
INTEGRAZIONE GENNAIO 2018 

RELAZIONE TECNICA 

1 – PREMESSE 

Il Comune di Olgiate Comasco (Co) è dotato di Piano di Governo del Territorio definitivamente 

approvato con Delibera di Consiglio Comunale n. 16 del 20.02.2014 ed assolti successivi atti di 

pubblicazione su BURL e Siti Web istituzionali di Regione Lombardia. 

Il comparto di intervento è ubicato ad nord-ovest del nucleo di Olgiate Comasco in zona interna al  

consolidato urbano edificato, delimitato a sud con nucleo consolidato e sugli altri lati da edificazione 

mono-plurifamiliare degli anni 70-90”.  

Viabilisticamente l’area si colloca all’incrocio tra le vie Tarchini, via XXVII Maggio , via Sterlocchi e  

l’ex sedime dalla ferrovia “Como-Varese”. 

Il compendio si presenta attualmente come una vasta estensione prativa, in declivio verso nord-est, 

con accentuazione del dislivello in corrispondenza dei lati sud-ovest.  

L’estensione complessiva delle proprietà private effettivamente rilevate nel perimetro del comparto 

attuativo R.F.R. n. 7 ammonta a Mq. 22.247,39 , la superficie del lotto “edificabile”  è pari a  Mq. 

8.345,80. 

2 - SITUAZIONE URBANISTICA 

Il Documento di Piano così cataloga il comparto: “Ambito di Trasformazione – R.F.R. n. 7” con 

destinazione residenziale. La volumetria di base assegnata è pari a Mc. 5.600,00 con obbligo di 

concentrazione della stessa nel sub-ambito a est contermine al compendio di completamento ivi 

insistente, mentre la restante parte rimarrà in zona P.A.U. (Protezione ambientale urbana).   La 

consistenza edificatoria pari a mc. 5.600,0 è a parziale compensazione della cessione al Comune di 

un ambito del Piano dei Servizi APGc n. 12 e APGn n. 26 concernente il sedime di pertinenza della 

palazzina retrostante ( mapp. 4029- 302) previa demolizione e bonifica.( lotto e palazzina di Via 

Tarchini demolita e ceduta al Comune nel febbraio 2015) . 

E’ prevista altresì l’assoggettabilità ad uso pubblico della striscia limitrofa alla ex Ferrovia Como-

Varese ( APGc n. 4 del Piano dei Servizi) , tale zona ubicata a nord di mq 3559,61 è composta da  mq. 

2.902,86 di proprietà Maino Federica  (porzioni dei mappali 1744-2483-4015 e 3009) oltre a  mq. 

580,89 di proprietà Comune di Olgiate Comasco e mq. 75,86 di previsione di allargamento S.P. via 

Tarchini  inseritI nel perimetro complessivo del comparto. 

Sono previsti criteri di premialità sul volume base fino ad un massimo aggiuntivo del 3%, già 

assegnati in atto di convenzione aventi contropartita la cessione gratuita  del Lavatoio esistente, 

ubicato nel lato est del lotto da cedere ad uso pubblico. 

Il progetto urbanistico allegato alla presente è conforme alle previsioni di PGT. 
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3 - SITUAZIONE DI PROPRIETÀ E DESCRIZIONE CATASTALE 

 

I mappali interessati dall'intervento e le rispettive proprietà sono di seguito descritti, come da 

verifiche catastali e rilievo strumentale in sito: 

 

 

TABELLA 1 
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Il perimetro del comparto RF7 è pari a mq. 22.247,39  e si suddivide in: 

- aree non edificabili di mq. 10.341,98 con destinazione urbanistica P.A.U.,( zona ovest e sud del 

comparto),  comprendente i mappali 4017,2185,170,2484,5202,187,6290 (compresi totalmente) e i 

mappali  3009, 2483,1744,171,184,5208,5201,186  ( compresi in parte)  ; 

-aree edificabili sui quali è concentrata la potenzialità edificatoria di mq.8.345,80 comprendente i 

mappali 8062,1966,8059,8057,5209,2029,5212,5210 (compresi totalmente) e i mappali  

1744,4015,171,184,5208,5201,186  ( compresi in parte)  ; 

- aree standard di mq. 3.559,61 complessivi  individuate nella striscia limitrofa al sedime della 

Ferrovia Como-Varese, nella misura di mq. 2.930,59 da asservire ad uso pubblico ( mappali 

3009,2483,1744 e 4015)  come da previsione APGc n. 4 Piano dei Servizi (oltre a  una porzione 

catastale  comprendente la previsione di  sedime della strada via Tarchini per mq. 75,86 e mq. 

