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COMUNE di COMO
UFFICIO TECNICO SEZIONE URBANISTICA

PIANO REGOLATORE URBANISTICO GENERALE

Deliberazione del Consiglio Comunale n° del

(Légge 17.8.1942, n° 1150; Legge 6.8.1967, n° T765; Legge
19.11.1968, n° 1187).

"RELAZIONE

I1 presente Piano Urbanistico, relativo al territorio del
Comune di Como, si manifesta come indispensabile strumento di
corretto ed adeguato uso delle strutture insediate con risa-
namento delle anomalie verificatesi ed annullamento dei fab-
bisogni arretrati nel settore dei servizi e degli impianti
pubblici; di disciplina delle dimensioni e delle funzioni
dei nuovi insediamenti compatibili con la possibilita di equi
librata assimilazione e coordinamento della situazione terri-
toriale, nella salvaguardia delle caratteristiche morfologi~-
che e culturali. '

Ta necessitd di presentare e di attuare il presente Piano
_ emerge dalle esigenze di:

1) Adeguare il Piano Regolatore Urbanistico Generale vigente
nel Comune di Como alle leggi ed ai decreti emanati succes
sivamente alla sua approvazione ed alle conseguenti deli-
bere di Consiglio Comunale e relativi pareri ministeriali.

2) Pare il punto sulla reale situazione comasca, al fine di
tutelare le prerogative ed identificarne chiaramente le
linee di sviluppo econom1co-soclale insediativo.

3) Formulare un chiaro Btrumento urbanistico che, aggiornando
(nel raccogliere o nell’ elxmlnare) le iniziative e norme
concretatesi successivamente nel corso -degli ultimi dieci
anni, presenti una situazione di "salvaguardia" del terri-
torio in funzione degli sviluppi, delle possibilita e dei
vincoli che il coordinato operare negli anni futuri degli
Enti proposti all'urbanistica, nell'ambito dell'attivita
regionale, andrd determinando. .

Si esaminano i precedenti asserti:

1) ADEGUARE IL PIANO REGOLATORE URBANISTICO GENERALE VIGENTE
NEL COMUNE DI COMO ALLE LEGGI ED AI DECRETI EMANATI SUCCES
STVAMENTE ALLA SUA APPROVAZIONE ED ALLE CONSEGUENTI DELIBE
RE DI CONSIGLIO COMUNALE E RELATIVI PARERI MINISTERIALI.
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Gid pochi mesi dopo 1'approvazione del Piano Regolatore
(D.P.R. 18.4.1967, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale il
30.9.1967 n° 245) 1'Amministrazione inoltrava al Ministero
con deliberazione di C.C. n°® 79 del 26,2.1968 la "Richiesta
di autorizzazione all'adozione di varianti alla rete V1ar1a,
ai sensi dell'art. 10 della L.U.".

Si evidenziavano alcune delle ragioni determinanti e indifl
feribili che, nei rapporti della mutata realtid e della soprav
venuta normativa, rendevano inattuabile il Piano appena appro
vato: )

(Dalla relazione) ... Omissis ...

~ "I1 Piano Regolatore Urbanistico Generale del Comune di Co-.
mo, approvato con Decreto del Presidente della Repubblica in
data.18.4.1967, & stato adottato dal Consiglio Comunale il
19.12.1956. S

Le soluzioni del Piano adottato relative sia all'azzona-
mento che alla rete viaria sono state proposte da una Commis
sione composta da tecnici, alcuni estranei al Municipio, al-
tri Consiglieri Comunali o funzionari, la quale inizid i pro
pri lavori nel 1952 con 1l'incarico di procedere allo studio
di soluzioni di "revisione del Piano Régolatore vigente" ap-

" provato con R.D. 15.11.1937 n°® 2618" ... Omissis ...

Lo studio delle soluzioni costituenti il Piano approvato,
come detto, fu iniziato nel 1952.

Bsso € stato condotto sulla base degli elementi statisti-
ci del momento, riportati nella Relazione al Piano;

Per quanto riguarda la demografia:

- il censimento da cui furono ricavati i dati di base & quel-
lo del 1951; dalle sue risultanze la popolazione residente
in quel momento in Oomo era di 70.447 abitanti;

- il censimento del 31.12.1961 enumera 81.983 abitanti coma-
schi.

La popolazione residente al 31.12.1967 risulta di 91.792
ab1tant1.

I1 Piano prevede invece: 80.000 abitanti per il 1967 e
104 149 per il 2.000.
Per quanto rlguarda la motorizzazione:

le registrazioni riferiscono che al 31 Dicembre 1955 erano
in circolazione circa 20,000 autom3321 targati CO, dei qua-



w § =

1i si pud assumerne 1/6 (3.300) come appartenenti a cittadini
del capoluogo; al 31 Dicembre 1967 risultano in circolazione
circa 120.000 automezzi (22.000 circa assegnabili ai comnachi) .

Le indagini riferiscono che il Piazzale di Camerlata era
investito mediamente da un volume di traffico di 14.500 vei
coli/giorno nel 1955, mentre per il 1967 il numero medio
giornaliero dei veicoli % salito a 37.630, rispettivamente
cosl divisi:

da e per Milano 8.500 e 16.250
da e per Varese 3.500 e 10.900
da e per Cantl 2.500 e 10.500

Tnoltre i flussi totali giormalieri verificati in occasione
della stesura del Piano, davano in confronto ai dati forniti
dal rilevamento A.C.I. 1967:

' Flussi totali giornalieri (ore 6 - 21)

1955 1967
Veicoli entranti 18.600 64.650
Veicoli uscenti 15.000 66900

Per quanto riguarda lo sviluppo edulizio:
ad un numero di vani esistenti (civili e industriali) calcolati
per il 1951 in 70.608, se ne aggiunsero entro 4l 1961 fino al
numero di 100.661 (cio® 30.000 circa in 10 anni), al ritmo di
200.000 mec. vuoto per pieno all'anno.

