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1. Premesse

Il presente documento ha la finalita di definire la proposta di Rapporto Preliminare finalizzato alla
verifica di assoggettabilitd a Valutazione Ambientale Strategica relativa alla Variante Urbanistica
al Piano di Governo del Territorio — P.G.T. nei suoi tre documenti costitutivi Piano delle Regole, Piano
dei Servizi e Documento di Piano.

La variante riguarda esclusivamente I'ambito a normativa specifica denominato AS4 del PGT
vigente.

1.1 Il P.G.T. vigente e l'iter formativo
La variante puntuale si inserisce nel processo di formazione del PGT che in sintesi € stato |l
seguente:

Il 20 febbraio 2014 & stato approvato il P.G.T. del comune di Olgiate Comasco (Delibera
C.C.n. 16 del 20/02/2014); il piano & efficace dal 18 giugno 2014 a seguito della pubblicato
sul BURL;

con deliberazione della Giunta Comunale n. 34 del 14/03/2017 e stato approvato I'avvio
del procedimento di variante parziale al P.G.1., finalizzato ad adeguare il Piano delle
Regole e dei Servizi; contestualmente sono state approvate le linee di indirizzo per la
redazione di tale variante;

in data 11 aprile 2017 & stato avviato il procedimento per la stesura degli atti relativi alla
redazione della suddetta variante a firma del Responsabile di Areq;

il 26 febbraio 2018 con deliberazione della Giunta Comunale n. 28 & stato dato avvio al
procedimento di verifica di assoggettabilita alla V.A.S. per la suddetta variante;

a seguito della consegna della documentazione della variante da parte del progettista
incaricato e stata convocata la conferenza di verifica di assoggettabilitd alla V.A.S.;

il 17 dicembre 2018 si € tenuta la conferenza di verifica di assoggettabilitd alla VAS e il 24
gennaio 2019 & stato emesso verbale della conferenza di verifica di assoggettabilitd alla
V.A.S. da parte dell'autoritd competente e autoritd procedente;

il 5 febbraio 2019 e stato emesso il decreto di non assoggettabilitd alla V.A.S. da parte
dell’autoritad competente, d'intesa con I'autoritd procedente, con relativa pubblicazione
sul sito istituzionale di questo ente e sul SIVAS;

il 28 maggio 2019 e stata adoftata la prima variante al P.G.T. (Delibera C.C. n° 14 del
28/5/2019); tale variante, in fase di sua adozione ha apportato alcune modifiche sia
normative sia cartografiche tra le quali alcune modifiche all’ambito AS4;

il 16 dicembre 2019 il Consiglio Comunale (Del. C.C. n° 48 del 16/12/2019 controdeduce le
osservazioni alla variante al P.G.T. e approva definitivamente la variante stessa;

In fase di analisi delle osservazioni viene proposto lo stralcio dell’ambito dell’AS 4 a seguito
del non accoglimento di una osservazione relativa a tale ambito; contestualmente si &
deciso di rinviare a specifica e successiva variante le modifiche all’ambito AS4. L'ambito a
normativa specifica AS4 viene stralciato dalla variante approvata in  quanto
I'’Amministrazione Comunale ha ritenuto che la stessa andasse a variare le previsioni del
Documento di Piano. In funzione della deliberazione di Giunta Comunale n. 34 del
14/03/2017 avente ad oggetto la “revisione P.G.T. — Autorizzazione a procedere — Afto di
indirizzo” I'amministrazione comunale si impegna alla predisposizione di variante specifica
riguardante I'ambito denominato AS4;

la variante al P.G.T. & divenuta efficace a seguito della sua pubblicazione nel BURL n° 14
del 1 aprile 2020.
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1.2 L'iter relativo alla variante puntuale al PGT relativo all’ambito AS4

