
proprietario

elaborato

tavola n.

data

NOVEMBRE 2018

CODICE ARCHIVIO

314 - 30

progetto

PIANO ATTUATIVO

RFP-1 (CUI-a) VIA ROMA E VIA MOMO

AI SENSI ART. 46 L.R. 12/2005

comune di

OLGIATE COMASCO

Provincia di Como

progettista

EGAL SRL

rev. n. 2  del 11/02/2019

rev. n.     del

scala

comune di olgiate comasco

IL SEGRATARIO

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO

RELAZIONE ILLUSTRATIVA

TITOLO DI PROPRIETA'

A

proprietario

elaborato

tavola n.

data

NOVEMBRE 2018

CODICE ARCHIVIO

314 - 30

progetto

PIANO ATTUATIVO

RFP-1 (CUI-a) VIA ROMA E VIA MOMO

AI SENSI ART. 46 L.R. 12/2005

comune di

OLGIATE COMASCO

Provincia di Como

progettista

EGAL SRL

rev. n. 2  del 11/02/2019

rev. n.     del

scala

comune di olgiate comasco

IL SEGRATARIO

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO



INDICE 

 

1. PREMESSA             PAG.    1 

2. LOCALIZZAZIONE E ANALISI DELLE AREE       PAG.    2 

3. PROPRIETÀ E DATI CATASTALI         PAG.    5 

4. ELABORATI DEL PIANO          PAG.    6 

5. OBIETTIVI E FINALITÀ DEL PIANO        PAG.    8 

6. INQUADRAMENTO DEL PIANO ATTUATIVO NEGLI STRUMENTI DI 

PIANIFICAZIONE ALLA SCALA SOVRALOCALE E LOCALE    PAG.  10 

7. LA SOLUZIONE PLANIVOLUMETRICA E IL PROGETTO     PAG.  20 

8. DIMENSIONAMENTO DEL PIANO         PAG.  23 

9. AREE DI INTERESSE PUBBLICO: REPERIMENTO E CONFERIMENTO  PAG.  28 

10. VERIFICA DEI PARCHEGGI PRIVATI        PAG.  29 

11. OPERE DI URBANIZZAZIONE         PAG.  30 

12. IMPEGNI RICHIESTI DALLA PUBBLICA AMMINISTRAZIONE 

AL SOGGETTO ATTUATORE         PAG.  32 

13. QUANTIFICAZIONE DEI COSTI - QUADRO ECONOMICO FINANZIARIO  PAG.  33 

 

ALLEGATI: 

- TITOLO DI PROPRIETÀ 

- ATTO COSTITUZIONE SERVITÙ GASDOTTO 

 



 1  

1. PREMESSA 

 

Il Comune di Olgiate Comasco è dotato di Piano di Governo del Territorio approvato con 

deliberazione del Consiglio Comunale n. 16 del 20 Febbraio 2014. 

 

La società Egal S.r.l. è unica proprietaria di aree libere site in via Roma/via Momo 

classificate nel Piano delle Regole Ambiti Territoriali Omogenei del PGT vigente in 

ambito “RFP-1 – Riqualificazione Funzionale – Produttiva” per le quali la norma ha 

previsto l’imposizione di un vincolo procedimentale in forza del quale l'edificazione è 

subordinata all'approvazione di un Piano Attuativo convenzionato. 

 

Date le possibilità edificatorie concesse dallo strumento di pianificazione generale, la 

società EGAL S.R.L. si propone, quale unico proprietario delle aree, di sviluppare 

l'edificazione sulle anzidette aree. 

 

Pertanto, vista le vigenti norme Nazionali, Regionali e Comunali, propone di approvare 

l'allegato Piano Attuativo " EGAL – RFP-1" ai sensi dell'art. 14 della Legge Regionale 

n.12/2005 e s.m.i. in quanto conforme al vigente Piano di Governo del Territorio del 

Comune di Olgiate Comasco. 
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2. LOCALIZZAZIONE DELLE AREE 

 

L’ambito urbanistico interessato dal Piano Attuativo qui proposto è localizzato lungo via 

Roma (ex S.S. 342) tra le frazioni di Somaino e Casletto dell'abitato di Olgiate Comasco. 