In assenza del nuovo Piano approvato, al di 14 del termine
.di salvaguardia dato dalla Legge h° 1902/1952, il Piano del
1937 allora vigente non sempre ha permesso di mantenere le
gedi di strade previste dal Piano adottato.

11 Piano delle Aree per 1'Edilizia Economica e Popolare ap
provato con Decreto 22.4.1967 prevede 1'insediamento nei 5
quartieri di 16.600 abitanti circa.

Ja regolamentazione urbanistica adottata ed approvata in
allegato al Piano Generale non ha permesso e non permette la.
individuazione e la salvaguardia delle aree da destinare a sg
de di attrezzature pubbliche e collettive.

Nel 1961 sono stati iniziati i lavori per la costruzione
del tronco di Autostrada A 9 da Grandate a Ponte Chiasso; in
un primo tempo limitati al tratto fino a Monte Olimpino; nel
1966 sono stati jniziati i lavori per il 3° tronco da Monte
Olimpino a Brogeda di Ponte Chiasso secondo il progetto va-
riato rispetto a quello originario per tale tratto terminale
di frontiera; nel frattempo la Confederazione Elvetica ha
ultimato il proprdo tronco autostradale.

Nel 1965 & entrata in esercizio la variante alla Strada
provinciale n° 17 Garibaldina; a lazzago di Breccia, sboccan
te sulle strada ora Statale n°® 342 Briantea (tratto ovest-
Varesina) in localitd adiacente al Casello di Grandate del-
la citata A 9. ' ) :
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Da qualche anno un Consorzio Interprovinciale ha avviato
il programma di costruzione di una nuova strada di traffico ‘=
veloce tra Milano e Como (la cosiddetta Terza Comasina) che
si attesterda in localitd Acquanegra di Albate Camerlata.

Ia Camera di Commercio Industria Agricoltura Artigianato
ha costituito una Commissione per lo studio degli strumenti
di riorganizzazione e sviluppo del turismo comasco, da cui
presto sortiranno gli orientamenti programmatici.

T,'Azienda Autonoma di Soggiorno e Turismo ha impostato
un programma di costituzione di un centro ricreativo a Ca-
sate di Breccia.

T1 Comune di Como dopo aver caratterizzato negli anni
trascorsi le proprie attivitd nella sistemazione del tessu
to viario esistente e nella sua attrezzatura nonché nella
costruzione di nuovi edifici scolastici deve ora impegnar-
si sulla costruzione della nuova rete viaria, sulla attrez
zatura dei quartieri e dei servizi connessi.

. Ie soluzioni e le circostanze esposte militano a favore
della revisione e dello studio ex novo del Piano Generale
sia per quanto riguarda 1'Azzonamento sia per la Rete Via-
‘ria.

I1 conseguente voto n°® 1432 del 15.10.1968 Cons. Sup.
LL.PP. concedeva "soltanto in via preliminare" 1'autoriz-
zazione a variare la rete viaria, rimandando 1l'autorizzazip
ne definitiva ad "un riesame delle proposte presentate in
forma dettagliata confortate da tutti i necessari elementi
di carattere istruttorio”.

Buccessivamente con deliberazione del Consiglio Comunale
n° 143 del 27.6.1969 venivano inoltrate le "Varianti rela-
tive alla rete viaria" che riprendendo le richieste prece-
dentemente avanzate, sviluppavaw i temi tecnici e le docu-
mentazioni richieste dal Ministero (nel dettaglio i temi
. saranno trattati successivamente nel capitolo relativo al-
~la rete viaria).

I1 Ministero IL.PP. esaminati gli atti, e sentito il
Cons. Sup. IL.PP. nhe nel merito si espresse con voto n°
1382 del 12.1.1971, autorizzava con comunicazione 5.7.1971
il Comune di Como a studiare la variante richiesta.

Ma il problema dell'adeguaemento degli strumenti urbanisti-
ci comunali si era manifestato ed era stato affrontato nella
sua totalitd (non solo nei riguardi della viabilitd) da par-
te dell'Amministrazione; la quale con deliberazione n°® 188
in data 23.2.1968, esecutiva, nominava una apposita Commis-
sione Urbanistica avente il compito di assistere il Comune
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nella elaborazione di concrete proposte di variazioni ed inte-
grazioni da introdurre al predetto Piano Regolatore coerente-

mente con le reali esigenze del territorio e della normativa -
sopravvenuta.

A seguito dei lavori della Commissione e dell'Ufficio Tecni
co veniva adottata con deliberazione n°® 135 del 16.6.1969 1la
"pomanda di autorizzazione ad apportare varianti ed integra-
zioni al vigente P.R.U.G.", (motivata con le ragioni gid espo
ste nella sopracitata relazione alla deliberazione di C.C. n®
79 del 26.2.1968); e contemporaneamente con deliberazione n®
136 del 16.6.1969 venivano adottate le "Varianti relative al
Regolamento Urbanistico - Norme Tecniche per 1l'attuazione”.

Nella relazione si chiariva: ... Omissis ...

"Il criterio generale adottato per i parametri delle norme
-invariata la suddivisione in zone data dalla Zonizzazione
del Piano vigente- & stato quello del riferimento fondiario
invece che territoriale dei limiti di densitad edilizia, che
sono inoltre ridotti numericamente, assieme alla riduzione
‘"dei rapporti di copertura ed all'aumento delle distanze mini-
me tra le costruzioni e dai confini; con l'obbiettivo di con

. " tenere 1'eccessivo addensamento edilizio che in questi anni
" si & rivelata fonte di disagio pubblico e privato dal lato
viabilistico, ambientale, igienico.