L'iter formativo della variante puntuale al P.G.T., anche in relazione al procedimento di verifica di
esclusione dalla Valutazione Ambientale Strategica ¢ il seguente:

il 15 aprile 2020 la Giunta comunale (Del. G.C. n°® 48 del 15/4/2020) autorizza I'avvio del
procedimento di formazione della variante puntuale relativa all’ambito AS4 ;

il 28 maggio 2020 (Determinazione n° 326 del responsabile area urbanistica — edilizia
privata) viene affidato I'incarico per la predisposizione della variante puntuale al P.G.T.;

il 18 settembre 2020 viene avviato il procedimento di verifica di assoggettabilita alla V.AS.
della variante al P.G.T. Ambito as4 — e nominate I'autoritd procedente (nella persona del
Geom. Ambrosoli in qualitd di responsabile dell’ Area Edilizia Privata/Urbanistica) e I'autoritd
competente (nella persona dell'lng. Gaftti in qualita di responsabile dell’Ufficio Tecnico
Area Ambiente del Comune di Olgiate Comasco;

a seguito dell’avvio del procedimento sono giunte all’amministrazione comunale alcuni
“suggerimenti e proposte” ai sensi del comma 2 dell’art. 13 della LR 12/2005.

Predisposizione della variante al P.G.T. e del presente Rapporto Preliminare.

messa a disposizione sul SIVAS e presso i propri uffici per 30 giorni del Rapporto Preliminare e
avvio delle verifica. L'autoritd procedente mette a disposizione, il Rapporto Preliminare e i
documenti della Variante del P.G.T., con notizia dell’avvenuta messa a disposizione;

convocazione conferenza di verifica allo scadere dei 30 giorni e predisposizione da parte
dell’autorita procedente del Verbale della Conferenza stessa;

raccolta delle osservazioni pervenute e integrazione dei documenti di Verifica di Esclusione
e degli elaborati della Variante al Documento di Piano;

decisione di verifica di assoggettabilitd alla VAS, pronunciata dall’autoritd competente
d'intesa con I'autoritd procedente con atto formale reso pubblico (Provvedimento del
settore tecnico).



2. Stato di fatto relativo all’ambito AS4 oggetto di variante

2.1 Lo stato di fatto dell’area

L'ambito denominato AS4 e localizzato a sud del centro di Olgiate Comasco ed &€ compreso tra la
Strada Provinciale n°® 23 (Lomazzo - Bizzarone), via Milano e il margine urbano posto a sud di via
Segantini (lungo la quale € localizzato 'istituto superiore Giuseppe Terragni).

L'area & attraversata da un corso d'acqua (la roggia Antiga) appartenente al reticolo idrico
minore per la sua intera estensione nord-sud. Gran parte del bordo verso la strada provinciale &
interessato da una massa boscata.

Figura 1. Individuazione dell’ambito AS4 su foto aerea
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Figura 2. Individuazione dell’ambito AS4 sulla carfografia



2.2 Le previsioni del PGT vigente

La genesi delle previsioni relative all’ambito AS4: dal PRG al PGT

Le previsioni relative all’ambito di infervento denominato AS4 hanno origine nel Piano Regolatore
Generale approvato con DGR n° 39438l 6/11/1998 .

Il Piano di Governo del Territorio (approvato il 20 febbraio 2014) ha quindi convalidato una
precedente previsione urbanistica che, peraltro, era stata fatta propria dallo stesso Piano
Territoriale di Coordinamento Provinciale nell'individuazione delle aree urbanizzate e degli ambiti
della rete ecologica.

L'ambito AS4 non é stato classificato come Ambito di Trasformazione del Documento di Piano ma
come comparto soggetto a disciplina speciale del Piano delle Regole. Tale compendio rientfra
nella tipologia degli ambiti a “Normativa speciale” e non di frasformazione (AT) poiché esso deriva
dalle previsioni impresse dal PRUG previgente e pertanto parte infegrante dell’ambito urbanizzato
del PTCP a tutti gli effetti
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2.3 La variante n°1 al PGT

Come gia rappresentato nella premessa della presente relazione il 28 maggio 2019 & stata
adottata la prima variante al PGT.

