di un medesimo procedimento, fondato su una concezione unitaria e 
coordinata del processo di pianificazione. 
Le direttive e gli scenari territoriali costruiti a partire dal quadro conoscitivo a corredo del 
Documento di Piano debbono essere coerentemente garantiti e tradotti dal Piano delle Regole in 
termini regolamentativi delle azioni operative, nonché rivolti alle attrezzature pubbliche o di 
interesse generale nel contesto del Piano dei Servizi, incentivando le dovute e reciproche sinergie 
di riequilibrio territoriale fra le varie tipologie insediative e di protezione naturale. 
Tenuto conto che la Città di Olgiate Comasco ha già acquisito agli atti una proposta di Piano dei 
Servizi, apprestato in regime transitorio ai sensi dell’art. 25 L.R. 12/05 quale contributo attuativo 
del P.R.U.G. vigente, sotto il profilo metodologico e contenutistico sarà necessario verificarne il 
grado di rispondenza agli standard prestazionali delineati dal sopravvenuto scenario cui ricondurre 
la pianificazione territoriale, promuovendo, se del caso, le dovute integrazioni delle dotazioni 
globali comprensive di corridoi ecologici e del verde di connessione fra il compendio rurale e 
quello edificato ai fini di una ulteriore testatura della loro razionale distribuzione sul territorio 
comunale, in termini di fruibilità, accessibilità e fattibilità, secondo la nuova concezione di 
ottimizzazione che la L.R. 12/05 cit. ha loro conferito. 
L’identificazione di Comune Attrattore nel richiamato P.T.C.P determina altresì l’incombenza di 
monitorare i suddetti obiettivi anche sui fabbisogni espressi dalla popolazione fluttuante che 
quotidianamente gravita sul sistema urbanizzativo locale, per motivi di lavoro, studio o interesse 
terziario, suscitandone, ove necessario la previsione di componenti aggiuntive ai fini di una 
accoglienza sempre più qualificata. 
Inoltre tale organigramma si è già confrontato con i suggerimenti e le proposte presentate da 
cittadini singoli o associati a seguito dell’emanazione dei pubblici avvisi di avvio del procedimento 
per la formazione degli Atti di P.G.T. (n. 282). 
Si farà carico altresì di acquisire, tramite consultazioni, il parere delle parti sociali ed economiche 
prima dell’adozione degli atti medesimi, nel quadro della conduzione del processo partecipativo 
congrua con la complessità della struttura socio-economica cittadina e sovralocale. 
A tale proposito, sino dalla fase programmatoria del Documento di Piano è stata attivata e condotta 
la Valutazione Ambientale Strategica con l’intento di garantire un fattivo rapporto dialettico fra i 
due processi (pianificatorio e valutativo) affinchè la nascente stretta integrazione e 
complementarietà possa assicurare una effettiva sostenibilità ambientale alle scelte di Piano, 
monitorandone alla fase attuativa e gestionale, gli impatti significativi sull’ambiente stesso ed 
introducendo, se del caso, le opportune mitigazioni - correttivi (direttiva CE 2001/42; D.Lgs. 
152/06; D.G.R. 22.12.05 n° 8/1563, D.C.R. 13.03.07 n° 8/351, D.G.R. 27.12.2007 n° 8/6420). 
 
 
���� ������	�����
����������������
�
 



13 
 

L’azione politico/amministrativa riconducibile al mandato quinquennale 2006-2011 si fonda  
innanzi tutto sui contenuti dell’art. 3,secondo comma D.Lgs. 267/2000 “il Comune è l’Ente locale 
che rappresenta la propria comunità, ne cura gli interessi e ne promuove lo sviluppo”, sulla base 
del nuovo assetto delle competenze e delle funzioni fondamentali degli enti territoriali introdotto 
dalla richiamata riforma del Titolo V della Carta Costituzionale con particolare riferimento al 
principio della sussidiarietà.  
Al Comune è pertanto riconosciuta importanza prioritaria nell’organizzazione istituzionale dello 
Stato, sotto il profilo della “responsabilità assunta” che trova fertile terreno di sperimentazione ad 
esempio nell’attuale fase storica di passaggio dalla concezione autorizzatoria verticistica e delegata 
del P.R.U.G. a quella della circolarità (tecnico/giuridico procedimentale) interistituzionale 
orientata a conseguire la decisionalità diretta dell’Ente locale periferico. 
 
 
���� ���

��������������
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Entro questo scenario il ruolo di polo attrattore attribuito dal P.T.C.P. vigente pone con rinnovato 
impegno la centralità di Olgiate nel compendio territoriale di appartenenza quale recapito 
strategico di iniziative relazionali ed occasioni di scambio socio-economico e culturale, ai fini di 
favorire la crescita delle popolazioni coinvolte coniugata alla riqualificazione delle peculiarità 
proprie dell’identificazione storica ed all’ottimizzazione e salvaguardia delle risorse paesistiche ed 
ambientali: il quadro cui commisurare orientamenti e scelte è quello della sostenibilità e della 
compatibilità. 
Sotto questo profilo il nodo principale è rappresentato dalla risoluzione dell’attuale assetto 
infrastrutturale imperniato sul tracciato intraurbano della S.S. n°. 342 e sulle connessioni ivi 
esercitate dalla S.P. n°. 17 e dalla S.P. n°. 23. 
Le novità sul punto recentemente intervenute consistono nell’avvio dei lavori di realizzazione della 
variante S.P. n. 17 tratto Faloppio/S.P. n. 23 e nell’adozione del provvedimento urbanistico di 
inserimento nell’azzonamento vigente della variante alla S.S. n. 342. 
Rispetto a questa circostanza la collocazione lungo la fascia medio occidentale della provincia, 
potrà consolidare il ruolo strategico di Olgiate nel sistema relazionale polifunzionale Como-Varese 
e generalmente insubrico. 
Tale polarità si identifica altresì come luogo di cerniera nel reticolo della viabilità extraurbana del 
compendio interprovinciale dove in particolare raccorda il tracciato storico a nord verso i valichi 
del Gaggiolo (S.P. n° 20 Albiolo-Rodero) e Valmorea Bizzarone, nonché a sud-est verso Appiano 
Gentile con l’asse collinare della viabilità trasversale rappresentato dalla citata S.P n. 17 (quello 
tipicamente precollinare si identifica con la S.S. n. 342 mentre il più meridionale, pedemontano, si 
riconosce nella S.P. n° 32 “Novedratese”), comprese le diramazioni verso Vedano Olona e 
Venegono-Tradate-Gallarate-Malpensa. 
Dagli attesi sviluppi progettuali e soprattutto dalla tempistica esecutiva dipende la reale possibilità 
di ricucire le varie componenti insediative e l’intero sistema dei rapporti e delle reciprocità fruitive, 
riscoprendo la rete dei percorsi protetti con particolare privilegio verso il recupero dell’ex sede 
FNM Como-Varese, compresi gli edifici funzionali ancora rinvenibili lungo il tracciato, inteso 
come asse portante del corridoio ecologico comunale, vera e propria arteria ciclo-pedonale sud-
est/nord-ovest, parte integrante ed organica del programma di riuso dell’intera linea ferroviaria 
dismessa (si veda il progetto a proposito predisposto dall’ Associazione Iubilantes Onlus di 
Como). 
Si prefigura pertanto una effettiva complementarietà con la rete ecologica provinciale garantendo 
continuità territoriale rispetto ai comuni limitrofi soprattutto in termini di tessuto agrario. 
D’altra parte la nuova concezione di “Governo del Territorio” (in luogo della tradizionale 
“disciplina urbanistica”) introdotta dalla L.R. 12/05 cit., ha ufficialmente riconosciuto la 
componente ambientale quale parte sostanziale del processo di pianificazione. 
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Ne deriva che, sulla scorta delle prescrizioni sovraordinate impresse in materia dal P.T.C.P. (rete 
ecologica articolata nelle tipologie di tutela progressivamente elevata: zona tampone, sorgenti 
biodiversità, corridoi ecologici, stepping stones, riqualificazione), i limiti di espansione della 
superficie urbanizzata debbano innanzi tutto discendere da tale scenario, tenuto debitamente conto 
del consumo di suolo connesso al P.R.U.G. vigente (39,30%) nonché del relativo indice, come 
calcolati applicando il combinato disposto degli artt. 34 e 38 NTA del P.T.C.P. cit. (“poli 
attrattori” e “ sostenibilità insediativa”) - (all. A). 
Inoltre questi limiti, a prescindere dalle potenzialità certificate, (mq. 119.930 da potersi utilizzare 
nelle zone tampone) debbono confrontarsi con lo stato di attuazione del P.R.U.G. stesso, compresi 
gli ambiti suscettibili di avviare iniziative di programmazione negoziata (come contemplate dal 
Documento d’Inquadramento), con le condizioni urbanizzative primarie e secondarie connesse al 
sistema della cosiddetta “città pubblica, con il livello attrattivo che i settori produttivi secondario e 
terziario pubblico e privato esercitano sulle utenze del compendio d’influenza logistica e 
gravitazionale. 
Entro il suddetto quadro generale occorre nel contempo collocare e valutare le aspettative dei 
cittadini, attraverso i contributi ed i suggerimenti pervenuti al protocollo comunale, a seguito 
dell’avvio del procedimento di formazione del P.G.T., ma anche le risultanze del processo 
partecipativo che coinvolge le parti sociali ed economiche unitamente ai soggetti portatori di 
interessi diffusi sul territorio. 
Rileva infine sottolineare che Olgiate Comasco denota un andamento demografico in costante 
crescita nel periodo considerato (1998-2008), consolidando il processo evolutivo storicamente 
contrassegnato dai censimenti. Infatti dai dati forniti dalle unite tabelle 1 e 2 si evince che: dal 
1951 al 1991 la popolazione residente aumenta da 5.623 a 9.564 abitanti pari ad un incremento del 
70,09% (1,75% medio annuo), dal 1991 al 2001 essa sale a 10.354 unità pari all’8,26% (0,83% 
annuo) – tab.1. 
Nel periodo successivo (2001-2008), il tasso di sviluppo consente di attestare la popolazione a 
11.139 abitanti pari ad un incremento assoluto di 785 unità, corrispondente al 7,58% (1,08% 
annuo), marcando una sensibile positività dell’andamento demografico senz’altro collegato 
all’entrata a regime del nuovo P.R.U.G.. Rispetto ad un esame articolato del periodo più recente ai 
fini di un riscontro oggettivamente utilizzabile il tasso può essere ricondotto all’1,17% medio 
annuo – tab.2. 
Rapportato al futuro quinquennio (periodo di efficacia del Documento di Piano) condurrebbe ad 
una stima di 11.806 (+ 667) abitanti al 2013 e 12.513 (+ 1.374) al 2018 soglia sensibilmente 
inferiore alla capacità insediativa globale teorica del PRUG vigente (19.198 unità) – tab.3. 
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TAB.1 
 