Coerentemente agli stessi criteri le Norme al capo B) detta
no misure per aree a parcheggio o rimessa di autoveicoli a
specificazione ed ampliamento di quanto dato dalla Legge
6.8.19673 n° 765.

Ia norma speciale dell'art. 18 riconosce il carattere parti
colare anche dal lato urbanistico oltreché economico della
edilizia GESCAL; mentre quella dell'art. 19 tende a tempera-
re nel tempo, ma subordinatamente al verificarsi di partico-
lari condizioni, la applicazione delle nuove norme, restrit-
tive rispetto alle vigenti". ees Omissis ...

Nei confronti della deliberazione il Ministero con nota
5.7.1971, esaminati gli atti e sentito il Cons. Sup. LL.PP.
(i1 quale si & espresso in merito con voto n° 1495 dell'11.11.
1970), riteneva che il progetto presentato dovesse essere rie
laborato secondo le considerazioni svolte nel voto (nel det-

aﬁﬁmglio i temi saranno trattati successivamente nel capitolo
relativo alla Zonizzazione). '

Nella stessa seduta del 16.6.1962 il Consiglio Comunale
adottava inoltre con deliberazione n°® 137 la "Variante al
vigente P.R.U.G. per spazi ed impianti di uso pubblico e di
interesse collettivo". : .

Ia situazione al riguardo si configurava (dalla relazione)
nei seguenti termini: eee Omissis ...
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"La Legge Urbanistica 17.8.1942 n° 1150 prescriveva gia
(anteriormente all'entrata in vigore della Legge 19.11.1968
n°® 1187) al capo 3° art. 7 che "Il Piano Regolatore Generale
di un Comune ... deve indicare essenzialmente: ... 39) le
aree destinate a formare spazi di uso pubblico o sottoposti
a speciali servitl; 4°) le aree da riservare a sede della ca-
sa comunale, alla costruzione di scuole e di chiese e ad ope-
- re ed impianti di interesse pubblico in generale".

Gli estensori del P.R.U.G. di Como hanno praticamente con-
siderato come situazione da risolvere ai find delle dotazioni
prescritte ai nn. 3 e 4 gli insediamenti residenziali comasehi
degli anni 1950-55, ponendo come dotazione base quella delle
attrezzature ed impianti allora esistenti formendo in agriun-
ta limitate previsioni (ved. allegato n® 1 - dalla Relazione
di P.R.U.G. D.P.R.. 18.4,1967: stralci e n® 10 tavole Zonizza-
zione scala 1:5000). Per i nuovi insediamenti e conseguenti
esigenze veniva praticamente rimandata 1'identificazione del-
1e aree ai momenti esecutivi: nel Regolamento Urbanistico al-
legatoella relazione di Piano veniva inserito 1l'art. 9 che di
ce: le zone: rappresentativa, culturale, turistica, svago,
spettacolo, non hanno delimitazioni fisse. _

Nuclei di queste zone verranno istituiti o sviluppati nelle
zone residenziali in genere e nelle zone a verde (pubblico o

© privato) nelle zone speciali.

Si credette con questa norma di garantire per futuri inse=-
diamenti una equilibrata corrispondente dotazione di aree e
di impianti. ’ "

In effetti la imprevedibile ed accelerata crescita dei nu-
clei residenziali esistenti e di nuovo impianto negli anni
dal 1950 ad oggi -ved. relazione allegata alla domanda di
autorizzazione ad apportare varianti al vigente P.R.U.G. ed
unita alla presente relazione- senza una corrispondente nor
mativa e diretiva tecnica di piani esecutivi, ha portato ad
una situazione di quasi saturazione di aree libere nelle zo-
ne insediate e ad una urgente hecessitad di tutelare e garan-
tdre 1'uso a fini pubblici di impianti ed attrezzature comu-

nitarie delle residue limitate aree ancora disponibdli.

1a Commissione Comunale di revisione del P.R.U.G. (che
attualmente sta cémpiendo -dall'ottobre 1968- un attento
esame della situazione della normativa vigente, nei confron
ti della attuale situazione del territorio comunale e del
vicino comprensorié) ha concluso un primo studiod identi-
ficazione delle aree da destinare ad uso ed impianti di cui
ai nmn® 3 e 4 dell'art. 7 della Legge 17.8.1942, n° 1150 so-
stituiti dai nn°® 3 e 4 dell'art. 1 della Legge 19.11.1968
n° 1187 da inoltrare per le superiori approvazioni.
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. Attraverso lo sviluppo edilizio che il Piano consente, sia
pure con le limitazioni sopravvenute dopo la data d4i approva-
zione predetta con la Legge 6.8.1967; n° 765, sia nell'utiliz
zazione in mancanza di piano particolareggiato e di lottizza-
zioni convenzionate, sia per le limitazioni che vengono dal
fatto che nella zona di espansione di deve procedere per lol
tizzazione, si rende ommai indilazionabile l'adozione di un
provvedimento che colmi, almeno in parte, le carenze soprad-
dette e cioé si rende non pilt prorogabile la riserva di aree
per le destinazioni sopraddette.

Con la proposta che ora si avanza, pur non raggiungendfosi
la quantitd indicata nel D.M. 2.4.1968 in relazione alla ca-
pacitd insediativa (ved? tabella delle tavole 1:5000; allega-
to n® 2) si soddisfano esigenze prioritarie che si manifesta-
no soprattutto nella parte esistente dell'agglomerato urbano,
gia nell'ambito dei quartieri, delle localita o delle frazio-
ni periferiche.