Tale variante apportava alcune limitate modifiche alle previsioni del PGT vigente e piu un
particolare, per quanto riguarda I'ambito AS4:

La riconfigurazione complessiva dell’area di intervento. Dalla relazione della Variante
adofttata: Con lettere H e P viene introdotta una significativa riconfigurazione, in riduzione,
del compendio AS4, attraverso la riperimetrazione dei subcomparti 1, 2 e 3,che genera una
diminuzione di insediativitd calcolata in 39 abitanti teorici, ed in mq. 10.934 di SLP connessa
alle attivita terziarie, atteso che la previsione di terziario pubblico trova collocazione piu
idonea nell’'area APGc n...... del Piano dei Servizi (si veda figura sottostante);

lo stralcio di alcuni mappali nella zona nord in testa a via Galilei. Dalla relazione della
Variante adottata: Con lettere | L ed M sono indicati lotti suscettibili di stralcio dal perimetro
AS4, riconosciuta la loro condizione di pertinenza patrimoniale di porzioni classificate TUC2;
la capacita insediativa residenziale lievita di 24 abitanti, imprimendo perd I'obbligo di
assoggettare i titoli abilitativi eventualmente esercitabili per residualita edificatoria a previa
sottoscrizione di convenzione urbanistica (si veda figura sottostante).

La variante n° 1, comprensiva delle modifiche sopra elencate all’ambito AS4, & stata sottoposta a
verifica di assoggettabilitd alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica. Tale procedura si
e conclusa il 5 febbraio 2019 con I'emissione del decreto di non assoggettabilitd a VAS.

In fase adozione della variante n° 1 al PGT e in fase di controdeduzioni alle osservazioni presentate
dopo I'adozione non sono state accettate le modifiche all’ambito AS4 che pertanto € tornato alla
conformazione urbanistica del 2014.

Figura 9- Variante n° 1 al PGT. Individuazione delle modifiche apportate in fase di adozione e non confermate
in fase di approvazione definitiva della variante
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3. Suggerimenti e proposte di modifica all’ambito denominato AS4

A seguito dell’avvio del procedimento sono state presentate 6 proposte di modifica di cui 5
presentati da privati e una da Como Acqua.
Di seguito sono sintetizzati i contenuti delle proposte.

7

\*

1™ ™ 3 Perimetro ambito AS4

I:] Subcomparti ambito AS4

Lotti interessati alla riduzione del
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B ' '
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Figura 10 . Individuazione delle richieste

12



Proposta di modifican® 1

N COGNOME

D data n.prot RAG.SOCIALE MAPPALI SINTESI RICHIESTA
aggiornamento del parere tecnico sul
rifacimento del colleftore infercomunale
lungo via Milano pertanto &€ necessario

1 10/06/20 | 11792 | Como Acqua | AS4 fenere in considerazione nelle future scelte

edificatorie la presenza del collettore
fognario seguendo alcune prescrizioni
specifiche

LOCALIZZAZIONE

13




Proposta di modifica n® 2

N COGNOME
data n.prot RAG.SOCIALE MAPPALI SINTESI RICHIESTA

chiede di prevedere alcune modifiche al
PA:

1) riduzione delle aree e conseguente
riduzione volumetrica dell'intervento da
ricomprendere nel PA limitandole a quelle di
proprietd e del vicino lotto di altra proprietd
2) diversa progettazione delle opere di
urbanizzazione da eseguire con particolare
riferimento allandamento della strada e
correlata allocazione dei parcheggi

3) ridefinizione del carico insediativo fra la
destinazione residenziale e non residenziale
con una possibile previsione di un minor
edificando residenziale

4) Rivalutazione e ridefinizione delle opere di
urbanizzazione in ragione della diminuzione
dellinsediamento e correlativamente alle
esigenze/aspettative dellAC.