 

 
Carta Tecnica Regionale – stralcio (fonte: Regione Lombardia) 

 

L’ambito si attesta sul tratto di via Roma che collega via Liancourt con l’intersezione 

stradale (rotatoria) con la S.P. n. 23 Lomazzo – Bizzarone. 

 

 
Ortofoto (fonte: © Google Maps) 
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Le caratteristiche del tessuto edificato che si attestano su tale tratto di strada, sono quelle 

di un ambito votato al commercio al dettaglio che vede localizzate in “prima fila” medie 

strutture di vendita alimentari e non alimentari oltre ad attività di somministrazione. In 

lato nord, a monte delle attività poste su strada, sono invece localizzate attività più 

prettamente produttive/terziarie - derivanti da lottizzazioni del precedente strumento di 

pianificazione generale - che si sono insinuate tra gli ambiti residenziali. Mentre, a valle 

dell’ambito l’attività prevalente è quella residenziale. 

 

 
Ortofoto (fonte: © Google Maps) 

 

L’area oggetto di pianificazione attuativa è costituita da un lembo di terra libero che, in 

lato ovest, si presenta con profondità meno importante tra una parte di area appartenente 

all’ambito RFR-3, l’edificio isolato esistente in lato nord e la roggia Antiga in lato sud. 

Mentre nel tratto prospiciente via Roma fino all’intersezione con via Federico Momo 

risulta essere di più ampie dimensioni, di maggiore profondità e con andamento 

altimetrico in leggero declivio verso sud. 

La società proprietaria delle aree, Egal S.r.l., si è posta l'obiettivo di valorizzare il proprio 

bene immobile sfruttando le previsioni dettate dalla pianificazione generale. 
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Il vigente strumento di governo del territorio identifica la natura funzionale dell'ambito 

oggetto di pianificazione attuativa come facente parte di un più ampio ambito "a 

vocazione commerciale/produttiva": questo per la localizzazione strategica delle attività 

attestate, le une in fregio alla ex S.S. 342 e le altre in posizione più arretrata ed entrambe 

condividenti importanti collegamenti viari con Varese, la Bassa e la Svizzera. 

 

In quest'ottica, le previsioni urbanistiche hanno stimolato la proprietà a proporre l'allegato 

Piano Attuativo a destinazione “commerciale” sfruttando le possibilità concesse dallo 

strumento di governo del territorio tenendo in dovuto conto sia gli interessi pubblici sia 

quelli privati.  
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3. PROPRIETÀ E DATI CATASTALI 

 

In forza di atto in data 26/04/1990 Rep. 4816 Racc. 1550 a rogito dr. Roberto Capizzi 

Notaio in Olgiate Comasco - iscritto al Distretto Notarile di Como e Lecco – la società 

EGAL S.r.l. è proprietaria delle aree distinte al Catasto Terreni dell’Agenzia Provinciale 

del Territorio di Como, Comune di Olgiate Comasco, foglio n. 9,  

- mappale n. 12045 Prato Cl. 3 di superficie mq. 7.817; 

- mappale n. 12046 Prato Cl. 3 di superficie mq. 2.373; 

per una superficie complessiva di mq. 10.190. 

 

 
Stralcio mappa catastale (fonte: Agenzia del Territorio) 
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4. ELABORATI DEL PIANO 

 

Il Piano Attuativo "EGAL" è stato redatto in conformità alle vigenti disposizioni 

legislative e in ottemperanza delle Norme Tecniche di Attuazione del vigente Piano di 

Governo del Territorio. 

Si compone dei seguenti elaborati grafici e descrittivi: 

Elaborati grafici: 

Tavola n 01 Stato di fatto – Inquadramento territoriale urbanistico e catastale; 

Tavola n 02 Stato di fatto – Rilievo plani altimetrico/Documentazione 

fotografica/Profili e Sezioni; 

Tavola n 03 Stato di fatto – Verifica superficie; 

Tavola n 04 Stato di fatto – Planimetria urbanizzazioni esistenti; 

Tavola n 05 Stato di fatto – Rotatoria stradale in fase di attuazione e reti tecnologiche; 

Tavola n 06 Progetto – Planimetria generale quotata – Sezioni; 

Tavola n 07 Progetto – Verifica parametri urbanistico-edilizi/Conteggi; 

Tavola n 08 Progetto – Planimetria generale reti tecnologiche; 

Tavola n 09 Progetto – Particolare tipo pista ciclopedonale; 

Tavola n 10 Progetto – Fotocomposizione – Tridimensionale volumetrico; 

Tavola n 11 Stato di fatto / Progetto – Viabilità – Segnaletica. 