Con tale riserva si avvia a soluzione il problema determi-
nato dalla carenza sgpraddetta del Piano Regolatore Generale -
e non si compromettono gli studi di revisione del Piano ormai
in corso, cosicché, in quella sede, risultera piu facile il
completo assorbimento del fabbisogno di aree per gpazi di
uso pubblico o per impianti pubblici e collettivi, rispettan
do i 1limiti indicati dal D.M. 2.4.1968, tenendo conto, in reg
lazioné della situazione di fatto in alcune zone, del dispo=-
sto dell'art. 4 n°® 2 € dell'art. 6 del detto D.M., cosicche
i1 fabbisogno globale potra essere dimostrato e soddisfatto
con lo strumento di revisione generale del Piano, cui sopra
si & accennato.’ '

T1 Winistero, sentito il Cons. Sup. IL.PP., il quale si
espresse in merito con voto n° 1381 del 15.12.1970, comuni-
cava il 5.11.1971 che la variante proposta era meritevole
'di approvazione purché vi fossero apportate le modifiche
indicate nel voto, relative all'osservanza degli standards
urbanistici di cui al D.M. 2.4.1968, n° 1444. (Nel detta-
glio gli argomenti saranno trattati successivamente nel
capitolo relativo alle aree da destinare a spazi e impian-
. %i di uso pubblico).

Agli interventi di adeguamento del Piano Regolatomr @Gene
rale vanno aggiunte le "disposizione integrativa e disposi-
zioni interpretative transitorie del D.P.R. sulla Citta ™Mu
rata®, deliberate con atto n® 89 del 21.4.1970 dal Consiglio
Comunale e riguardanti 1'importante settore del centro stori
co urbano, per il quale il Decreto presidenziale di approva
zione del Piano Regolatore stralciava le previsioni adotta-
te dal C.C. il 19.12.1956; prescrivendo "che qualsiasi inter
vento entro il perimetro della Cittd Murata sia effettuato



previa formazione di piani particolareggiati planivolumetrici,
studiati d'intesa con la competente Soprintendenza ai Monu-
menti".

A questo proposito considerando gli indirizzi emersi dal
voto emesso dal Consiglio Superiore dei IL.PP. nell'adunanza
del 16.3.1961 con il n® 471, il quale recitava:

a) "il criterio di consentire una nuova edilizia" entro il
perimetro della Cittid Murata non & ammissibile, "trattandg
si di un centro che ha caratteristiche e &radizioni di im-
portante interesse monumentale, che non pud essere assolu-
tamente alterato";

b) "sono assai da deplorare alcune recenti manpmissioni ed &
pertanto da prescrivere che qualsiasi ritocco entro detto
perimetro sia fatto previa formazione di piani particolareg-
giati, studiati d'intesa con la competente Soprintendenza
ai Monumenti";

¢) "& necessario elaborare per la Cittad Murata uno studio di
dettaglio totalmente costitutivo delle previsioni contenute
nel P.R.G."3 :

e considerando le prescrizioni contenute nella ILegge n°® 765
del 6.8.1967 e nella circolare Min. LL.FPP. n°® 3210 del 28.10.
1968 la quale chiarisce che:-

"prientrano nella definizione di agglomerato di carattere sto-

rico, artistico e di particolare pregio ambientale:

a) strutture urbane in cui la maggioranza degli isolati con-
tengano edifici costruiti in epoca anteriore al 1860, anche
in assenza di monumenti ed edifici di particolare valore
artistico; : )

b) strutture urbane racchiuse da antiche mura in tutto od in -
parte conservate, ivi comprese le eventuali propaggini ester
ne che rientrino nella definizione del punto a);

¢) strutture urbane realizzate anche dopo il 1860, che nel 1o
ro complesso costituiscano ducumenti di un costume edilizio
altamente qualificato;" : '

Considerando inoltre che:
il Decreto Ministeriale 2.4.1968 ha fissato, per la zona A, i
‘seguenti: ‘
~limiti inderogabili di densiti edilizia: "per le operazioni
di risanamento conservativo ed altre trasformazioni conser-
vative, le densitd edilizie di zone e fondiarie, non debbono
superare quelle preesistenti, computate senza tener conto del
_le:: soprastrutture di epoca recente prive di valore storico-
artistico;
per le eventuali nuove costruzioni ammesse, la densita fondia
ria non deve superare il 505 della densitd fondiaria media
della zona e, in nessun caso, i 5 mc/mq.;"
~limiti inderogabili di altezza: "non €& consentito superare le
"~ altezze degli edifici preesistenti, computate senza tener con
to di soprastrutture o di sopraelevazioni aggiunte alle anti-
che strutture; '
_per le eventuali trasformazioni o nuove costruzioni che ri-
sultino ammissibili, 1'altezza massima di ogni edificio non

pud superare l'altezza degli edifici circostanti di caratte-
.re storico artistico". . ‘
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I'Amministrazione integrava ia deliberazione n° 136 del
16.6.1969, approvata dalla G.P.A. nella seduta dell'8.7.1969
al n° 34125/4", relativamente alle norme concernenti la zona
della Citta Murata, con la "disposizione integtativa 2 bis" e
con le "disposizioni interpretative transitorie 3 bius" rhe
qui si enunciano: '

Art. 2 bis -

Il territorio racchiuso entro la cerchia delle mura medio-
evali ed immediate adiacenze, delimitato e compreso da nord
verso est, sud, ovest, tra: Iungo Lario Trento, Piazza Cavour,
Iungo Lario Trieste, Ferrovie Nord Mileno, Stazione di Como
Lago, Piazza G.Verdi, Via N,Sauro, Viale C.Battisti, Piazza .
della Vittoria, Viale Cattaneo, Viale Varese, Piazza Caccia-
tori delle Alpi, Viale Cavallotti (indicato col termine "Cit-
t4 Murata"), in ragione del suo particolare valore storico
artistico ed ambientale deve considerarsi, per l'omogeneita
e continuitad dei suoi significati urbanistici ed architetto-
nici, un'unica zona., Tale territorio si configura come "zona
territoriale omogenea "A" ai sensi dell'art. 2 del D.MY 2.4.