In sintesi chiede una variante al Pa che
permetta di edificare secondo le
esigente/richieste di mercato con minore
volumetria, minori altezze e
conseguentemente minor impatto
paesaggistico aftraverso uno strumento che
non sia di complessa attuabilita e
commerciabilitd

Piano
2 11/06/20 | 12001 Roncaia srl attuativo
AS4

LOCALIZZAZIONE

SRR
__ ’~ 7 ‘ﬂ
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g
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.
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Proposta di modifica n® 3

N COGNOME
D data n.prot RAG.SOCIALE MAPPALI SINTESI RICHIESTA
. mapp. il mappale ricade in parte in TUC2 e in parte
3 12/06/20 | 120304 (I;el:r)rggﬁoEleno 8532, in AS4, si chiede che i mappali di proprietd
2253, 8505 | vengano inseriti interamente in TUC2
s
LOCALIZZAZIONE )y
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Proposta di modifica n® 4

I'I; data n.prot Rigiggm& MAPPALI SINTESI RICHIESTA
. stralciare il mappale di proprietd dall'ambito
e LTI
4 12/06/20 | 12049 . mapp I'area in oggetto &€ completamente
Novati
10378 AS4 | urbanizzata ed accessibile mediante
Francesca . . .
autonomo accesso carraio da via Galilei
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Proposta di modifican® 5

N COGNOME
D data n.prot RAG.SOCIALE MAPPALI SINTESI RICHIESTA
/;\;%ek!oeschl fg 9 il mappale ricade in parte in TUC2 e in parte
5 12/06/20 | 12051 Novati mapp in AS4, si chiede stralciare il mappale di
10753 AS4 | proprietd dall'ambito AS4
Francesca
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Proposta di modifica n® 6

N COGNOME
D data n.prot RAG.SOCIALE MAPPALI SINTESI RICHIESTA

Ferrario mapp. stralciare il mappale di proprietd dall'ambito
6 13/06/20 | 12102 JAmati 9371 AS4

LOCALIZZAZIONE
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4. 1l progetto della variante

4.1 Obiettivi

Gli obiettivi della variante al PGT sono i seguenti:

riperimetrazione ambito AS4 al fine diridurre la volumetria complessiva realizzabile

revisione delle previsioni volumetriche pubbliche e private

suddivisione in ulteriori sub-comparti

maggiore aderenza dei perimetri dei sub-comparti con I'assetto fondiario

perimetrazione dei comparti coerente con [I'obiefttivo di completare I'intervento
complessivo per fasi dotate di una propria autonomia

maggiore definizione degli obiettivi pubblici dell’intervento.

4.2 Descrizione delle modifiche

Le scelte progettuali della variante puntuale al PGT sono le seguenti:

esclusione dall’ambito AS4 dell’area a ridosso della strada provinciale Lomazzo — Bizzarone:
la superficie territoriale complessiva € di conseguenza pari a 138.098 mg con una
diminuzione rispetto alla superficie precedente di 76.249 mq corrispondenti ad una
riduzione del 35%;

eliminazione delle previsioni di volumi a destinazione pubblica per il venire meno delle
ipotesi di realizzazione della caserma della Finanza (per la quale era previsto un volume di
4.800 mc) e della scuola superiore (per la quale era previsto un volume di 28.000 mc);

riduzione del volume e delle superfici massime ammissibili per effetto della riduzione della
superficie territoriale sulla quale determinare il volume e le superfici stesse. Si propone una
riduzione del 30% sia del volume a destinazione residenziale sia della superficie a
destinazione commerciale. Il volume complessivo a destinazione residenziale viene quindi
ridotto di 6.000 mc, la superficie commerciale viene ridotta di 5.200 mq.

suddivisione dell’ambito AS4 in 5 sub-ambiti aventi le seguenti caratteristiche:

o AS4.1:
- superficie territoriale: 58.161 mqg
- destinazioni: commercio (Media Struttura di Vendita) e residenza
- volume per residenza: 5.300 mc
- Slp per attivitd commerciali: 7.500 mq

0 AS4.2:
- superficie territoriale: 11.263 mq
- destinazioni: residenza
- volume per residenza: 2.200 mc

0 AS4.3:
- superficie territoriale: 17.742 mqg
- destinazioni: residenza
- volume per residenza: 3.400 mc

0 AS4.4:
- superficie territoriale: 15.827 mqg
- destinazioni: residenza
- volume per residenza: 3.100 mc

0 AS4.5:
- superficie territoriale: 35.105 mqg
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- destinazioni: commercio (Media Struttura di Vendita)
- Slp per attivitd commerciali: 4.700