ANNO POPOLAZIONE 

1881 2.561 

1901 3.156 

1911 3.951 

1921 4.356 

1931 4.871 

1936 4.888 

1951 5.623 

1961 6.464 

1971 8.777 

1981 9.596 

1991 9.564 

2001 10.354 
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TAB.2 
 

ANNO POPOLAZIONE 

1998 10.225 

1999 10.301 

2000 10.381 

2001 10.381 

2002 10.501 

2003 10.722 

2004 10.829 

2005 10.997 

2006 11.093 

2007 11.109 

2008 11.139 
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TAB.3 
 

ANNO POPOLAZIONE 

2008 11.139 

2009 11.269 

2010 11.401 

2011 11.534 

2012 11.669 

2013 11.806 

2014 11.944 

2015 12.084 

2016 12.225 

2017 12.368 

2018 12.513 

 
Ciò significa che il processo di trasformazione territoriale ancora in fase dinamica, è destinato a 
normalizzarsi soltanto all’esaurimento dei residui programmi edificatori perfezionati. 
Tale constatazione consente di porre le premesse per ripensare i comportamenti fruitivi del 
territorio sotto un profilo più propriamente qualitativo al fine di recuperare una migliore essenza 
del vivere, attraverso modelli eco-compatibili d’uso e consumo delle risorse, diffusamente 
accessibili ed economicamente sostenibili, assoggettando a regime di tutela i compendi più 
sensibili sotto il profilo ambientale. Occorre sul punto ribadire che detta operazione è comunque 
vincolata dalle possibilità di trasformazione connesse alle superfici massime ammesse 
(1,50+1,30%) entro le zone tampone della rete ecologica del P.T.C.P. cit.. 
Più in particolare, atteso come di seguito dimostrato, come gli obbiettivi amministrativi non 
intendano utilizzare sostanzialmente tale potenzialità, lo sviluppo del processo edificatorio è 
indirizzato a definire indicazioni localizzative non dotate di rilevante valenza paesistica, bensì 
connotate da condizioni urbanizzative già soddisfacenti ovvero suscettibili di perfezionamento con 
il concorso degli interventi previsti, secondo le priorità delineate dal sistema della “ città pubblica” 
descritto dal Piano dei Servizi. 
 
Da tutte le suesposte ragioni, pur sinteticamente espresse, emergono le prerogative fondanti delle 
linee programmatiche di Governo del Territorio: 
 
1- Consolidamento del ruolo strategico di Olgiate nel compendio geografico medio 

occidentale, quale luogo di raccordo interprovinciale fortemente “gravitante” sulla 
conurbazione varesina, ma allo stesso tempo recapito logistico dei collegamenti nord-sud 
(confine di stato – Malpensa, Milano); 

2- Qualificazione delle funzioni di interesse sovracomunale come parte organica ed integrante 
della “città pubblica”; 

3- Contenimento della trasformazione territoriale entro limiti fisicamente sostenibili e 
funzionalmente compatibili, comunque con l’intento di privilegiare benefici pubblici diffusi 
e conseguentemente di perseguire il miglioramento degli standard civili riconducibili al 
comfort abitativo singolo e sociale; 
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4- Ottimizzazione delle opportunità insediative attraverso il completamento residuale e la 
diversificazione funzionale dei tessuti urbani, ai fini del ridimensionamento delle eventuali 
conflittualità fruitive; 

5- Recupero del patrimonio edilizio esistente con particolare attenzione ai nuclei di antica 
formazione ed ai beni architettonici e culturali (Palazzo Volta, Villa Camilla, Villa Peduzzi, 
Medio Evo, ecc.); 

6- Tutela paesistica ambientale attraverso la valorizzazione della rete ecologica locale e 
sovralocale e delle infrastrutture riservate alla mobilità protetta nel quadro della riscoperta 
di itinerari didattico/naturalistici e di coni ottico/percettivi di ampio orizzonte; recupero 
della sede della ex Ferrovia Como-Varese di cui allo studio di fattibilità predisposto 
dall’associazione “Iubilantes” di Como (ed agli approfondimenti esecutivi già progettati e 
operanti per due tratti) nel quadro della proposta Re. Ver. Med. D.G.R. 7.02.05 n° 7/20442, 
con l’intento di costituire, unitamente al riuso dei manufatti (stazione, caselli, ecc.), l’asse 
portante di un parco comunale, ispirato ai contenuti della D.G.C. 03.09.07 n. 142: 

·  il territorio olgiatese, tenuto conto del progressivo consolidarsi nel tempo degli 
ambiti urbanizzati e del relativo sistema delle reti infrastrutturali, denota peculiarità 
paesistiche e morfologico-strutturali articolate in diversi gradi di sensibilità, 
suscettibili di riconoscimento in classi o valori ambientali 

·  esse corrispondono ad ambiti localmente identificati per esigenza di protezione a 
prescindere dalla loro appartenenza a compendi sovraordinati a carattere provinciale 

·  tuttavia ne costituiscono rispetto complementare ed integrato: nei confronti ad 
esempio della rete ecologica provinciale e dei suoi elementi costitutivi (a mente 
dell’art. 11 N.T.A. del P.T.C.P. vigente) si pongono come sistema “del verde di 
connessione” fra le aree rurali e quelle edificate interpretando il compito di fungere 
da corridoi di rilevanza ecologica 

·  il Documento di Piano, entro il complessivo quadro degli indirizzi programmatici 
della pianificazione, attribuisce le definitive perimetrazioni e significanze 
funzionali, compresi i risvolti normativi per l’esercizio della tutela stessa e la 
gestione delle sostenibilità ambientali, anche rapportate agli obiettivi di garanzia 
della continuità territoriale con i comuni contermini; 

7- Valorizzazione delle attività agrarie e forestali attraverso il potenziamento della 
multifunzionalità ed articolazione dell’indotto agricolo compatibile (turismo rurale ed 
escursionistico, enogastronomico, svago ecc.), finalizzata a coniugare la presenza 
dell’uomo con la prevenzione del degrado e la salvaguardia dell’equilibrio ambientale; 

8- Razionalizzazione del sistema della viabilità per conseguire la selezione dei flussi di 
traffico e restituire alle relazioni urbane la maglia viaria interstiziale: realizzazione della 
variante alla S.S. n°. 342 che risolva anche il nodo di Somaino, monitoraggio della 
realizzazione del raccordo S.P. n° 17 e S.P. n° 23 lungo il confine con Faloppio, 
completamento di interventi minori atti a drenare verso gli assi di importanza extraurbana il 
traffico ad origini e destinazioni prettamente comunali; 

9- Conferma e rafforzamento del settore produttivo secondario (ai sensi degli artt. 8 e 54 
N.T.A. del P.T.C.P.), favorendo l’individuazione di un polo di espansione in ampliamento 
di comparti già funzionalmente all’uopo previsti dal P.R.U.G. vigente, nonché processi di 
riconversione di complessi dismessi o contrassegnati da attività incompatibili con il 
compendio di appartenenza, comunque finalizzati alla diversificazione e crescita dei livelli 
occupazionali. Consolidamento del settore produttivo-terziario attraverso la 
diversificazione dimensionale delle medie strutture di vendita ed il presidio delle unità di 
vicinato secondo le indicazioni derivanti dall’apposito studio in corso di espletamento. 
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Poiché il Comune di Olgiate Comasco ha una popolazione di 11.139 abitanti (al 31.12.2008), ai 
fini della formazione del P.G.T. si applica la disciplina dettata dall’art. 7 L.R. 12/05, nell’attesa 
degli adempimenti della Giunta Regionale sulla definizione dei contenuti ivi riconducibili per i 
comuni appartenenti alla fascia demografica da 2001 a 15.000 abitanti, a mente del comma 3 pari 
articolo come sostituito dalla L.R. 04/08.  
Con particolare riferimento al Documento di Piano, vi si evince che la definizione del quadro 
conoscitivo del territorio comunale e del suo assetto complessivo (urbano, extraurbano, agrario, 
paesistico, infrastrutturale, idrogeologico, ecosistemico, storico/monumentale/ architettonico ecc.) 
debba “considerare” le previsioni derivanti dalla programmazione territoriale di “livello 
sovraordinato”, proponendone quelle modifiche ed integrazioni che si ravvisano necessarie. 
Infatti l’art. 11 N.T.A. del P.T.C.P., recante il dispositivo della rete ecologica, riconosce al quarto 
comma che la sua classificazione ed estensione “potrà essere meglio precisata da parte degli 
strumenti urbanistici comunali”. 
Nel caso in specie, detta operazione si è concentrata sostanzialmente sulla verifica puntuale di 
coerenza rispetto alle previsioni del P.R.U.G. vigente apportando le dovute rettifiche ai sensi 
dell’art. 58 secondo comma pari N.T.A.. In secondo luogo ha già evidenziato la opportunità di 
assoggettare ad una più rigorosa tipologia di tutela ambiti inseriti dal P.T.C.P. stesso in zona 
tampone (e quindi suscettibili di potenzialità edificatorie) candidandoli per una estensione della 
rete ecologica stessa poiché ritenuti sedimi imprescindibili come componenti organiche di 
peculiarità paesaggistiche ad elevato grado di sensibilità veduti stico-morfologico-strutturale. 
Con riferimento agli indirizzi di tutela coerentemente derivanti dalla descritta impostazione degli 
intenti programmatici, le riflessioni già effettuate sulla conformazione geomorfologica e paesistica 
del territorio comunale entro l’ambito geografico di appartenenza hanno consentito di evidenziare 
le seguenti peculiarità identificative: 
 
-- Il compendio agro-forestale condiviso a nord con Albiolo, Faloppio e Parè che contrassegna il 

percorso del torrente Lura, cogliendo significativa continuità tipologica a est nella articolazione 
morfologica del limitrofo territorio comunale di Gironico (PLIS sorgenti del torrente Lura). 