Elaborati descrittivi: 

Elaborato A - Relazione illustrativa/Titolo di proprietà; 

Elaborato B - Norme Tecniche di Attuazione; 

Elaborato C - Estratti catastali ed elenco proprietà; 

Elaborato D - Computo metrico estimativo opere di urbanizzazione; 

Elaborato E - Schema di convenzione urbanistica. 

Altri elaborati descrittivi: 

- Relazione geologica ai sensi del D.M.14/01/2008 (a cura di COGEO Studio 

Associato di Geologia Applicata dr. geol. Flavio Castiglioni dr. geol. Mario Lucini); 

- Verifica di compatibilità socio economica (a cura di Società di Ricerca e 

Pianificazione di Anzini Mauro & C. S.n.c.); 

- Valutazione di compatibilità viabilistica (a cura di arch. Marco Maggia). 

Documenti amministrativi 

- Visura camerale della società EGAL S.r.l. 
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Nella relazione illustrativa sono descritte le peculiarità dell’area oggetto di pianificazione 

attuativa, le condizioni giuridiche e urbanistiche per l’intervento, le dotazioni 

infrastrutturali, la verifica delle dotazioni pubbliche e private. 

 

Nelle Norme Tecniche di Attuazione si definiscono, oltre alle disposizioni della vigente 

regolamentazione urbanistico - edilizia, gli aspetti più propriamente specifici del Piano e, 

cioè, le modalità di intervento relative alle caratteristiche costruttive degli edifici. 

 

Negli elaborati grafici sono rappresentate le modalità d'intervento, le caratteristiche 

tipologiche dell’insediamento, la dotazione infrastrutturale e gli aspetti quantitativi del 

comparto. 
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5. OBIETTIVI E FINALITÀ DEL PIANO 

 

L'obiettivo che il Soggetto Attuatore si pone con la proposta di Piano Attuativo è quello 

di dare attuazione alle potenzialità esprimibili dall’Ambito RFP-1 tenendo conto degli 

interessi pubblici e di quelli privati. 

Dall’analisi svolta nella redazione del Documento di Piano relativamente alle attività 

produttive, sono emersi “…. i caratteri tendenziali del consolidamento/riconversione 

delle attività stesse nell’attuale momento critico dell’economia globalizzata….” talchè, 

“….rispetto ai cinque RFP collocati in ambito urbanizzato del P.T.C.P., soltanto uno 

viene confermato (RFP 1)…”. 

 

 
Documento di Piano del PGT – Relazione – estratto (fonte: Comune di Olgiate Comasco) 

 

Ciò detto, il Piano delle Regole disciplina gli indirizzi rivolti alle superfici di vendita 

della media distribuzione che, per l’ambito produttivo di che trattasi, prevede 

insediamenti non superiori a mq. 1.500. 

Le macrocategorie identificate gravitanti nell’immediato intorno dell’ambito assoggettato 

a pianificazione attuativa sono quelle del Residenziale, Produttivo artigianale (inteso 

come servizi alla produzione), Commerciale. 

Le macrocategorie sopra identificate, e quella dell’RFP-1 tra le altre, compongono un 

quadro generale degli ambiti ivi gravanti rappresentandone le differenti peculiarità che 

definiscono la porzione di territorio comunale che si snoda lungo via Roma, dalla nuova 

Piazza Italia sino all’’intersezione con via Liancourt, permettendo la comprensione 

dell'incidenza apportata da ogni singolo ambito nei confronti dell'interezza comunale. 

L’interazione dell’ambito RFP-1 Produttivo con l’ambito RFR-3 Residenziale, 

accomunati in un Compendio Unitario di Intervento (C.U.I. “a”) assolve alla logica 

impressa dal PGT in ordine alla razionalizzazione delle infrastrutture viarie di supporto e 

snellimento in vista degli assetti finali previsti dal disegno del PGT. 
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Documento di Piano del PGT – Relazione – estratto (fonte: Comune di Olgiate Comasco) 

 

Quindi l'obiettivo impresso dal PGT con l'assoggettamento dell'edificazione dell’ambito 

RFP-1 alla preventiva approvazione di un Piano Attuativo è quello di ottenere un ordinato 

assetto urbanistico con attenzione ai problemi di natura viabilistica e paesistico 

ambientale. 