4 1968.

Art. 3 bis:

Fino all'adozione della integrazione organica della norma-
tiva dettata del D.P.R. per la Cittd Murata e salvo il ricor-
so ai piani particolareggiati previsti dall'art. 3 delle nor-
me tecniche di attuazione (adottate con deliberazione n° 136)
d'intesa con la Soprintendenza saranno autorizzabili:

.3) opere ordinate 4 restauro conservativo della tipologia as-

similata organicamente dagli edifici fino al 1860;
in dette opere si intendono comprese quelle di rimggjione del
le costipazioni edilizie (con esclusione, quindi, di qualsia

81 incremento velumetrico), nonché quelle di adeguamento de-
gli elementi secondari non strutturali, non tipologici, non
stilistici, e non superfetativi, alle esigenze X di innova- -
zione o di integrazione tecnologica consone alle funzioni
che saranno ritenute compatibili con le attitudini dell'edi
ficio o con la tipologia del settore della Cittd Murata,
secondo le risultanze delle indagini condotte e delle docu
mentazioni raccolte;

b) opere ordinate al restauro conservativo degli elementi ar
chitettonici e dei principali elementi tipologici degli edi
fici costruiti successivamente al 1860;
in dette opere si intendono comprese quelle di rémozione del

. le costipazioni edilizie (con esclusione, quindi, di qualsia

si incremento volumetrico), nonché& quelle di adeguamento de-
gli elementi secondari (se non superfetativi) alle esigenze
di innovazione o di integrazione tecnologica connesse alle
nuove funzioni che saranno ritenute compatibili con le at-
titudini dell'edificio e con la tipologia del settore della
-Cittd Murata in cui trovasi l'edificio, secondo le risultan
ze delle indagini condotte e delle documentazioni raccolte; -
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c) opere di manuten21one ordinaria e straordinarla, d1 natura indifferi-
bile, purche coerent1 con i criteri fissati sub A e sub B/"

A questo punto il quadro completo dei problemi riguardanti il territo-
rio si era venuto completando sia nella formulazione delle proposte co-
munali, sia nell'indirizzo aggiornato della intervenuta normativa, sia
nella collaborativa partecipazione dei pareri ministeriali.

Poteva quindi avere inizio la rielaborazione completa ed aggiornata del

Piano Regolatore.

L'Amministrazione insediava ®la Commissione Urbanistica" per lo stu-
dio del Piano Regolatore (nominata con deliberazione del Consiglio Comu-
mle n° 9 del 25.1.1971) che unitamente all'Ufficio Tecnico rassegpava
all'Amministrazione il presente strumento urbanistico.

- 2) FARE II, PUNTO SULLA REALE SITUAZIONE COMASCA, AL FINE DI TUTELARNE
1E PREROGATIVE ED IDENTIFICARNE CHIARAMENTE LE LINFE DI SVILUPPO
ECONOMICO -~ SOCIALE INSEDIATIVO.

Prima di passare alla formulazione di proposte insediative sia pur
strettamente legate agli strumenti adottati e descritti di massima nel
. precedente capitolo, si & reso necessario, al fine di meglio conoscere
. la reale consistenza dell'organismo territoriale, identificare e divi-

dere in zone insediative o quartieri omogene1 il comprensorio ammini-
atratxvo del Comune di Como.

1'Ufficio Tecnico aveva formulato tale divisione nel 1970, con lo
scopo di stabilire una prima classificazione di dotazione per quartie-
ri delle aree da destinare a spazi ed impianti pubblici , rispetto al-
la popolazione (ved. tavola allegata n°® 1 scala 1:10.000).

Questa suddivisione & stata ottenuta tenendo presenti considerazioni
di tipo storico, geografico, valutando le tendenze insediative in atto
e la rete dei servizi. Sono stati considerati come zone distinte i quar
tieri del PAEEP, Legge n° 167; in quanto regolati da norme urbanistico
edilizie particolari, anche se molto spesso questi quartieri risul tano
strettamente connessi con il territorio circostante.

E' da tenere presente che i dati di ciascuna zona sono facilmente
sommabili con quelli di zone confinanti quando si ritenga opportuno
assemblare piu parti del territorio; cid pud essere fatto ad esempio,
per la zpna di Muggid Valbasca (14) e Muggid PAEEP (14/b) avendo rite-
nuto il quartiere PAEEP cosl integrato con la zona circostante da non
poterne essere scisso nonostante le sue particolari norme urbanistiche
edilizie.

Si osserva inoltre che i perimetri dei comprensori sono stati trac-
€iati al fine di inglobare zone di contorno, scarsamente o non insedia-
te, che non si possono considerare autonome e per le quali non si pre-
vede sviluppo insediativo. .

Le zone insediative ‘(sub aree) sono risultate in numero di 24 alle
quali vanno aggiunte 5 zone con numero ripetuto e / B riguardanti i
quartieri P.A.E.E.P. Legge 18.4.1962, n°® 167 approvati con DM, 22.4.
1967 n° 479, per un totale quindi di 29 zone. ;
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sul tessuto urbano cosl articolato si vennero sviluppande
1le rappresentazioni delle indagini e delle previsioni di Pia-
no tenendo conto degli intendimenti base della Commissione
Urbanistica in relazione alla prima fase dei lavori e cosl con

figurati:
1) Il Piano Regolatore allegato, rappresenta uno strumento glo-

bale, aggiornato, nel quale confluiscono le precedenti de-
terminazioni parziali comunali e ministeriali (ved. capitolo

1);

2) Viene garantito un equilibrato sviluppo insediativo (in un
arco prevedibile di 10 anni prossimi) tenendo conto dello
effettivo incremento annuo di popolazione insediata necl
Comune di Como negli ultimi dieci anni e prevedibile in
eccesso nella possibilitd massima di 2000 abitanti/anno (ved.
allegata tabella n° 1).