 
 --  Il valore simbolico-vedutistico-storico-culturale della ex sede ferroviaria Como-Varese e del 

sistema relazionale di cui rappresenta il recapito attrattivo e logistico, quale polarità storica 
dell’identità urbana e del comprensorio sovracomunale, da ricondurre a gronda di servizio a un 
parco comunale sub-urbano, quale tratto funzionale del sistema delle percorrenze protette 
Grandate (Como) – Malnate (Varese). 

 
--  Il compendio boscato sud che, risalendo verso ovest lungo la roggia Antiga sino a Solbiate, 

intercetta oltre la S.P. n. 23, il Parco Regionale della Pineta di Appiano Gentile e Tradate, 
attraverso l’esiguo lembo di Oltrona S.M. e soprattutto l’esteso fronte di Beregazzo con F.. 

 
Il quadro nascente da siffatti e prioritari interventi di tutela, confortato e completato dai principali 
coni percettivi di vertice esterno e dalle visuali di ampio orizzonte panoramico riscontrabili presso 
i luoghi suscettibili di diffusa frequentazione e fruizione, conferma le cennate circoscritte attitudini 
alla trasformazione insediativa in localizzazioni integranti il tessuto urbano consolidato, 
opportunamente defilate, peraltro, rispetto alle suddette direttrici di maggiore sensibilità paesistica. 
Sotto il profilo quantitativo, rilevata la consistenza della superficie ammissibile dell’espansione, 
come prima riscontrato (mq 119.930), potenzialmente collocabile entro la rete ecologica 
provinciale, a fronte di aree non urbanizzate pari comunque al 60,70% dell’intero territorio 
comunale, l’orientamento dell’azione amministrativa non persegue l’obiettivo del totale 
esaurimento di detta potenzialità, preferendo valutare gli aspetti dimensionali con rigorosa verifica 
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di sostenibilità ambientale ed urbanizzativa, affinché le opportunità insediative possano attribuire 
al bilancio costi-benefici effetti positivi per le relazioni locali. 
Questo è il significato applicativo del principio della compensazione territoriale che il Comune di 
Olgiate intende sperimentare, anche in qualità di polo attrattore di una comunità vasta. 
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2 - PROPOSTA 
 
 
���� �
��������
��
��������
 
Nel precedente capitolo sono stati elencati gli atti preliminari finalizzati alla formazione del 
P.G.T., avviati con la pubblicazione degli avvisi 23.08.2006 e 11.10.2006. 
In esito a tale iniziativa pervennero “suggerimenti e proposte” da parte di soggetti interessati, a 
mente dell’art. 13, secondo comma, L.R. 12/05 cit. cui aggiungere ulteriori contributi 
successivamente forniti, pari a 282 istanze. 
Nella tav. P1.1 ne sono visualizzati i riscontri identificativi. 
Il.20 febbraio 2009 fu tenuta la 1° Conferenza di V.A.S. (Documento di Scoping) concernente gli 
orientamenti iniziali del presente documento, al cui verbale si rimanda per gli aspetti formali.  
 
In data 23-25-27 marzo 2009 furono indette specifiche riunioni consultive delle parti sociali ed 
economiche per acquisirne il parere ai sensi dell’art. 13, terzo comma, L.R. 12/05. 
Il 23.04.09 fu organizzato un incontro pubblico presso il Centro Congressi “medio Evo” incentrato 
sul P.G.T.. 
Con la seconda conferenza di V.A.S. (sintesi non tecnica e rapporto ambientale) indetta per 
l’11.11.09 si conclude la fase propositiva del Documento di Piano come ratificato dalla Giunta 
Comunale cui seguirà quella progettuale, consequenziale agli esiti ivi riscontrati. Il terzo capitolo 
ne illustrerà i contenuti e i termini finalizzati al provvedimento consiliare di adozione. 
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A corredo dei descritti orientamenti iniziali sono allegate tavole grafiche riconducibili 
 
1) Alla fase ricognitiva-conoscitiva 

- Inquadramento territoriale: coordinate sovraccomunali e comunali in varie scale di 
rappresentazione cui riferire la città di Olgiate Comasco nel compendio brianteo 
occidentale di appartenenza ( A1.2 – A1.4 – A1.5. – A1.6 ); 

- Pianificazione sovraordinata: Piano Territoriale Paesistico Regionale (P.T.P.R.) - Piano 
Territoriale di Coordinamento Provinciale (P.T.C.P.): ambito territoriale omogeneo 
“Olgiatese”, unità di paesaggio n°. 22 “colline occidentali e valle del Lanza” e n° 25 
“collina olgiatese e pineta di Appiano G.”; Rete Ecologica (Sorgenti di Biodiversità di 1° 
(Cap) e 2° livello (Cas), corridoi ecologici di 1° e 2° livello (ECP; ECS), zone tampone di 
1° e 2° livello (B2P – B25); zona di riqualificazione ambientale (ZRA) 

- Vincolistica: fattibilità geologica, rispetto cimiteriale, disposizioni “ope legis” (A3); 
-  Analisi dei fenomeni territoriali: urbanizzazioni infrastrutture e mobilità, P.R.U.G. vigente: 

stato di attuazione, (A4.1 ); 
- Indagine storico – paesistico – ambientale: struttura morfologica e tipologica del 

paesaggio, naturalità, criticità, vulnerabilità; classificazione paesistica (A5.1 – A5.2 ). 
Esse descrivono sistematicamente le componenti fondamentali dei fenomeni territoriali locali quali 
la consistenza insediativa, le destinazioni funzionali, le dotazioni urbanizzative, le emergenze 
storico ambientali, il paesaggio naturale, il sistema idrogeologico e le testimonianze antropiche 
agrocolturali. 
 
2) Alla fase programmatoria 

- Processo partecipativo: istanze dei cittadini (P1.1) 
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- Sintesi propositiva: linee di indirizzo; orientamenti iniziali (P3.1). 
 