 

Il Piano Attuativo qui proposto, persegue un assetto ordinato e coerente con la dovuta 

attenzione alle tematiche trattate e indicate nello strumento di governo del territorio. 
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6. INQUADRAMENTO DEL PIANO ATTUATIVO NEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE 

ALLA SCALA SOVRA LOCALE E LOCALE 

 

Alla scala sovra locale, il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) 

colloca l'ambito di Piano Attuativo nel sistema insediativo tra le "aree urbanizzate 

esistenti o previste (Prg vigenti)". 

 
P.T.C.P. - Sistema insediativo – stralcio (fonte: Provincia di Como) 
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In materia paesistico ambientale, l'ambito non possiede caratteristiche naturalistiche, 

paesaggistiche e/o storico culturali. 

 

La rete ecologica provinciale si sviluppa a nord e a sud delle aree oggetto di 

pianificazione attuativa che sono ricomprese tra le aree urbanizzate esistenti e previste dai 

prg vigenti. 

 

 Vincoli monumentali:  non presenti 

 Vincoli paesistico ambientali: non presenti 

 

 
P.T.C.P. - La rete ecologica – stralcio (fonte: Provincia di Como) 
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Alla scala locale, la “Carta della fase programmatoria – Sintesi propositiva – Indicazioni 

progettuali” del Documento di Piano ricomprende il comparto tra gli Ambiti di 

Trasformazione/Riqualificazione, nella fattispecie tra gli “Ambiti di Riqualificazione 

Funzionale – Produttivi RFP” attestando quindi l’obiettivo strategico da perseguire. 
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DDP - Fase programmatoria – Sintesi propositiva – Indicazioni progettuali (fonte: Comune di Olgiate Comasco) 

 

 

La presenza del tracciato stradale principale per i collegamenti est-ovest (ex S.S. 342 

Briantea) non deve essere letto come linea dividente tra il settore nord e il settore sud ma 

come opportunità di sviluppo che, una volta attuate le prescrizioni dettate dal Piano delle 

Regole circa il nuovo assetto viabilistico, potrà generare effetti positivi di 

decongestionamento del traffico, agevolando le connessioni interne al territorio comunale 

e apportando così gli auspicati effetti risolutivi. 

 

La Carta dei Vincoli del Documento di Piano del PGT vigente indica una fascia limitrofa 

e in parte ricompresa nell’ambito assoggettato a pianificazione attuativa, in fascia IV di 

fattibilità geologica per la presenza della roggia Antiga che scorre parte a cielo libero e 

parte intubata in lato sud dell’ambito RFP-1. 

 

 



 14  

 
DDP – Carta dei vincoli-stralcio (fonte: Comune di Olgiate Comasco) 

 

Il Piano delle Regole del PGT vigente ricomprende le aree oggetto di piano attuativo in 

ambito "RFP-1 Riqualificazione Funzionale – Produttiva" - disciplinata dalle disposizioni 

di cui all’art. 18.4 delle Norme Tecniche di Attuazione del PGT vigente – di cui 1alla 

scheda d’ambito allegata al Documento di Piano del PGT che ne regola i parametri 

urbanistico edilizi per l’attuazione oltre agl’impegni del Soggetto Attuatore in materia di 

servizi e infrastrutture di pubblico interesse. 

 

L’ambito è ricompreso nel Compendio Unitario di Interevento C.U.I. “a” unitamente 

all’ambito residenziale RFR-3 con cui condivide gli obblighi in ordine alle infrastrutture 

viabilistiche di nuova formazione al fine di razionalizzare gli impianti produttivi e 

residenziali nuovi ed esistenti. 