A chiarimento si precisa che la popolazione massima insedia=-
bile prevista dal Piano (nei termini specificati in seguito) di
128.000 abitanti circa, tiene conto di:

a) popolazione attuale (calcolabile al di fuori dei dati del
censimento non ancora pervenuti) arrotondata in eccesso a
100.000 abitanti; . -

b) popolazione prevista per i prossimi 10 anni arrotondatq in
eccesso a 20.000 abitanti;

¢) popolazione insediabile ulteriommente nei quartieri PAVEP
(nei termini specificati in :'seguito) arrotondata a 8.000
abitanti. :

3) Vengono tutelate le condizioni attuali di uso_del territo-
rio nelle zone non ancora insediate. '

Tali zone destinate a zona "E" con densitid max di.me/mq.
0.03 oppure a zona "F" -gpazi di uso pubblico- restano preserw
vate di- fatto come zone di "riserva", in funzione della defi-
nitiva futura verifica del Piano.

Infatti gli studi ed i programmi in corso di elaborazione
in parallelo dalle varie Commissioni Comunali (Commissione per
la stesura del nuovo Piano Regolatore, Commissione per 1n tu-

" tela dell'ambiente, Commissione per l'urbanistica commercinle)

e dagli altri Enti interessati agli interventi sul territorio

(Regione, Provinecia, Comuni limitrofi). concreteranno lo skru-
mento definitivo.

4) G1li indirizzi di intervento operativo sono orientati nel ron-
so di meglio utilizzare o riqualificare le parti de] Ier1l—
torio gia insediate (zone "A" e "B" di cui a D.M. 4.1960)

limitando le zone di espansione {zone "C" di cui a D V 28

1968) a comprensori del P.A.E.E.P. approvati (D.M. 22.4.1967

n° 479) e delle lottizzazioni gid approvate o gid adottate
dal Consiglio Comunale. - '
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Tdentificate quindi su tutto il territorio e rispettivomente
nelle singole subaree le zone non insediate e da riservare a '
boschive o rurali (a parametro edilizio di mc/mq. 0.03 massimo,
in confronto g me/mq. 3,5; 3; 1.5; 1.2; 0.6 delle zone "n fab-
bricati isolati"; "estensive normali"; "estensive'. con obbligo
di verde"; "estensive rurali"; "estensive esterne"; "panorami-
che paesistifpe” di cui a P.R.U.G. D.P.R. 18.4.1967 e delibera
c.C. n° 136 def16.6.1969) si ¢ preso coscienza della possibi-
1it) massima di insediamento (e di intasamento) consentitn dal
la Zonizzazione del Piano di cui a D.IT.R. 18.4.1967 e dagli in-
dici di fabbricabilitd pur ridotti secondo la variante alle nor

- me di attuazione di cui a deliberazioni C.C. n° 136 e n® 137

del 16.6.1969. (ved. tavola allegata n® 2 scala 1:10.000).

Congiderate le superfici fondiarie delle zone (detratte le
aree destinate ad uso pubblico e le superfici destinate a stra

_de e piazze; calcolate nel 20% delle superfici territoriali re

sidenziali) moltiplicate per gli indici di fabbricabilitd ammes
gi dalle norme per l'attuazione di cui a delibera C.C. n° 136
del 16.6.1969 e considerando una incidenza di 100 mc/abitante-
vanoy si ottiene @i massima la popolazione che sarebbe possibi
le insediare. :

Si potrebbe ottenere una popolazione massima di 196.000 abi
tanti circa, che raddoppierebbe in pratica 1'attuale popolazio
ne sui medesimi tessuti urbani gia carenti di servizi e di ur-
banizzazioni. : il

Altri elementi che emergono dalla lettura della tavola n® 2
e che evidenziano la necessitd degli allegati provvedimenti ur-
banistici sono:
la dotazione complessiva attuale di aree destinate a spazi e
impianti di uso pubblico & di 713.064 mq. circa per una popo-
lazione attuale di 96.779 abitanti circa (Tuglio 1971) corri-
spondente a mq/abitante 7,37 contro i mg/abitante 18 minimi
prescritti dal D.M. 2.4.1968 sugli standards urbanistici, che ri
chiedono una dotazione minima di: 18 mgq/abit. x 96.779 abitanti
attuali = mq. 1.742.022. corrispoddenti ad un fabbisogno arre_
trato minimo di (mgq. 1.742.022 = 713.064) & mq. 1.028,958,

Nei riguardi della popolazione massima insediabile la dota=-
zione attuale si ridurrebbe a mq/abitante 3,63 e le necessita

" minime salirebbero a: 18 mg/abit. x 196.167 = mq. 3.531.006.

I1 fabbisogno minimo da coprirp non sole con le previsioni di
piano ma anche con gli impegni operativi salirebbe a (mq.
3.531.006 -~ 713.064) = mq. 2.817.942; oltre a queste conside-

" razioni globali l'esame dei grafici della tav. 2 evidenzia

nella portata delle necessitd arretrate (dai numeri delle
quantitd calcolate dal limite superiore nero al limite supe-
riore bianco) e delle necessitd derivanti dai possibili nuo-

vi insediementi (dai numeri delle quantitd calcolate dal li-

mite superiore bianco al limite superiore giallo) la situa-
zione cri_ticamente insostenibile di alcune subaree; in par-
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ticolare delle zone
2) S.Agostino - S.Giuliano - Villa Geno -
3) S.Martino - Rienza -
4) S.Bartolomeo ~ _
6) Borgovico - Bignanico -
9) S.Rocco - _
+15) Albate — Trecallo - Bassone -
18) Camerlata - Rebbio -

la Commissione e 1'Ufficio si resero conto di dover procede=

re su due linee operative: _

a) ridurre le possibilitd edificatorie nelle zone insediate par-
zialmente o totalmente (zone "A" e "B" di cui a D.M._2.4.1968)
unificando 1l'eccessiva suddivisione delle zone di P.R.U.G.
D.P.R. 18/4/1967, adeguando anche le ridotte zone di espansio
ne ai nuovi parametri (Piani P.A.E.E.P. Legge 167 e lottizze-
zioni gia approvate od adottate); .

b) reperire altre aree di uso pubblico per garantire almeno gli
gtandards minimi ministerialil

A tale scopo vennero unificati gli indici di fabbricabilita
residenziale fondiaria in tre gruppi: .