La tavola A4.1 illustra in particolare lo stato di attuazione del P.R.U.G. vigente. Come si evince 
dal paragrafo 1.1. B1 della presente relazione, a far tempo dal conseguimento dell’efficacia 
giuridica (D. G.R. 06.11.98 n. 39438) esso ha subito cinque modifiche ordinarie (ossia approvate 
dalla Regione) e undici variazioni semplificate a mente L.R. 23/97. 
Rispetto ai ventuno comparti di zona C5 “residenziali di nuova formazione” otto non sono stati 
attivati. 
Relativamente ai comparti di zona D5 “produttiva di nuova formazione” e D8 “terziario di nuova 
formazione” risultano inattuati rispettivamente due e un ambito. 
Il Documento d’Inquadramento e l’atto integrativo cit. ha inoltre individuato undici comparti da 
assoggettare a P.I.I., di cui soltanto tre sono stati approvati: ex Bulgheroni (D.C.C. 07.11.06 n. 70 
– residenza e commerciale-terziario), Lema Lezzeni (D.C.C. 27.09.07 n. 60 – residenza e 
terziario), il terzo come appresso descritto. 
Le zone a normativa speciale AS n. 1 “ex Fornace”, n. 3 “ex Cava”, n. 4 “via Milano”, non hanno 
conseguito le risultanze operative previste. 
Soltanto la zona AS2, sottoposta a P.I.I., approvato con D.C.C. 12.01.08 n. 4 e successiva D.G.C. 
04.05.09 n. 67 a mente dell’art. 3 delle norme del P.I.I., è suscettibile di essere interessata dalla 
fase di cantierizzazione. 
La capacità insediativa teorica globale di Piano è commisurata a 19.198 abitanti. 
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Come prima anticipato l’avvio del procedimento di formazione del P.G.T. ha suscitato l’interesse 
della comunità locale, concretizzatasi nella presentazione di 282 istanze, puntualmente identificate 
e trasposte nella tavola P1.1. A tale proposito la delimitazione dell’ambito urbanizzato (mq. 
4.283.227 pari al 39,30%) rispetto alla parte restante del territorio comunale (mq 6.616.773 pari 
all’60,70%), ai fini della definizione della classe di consumo del suolo (D.30-40 %) e del 
conseguente calcolo dei limiti ammissibili di espansione (1,30+1,50=2,80% dell’area urbanizzata 
pari a mq 119.930), ha rappresentato una soglia di riferimento oggettivamente superiore in ordine 
alle modifiche di destinazione funzionale prospettate. 
Infatti la presenza delle principali componenti della rete ecologica provinciale (tav. A2.2) ha 
indotto la necessità di promuovere analisi ambientali di dettaglio per esprimere limiti di 
edificabilità coerenti con le peculiarità geomorfologiche, paesistiche e scenografiche del territorio 
comunale. Ciò ha innervato il percorso di approccio alle prerogative fondanti e irrinunciabili del 
programma di Pianificazione, come elaborato e presentato in occasione della 1^ conferenza di 
V.A.S. (capitolo 1 della presente relazione; tav. P3.1). 
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Il compendio geografico cui riferire il territorio comunale di Olgiate Comasco è contraddistinto 
dalla estrema frangia occidentale della provincia confinante con quello di Varese, lungo la 
principale direttrice pedemontana est-ovest della s.s. n° 342. 
Già è stato fatto cenno al ruolo strategico ivi esercitato da siffatta collocazione laddove 
intercettando anche le s.p. 23 e17 configura la cerniera di collegamento fra i valichi di frontiera del 
Gaggiolo ,di Bizzarone e di Valmulini-Ronago-Pedrinate-Chiasso e le diramazioni verso Vedano 
Olona, Venegono, Tradate, Malpensa a sud-ovest, nonché verso Appiano, Turate, Mozzate, Milano 
a sud. 
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Questo assetto infrastrutturale ha inoltre favorito un drenaggio insediativo senza soluzioni di 
continuità saldando le identità frazionali storiche, salvo la località Boscone gravitante su Faloppio. 
La conformazione urbana ha tuttavia conservato la dimensione comunale ossia garantendo il 
presidio di significative cesure verdi verso tutti i comuni contermini. 
Questo sistema costituisce altresì  la componente baricentrica della rete ecologica provinciale 
fungendo da breccia  di raccordo con il P.L.I.S. “Sorgenti del Lura” a nord-nord-est e con il Parco 
Regionale della Pineta di Appiano/Tradate a sud-ovest,attraverso Beregazzo C.F. e Oltrona S.M.. 
Entro questo contesto insediativo, infrastrutturale e naturalistico è possibile riprendere i contenuti 
delle “linee programmatiche” come esposte al terzo paragrafo del capitolo “Orientamenti iniziali” 
del presente documento, tenuto conto dell’apporto recato dal percorso partecipativo effettuato. 
Merita a proposito ricordare che alle tre riunioni riservate alle parti economiche e sociali ha fatto 
seguito un incontro pubblico sullo stato di elaborazione del PGT alla presenza di circa quattrocento 
persone. 
D’altra parte Olgiate Comasco non solo rappresenta la quinta città della Provincia per classe 
demografica ma soprattutto esercita la polarità più significativa del compendio nord-occidentale 
ponderalmente distribuita fra i capoluoghi comasco e varesino,lungo peraltro la direttrice nord-sud 
europea verso la  metropoli milanese. 
Questa strategicità geografico/infrastrutturale ha determinato la progressiva attrattività storica del 
territorio olgiatese dapprima per il comparto produttivo secondario (di 1° e 2° generazione), di 
seguito per le attività commerciali riconducibili a medie e grandi strutture di vendita e più 
recentemente per il terziario pubblico di interesse sovracomunale (Scuola Media Superiore, sede 
ASL, Polo Catastale, SUAP, Presidio sanitario ed assistenziale, Istituti di credito ed assicurativi 
ecc.). 
La descritta complessità polifunzionale ha tuttavia trovato una configurazione compatta 
sufficientemente articolata per tipologia fruitiva e fisiologicamente sviluppata attorno ai nuclei di 
antica formazione, garantendo condizioni di residenzialità e di servizi alla persona sostanzialmente 
conformi alle”qualità” intrinseche del sito: il 61% del territorio comunale risulta essere non 
urbanizzato e dotato di valenze ecologiche e paesistiche di rilevante comfort ambientale. 
Tali considerazioni consolidano ulteriormente gli obbiettivi dell’azione amministrativa come 
tradotti nelle linee programmatiche presentate nella prima conferenza di VAS e successivamente 
approfondite nel corso del confronto partecipativo. 
Tenuto conto di un andamento demografico in costante crescita, testimonianza probante della 
vivacità socio-economica relazionale del sistema urbano olgiatese, il processo di assestamento 
territoriale ancora in fase dinamica, è destinato a normalizzarsi soltanto all’esaurimento dei residui 
programmi edificatori conformi alle previsioni urbanistiche vigenti, nella misura stabilita dal 
presente documento, come componente integrante del dimensionamento ivi calcolato, rapportato al 
sistema della città pubblica la cui descrizione è affidata al Piano dei Servizi (contrassegnato dalla 
serie degli elaborati “S” del PGT). 
Detta constatazione consente di porre le premesse per ripensare i comportamenti fruitivi del 
territorio sotto un profilo più propriamente qualitativo al fine di recuperare una migliore essenza 
del vivere, attraverso modelli eco-compatibili d’uso e consumo delle risorse, diffusamente 
accessibili ed economicamente sostenibili, assoggettando a regime di tutela i compendi più 
sensibili sotto il profilo ambientale. Occorre sul punto ribadire che detta operazione è comunque 
connessa alle possibilità teoriche di trasformazione riconducibili alle superfici massime ammesse 
(2,80%) entro gli ambiti di rete ecologica del P.T.C.P. cit.. 
Più in particolare, atteso come di seguito dimostrato, come gli obbiettivi amministrativi non 
intendano utilizzare totalmente tale potenzialità, lo sviluppo del processo edificatorio è indirizzato 
a definire indicazioni localizzative non dotate di rilevante valenza paesistica, bensì connotate da 
condizioni urbanizzative sostanzialmente già soddisfacenti ovvero suscettibili di perfezionamento 
con il concorso degli interventi previsti, secondo le priorità delineate dal sistema stesso della “ città 
pubblica”. 
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A proposito rileva osservare che la centralità del ruolo sovracomunale in tale sede “tecnicamente” 
riscontrato non può prescindere dalla ottimizzazione e dalla riorganizzazione globale del settore 
della mobilità: l’ultimazione dei lavori relativi al nuovo raccordo della s.p. 17 con la s.p. 23, la 
realizzazione in tempi  rapidi della variante alla s.s. 342,la riqualificazione ad uso ciclo-pedonale 
della ex sede ferroviaria della linea Como-Varese, costituiscono interventi strutturali alla vasta 
scala territoriale assolutamente preliminari ad ogni credibile programma di ridisegno della città e 
di un armonico presidio/sviluppo delle sue peculiarità ambientali (storico-antropiche e naturali). 
Infatti la restituzione della s.s. 342 e della s.p. 17 alla rete della “comunicazione urbana” potrà 
liberare la piena e diffusa esplicazione del sistema relazionale, facilitando nel contempo l’apporto 
prestazionale del trasporto pubblico: non più città per parti ma città omogeneamente integrata. 
Per converso i flussi di traffico identificati da origini/destinazioni a media-lunga percorrenza, 
disporranno di un recapito adeguato alle dovute esigenze di fluidità e sicurezza; le attività 
produttive (infrastrutturali e commerciali riconducibili alla media e grande distribuzione), peraltro 
già logisticamente collocate, ne trarranno un oggettivo giovamento in termini di accessibilità ed 
efficienza aziendale.  
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Facendo debito riferimento ai contenuti dell’art. 8 secondo commaL.R.12/05 il Documento di 
Piano, nell’attuale fase della proposta, oltre a determinare le modalità di recepimento delle 
previsioni prevalenti del PTCP (in primis gli artt. 8, 11, 34, 38, 54, 56 e 58 NTA), assume il 
compito di individuare gli ambiti di trasformazione, previa verifica di sostenibilità come attestato 
dal processo di VAS (Rapporto Ambientale) nel quadro della definizione delle soglie quantitative 
di sviluppo sopra accennate. 
Al riguardo dovrà evincere dal tessuto urbano consolidato i comparti suscettibili di riqualificazione 
funzionale, finalizzati alla ricucitura della maglia insediativa attraverso soprattutto il 
perfezionamento dell’assetto urbanizzativo primario e secondario inteso come conseguimento di 
benefici pubblici diffusi congrui con l’utile economico derivante dalle iniziative edificatorie 
intraprese dai soggetti interessati. 
Il Piano delle Regole(contrassegnato dalla serie degli elaborati “R” del PGT) dovrà altresì 
riprenderne gli aspetti parametrici e procedurali per disciplinare le fasi operative secondo 
indicazioni conformative ossia vincolanti, producendo effetti diretti sul regime giuridico delle aree. 
Il Documento di Piano inoltre nello spirito di unitarietà e coordinamento che sovrintende le tre 
componenti del PGT, completa lo scenario territoriale della pianificazione con i compendi 
suscettibili di tutela ambientale (paesaggistica, ecologica, idrogeologica ecc.) nonché riconducibili 
ai beni storico-architettonico-monumentali da proteggere nella loro integrità testimoniale, ancorché 
sempre al Piano delle Regole sia attribuita l’incombenza di dettare le modalità ed i criteri di 
esercizio della salvaguardia e valorizzazione delle aree destinate all’agricoltura, delle cosiddette 
aree non soggette a trasformazione ovvero di valore ecologico,a mente dell’art. 10 L.R. 12/05 cit.. 
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Applicando il tasso medio annuo di incremento demografico riscontrato nell’ultimo periodo pari 
all’1,17%, come in precedenza calcolato, al futuro quinquennio, la popolazione residenziale 
raggiungerebbe 11.806 abitanti teorici, ovvero 12.513 al 2018. 
L’aumento di 1.374 unità è assolutamente trascurabile rispetto alla capacità insediativa globale del 
PRUG vigente, 19.198 unità ( +8.973 unità, contro 10.225 unità effettive al 1998). 
Il dimensionamento di Piano, puntualmente dettagliato nel successivo paragrafo 2.7 e nelle schede 
allegate alla presente relazione si attesta su un valore teorico di 1.435 abitanti, restando intesa una 
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dotazione media capitaria di mc. 150, comprensivo della componente riconducibile alle aree 
assoggettate a normativa speciale (AS) nel P.R.U.G. vigente e confermate (220 abitanti), nonché 
quelle già ivi suscettibili di edificabilità previo P.A. (241 ab.) ovvero definite come D3 (414 ab.) 
per un totale di 875 abitanti. 
Ne deriva una sostanziale conferma nei confronti delle previsioni impostate sul metodo 
dell’interesse composto al 2013/2018. 
Rimandando per le coordinate identificative ed i parametri urbanistico edilizi al successivo 
paragrafo 2.7, gli ambiti di trasformazione/riqualificazione sono così identificati: 
 