 

R.F.P. – 1 (CUI-a) 

ORTOFOTO + DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 
 

IDENTIFICAZIONE  
Localizzazione S.S. 342 

Superficie territoriale 10.204 mq 

Classe di fattibilità geologica Presenza di classe 4^ 

Classe di sensibilità paesistica ANURB – Molto bassa 

Rapporto con il P.R.U.G. vigente Zona D8 – F3 

Rapporto con la Rete ecologica P.T.C.P. Ambito urbanizzato 

Caratteri prevalenti del soprassuolo 
definizione sintetica tramite le tipologie adottate col metodo MVA 

utilizzato per la Rete Ecologica provinciale 

Agricolo prevalente 

Riferimento Piano dei Servizi – elaborato S2.2 “Repertorio” zona APGn, scheda n°. 19 
 

PARAMETRI EDIFICATORI 
Superficie coperta ammissibile 2.500 mq 

H. max 10,00 m 

Densità arborea 1 albero ogni 80mq di superficie scoperta 

Destinazioni funzionali non ammesse Primarie 

Residenziali non di servizio alle attività produttive 

Medie (eccedenti mq. 1.500) e Grandi strutture di vendita non 

configurate come trasferimento equivalente attività esistente e 

comunque superiori a mq. 5.000 
 

MODALITA’ ATTUATIVE E BENEFICIO PUBBLICO 
Titoli abilitativi subordinati alla approvazione di P.A. convenzionato ai sensi e per gli effetti dell’art. 46 della L.R. 12/05 e s.m.i. 

Riperimetra i comparti di zona D8 n°1 e di zona F3 n° 1 del PRUG vigente anche secondo le eventuali 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; il consequenziale collegamento con via Momo per inibirne l’uscita attuale sulla S.S. 342. 

Ne deriva la necessità di assicurare debito coordinamento procedurale con l’ambito RFR3 nel rispetto della perimetrazione delimitante 

il “Compendio Unitario di Intervento” (C.U.I.) come indicato in cartografia. 
 

INDICAZIONI ATTUATIVE E MITIGAZIONI DERIVANTI DAL PROCEDIMENTO DI V.A.S. 
----- 

 



 

R.F.R. – 3 (CUI-a) 

ORTOFOTO + DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 
 

IDENTIFICAZIONE  
Localizzazione Via Marconi – S.S. 342 

Superficie territoriale 31.549 mq 

Classe di fattibilità geologica Presenza parziale di classe 4^ 

Classe di sensibilità paesistica ANURB – Molto Bassa 

Rapporto con il P.R.U.G. vigente Zona F1 

Rapporto con la Rete ecologica P.T.C.P. Ambito urbanizzato 

Caratteri prevalenti del soprassuolo 
definizione sintetica tramite le tipologie adottate col metodo MVA 

utilizzato per la Rete Ecologica provinciale 

Agricolo + area rimboscata centrale 

Riferimento Piano dei Servizi – elaborato S2.2 “Repertorio” zona APGn, scheda n°. 20 - APGc, scheda n°. 11 

 

PARAMETRI EDIFICATORI 
Volume ammissibile 7.300 mc 

H. max 10,50 m 

Densità arborea 1 albero ogni 80mq di superficie scoperta 

Destinazioni funzionali non ammesse Primarie (rurali) 

Secondarie (industriali e artigianali di produzione) 

Terziarie intese come medie eccedenti mq. 400 e grandi 

strutture di vendita 
 

MODALITA’ ATTUATIVE E BENEFICIO PUBBLICO 
Titoli abilitativi subordinati alla approvazione di P.A. convenzionato ai sensi e per gli effetti dell’art. 46 della L.R. 12/05 e s.m.i.. A 

fronte del conseguimento degli obiettivi descritti all’art. 11, quinto comma L.R. 12/05 e s.m.i. sono riconosciuti incentivi premiali non 

eccedenti il 15% della volumetria ammessa. 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, nel rispetto della perimetrazione delimitante il “Compendio Unitario di 

Intervento” (“C.U.I.”) come indicato in cartografia, 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 nonché il collegamento con via Momo, escludendo 

ogni accesso diretto dalla s.s.342 stessa.). Sotto il profilo distributivo: 

1- la parte nord dovrà essere destinata a terziario pubblico (es. centro di aggregazione e farmacia) per mq. 500 SLP, cui aggiungere 

mq. 500 SLP da riservare a terziario privato. 

2- la parte restante potrà disporre di una consistenza edificatoria libera di mc. 7.300, tenuto conto della prerogativa ambientale da 

valorizzare. 
 