3 me/mq. zone Af; B1; C1(ex zone intensive, parte);
1,5 me/mq. zone A 2; B 2; C 2 (ex zone semintensive, parte,
: fabbricati isolati, parte);

0,5 me/mq. zone A 3; B 3; C 3 (ex zone estensive normali, partey
estensive esterne, parte - estensive comverde, parte -.
estensive rurali, parte — panoramiche paesistiche, par
te).

Prescinderido dalle zone "C" (i cui progetti di piano esecubi-
vo in fase di adozione avevano determinato le capacita insedia-
. ‘tive e la consistenza delle urbanizzazioni) si trattava ora di '
chiarire 1'effettiva capacitd delle zone gia totalmente o par-
zialmente insediate, di accogliere realmente nuovi complessi
edilizi per una ulteriore popolazione di 20.000 abitanti circa.

Si & proceduto allora ad una indagine sulle gia individuate
zone "A" e "B" tendente a dividere tali aree in: '
1) aree quasi totalmente insediate (corrispondenti ad un uso

edificato del territorio superiore al 50% circa della su-
perficie fondiaria); :

2) aree parzialmente insediate (corrispondenti ad un uso edi-
ficato del territorio inferiore al 50% circa della superfi-
cie fondiaria) +

(ved. tavola allegata n® 3 scala 1:10.000).

Per le aree 1) considerando che alcuni dei lotti ancora li-
beri avrebbero potuto, con la nuova normativa, avere una capa=-
citd edificatoria solo se uniti a fondi o immobili attigui;
che almeno il 50% delle zone a densitd maggiore doveva essere
considerata a funzioni commerciali ed amministrative; che le
iniziative e gli indirizzi di recupero dei tessuti urbani
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insediati favoriscono una migliore utilizzazione residenziale
ed un parziale sviluppo @i tale utilizzazione (ved. studi dul-
1a "Citta Murata"); ei & ipotizzato ragionevolmente che (al

di fuori dell'applicazione teorica dei nuovi indici su zone
ipotizzate libere) la popolazione attuale possa incrementare -
almeno del 10% della sua consistenza. : -

Per le aree 2) considerando che almeno il 507% della super-
 ficie fondiaria sia edificabile con i nuovi indici e che il ri
ferimento sia di 100 mc/abitante - vano , si & calcolato lo svi
- luppo possibile insediativo edilizio e di popolazione.

Con tale metodo si & giunti a determinare lo sviluppo reale
consentito dal piano e la popolazione insediabile massima com=
plessiva (come gid detto di 128.000 ebitanti circa).

‘A meglio rappresentare la situazione determinantesi nella
elaborazione del piano contribuisce (ved. tavola allegata n® 4
scala 1:10.000) la lettura a doppio grafico verticale con la
quale viene rappresentata sulla colonna di sinistra a tinta
giallo intero la popolazione attuale, a tinta bianca contorna-
ta di giallo gli incrementi previsti di popolazione; sulla
colonna di destra in tinta rossa le aree destinate dal piano
ad uso pubblico, in tinta nera le aree attualmente adibite ad
uso pubblico.

Ta differenza tra i numeri indice scritti a lato danno le
quantitid in questione. ' ; ; :

Ta maggior altezza della colonna a tinta rossa rispetto al
livello della colonna a tinta gialla intera o tinta bianca
contornata gialla da per ogni singola subarea 1l'eventuale mag-
giore disponibilitd (e quindi il compenso alle carenze delle
subaree vicine) delle aree di uso pubblico rispetto alla popo-
lazione attuale od insediabile.

Viceversa la maggior altezza della colonna a tinta gialla inte-
ra o tinta bianca contornata gialla da per ogni singola subarea

 1'eventuale carenza (da compensare nelle subaree vicine) delle

aree di uso pubblico rispetto alla popolazione attuale od in-
sediabile. -

Per la lettura dettagliata delle situazioni singole e comples-
give ved. ledllegate tabelle.

E' ancora necessario chiarire che nén sempre ¢ stato possi-
‘bile compensare nelle singole subaree le carenze di dotazione
di aree di uso pubblico rispetto agli insediamenti, sia per
le caratteristiche dei tessuti urbani per gran parte occupati,
sia per le caratteristiche geografiche ed ambientali del ter-
ritorio comasco fortemente differenziato.

In ogni caso non ci si e mai avvalsi della facod¥d concessa
dalla legge di calcolare doppie le quantitd di area ad uso
pubblico nellé zone "A" e "B" densamente insediate, reperendo
altrimenti necessari complementi.
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Al fine inoltre di garantire almeno i minimi standards
ministeriali 2.4.1968 anche ai quartieri P.A.E.E.P. Legge
167, (che approvati precedentemente all'entrata in vigore
della legge ponte risultano dimensionati con minori quanti-
ta di urbanizzazioni secondarie) senza iniziare la procedu-
ra di variante, si sono reperiti anche per gli abitanti insg
diati e previsti insediabili, ndelle immediate adiacenze i
quantitativi di aree necessari.