= Maggiore definizione degli obiettivi pubblici nell’oftica di una ricucitura dell’ambito AS4
con il seftore urbano a nord dell’ambito stesso. In riferimento ai diversi sub-comparti gli
obiettivi pubbilici di intervento sono i seguenti:

(0]

AS4.1:

- readlizzazione di una prima parte del nuovo tracciato stradale (parte sud) e
annesso percorso ciclo-pedonale con innesto su via Milano e sua connessione con
via Segantini

- cessione di un'area da destinare a verde pubblico o suo asservimento all’'uso
pubblico

- redlizzazione di una connessione verde fra il nuovo tracciato stradale e via
Segantini, in adiacenza all’area a parcheggio

AS4.2:

- redlizzazione di una parte del nuovo fracciato stradale (parte intermedia) e
dell’annesso percorso ciclo-pedonale

- redlizzazione di una connessione verde tra il nuovo fracciato stradale e via
Segantini. Le aree a standard (dotazioni territoriali) dovranno essere destinate alla
formazione di tale connessione verde

AS4.3:

- redlizzazione di una parte del nuovo tracciato (parte intermedia) stradale e
dell’annesso percorso ciclo-pedonale

- redlizzazione di una connessione verde tra il nuovo fracciato stradale e via
Segantini. Le aree a standard (dotazioni territoriali) dovranno essere destinate alla
formazione di tale connessione verde

AS4.4:;

- redlizzazione di una parte del nuovo fracciato stradale (parte intermedia) e
dell’annesso percorso ciclo-pedonale

- realizzazione di una connessione verde fra il nuovo tracciato stradale e via Galilei.
Le aree a standard (dotazioni territoriali) dovranno essere destinate alla formazione
di fale connessione verde

AS4.5:

- realizzazione di una parte del nuovo fracciato stradale (tratto nord) e dell’annesso
percorso ciclo-pedonale con innesto sulla strada provinciale Lomazzo — Bizzarone
(corrispondente al punto di raccordo con il previsto tracciato di variante della SS
Briantea Olgiate Comasco-Solbiate

- realizzazione di una connessione verde lungo la roggia Antiga (ambito della rete
ecologica del Picp). Le aree a standard (dotazioni territoriali) dovranno essere
destinate alla formazione di tale connessione verde
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4.3 Dimensionamento

Nelle tabelle sottostanti € riepilogato il dimensionamento relativo all’ambito AS4 del PGT vigente
(tabella 1) e della proposta di variante (tabella 2). | valori del dimensionamento di variante sono
stati definiti mediante una riduzione del 30% rispetto a quanto previsto dal PGT vigente e

arrotondati.

Comparto Superficie territoriale volume residenziale | Slp commerciale (mq) | Slp terziario pubblico
(mq) (mc) (mq)

AS4.1 82.811 7.546 10.747 1.600

AS4.2 66.256 7.612 0 9.334

AS4.3 65.280 4.842 6.668

TOTALE 214.347 20.000 17.414 10.934

Tabella 1. Piano di Governo del Territorio vigente

Comparto Superficie territoriale volume residenziale | Slp commerciale (mq) | Slp terziario pubblico
(mq) (mc) (mq)
AS4.1 58.161 5.300 7.500 0
AS4.2 11.263 2.200 0 0
AS4.3 17.742 3.400 0
AS4.4 15.827 3.100 0
AS4.5 35.105 0 4.700 0
TOTALE 138.098 14.000 12.200 0

Tabella 2.Variante al Piano di Governo del Territorio
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Figura 11. Piano di Governo del Territorio vigente.
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Figuro‘l2. Piano di Governo del Territorio: proposta di voriaﬁfé. '
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Tessuto urbano consolidato
Impianto storico

NAF.1 - Centro storico
Mﬂm NAF.2 - Nuclei di antfica formazione

VIS.1 - Ville di impianto storico con relativicompendi
| VIS.2 - Organismi edilizi connessi a pertineze di pregio ambientale