INDICAZIONI ATTUATIVE E MITIGAZIONI DERIVANTI DAL PROCEDIMENTO DI V.A.S. 
Provvedere alla riqualificazione del verde esistente (posto nella porzione centrale del compendio) ed alla rinaturalizzazione del 

torrente Antiga, tratto ricompreso. 
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PdR- Ambiti territoriali omogenei-stralcio (fonte: Comune di Olgiate Comasco) 

 

 
 

 

In applicazione delle disposizioni normative di cui alla Legge n. 447/1995 e L. R. 

n.13/2001 in tema di acustica, il Comune di Olgiate Comasco è dotato di Piano di 

Zonizzazione Acustica e relativo Regolamento di Attuazione approvato con deliberazione 

del Consiglio Comunale n. 40 del 10/10/2005. 
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L’ambito oggetto di pianificazione attuativa è ricompreso, per la sua parte maggiore, in 

Classe IV “area di intensa attività umana” - secondo la classificazione acustica ex 

D.P.C.M. 14/11/1997) – di cui all’art. 17 del Regolamento di Attuazione vigente. 

 
Piano di zonizzazione acustica (fonte: Comune di Olgiate Comasco) 
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La presenza dell'infrastruttura stradale (ex S.S. 342 Briantea) pone le aree oggetto di 

pianificazione attuativa all'interno della Fascia A (ex D.P.R. 142 del 30/03/2004). 

 

Ai sensi dell'art. 30 del Regolamento di Attuazione del PZA vigente, il titolo abilitativo a 

costruire dovrà precisare, nella valutazione di impatto acustico, i limiti acustici della 

classe di appartenenza in base a quanto disposto dal D.P.C.M. 01/03/1991 e dalla L.R. n. 

13/2001 e relativi criteri stabiliti dalla Regione Lombardia e dal Piano di Zonizzazione 

Acustica. 
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7. LA SOLUZIONE PLANIVOLUMETRICA ED IL PROGETTO 

 

Le aree oggetto di pianificazione attuativa sono localizzate nella zona più a ovest del 

territorio comunale di Olgiate Comasco. 

La porzione di area di maggiori dimensioni attestata sua via Roma (ex S.S. 342) è 

compresa tra l’infrastruttura stradale, via F. Momo e la roggia Antiga (mappata nel 

reticolo minore delle acque). 

Via Roma è un'arteria viabilistica interessata da importanti flussi di traffico per i 

collegamenti est-ovest della fascia Prealpina delle Province di Como e di Varese ed è 

interconnessa con il sistema della viabilità Provinciale in direzione nord-sud (SP n. 23 

Lomazzo - Bizzarone e SP n. 17 Garibaldina) dal confine di stato sino alla Bassa 

Comasca. 

Asse viabilistico di vitale importanza per gli insediamenti industriali, commerciali e 

terziari di più ampie dimensioni insediati sul territorio di Olgiate Comasco. 

Questa è una parte del paese dove è visibile il rapporto di dipendenza strutturale fra la 

natura del territorio circostante, quindi i suoi caratteri, e le logiche insediative urbane. 

 

Il progetto di Piano Attuativo e la tipologia dell'edificazione sono stati sviluppati secondo 

i seguenti criteri: 

- mantenere la coerenza con le linee di sviluppo dell’edificato circostante; 

- rispettare le caratteristiche ed i valori ambientali del luogo; 

- rispettare le prescrizioni dettate dalle Disposizioni Attuative del PGT; 

- garantire le connessioni viabilistiche del contesto. 

Data la geometria del sedime, più stretto in lato ovest e più profondo in lato est, il 

progetto prevede l’articolazione in n. 2 Lotti (Lotto A e Lotto B). 

La realizzazione del primo tratto di infrastruttura stradale in stacco dalla rotatoria di 

prossima realizzazione all’intersezione tra le vie Roma e Liancourt, è determinante sia per 

il raggiungimento del sedime oggetto del Piano Attuativo sia per ottemperare alle 

prescrizioni dettate dall’appartenenza dell’ambito al Compendio Unitario di Intervento 

C.U.I. “a”. 

Infatti è disposto che l’ambito RFP-1 partecipi “…. pro quota proporzionale alla 

realizzazione del raccordo stradale fra la s.s. 342e via Marconi …” e il primo tratto 

viene appunto realizzato dal soggetto attuatore dell’ambito stesso. 
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Altra opera richiesta al promotore del Piano Attuativo, in conseguenza del tratto di strada 

testè decritto, è “… il consequenziale collegamento con via Momo per inibirne l’uscita 

attuale sulla S.S. 342 …”. Collegamento, peraltro, oggi già inibito e per il quale nessun 

cittadino ha esposto lamentela alcuna pur in assenza del nuovo collegamento dettato dalle 

scelte della Pubblica Amministrazione e trascritte nello strumento di governo del 

territorio. 