3) FORMULARE UN CHIARO STRUMENTO URBANISTICO CHE, AGGIOR-
NANDO (NEL RACCOGLIERE O NELL'ELIMINARE) IE INIZIATIVE
E NORME CONCRELATESI SUCCESSIVAMENTE NEL CORSO DEGLI
ULTIMI DIECI ANNI, PRESENTI UNA SITUAZIONE DI SALVA-
GUARDIA DEL TERRITORIO IN FUNZIONE DEGLI SVILUPPI,
DEILE POSSIBILITA' E DEI VINCOLI CHE IL COORDINATO
OPERARE NEGLI ANNI FUTURI DEGLI ENTI PREPOSTI ALLA
URBANISTICA, NELL'AMBITO DELL'ATTIVITA' REGIONALE,
ANDRA' DETERMINANDO.

» ‘11 Piano si ardicola nei seguenti elaborati: _

.23 ,ggggéggfog§n8§2&?’tahole 2 A e 2B scala 1:5000);

3) Aree da destinare a spazi ed impianti di uso pubblico
(ved. tavole 3 A e 3 B scala 1:5000); . ‘

. 8) Viabilitd (ved. tavole 4 A e 4 B scala 1:5000);

5) Norme per 1l'attuazione (ved. testo degli articoli in
riferimento agli elaborati grafici di cui ai punti

1); 2); 3).

A) Zonizzazione (ved. tavole 2 A e 2 B scala 1:5000).
Come gia esposto ai punti 1) e 2) la necessita di

demplificare, contenere ed adeguare ulteriormente alla
nuova normativa le previsioni di zona del Piano Regolato
re, emerse anche dal testo del voto 11.11.1970 nf 1495
Cons. Sup. IL.PP. che in riferimento alla deliberazione
del Consiglio Comunale n® 136 del 16.6.1969 dice:...Omissis ...

"Si riconosce, convenendo con i motivi addotti dal Co-
mune, che il P.R.G. approvato nel 1937 e aggiornato con
le previsioni del P.R.G. approvato con D.P.R. del 18.4.
19673 che la disciplina urbanistica edilizia in vigore
deve essere modificata per avviare un piu corretto asset-
to del territorio comunale e conseguire una maggiore ade-
renza della regolamentazione edilizia alla legislazione
urbanistica in vigme? Tuttavia la variante proposta non
- appare sufficiente ad eliminare la carenza funzionale
del Piano ed a tradurre in opportune norme il contenuto
urbanistico delle Leggi 765 e 1150 e dei decreti ministe-
riali sugli standards urbanistici. -

~ L'esame delle norme proposte dalla variante fa rileva-.
re gli aspetti particolari delle modifiche da apportare
‘alla regolamentazione attuale per le guali, insieme alle
osservazioni formulate in merito da questo consesso, si
precisa quanto segue. ' : : :
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Per quanto si riferisce all'azzonamento si prende atto che
1e nuove norme introducono la disciplina edilizia suggerita
dal Decreto Presidenziale di approvazione del Piano Regolato-
re per la zona residenziale denominata "Cittd Murata". .

Pale disciplina subordina ogni intervento alla formazione di
piani particolareggiati volumetrici redatti d'intesa. eon la
. Soprintendenza ai Monumenti e si sostituisce alla attuale nor-
ma attuativa. i

Appare ammissibile che la normativa proposta stabilisca nuo-
ve categorie di zone, quali le aree di interesse ambientale in
‘aggiunta a quelle a caratere monumentale.

Non si condivide, invece, il criterio, ripreso dalla norma-
tiva vigente di ammettere la localizzazione di zona commerciale
e artigianale e per le attivitd rappresentative, culturale, tu-
ristico e per lo svago e lo spettacolo, in tutte le zone resi-
denziali, panoramiche-paesistiche ed anche nelle zone a verde
pubblico e privato, lasciando solamente alla convenienza par-
ticolare e casuale di iniziative pubbliche e private la ubica
zione di tali localizzazioni." _ i
(Nota del relatore: ved. di conseguenza le tavole e tabelle
delle aree da destinare a spazio di uso pubblico -par. 3 B).

 "Sembra opportuno, invece, che la delimitazione delle zone
anzidette sia da effettuare sulla base di scelte urbanistiche
formulate sulla necessiti dei servizi a livello di quartiere,
di capoluogo e di territorio intercomunale. :

Quindi tali zone debbono &irovare una ubicazione, nel terri-
torio comunale ed urbano, take da formare quella infrastruttu-
ra di servizi che, anche in ottemperanza alle richieste conte-
nute nel D.M. 2.4.1968 n° 1444, che costituisce un necessario
supporto allo sviluppo sociale economico della localita. '

Nella normativa non appare unai disciplina edilizia idonea

ad operare interventi differenziati nei comprensori liberi e,
in quelli gii compromessi dalla fabbricazione, vi compaiono,
invece, esciusivamente indicazioni circa la tipologia degli
edifici da costruire nelle varie zone residenziali. Quindi
‘appare opportuno che la nuova nommativa si prefigga il com-
pito, anche per conformarsi alla Legge del 6.8.1967 n°® 765
e del D.M. 2.4.1968 n& 1444, di distinguere le aree del ter-
" pritorio comunale e dell'abitato, tenendo presente la catego-
ria delle zone omogenee individuate nella legge e nel decreto
anaidetto, per stabilire, con maggiore coerenza, la normativa
delle zone residenziali. -

Riguardo alla densitd fabbricativa fissata dalla nuova nor
mativa, per le zone residenziali intensive, semintensive, a
fabbricati isolati ed estensive, anche se inferiore a quella
dettata dalle attuali norme di attuazione del P.R.G.-in vigo-
re, si ritiene’ opportuno che la medesima venga ulteriormuonte
ridotta, affinché sia contenuta nei himiti di solito adottati
nella progettazione urbanistica di centri di analoghe carat-
teristiche. '



































































