·  ATR n°1- via Baragiola  PTCP: zona tampone di 2° livello (BZS) 
·  ATR n° 2- via Gabelli  PTCP: zona tampone di 2° livello (BZS) 
·  ATR n° 3- via Gabelli  PTCP: zona tampone di 2° livello (BZS) 
·  RFR n° 1- via della Scaletta PTCP: parziale area sorgente della biodiversità 1° 

livello (CAP) parziale ambito urbanizzato 
·  Gli altri 20 RFR (dal n°2 al n° 21) sono collocati in ambito urbanizzato del PTCP. 
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Attesa la consistenza e l’articolazione insediativa delle 248 unità locali riconducibili al settore 
industriale o artigianale di produzione pari a 3.180 addetti, alle 236 gravitanti sul settore 
commerciale pari a 785 addetti, alle 318 miste o fornitrici di servizi per 761 addetti (fonte 
C.C.I.A.A. “I comuni della provincia di Como. 2005”), richiamato lo studio della componente 
commerciale rassegnato nel giugno 2009 come parte integrante del PGT (Società di ricerca e 
pianificazione di Anzini Mauro & C. s.n.c. – all. E) nonché i caratteri tendenziali del 
consolidamento/riconversione delle attività stesse nell’attuale momento critico dell’economia 
globalizzata, rapportato allo stato di attuazione del PRUG vigente come rappresentato nel 
precedente paragrafo 2.2 ed alle aspettative emerse dal processo partecipativo, gli ambiti di 
trasformazione/riqualificazione sono appresso identificati, sempre rinviando per le coordinate 
specifiche al paragrafo 2.7: 
 

·  ATP n. 1- via Grandi  PTCP: zona tampone di 1° livello (BZP) e parziale area 
sorgente della biodiversità 2° livello (CAS) 

·  ATP n. 2- via Repubblica PTCP: zona tampone di 1° livello (BZP) e parziale 
     ambito urbanizzato 

·  I cinque RFP (dal n° 1 al n° 5) sono collocati in ambito urbanizzato del PTCP. 
 
A proposito del suddetto studio commerciale merita sottolineare come vi emergano i seguenti 
indirizzi, debitamente disciplinati dal Piano delle Regole, rivolti alle superfici di vendita della 
media distribuzione (da mq. 250 a mq. 2.500): 

·  non superiore a mq. 400 nei nuclei di antica formazione 
·  non superiore a mq. 800 nel tessuto urbano consolidato 
·  non superiore a mq. 1.500 in ambiti a destinazione produttiva o polifunzionale 
·  non superiore a mq. 2.500 nel compendio produttivo-commerciale esistente a ovest della 

S.P. 23. 
Le grandi strutture sono viceversa ammesse esclusivamente come ampliamento o trasferimento di 
attività in essere entro i limiti stabiliti dall’art. 56 NTA del P.T.C.P.. 
 
La scarsa dotazione di strutture ricettive (un solo esercizio alberghiero con 25 posti letto) e la 
disponibilità riscontrata a intraprendere una iniziativa imprenditoriale finalizzata a fornire 
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un’ulteriore offerta di un servizio indispensabile all’importanza logistica ed al ruolo attrattore 
cittadino di scambi economici e relazioni socio-culturali,ha spinto all’identificazione appresso 
elencata: 

·  ATTR n. 1- via Repubblica PTCP: area sorgente di biodiversità 2° livello (CAS). 
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Si tratta del compendio immobiliare ex AVON COSMETICS, identificato come ambito di 
riqualificazione RFPF, appartenendo all’area urbanizzata del PTCP. Sono inoltre ricompresi gli  
ambiti assoggettati a normativa speciale AS n° 1, n°3, e n°4 nel PRUG vigente di cui si intende 
mantenere nella fase di adozione del PGT le prerogative previsionali ivi stabilite, prevalenti 
rispetto al PTCP ai sensi dell’art. 58 NTA. 
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Ricomprende gli ambiti (AAC) preposti all’esercizio delle attività agro/colturali, orto-frutti-
florovivaistiche e zootecniche come identificate nella rete ecologica provinciale ai sensi dell’art.15 
secondo e terzo comma NTA del PTCP e dei “criteri e modalità per l’individuazione delle aree 
destinate all’attività agricola” approvati con D.C.P. 12.02.07 n° 11/ 1847, tenuto conto dei dati 
S.I.A.R.L.. 
Essi configurano altresì piena conformità con i contenuti della D.G.R. 19.09.08 n° 8/8059 recante 
disposizioni per la definizione entro il PTCP stesso degli “ambiti di interesse strategico”. 
La superficie complessivamente coinvolta è di mq. 2.880.424 (26,67% del territorio comunale). 
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In ordine alla tutela paesistico-ambientale le specifiche indicazioni fornite dalla prima conferenza 
di VAS, sulla scorta delle componenti costitutive della rete ecologica provinciale, trovano puntuale 
declinazione in una articolata distribuzione negli ambiti di protezione ambientale urbana (PAU, 
coincidenti con i corridoi ecologici ed il sistema del verde di connessione fra il compendio rurale e 
quello edificato, come evidenziati nel Piano dei Servizi) corrispondenti a mq. 1.515.205 (14,03% 
del territorio comunale), e negli ambiti di non trasformazione denominati riqualificazione naturale 
e paesistica (RNP), coerentemente perimetrate rispetto alle peculiari caratteristiche territoriali 
come risultanti dalle classi di sensibilità paesistica impresse in questa sede (tav. A5.3); la 
superficie interessata occupa mq. 1.676.360 (15,52% del territorio comunale). 
Rientra fra gli obiettivi di valorizzazione e di riqualificazione ambientale l’istituzione di un Parco 
Comunale sub-urbano che, collegato a nord-nord-est con il PLIS delle “ Sorgenti del Lura”, di cui 
accompagna il corso verso sud, identifica l’elemento di maggior rilevanza strategica e fruitiva 
nell’adattamento funzionale della ex sede della linea ferroviaria Como-Varese ad uso ciclo-
pedonale, secondo il descritto progetto predisposto dall’Associazione “Iubilantes onlus” di Como 
nel quadro della proposta RE.VER.MED.  D.G.R. 3.09.07 n° 142. 
Il programma di recupero è esteso anche ai manufatti storici di servizio ferroviario con particolare 
attenzione rivolta alla stazione: essa potrebbe fungere da sede del Parco e delle attività 
istituzionali, promozionali,ricreative e culturali collegate. 
Il Piano delle Regole detta la disciplina quali/quantitativa per gli interventi finalizzati alla 
realizzazione dell’opera con la partecipazione degli Enti sovraordinati. 
Il Parco è orientativamente interessato ad una superficie minima di mq. 1.993.523. 
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L’art. 18 delle NTA del P.T.C.T. detta la disciplina della salvaguardia e della valorizzazione del 
patrimonio storico ed artistico, finalizzata alla conservazione della integrità ambientale 
“favorendone la fruizione controllata e la riqualificazione”. 
Olgiate Comasco, comune attrattore nel compendio provinciale nord-occidentale, annovera fra le 
peculiarità di un territorio paesisticamente significativo alcune testimonianze architettoniche 
suscettibili di tutela, compresi gli obiettivi di recupero funzionale compatibili con la rilevanza 
culturale e l’assetto tipologico originario. 
In questa sede, tenuto conto di “tali elementi caratterizzanti il territorio (Landmarks)” 
rappresentativi delle emergenze paesistico-ambientali sovracomunali, se ne indicano le 
delimitazioni fisico-morfologiche insuscettibili,ove prescritto, di nuova edificabilità, nonché le 
articolazioni identificative ai fini del reperimento di una coerente disciplina degli interventi come 
perfezionata nel Piano delle Regole. 
Si prefigura pertanto la seguente classificazione: 
 
1- Ambiti di rilevanza monumentale e relative fasce di rispetto 

·  Villa Camilla 
·  Villa Peduzzi 
·  Palazzo Volta 
·  Parrocchiale dei SS.Ippolito e Cassiano 
·  Medio Evo (Centro Congressi) 
·  Chiesa di S. Gerardo 
·  Chiesa della frazione Somaino 

 
2- Nuclei di antica formazione 

Sono rappresentati dalle frazioni, ovvero dagli agglomerati storici: 
·  Olgiate 
·  Rongio 
·  Cassina del Pè 
·  Baragiola 
·  Bontocco 
·  Cantalupo 
·  Somaino 
·  Casletto 
·  S.Giorgio 

Essi sono assoggettati ad analisi di dettaglio come definita nell’elaborato R1.2 “rilievo del 
patrimonio edilizio esistente e strategia degli interventi di recupero” del Piano delle Regole. 

 
3- Tessuto urbano ad alta incidenza di verde 

Porzioni di territorio caratterizzate da sistemi insediativi di interesse paesistico per la qualità del 
verde di pertinenza ed altresì già gravitanti sulle aree servita dalle reti tecnologiche primarie, 
dove eventuali integrazioni volumetriche non dovranno alterare in modo irreversibile lo stato 
dei luoghi e gli impianti arborei d’alto fusto maturi. 
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Attesa l’estrema criticità costituita dall’attuale assetto viabilistico imperniato sulla s.s. n° 342 e s.p. 
n° 17, (pesantemente interferenti sul sistema relazionale connesso al tessuto urbano e territoriale), 
la rete viaria a valenza extralocale è contraddistinta dalle seguenti direttrici principali, ferma 
restando la classificazione extraurbana della s.p. n° 23: 

·  Via Risorgimento – Gironico 
·  Via Gerbo – Faloppio 
·  Via Perretta – Albiolo 
·  Via Grandi/Marconi –Figliaro/Solbiate 
·  Via Milano – Beregazzo 
·  Via Repubblica – Oltrona S.M. 
·  Via Baragiola – Lurate Caccivio. 