Tant’è, il collegamento viario tra il peduncolo e le aree edificabili è proprio questo: dal 

confine più a est delle aree di Piano Attuativo e fino a via F. Momo, è prevista la strada di 

distribuzione ai posti auto pubblici e privati e ai volumi. 

Lo sviluppo planimetrico dei volumi previsti nei Lotti A e B è a pianta rettangolare con il 

lato lungo parallelo a via Roma: tale disposizione è dettata dalla presenza della strada in 

alto sud delle aree che si sviluppa da est a ovest per tutta la lunghezza delle aree di piano.  

Fanno da contorno ai volumi il sistema dei parcheggi di dotazione pubblica e privata oltre 

alle aree a verde piantumato in ragione di “… n.1 albero ogni 80 mq di superficie 

scoperta …” come disposto dalle Norme Tecniche di Attuazione del PGT. 

L'accesso al Lotto A, come pure l’uscita, è previsto anche sulla S.S. 342 solo per le 

manovre in mano destra.  

 

Gli spazi di sosta di interesse pubblico e privato funzionali al Lotto A, sono individuati “a 

raso” sulle aree circostanti il volume. 

Mentre nel Lotto B, gli spazi di sosta di interesse pubblico sono localizzati “a raso” in 

fregio alla strada di penetrazione e quelli privati sono individuati al piano interrato del 

volume. 

Le dotazioni di posti auto pubblica e privata sono state dimensionate in applicazione delle 

disposizioni di cui all'art. 10 “Spazi di sosta e parcheggio” e 11 “Sevizi pubblici 

comunali” delle Norme Tecniche di Attuazione del PGT. 

 

A completamento del sistema viario interno e su richiesta dell’Amministrazione 

Comunale è prevista la realizzazione di un tratto di pista ciclopedonale - previa messa in 

sicurezza di una tubazione del Gas di proprietà Snam S.p.a. - lungo via Roma per il solo 

tratto prospiciente la proprietà. 

 

Gli allegati progettuali, in particolare la costruzione tridimensionale volumetrica, meglio 

esplicitano quanto in narrativa. 
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8. DIMENSIONAMENTO DEL PIANO ATTUATIVO  

 

Le aree assoggettate al Piano Attuativo "EGAL" sono classificate nel Piano delle Regole 

del PGT in ambito “RFP – Riqualificazione funzionale – Produttiva” che “.... comprende 

un ambito integrante il sistema territoriale riconducibile alle attività economiche…” i cui 

parametri urbanistico edilizi sono puntualmente declinati all'art. 18.4 delle Norme 

Tecniche di Attuazione del PGT di seguito riportato integralmente. 
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Art. 18.4-  R.F.P. –  RIQUALIFICAZIONE FUNZIONALE -  PRODUTTIVA 
 
 
Comprende un ambito integrante il sistema territoriale riconducibile alle 
attività economiche. 
Tale comparto risulta peraltro ricompresa nell’”area urbanizzata” secondo i 
disposti del P.T.C.P.. 
 
Destinazioni 
 
Considerata l’attitudine produttiva non sono consentite le attività primarie 
(rurali), le terziarie costituenti esercizi di media, eccedenti mq 1.500 e 
grande struttura di vendita non configurate come trasferimento equivalente 
di attività esistenti e comunque superiori a mq 5.000, secondo le definizioni 
del D. Lgs. 114/98 art. 4, primo comma, lett. f), le residenziali eccedenti il 
10% della s.l.p. autorizzata (max s.l.p. mq 120 per ogni unità di 
produzione), secondo comprovate esigenze di custodia o rappresentanza; 
quelle turistico-ricettive. 
In tutti gli impianti produttivi secondari deve adottarsi ogni precauzione 
tecnologica e di arredo a verde in grado di inibire fenomeni di inquinamento 
acustico, atmosferico, idrico in conformità alle soglie di accettabilità stabilite 
dalla legislazione vigente, cui in ogni caso subordinare l’autorizzazione 
delle attività previste ai sensi del precedente art. 8bis, fatti salvi i disposti 
del vigente Regolamento Regionale d’Igiene tipo, soprattutto in ordine alle 
lavorazioni insalubri di 1^ classe come elencate nel D.M. 05.09.94 e 
successivi aggiornamenti. 