553,16 corrispondenti al mappale 1519 di proprietà Comune di Olgiate Comasco; 

 

4 – DETERMINAZIONE DEL PERIMETRO 

 

La cartografia del PGT è stata redatta sulla base di rilievo aerofogrammetrico, mentre l’articolazione 

delle proprietà è desumibile dai fogli di mappa. Come sempre le due cartografie non sono 

automaticamente sovrapponibili.  

Sostanzialmente il PGT indica i seguenti limiti: a est parcheggio e strada di via Sala , ad est limiti di 

proprietà, a sud-est  recinzioni esistenti. A Ovest recinzioni di lotti esistenti attestanti sulla Via 

Tarchini. Pertanto, in base a queste indicazioni e a diversi elementi (rilievo, cartografia citata, 

pratiche autorizzative pregresse) si è determinato il perimetro d'ambito. 

 

5 – GRANDEZZE URBANISTICHE E CRITERI DI PROGETTO 

 

5.1 Superfici iniziali in RFR 7 . 

 Le superfici iniziali in RFR 7 sono frutto di rilevazione strumentale dello stato fisico dei luoghi 

e ricostruzione delle linee di mappa. 

 L’aliquota volumetrica di mc. 5.600,00 citata all’ultimo comma dell’art. 18.1 delle delle NTA 

del vigente PGT – Piano delle Regole viene considerata già ricompresa nel volume base 

nell’RFR, fusa indistintamente nel monte volumetrico globale.  
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TABELLA 2 

 PROPRIETARIA 

MQ. RILEVATI NEL 
PPERIMETRO DI R.F.R. 7 

MILLESIMI CUBATURA (BASE) 

MAINO Federica 21.618,37 971,73  5.437,17 

COMUNE DI OLGIATE 629,02 28.27  162,83 

1.000,00 1.000,00 5.600,00 
 

5.2 Premialità volumetria 

La scheda d’ambito “RFR -7” del Piano delle Regole rende possibile la concessione di 

incentivi premiali, secondo le finalità della LR 12/05 nella misura massima del 3%  ( mc. 168) 

rispetto al volume di Mc. 5.600,00 (definito “volume base”), con un Volume incrementato 

pari a  Mc. 5.768,00 (5.600,00 x 1.03). . 

Il presente progetto, nel recepire tale possibilità, delinea la seguente modalità attuativa: 

cessione gratuita al Comune di Olgiate Comasco  del lavatoio esistente insistente sul 

mappale 1966. 

 PROPRIETARIA 

MQ. RILEVATI NEL 
PERIMETRO DI R.F.R. 7 

MILLESIMI 
CUBATURA (CON 
PREMIALITA’ 3%) 

MAINO Federica 21.618,37 971,73  5.600,29 

COMUNE DI OLGIATE 629,02 28.27  167,71 

1.000,00 1.000,00      5.768,00 

 

5.3 Superfici delle aree in cessione e dei lotti 

La determinazione delle aree in cessione per viabilità e standard si posizionano e vengono 

quantificate in base a criteri tecnici di progettazione (calibro, raggi di curvatura, etc).  

 

5.4 Calcolo della dotazione di aree standard 

L’estensione globale del comparto è tale per cui si opera una cessione integrale degli 

standard.  

Le  aree standard di proprietà Maino Federica individuate all’interno del perimetro del 

comparto RFR 7 nella striscia limitrofa al sedime della Ferrovia Como-Varese, nella misura di 

Mq. 2.930,59 sono da asservire ad uso pubblico, come da previsione APGc n. 4 Piano dei 

Servizi,  oltre a mq. 929,02 già in proprietà del Comune di Olgiate Comasco (  mappale 1519 

di mq. 553,16 e mq. 75,86 di area a sedime allargamento stradale via Tarchini). 

Inoltre la quota standard della Proprietà Maino Federica risulta già assolta da parte del 

lottizzante interessato, come sancito dall’art. 18.1 delle NTA del vigente PGT – Piano delle 

Regole al penultimo comma, nonché come chiarito dalla tabella seguente con il simbolo . 
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In ogni caso il dimensionamento degli standard è operato fin da subito sulla base del volume 

incrementato nella misura massima secondo i criteri volumetrici premiali sopra richiamati, 

secondo la formula St = Volume incrementato / 150 x 39,5 (rif. Tabella 5). 