 
Ciò induce una sovrapposizione di flussi di traffico impropri (in quanto di attraversamento) 
rispetto non solo alle origini/destinazioni prettamente urbane, ma anche alle esigenze riconducibili 
alla mobilità protetta. E’ indubbio che siffatto scenario potrà subire una importante 
razionalizzazione in termini di classificazione selettiva dei flussi stessi, e dei consequenziali effetti 
benefici ambientali (inquinamento atmosferico, acustico ecc.) e fruitivi (sicurezza, attraversamenti, 
restituzione al trasporto pubblico di sedi maggiormente fluide ecc.), a conclusione delle opere 
riferite al raccordo diretto fra la s.p. 17 in località Gerbo e la s.p. 23 in fase di realizzazione,ma 
soprattutto al concretizzarsi del richiamato progetto di variante alla s.s.342, preferibilmente inteso 
come lotto unico sino alla rotatoria di Solbiate (soluzione suscettibile di superare anche il nodo di 
Somaino). 
Su tale modello e sui tempi di entrata a regime, prevedibilmente medi, si fonda la proposta di 
interventi minimi finalizzata ad assicurare alla maglia infrastrutturale urbana e locale una 
organizzazione di “sistema” cui affidare il pieno espletamento di scambi e relazioni riconducibili al 
soddisfacimento dei fabbisogni generalmente legati a prestazioni e servizi erogabili dalla “città 
pubblica”,meglio descritti nel Piano dei Servizi. 
In particolare trattasi di: 

·  Riqualificazione del collegamento esistente verso la località Boscone,via Bontocco, via 
Cantalupo sino a via Tommaseo; 

·  Ridisegno geometrico dell’incrocio via Tarchini (s.p. 17), via Colombo, via dei Baietti; 
·  Adeguamento funzionale di via Sterlocchi compresa l’intersezione con via Tarchini; 
·  Riqualificazione del collegamento s.p. 23, via Monsecco, via delle Fontane, via della 

Scaletta; 
·  Raccordo via Liancourt (s.s.342) – via Usuelli; 
·  Raccordo via Liancourt, via Grandi/Marconi; 
·  Raccordo via Milano, nuova rotatoria sulla s.p. 23 recante il peduncolo di servizio al 

Centro Commerciale collocato ad ovest della medesima strada provinciale; 
·  Raccordo via Leonardo da Vinci, via Segantini con prosecuzione verso il tracciato di cui al 

punto precedente; 
·  Riqualificazione via Cappelletta secondo il progetto definitivo approvato con D.G.C. 

21.05.08 n° 82 e  raccordo con via Repubblica; 
·  Raccordo via Luraschi, via Carducci e contestuale rotatoria all’innesto su via Vittorio 

Emanuele II (s.s. 342); 
·  Riqualificazione e rettifica via S.Giovanni Bosco, 
·  Raccordo fra v. dei Fossi di Rongio e la piattaforma ecologica come componente 

infrastrutturale del P.A. contemplato dall’ambito RFP n. 2. 
 
La proposta di D.d.P. inserisce inoltre le più significative direttrici intra ed extracomunali dei 
percorsi protetti a fruizione ciclo-pedonale interferenti, nel quadro della identificazione delle 
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componenti della così detta “mobilità dolce”, con il recupero funzionale della ex sede ferroviaria 
Como- Varese, secondo quanto già esposto nella presente relazione. 
Relativamente al trasporto pubblico le linee A.S.F. C74 Como-Valmorea e le linee F.N.M.A. C64 
Olgiate-Appiano-Lomazzo, C76 Tradate-Olgiate, C77 Como-Varese, come indicate in recapiti e 
fermate, risultano coerenti con l’assetto insediativo delineato dal D.d.P. e con il modello 
infrastrutturale sopra descritto. 
A completamento del settore viene recepita la previsione orientativa del P.T.C.P. recante la 
metrotramvia, ramo ovest, collegamento Como-Olgiate, compreso il terminal ivi collocato. 
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Come in precedenza ampiamente descritto le previsioni di intervento programmate dalla presente 
proposta di D.d.P. sono ripartite in comparti di riqualificazione funzionale ed in comparti di 
trasformazione di cui si trascrive l’elenco e le coordinate parametriche, precisando che le schede 
allegate a questa relazione descrivono le coordinate identificative e le condizioni dettate per gli 
interventi edificatori da introdurre obbligatoriamente nelle rispettive convenzioni urbanistiche di 
cui all’art. 46 L.R. 12/05 cit. come meglio disciplinato nella N.T.A. del Piano delle Regole. 
 
 
A- COMPARTI DI RIQUALIFICAZIONE FUNZIONALE  
 
A.1 RESIDENZIALI 

DENOMINAZIONE N° SITO SUPERFICIE 
Mq. 

VOLUME 
Mc. 

ABITANTI 
TEORICI 
Mc.150/Ab 

 RFR 1 v. della Scaletta 4.596 4.550 30 

 RFR 2 v. della Scaletta 5.469 5.450 36 

 RFR 3 v. Marconi 
s.s. 342 32.375 12.000 80 

*  RFR 4 Via Marconi 3.263 3.000 20 

 RFR 5 v. dei Canali 16.846 8.500 56 

 RFR 6 v. Cascina Bella 3.839 3.000 20 

 RFR 7 v. Tarchini 22.489 27.000 180 

*  RFR 8 v. Segantini 8.685 8.600 57 

*  RFR 9 v. S.Abbondio 2.494 2.500 17 

 RFR 10 v. Rongio 4.308 3.500 23 

 RFR 11 v. Verga 4.998 5.000 33 

*  RFR 12 v. Luraschi/ Carducci 36.282 48.000 320 

 RFR 13 v. Marco Polo 2.153 2.500 17 

 RFR 14 v. Giovanni XXIII 8.071 7.000 47 

 RFR 15 v. S. Giovanni Bosco 5.928 3.500 23 

 RFR 16 v. S. Giovanni Bosco 6.289 3.800 25 

 RFR 17 v. Gabelli 4.386 4.300 29 

 RFR 18 v. S. Giovanni Bosco 15.010 2.000 13 
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 RFR 19 v. S. Giovanni Bosco 2.983 2.500 17 

 RFR 20 v. XXV aprile/Verdi 7.596 7.500 50 

 RFR 21 v. 
Repubblica/Resistenza 8.945 4.500 30 

 
TOT. RFR  

207.005 
(1) 

 
168.700 1.123 

(1) di cui mq. 2.153 in zona CAP del P.T.C.P. 
 
A.2 PRODUTTIVI 

DENOMINAZIONE N° SITO SUPERFICIE 
Mq. 

SUP. COPERTA. 
Mq. 

 RFP 1 s.s. 342 10.204 5.000 

 RFP 2 s.p. 23 7.035 3.500 

 RFP 3 v. cascina Bella 4.984 2.400 

 RFP 4 v. Roma 4.692 2.300 

 RFP 5 v. Michelangelo 9.319 3.700 

TOT. RFP  36.234 16.900 

 
A.3 POLIFUNZIONALI 

DENOMINAZIONE N° SITO SUPERFICIE 
Mq. 

SUP. COPERTA. 
Mq. 

 RFPF 1 V. Verdi 114.833 33.000 

 TOT. RFPF  114.833 33.000 

 
 
B- COMPARTI DI TRASFORMAZIONE  
 
B.1 RESIDENZIALI  

DENOMINAZIONE N° SITO SUPERFICIE 
Mq. 

VOLUME 
Mc. 

ABITANTI 
TEORICI 
Mc.150/Ab 

 ATR 1 v. Baragiola 5.010 2.500 17 

 ATR 2 v. Gabelli 12.800 9.000 60 

 ATR 3 v. Gabelli 3.102 2.200 15 

 TOT. ATR  20.912 13.700 92 
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B.2 PRODUTTIVI 

DENOMINAZIONE N° SITO SUPERFICIE 
Mq. 

SUP. COPERTA. 
Mq. 

 ATP 1 v. Casletto 9.366 4.600 

*  ATP 2 v. Fossi di Rongio 52.873 26.000 

TOT. ATP  
62.239 

(2) 
 

30.600 

(2) di cui mq. 10.955 riconducibile a consumo di suolo 
 
B.3 TURISTICO-RICETTIVI 

DENOMINAZIONE N° SITO SUPERFICIE 
Mq. 

VOLUME 
Mc. 

 ATTR 1 v. Repubblica 11.687 30.000 

 TOT. ATTR  11.687 30.000 

 
 
CALCOLO RIASSUNTIVO DEL CONSUMO DI SUOLO (RIF. P.T.C.P., ART. 38) 
 

DENOMINAZIONE N° SUPERFICIE 
Mq. 

RFR 1 2.153 

ATR 1 5.010 

ATR 2 12.800 

ATR 3 3.102 

ATP 1 1.873 

ATP 2 9.082 

ATTR 1 11.687 

TOT. 
45.707 

(*) 
 

 
(*) Superficie inferiore a mq. 119.930 limite massimo ammissibile di espansione (art. 38 NTA PTCP) 
 
 
C- COMPARTI SOGGETTI A NORMATIVA SPECIALE NEL PRUG VIGENTE  
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DENOMINAZIONE N° SITO SUPERFICIE 
Mq. 

VOLUME 
Mc. 

ABITANTI 
TEORICI 
Mc.150/Ab 

N. 

 AS n°1 v. Fornace 176.545 3.000 20 

 AS n°3 v. Baragiola 89.029 5.000 33 

 AS n°4 v. Milano 
s.p. 23 213.641 25.000 167 

 TOT. AS  479.215 33.000 220 

 
 
RFR 1 e RFR 2 
Confermano ed integrano il P.A. n° 7 di zona C5 previsto dal PRUG vigente; interpretano un ruolo 
strategico per la frazione Somaino riservando la parte limitrofa a via della Scaletta a parcheggio 
attrezzato a servizio soprattutto della Scuola Elementare ivi insistente. L’ambito n. 1, mq. 4.596, 
occupa mq. 2.153 in zona CAP del P.T.C.P., corrispondenti a prato degradato. 
 
RFR 3 
Si identifica con il vasto comparto di zona F1 n° 18 del PRUG vigente (vincolo decaduto), di cui 
comunque si consolida la funzione logistica in quanto, unitamente all’ambito RFP 1, i soggetti 
interessati dovranno realizzare il raccordo stradale (comprese le rispettive intersezioni) con le vie 
Marconi e Liancourt (s.s.342), come contributo alla riorganizzazione viabilistica delle frazioni 
Somaino e Casletto con particolare riferimento al nodo semaforico esistente. 
Sotto il profilo distributivo: 

1- la parte ad est di detto raccordo dovrà destinare mq. 2.500 circa ivi contermini a 
parcheggio, assegnando il resto a edilizia convenzionata pari ad una volumetria 
complessiva di mc. 7.000. 