Impianto recente

U‘MM_ TUC.1 - Tessuto urbano di completamento
TUC.2 - Tessuto urbano di completamento
— TUV - Tessuto urbano ad alta incidenza di verde
<7 7% £RP - Edilzia residenziali pubbiica

% PAV.R - Ambiti sottoposti a PAV - Residenziali
HHS PAV.P - Ambiti sottoposti a PAV - Produttivi

TPC - Tessuto produttivo consolidato

Ambiti di trasformazione e riqualificazione
E ATR - Ambiti di trasformazione - residenziali

1 ATP - Ambiti di trasformazione - produttivi

RFR - Ambiti di riqualificazione funzionale - residenziali
RFPF - Ambiti di riqualificazione funzionale - polifunzionale
ﬂHm”F AS - Ambiti assoggettati a normativa speciale

‘ 14 CUI - Compendi unitari di intervento

Ambiti di non trasformazione e protezione ambientale
PAU - Protezione ambientale urbana

RNP - Riqualificazione naturale e paesistica
A- = Z Perimetro PLIS "Sorgenti del Lura”
/A /A /\ Continuita PLIS nei comuni contermini

Aree agricole
AAC - Ambiti agro-colturali strategici

Ambiti di interesse pubblico e generale
APG - Aree e attrezzature pubbliche o diinteresse generale

Vincolistica Rete mobilita ciclo-pedonale
N . Proposta itinerarios ex Ferrovia Como-Varese
FR - Fascia dirispetto cimiteriale IMEEEEL (REVER MED - DGR n.7/20442 del 07.02.05)
474" Vincolo paesistico DLgs42/2004 essss Ciclopedonale "Anel di Matt"
* Vincolo paesistico DLgs42/2004 eeeee Collegamenti urbani principali
* PTCP elementi di valenza paesaggistica Attraversamenti protetti
§° Conl vishd principall Prescrizioni speciali

Infrastrutture stradali D Art. 16.4 punto 2, lett. ¢), ultimo periodo
Viabilitd sovraordinata

Variante SS 342 "Briantea” - Progetto fiti 1Py TSR Eis

JEEE

Viabilitd locale A Art. 17.1 ultimo punto
mmmmi Raccordiprevisti D Art. 17.2 penultimo punto
Adeguamenti e rettifiche
O Intersezioni e svincoli Alire indicazioni
Riferimenti al codice della strada ::::' Perimetro AS4
O—— Perimetro centro abitato D Perimetro comparti
-——-= Fascia dirispetto stradale ﬂ Localizzazione dei parcheggi allinterno dei comparti

Figura 13. Piano di Governo del Territorio vigente proposta di variante. Legenda



corridoio di continuita ecologica

perimetro AS4

4 > connessione/mitigazione verde

D perimetro comparti

© e+ Q) percorso ciclopedonale

- destinazione residenziale

collegamento ciclopedonale

G

- destinazione commerciale

T supe

punto di accesso

_>|

rficie a servizi

viabilita di distribuzione funzioni commerciali

area di localizzazione dei parcheggi

di progetto

a

smmms vigbilit

Figura 14. Schema di assetto delle previsioni di piano.
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5. Consumo di suolo

La proposta di variante non modifica gli ambiti della rete ecologica in quanto gli ambiti di
intervento sono interni all’area urbanizzata, per come individuati nel PGT vigente e rappresentati
nella figura sottostante.

I consumo di suolo rimane pertanto invariato (vedi figura 17 e relativa legenda).

Figura 15. Stralcio del Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale di Como
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L _— : Ambito urbanizzato rettificato in adeguamento al PRUG vigente

Ambito urbanizzato da PGT

Z/////// Comparti integranti la rete ecologica 541.091 mq
- Compartiin ampliamento rete ecologica del PTCP +856 mq
Totale parti integranti la rete ecologica del PTCP  541.947 mq
Limite ammissibile di espansione (L.A.E) 119.930 mqg

177 71 peyi
o d Perimetro AS4
———— Variante SS 342 "Briantea" - Progetto

Figura 16. Rete ecologica e consumo di suolo
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