TABELLA 3 

PROPRIETARI CUBATURA  
(BASE) 

STANDARD  
TEORICO 

STANDARD  
PREVISTO NEL 
COMPARTO 

STANDARD  
DOVUTO 

MAINO Federica 5.437,17 1.431,87 3.623,25  

Comune di Olgiate C.     162,83       42,66   

 5.600,00 1.474.53 4.252,27 1.474.67 
TABELLA 4 

PROPRIETARI CUBATURA  
(INCREMENTATA) 

STANDARD  
TEORICO 

STANDARD  
ASSOLTO *** 

STANDARD  
DOVUTO 

     

MAINO Federica 

Comune di Olgiate C 

5.600,29 

    167,71 

1.474,93 

      43,84 

3.623,25 

629,02 

 

 

  5.768,00 1.518,77 4.252,27 1518,77 
 

 

5.5 indicazioni  progettuali  

L'impianto planimetrico di progetto prevede la costituzione di 11 lotti di superficie variabile 

compresa tra 400mq e 700mq. La viabilità prevista nel comparto  prevede la realizzazione di due assi 

viari perpendicolari impostati seguendo l’andamento altimetrico esistente delle aree  da cui è 

possibile accedere ai singoli lotti. Il primo tratto, quale prosecuzione di via Sala, mantiene 

sostanzialmente la quota altimetrica di quest'ultima. 

Il secondo tratto, sempre rettilineo e in lieve pendenza, è posto oltre il lavatoio esistente e ad una 

quota di circa 4m superiore.  

Entrambi sono collegati da strada del calibro di 6,00m e di pendenza di circa il 5% ove sono disposti 

ortogonalmente  a questa,  i parcheggi pubblici, in modo da potenziare l’area a parcheggi già 

esistente , creando un asse di  aree a standard atte a valorizzare l’impianto del lavatoio esistente. 

I lotti ubicati a ovest del sub comparto edificabile sono accessibili da due porzioni di strada private in 

proseguo da quelle pubbliche. 

 

5.6 Dimensionamento aree standard effettive di progetto 

Le aree standard effettive di progetto- proprietà Maino-  ammontano: 

Mq. 3.132.47 ( mq. 2.930,59+201,88) a verde da asservire ad uso pubblico,   quindi superiori 

al minimo richiesto, oltre a mq. 629,02 di proprietà del Comune di Olgiate Comasco. 

Anche la quota parte di parcheggi di progetto pari a Mq. 336,73 (299,23+37,50) assolve il 

minimo richiesto a sua volta calcolato sulla volumetria incrementata di (5.768 / 150 x 4,5) 

Mq. 173.04. 
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L’area circostante il lavatoio esistente e il sedime del fabbricato stesso sono 

complessivamente mq. 222,77 di aree a standard. 

Non si presenta la necessità di monetizzazioni. 

Previo sopralluogo con l’ente Enel Distribuzione è stata localizzata cabina enel, necessaria 

per la distribuzione del comparto. 

 

5.7 Descrizione qualitativa delle aree standard di progetto 

.  Aree a parcheggio: concentrate nel sub-ambito di concentrazione volumetrica, distribuiti in 

maniera continua lungo la strada di distribuzione. Ogni posto auto è di m. 5 x 2,5 oltre a 

due posteggi uso disabili. 

.  Aree verdi:  mq. 2.930,59 (AREA A VERDE APGN 4) oltre a mq. 629,02 comunali  

concentrate , come da previsione di PGT, a ridosso del sedime della ex  Ferrovia Como-

Varese, ideate per formare una cortina arborea a coronamento del comparto, oltre a mq. 

201,88 a delimitazione di marciapiedi e parcheggi previsti; 

.  lavatoio e area contermine : ubicato in prossimità del parcheggio esistente di via Sala  , 

identificato al mappale 1966. Il lavatoio ha una superficie  di mq. 89.00, per una superficie 

complessiva di mq. 222,77. 
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6 – NORME TECNICHE ATTUATIVE DEL COMPARTO 

 

Per la porzione edificabile del sub-ambito sud, si recepiscono in generale le NTA del Piano delle 

Regole vigenti e – fatti salvi i limiti volumetrici propri dell’”RFR 7” – si assumono come riferimento le 

norme del Tessuto Urbano di Completamento (TUC) dell’Art. 17.1, integrate dalle seguenti norme 

speciali di comparto. 
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Sono recepite, favor libertatis, possibilità di scomputo dagli indici urbanistici di porzioni di  fabbricati, 

di spessori totali o parziali di involucro murario, purché basate e documentate come previsto da 

norme applicabili all’atto della richiesta dei singoli titoli abilitativi. 

Sono recepite, favor libertatis, possibilità di variazioni dei lotti e dei fabbricati senza che ciò renda 

necessaria alcuna variazione dello strumento attuativo, purché fatti salvi:  

- volumetria massima ammessa, nella misura incrementata  secondo le intenzioni dei singoli 

richiedenti atti abilitativi; 

- quantificazione della dotazione standard; 

- impostazione della viabilità pubblica di comparto, come definita da specifico atto abilitativo che 

verrà richiesto preliminarmente alla realizzazione delle stesse. 