2- la parte ad ovest potrà disporre di una consistenza edificatoria libera di mc. 5.000. 
 
RFR 4 (*) 
Già inserito in zona D3 “produttiva di riconversione plurifunzionale” e parzialmente in A2 del 
PRUG vigente, l’ambito viene restituito alla sua effettiva pertinenza fondiaria. La consistenza 
edificatoria equivale a mc. 3.000, o comunque pari all’esistente. 
 
RFR 5 
Racchiude la parte preponderante del comparto di zona F1.19 del PRUG vigente (vincolo scaduto, 
ancorché l’area sia di proprietà comunale) nonché sedimi di zona E1 non più funzionali all’attività 
agricola,configurandosi come completamento del processo insediativo a nord di via dei Canali. 
 
RFR 6 
Coincide esattamente con il comparto denominato P.A. n° 2 di zona C5 nel PRUG vigente. 
 
RFR 7 
Riguarda il comparto di zona F1 n° 31 del PRUG vigente (vincolo decaduto) di cui si mantiene la 
striscia contermine alla sede ex ferrovia Como-Varese. 
La consistenza edificatoria deve essere ripartita in mc. 9.000 per edilizia convenzionata e mc. 
18.000 per edilizia libera a compensazione della cessione al Comune del comparto di zona F1 n° 
30 e del sedime di pertinenza della palazzina retrostante previa demolizione. 
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RFR 8 (*) 
Si identifica con il comparto di zona D6 “terziario di completamento” del PRUG vigente, 
attualmente sede della ditta GIEM Confezioni s.r.l., destinata a trasferirsi nell’ambito RFP1; la 
modifica di destinazione contempla la cessione al Comune dell’area a parcheggio antistante via 
Segantini nonché la realizzazione del prolungamento di v. Leonardo da Vinci sino a via Segantini 
e del raccordo sino all’asta viaria connessa al compendio AS4. La consistenza edificatoria equivale 
a mc. 8.600, o comunque pari all’esistente. 
 
RFR 9 (*) 
Si riferisce al comparto di zona D6 del PRUG vigente accessibile da v. S. Abbondio suscettibile di 
riconversione. La consistenza edificatoria è calcolata in mc. 2.500, o comunque pari all’esistente. 
 
RFR 10 
Riguarda l’integrale riproposizione del P.A. n° 25 zona C5 del PRUG vigente. 
 
RFR 11 
E’ classificato come zona C1 nel PRUG vigente; tuttavia la presenza di un impianto agricolo, 
oggettivamente incompatibile con il tessuto residenziale di pertinenza, determina la necessità di 
assoggettare il cambio di destinazione a Piano Attuativo. 
 
RFR 12 (*) 
Il comparto storico della ditta Boselli, il cui trasferimento aziendale è subordinato all’approvazione 
del P.A. di zona D5 del PRUG vigente, adottato con D.C.C. 53/09, già indicato nel Documento 
d’Inquadramento cit. in premessa come suscettibile di P.I.I., è ripreso con le sue prerogative 
parametriche: in particolare vi si evince che la componente residenziale occupa mc. 48.000 e 
quella terziaria mq. s.l.p. 4.000. 
Fra i benefici pubblici sono annoverate la realizzazione della rotatoria all’intersezione di via 
Carducci con via Vittorio Emanuele II e del raccordo stradale fra la stessa v. Carducci e v. 
Luraschi. 
 
RFR 13 e 14 
Riguardano l’integrale riproposizione dei P.A. n° 17 e n° 20, zona C5 del PRUG vigente. 
 
RFR 15 
Attribuisce dignità edificatoria (mq. 3.994) ad un ambito di zona E1 interstiziale rispetto al tessuto 
urbano circostante; la parte inclusa nel rispetto cimiteriale (mq. 1.934) è ceduta al Comune per 
realizzarvi parcheggi. 
 
RFR 16 
Riperimetra il P.A. n° 27 di zona C5 del PRUG vigente (mq. 3.643), cedendo al Comune l’area 
ricompresa nel rispetto cimiteriale (mq. 2.646) per le finalità espresse relativamente all’ambito 
RFR 15. 
 
RFR 17 
Riperimetra il P.A. n° 26 di zona C5 del PRUG vigente. 
 
RFR 18 
Attribuisce valenza edificatoria (mq. 5.932) ad una porzione d’ambito di zona A2 del PRUG 
vigente; il sedime collocato entro la fascia di rispetto cimiteriale (mq. 9.078) è ceduto al comune 
anche per riqualificare il tratto interessato di via S. Giovanni Bosco. 
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RFR 19 
Coincide esattamente con il comparto denominato P.A. n° 28 di zona C5 nel PRUG vigente. 
 
RFR 20 
Si identifica con il comparto di zona F1 n° 41 (vincolo decaduto) del PRUG vigente da 
assoggettare ad edilizia convenzionata. 
 
RFR 21 
Riguarda il comparto di zona F1 n° 40 (vincolo decaduto) del PRUG vigente, di cui si autorizza la 
destinazione residenziale nella metà est adiacente al tessuto edificato esistente. L’altra metà (mq. 
4.500) è ceduta al Comune. 
 
_______________________________________________________________________________ 
 
RFP 1 
Riperimetra i comparti di zona D8 n°1 e di zona F3 n° 1 del PRUG vigente secondo le necessità di 
trasferimento dell’azienda GIEM Confezioni s.r.l.; essa dovrà concorrere pro quota proporzionale 
alla realizzazione del raccordo stradale fra la s.s. 342 e via Marconi. 
 
RFP 2 
Ripropone il comparto di zona D5 del PRUG vigente. 
 
RFP 3 
Costituisce un’area E1 nel PRUG vigente, interclusa rispetto al tessuto urbano consolidato lungo le 
vie dei Baietti e Cascina Bella, immediatamente confinante con comparti edificati di zona D6 e 
D4. 
 
RFP 4 
Si identifica con il comparto di zona D8 n°2 del PRUG vigente. 
 
RFP 5 
Conferma il comparto di zona D3 previsto dal PRUG vigente limitrofo a via Michelangelo, 
peraltro ricompreso nel Documento di Inquadramento cit. come suscettibile di P.I.I.. 
 
_______________________________________________________________________________ 
 
RFPF 1 
Coincide con il compendio SODISCO s.r.l. (ex Avon Cosmetics): superficie fondiaria mq. 
103.316, territoriale mq. 114.833. 
La polifunzionalità è riferita ai settori della produzione secondaria, tecnologicamente non 
inquinante, e terziaria da realizzarsi utilizzando i manufatti esistenti e  mantenendo la dotazione a 
parcheggio ad est di v. XXV Aprile. 
Il Piano delle Regole determinerà la ripartizione percentuale delle attività ed i benefici pubblici 
derivanti dalla convenzione del Piano Attuativo cui assoggettare la definizione degli interventi. 
 
_______________________________________________________________________________ 
 
ATR 1 
Occupa il lembo sud di un comparto parzialmente edificato e delimitato dalla via Baragiola, da una 
carrareccia ad est e dalla sede ex ferrovia Como-Varese ad ovest; risulta pertanto 
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morfologicamente e strutturalmente scollegato rispetto al compendio agro-forestale che si sviluppa 
al confine nord. 
 
ATR 2 
Si sviluppa longitudinalmente lungo via Gabelli a partire dall’imbocco su via Trieste (s.s. 342). 
La porzione ricompresa nella fascia di rispetto cimiteriale dovrà essere ceduta al Comune; inoltre 
per non compromettere il corridoio visivo rivolto al vecchio nucleo di Rongio l’edificazione si 
concentrerà nel sedime sud dell’ambito garantendo continuità con il tessuto urbano contiguo. 
 
ATR 3 
Chiude il processo insediativo consolidato sul lato ovest di via Gabelli sino a via Cappelletta senza 
peraltro aumentare la profondità del lotto. 
L’utilizzo di superficie agricola è, analogamente all’ATR 2, del tutto ininfluente e marginale. 
 
_______________________________________________________________________________ 
 
ATP 1 
Riguarda le necessità di ampliamento della ditta SISME s.p.a.; l’area adiacente al complesso 
industriale esistente risulta delimitata a sud dal tracciato della futura variante s.s. 342, che ne 
determina di fatto la cesura rispetto al compendio agro- colturale a sud-est. 
Il concorso finanziario nella realizzazione della prevista riorganizzazione viabilistica di Somaino, 
suscettibile di migliorare sensibilmente l’accessibilità all’impianto, dovrà essere assicurato in sede 
di pianificazione attuativa degli interventi edificatori. La superficie di mq. 9.366 concorre a 
determinare consumo di suolo per il 20% ossia mq. 1.873 a mente dell’art. 38 sesto comma lett. a) 
del P.T.C.P.. 
 
ATP 2 
Si identifica come completamento del polo produttivo in essere a sud-ovest di v. Repubblica. 
L’importanza logistica del sito è attestata dalla tangenza con il nuovo raccordo fra la s.s. 342 e la 
s.p. 23, tratto integrante e funzionale della variante cit., ma anche dalla opportunità di contemplare 
nel P.A. il collegamento di Olgiate da est con la piattaforma per la raccolta differenziata ora 
raggiungibile da Beregazzo. 
Inoltre renderà fattibile, per ragioni di affinità ed accessibilità l’allestimento dell’area riservata alle 
esigenze della Protezione Civile come inserita nel piano dei Servizi. 
Il comparto in ogni caso non supera via Fossi di Rongio per non compromettere il compendio 
agro-colturale che si estende a nord-est. La superficie di mq. 52.873 risulta così ripartita: 

a) mq. 45.411 in zona BZP del P.T.C.P. 
b) mq. 7.462 in ambito urbanizzato del PTCP. 

A mente dell’art. 38 sesto comma lett. a) del P.T.C.P. la superficie a) concorre a determinare 
consumo di suolo per il 20%, ossia mq. 9.082. 
 
_______________________________________________________________________________ 
 
ATTR 1 
E’ collocato lungo il tratto terminale di via Repubblica, antistante il complesso industriale sul lato 
opposto e risulta intercluso fra la sede esistente della variante alla s.s. 342 decorrente dalla 
rotatoria della Benedetta, e la bretella nord di innesto sulla via Repubblica stessa. 
Questa situazione determina l’oggettivo superamento dell’appartenenza del sito alla componente 
CAS della rete ecologica provinciale tenuto altresì conto che l’ambito è privo di alberature. 
 
_______________________________________________________________________________ 
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AS 1 
Interessa e conferma il compendio denominato ex Fornace come perimetrato nel P.R.U.G. vigente 
in esito alla variante ordinaria approvata con D.C.C. 25.07.00 n. 63 e succ. D.G.R. 20.04.01 n. 
7/4368. Atteso l’obbligo di P.A. unitario mentre la componente produttiva secondaria è limitata al 
recupero dei manufatti esistenti anche tramite il criterio della sostituzione/compensazione edilizia a 
parità di consistenza volumetrica, la componente residenziale è obbligatoriamente collocata entro 
un ambito contermine alle vie Risorgimento e Fornace, pari a un volume di mc. 3.000. Risultano 
altresì individuate le parti insuscettibili di edificazione a destinazione verde connettivo degli 
insediamenti e agricola 
 
AS 3 
Trattasi della Cava di Recupero Rg3 inserita nel Piano Cave della Provincia di Como (approvato 
con D.G.R. 25.02.03 n. 7/728) in attuale fase di revisione. Il progetto di trasformazione dell’area 
come proposto dalla variante urbanistica ordinaria (D.C.C. 14.07.04 n. 32) è stato sospeso dalla 
Regione Lombardia in sede di approvazione con modifica d’ufficio (D.G.R. 22.12.05 n. 7/1579), 
prevalendo le necessità di riempimento e recupero ambientale dell’invaso. Successivamente 
nell’atto integrativo del Documento d’Inquadramento vigente approvato con D.C.C. 11.04.06 n. 26 
l’ambito è stato aggiunto ai comparti suscettibili di P.I.I. di cui in questa fase della pianificazione 
si confermano gli elementi parametrici (mq. 74.000 per verde ecologico ambientale di interesse 
pubblico generale mq. 23.000 a destinazione residenziale in continuità con il vecchio nucleo di 
Baragiola pari a mc. 5.000). 
 
AS 4 
Il compendio come perimetrato nel P.R.U.G. vigente occupa una superficie complessiva di circa 
mq. 218.000 e la disciplina degli interventi è dettata dalla variante ordinaria approvata con D.G.R. 
26.03.04 n. 7/16946. Vi si evince in particolare che gli interventi edificatori sono subordinati 
all’approvazione di tre Piani Attuativi, preceduti dall’apprestamento di un Piano di Inquadramento 
Operativo (P.I.O.) di iniziativa pubblica esteso all’intero compendio. Tale atto è stato approvato, 
con efficacia di variante urbanistica, tramite D.C.C. 07.11.06 n. 73, e prevede in sintesi 
destinazioni a residenza per mc. 25.000, ad attività terziarie pubblico/private per mq. coperti 
28.000, ad attrezzature ricettive mc. 6.500, a verde pubblico di protezione roggia Antiga e 
parcheggi circa mq. 97.000. 
 
 
A completamento del quadro previsionale si richiamano gli interventi attuati a seguito dell’avvio 
della fase operativa di iniziative di pianificazione attuativa prevista dal P.R.U.G. vigente ovvero 
riconducibili alle residue potenzialità connesse alle porosità eventualmente esistenti nel tessuto 
urbano consolidato. 
In conclusione il dimensionamento perseguito in questa sede propositiva comporta un aumento di 
capacità insediativa commisurata a 1.435 abitanti nel prossimo decennio. Viene sostanzialmente 
confermata la soglia di incremento demografico prima teoricamente calcolata (1.374 abitanti), 
ribadendo la volontà di attribuire ai programmi di sviluppo una consistenza commisurata al 
rinnovamento fisiologico del tessuto urbano e a integrazioni peraltro ispirate al requisito della 
sostenibilità. 
Poiché l’obbiettivo è verificato al prossimo quinquennio (periodo di validità stabilito dall’art.8 
ultimo comma L.R. 12/05 cit.), la necessità di procedere all’approvazione di un nuovo D.d.P. 
costituisce l’occasione per confermarne, ad una soglia temporale intermedia, l’esattezza 
previsionale, introducendo, se del caso, i richiesti correttivi. 
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L’art. 11 quarto comma N.T.A. del P.T.C.P. stabilisce che “la rete ecologica è rappresentata nella 
cartografia del P.T.C.P. mediante poligoni la cui classificazione ed estensione potrà essere meglio 
precisata da parte degli strumenti urbanistici comunali”.  
Se ne intende rimarcare la portata e l’importanza, soprattutto come verifica operativa e concreta 
del principio di circolarità che sostiene il principio della sussidiarietà nell’espletamento degli 
adempimenti e delle responsabilità interistituzionali lungo il processo di pianificazione e 
valutazione così come innovati e introdotti dalla L.R. 12/05 cit. sino agli Atti di Compatibilità (di 
competenza provinciale) e di Approvazione-Efficacia Giuridica (di competenza comunale). 
Entro il contesto di tale confronto, uno dei ruoli comunali consiste nel “meglio” precisare “la 
classificazione e l’estensione” della Rete Ecologica. Nel caso in specie, il consumo del suolo pari 
al 39,30% (mq  4.283.227), colloca Olgiate Comasco nella classe omogenea D che, applicando i 
criteri di calcolo stabiliti dall’art. 38 N.T.A. del P.T.C.P. fissa l’indice massimo di espansione nel 
2,70% della superficie urbanizzata stessa, come già esposto nella 1° conferenza di V.A.S.. 
Tuttavia, come ampiamente descritto nelle pagine precedenti, l’azione pianificatoria non ha 
utilizzato questa potenzialità, limitandosi a mq. 45.707 pari al 1,07%, equivalente allo 0,42% 
dell’intero territorio comunale (mq. 10.900.000). 
A maggior ragione quindi risulta doveroso rimarcare la continuità di tale azione nel consolidare un 
atteggiamento virtuoso nei confronti della conservazione territoriale e della comprovata 
sostenibilità ambientale degli indirizzi insediativi previsti. 
Queste considerazioni, ma soprattutto il bilancio ampiamente positivo delle aree riservate a tutela 
che arricchiscono sensibilmente, per le loro peculiarità paesistico/ambientali, oltre alle dotazioni di 
rete ecologica, anche la qualità dei siti interessati, corredano di motivazioni fondate la proposta del 
Documento di Piano relativamente all’identificazione degli ambiti di trasformazione-
riqualificazione. 
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A- Classi di consumo del suolo e limiti di superficie ammissibile delle espansioni 

B- Tavole di sintesi propositiva 

C- Schede Ambiti di Riqualificazione – Trasformazione – “A.S.” 

D- Documentazione fotografica 

E- Studio della componente commerciale 



38 
 

Allegato A 
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Allegato B 
 
A - FASE RICOGNITIVA-CONOSCITIVA  
INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

CV2-1 A1.1 Relazioni internazionali        1: 200.000 

CV1-1 A1.2 Quadro di riferimento sovraccomunale       1:   50.000 

CV2-2 A1.3 Corografia         1:   25.000 

CV1-2 A1.4 Compendio di appartenenza        1:   10.000 

CV1-3 A1.5 Fotorilievo         1:   10.000 

CV1-4 A1.6 Territorio comunale:Aerofotogrammetrico      1:     4.000 

CV2-3 A1.7 Territorio comunale: Nuclei di antica formazione      1:     1.000 

PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA 

CV2-4 A2.1 P.T.P.R. - Piano Territoriale Paesistico Regionale: Stralcio     1: 300.000 

CV1-5 A2.2 P.T.C.P - Piano Territoriale Coordinamento Provinciale: 
 Compendio di appartenenza - Mobilità di previsione - Rete ecologica - Unità di paesaggio         1:10/25/50.000 

VINCOLISTICA 

CV1-6 A3 Carta dei Vincoli         1:    4.000 

ANALISI DEI FENOMENI TERRITORIALI 

CV1-7 A4.1 P.R.U.G. vigente: Stato di attuazione       1:    3.000 

ADO A4.2 Urbanizzazioni, infrastrutture e mobilità      1:    4.000 

ADO A4.3 Verifica uso del suolo: sistema urbano e sistema agricolo, quadro delle destinazioni funzionali  1:    4.000 

ADO A4.4 Soglie storiche evoluzione insediativa       1:    4.000 

INDAGINE STORICO-PAESISTICO-AMBIENTALE 

CV1-8 A5.1 Analisi ambientale: struttura morfologica e tipologica del paesaggio, naturalità, criticità e vulnerabilità 1:    5.000 

CV1-9 A5.2 Analisi morfologica: altimetria, esposizione, acclività     1:  10.000 

CV2-5 A5.3 Classificazione paesistica        1:    4.000 

 

P - FASE PROGRAMMATORIA  

PROCESSO PARTECIPATIVO 

CV1-10 P1.1 Istanze cittadini         1:    3.000 

COMPATIBILITA’ CON IL P.T.C.P.  

CV2-6 P2.1 Verifica Indice di Consumo del Suolo (I.C.S.) – art. 38 N.T.A.    1:    5.000 

CV2-7 P2.2 Rettifica della Rete Ecologica - art. 58 N.T.A.: raffronto con il P.R.U.G. vigente   1:  10.000 

CV2-8 P2.3 Proposta di modifica della Rete Ecologica – art. 11 N.T.A.     1:    5.000 

SINTESI PROPOSITIVA 

CV1-11 P3.1 Linee di indirizzo: Orientamenti iniziali      1:    5.000 

CV2-9 P3.2   Indicazioni progettuali        1:     4.000 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
LEGENDA  
 
CV1 = 1^ Conferenza di Valutazione VAS 
CV2 = 2^ Conferenza di Valutazione VAS 
ADO = Adozione Atti di PGT 



40 
 

Allegato C 
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Allegato D 
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Allegato E 