In particolare per il comparto in oggetto  è indicata la tipologia a villino mono-bifamiliare per i lotti di 

progetto come di seguito distinti : 

- lotto 1-2-3-4 :  insediamento a fabbricato mono-bifamiliare con caratteristiche a villino; 

- lotto 5 : insediamento a fabbricato mono-bifamiliare con caratteristiche a villino; 

- lotto n. 6-7-8-9 : insediamento di unica unità residenziale monofamiliare, per la posizione elevata e 

contigua all’area a verde; 

- lotto10-11:insediamento a fabbricato mono-bifamiliare con caratteristiche a villino; eventualmente 

piccola palazzina trifamiliare on obbligo di mantenere caratteristiche tipologiche a villino. 

Potranno essere variante le quote altimetriche dei fabbricati in base alle quote reali di esecuzione 

della strada di P.L. o a seguito di altre motivate ragioni tecniche. In particolare laddove motivazioni 

di carattere geologico impongano incrementi generalizzati di quota dei fondi (ad es. dovuti alla 

presenza di falde superficiali) tali nuove quote costituiranno il profilo naturale di progetto da cui 

calcolare le grandezze urbanistiche contenute nelle NTA comunali. 

Ulteriori indicazioni per la redazione dei progetti edilizi: 

- ogni progetto dovrà farsi carico della verifica delle distanze da fabbricati ed accessori esterni al 

comparto. 

- la conformazione del comparto e dei lotti, unitamente all’auspicio di armonizzare l’orientamento 

delle diverse costruzioni, suggerisce (sebbene in maniera non tassativa) di mantenere l’orientamento 

dei fabbricati coerente al planivolumetrico Tav. 04B. Si intendono comunque non vincolanti le 

eventuali indicazioni inerenti l’orientamento privilegiato comprese nel Regolamento Edilizio, parte 

“energetica”. 

7 – OPERE DI URBANIZZAZIONE 

L’analisi delle reti esistenti e l’esigenza di connettere il comparto con le aree ed i servizi di zona 

esistenti ha portato alla formulazione della proposta progettuale di cui agli elaborati grafici.  
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Si prevede la realizzazione delle seguenti opere: 

. strada pubblica avente calibro di metri 6,00 

. marciapiedi di ampiezza pari a metri 1,50 

. posteggi con misura minima di m. 5 x 2,5 oltre a due parcheggi uso disabili 

. sistemazione aree a verde. 

.rifacimento struttura e manto di copertura del lavatoio esistente e pulizia della pavimentazione e 

delle vasche esistenti; 

 

Si prevede la realizzazione delle seguenti reti e sottoservizi: 

. fognatura (acque nere), 

. tombinatura (acque meteoriche delle strade) con recapito in idonei pozzi perdenti dimensionati, 

. illuminazione pubblica, 

. acqua potabile, 

. energia elettrica con realizzazione di cabina enel di trasformazione, 

. linea telefonica, 

. solo predisposizione linea di  distribuzione gas, ( non viene previsto in quanto la linea progettuale è 

indirizzata all’edificazione di fabbricati a basso consumo energetico con l’utilizzo di fonti rinnovabili)  

. rete idranti, solo se obbligatoria secondo norme vigenti. 

Per la quantificazione economica si rimanda ad apposito computo metrico. 

 

8 - ELABORATI DI PROGETTO 

tav. 1 – Inquadramento urbanistico R.F.R. 7 con individuazione lotti costituenti il comparto - scala 

1:500  

tav. 2 – Rilievo, plano-altimetrico, planimetria generale stato di fatto - scala 1:200 

tav. 3 – Rilievo, plano-altimetrico, sezioni stato di fatto - scala 1:200 

tav. 4B – Progetto planivolumetrico, planimetria generale - scala 1:200 

tav. 5A – Progetto planivolumetrico, sezioni - scala 1:200 

tav. 6C – Progetto urbanizzazioni e sottoservizi, rete acque nere e tombinatura - scala 1:200 

tav. 7C– Progetto urbanizzazioni e sottoservizi, rete enel, illuminazione pubblica, telecom acqua 

potabile - scala 1:200 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 

 

Vista da sud del sud-est comparto edificabile 
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Vista dell’intero comparto da sud 

 

 

 

Vista da nord, in alto a sx comparto edificabile 
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Vista da nord 

 

 

Vista verso est, passaggio pedonale esistente 