 
Parametri 

 
• La distanza minima dal ciglio stradale e la distanza minima dai confini e 

fra edifici dovrà essere conforme ai disposti degli artt. 5 e 5 bis delle 
presenti norme. 

 
• Gli spazi per i parcheggi primari non saranno inferiori alle quantità 

previste dall'art. 10 delle presenti norme. 
 

• Le recinzioni tra i diversi lotti e lungo i confini con spazi pubblici non 
dovranno avere altezze superiori a mt 2,00 dalla quota del terreno 
misurata nel punto più basso del terreno stesso e dovranno essere di 
tipo trasparente con altezza massima piena di mt 0,50. Ove assimilabili 
a muri di sostegno, sono regolate dal precedente art. 9. 

 
• Dovrà essere garantita una piantumazione pari a n. 1 albero ogni 

80 mq , se non già esistente, di superficie scoperta, a costituire 
prioritariamente un fascia filtro di protezione per la aree contermini; il 
rapporto deve essere verificato sull’intera estensione del   CUI “a”. 

 
• Edificabilità in termini di superficie coperta assoluta predeterminata: 
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DENOMINAZIONE  
N° 

SITO SUPERFICIE 
mq 

SUP. COPERTA. 
mq 

(°) RFP 1 S.S. 342 10.204 2.500 

TOT. RFP  10.204 2.500 

 
(°) C.U.I.  “ a” 
 
 
Prescrizioni speciali 
 
L’efficacia dei titoli abilitativi è subordinata all’approvazione di un Piano 
Attuativo come perimetrato nella tavola R2� del P.d.R. ed identificato nella 
scheda descrittiva allegata all’elaborato A0� del Documento di Piano, 
secondo le procedure stabilite dall’art. 14 L.R. 12/05, nonché dalla 
stipulazione di apposita convenzione di cui all’art. 46 pari legge, anche nel 
caso di modifica delle destinazioni d’uso. 
 
Il recupero delle dotazioni destinate a standard urbanistici a carico delle 
funzioni insediabili deve avvenire in misura corrispondente alla quantità 
stabilita dall’art. 11 delle presenti norme, fatto salvo l’obbligo di reperimento 
all’interno dei rispettivi ambiti della componente a parcheggio. 
Le singole  convenzioni urbanistiche dovranno prevedere: 
 
A- In generale 
 
1. I criteri di concorso dei soggetti privati nella realizzazione delle 

infrastrutture stradali  anche pedonali di interesse pubblico secondo i 
tracciati di massima indicati nella tavola delle Previsioni di Piano. 

 
2. La distribuzione delle componenti tecnologiche a servizio degli 

insediamenti verificandone l’esigenza di potenziamento delle pubbliche 
reti in sede di allacciamento. 

 
3. Le modalità di apprestamento degli interventi di sistemazione esterna 

intesa come momento di valorizzazione ambientale e di mitigazione 
degli impatti. 

 
4. Richiamato l’art. 14 delle presenti norme, la consistenza 

dell’incremento edificatorio ivi previsto, ove richiesto, commisurata 
all’utilizzo di tecnologie finalizzate al risparmio energetico anche 
utilizzando fonti alternative e soluzioni impiantistiche volte al 
contenimento del consumo ed al riciclo idrico. 

 
B- In particolare 
 
RFP 1 
Appartenendo ad una entità territoriale omogenea comprendente l’ambito 
RFR-3 come delimitato da apposita perimetrazione in cartografia, 
denominata “C.U.I. Compendio Unitario di Intervento” (C.U.I. “a”), 
l’elaborazione pur autonoma anche temporalmente del singolo P.A. 
comportante: 

• Lo studio unitario di traffico come specificato nel precedente 
art. 14 bis; 



EDIZIONE APPROVATA_  – Maggio 2014 
 

G. & G. Studio di Architettura-Urbanistica e Pianificazione Territoriale - Via Rovelli, 51 – 22100 Como 
 

Norme Tecniche di Attuazione - Città di Olgiate Comasco(Co) – Piano delle Regole 

47 

• la realizzazione del raccordo stradale, comprese le relative 
intersezioni, fra via Marconi e via Liancourt (S.S. 342). 

• il consequenziale collegamento con via Momo per inibire l’uscita 
attuale sulla  S.S. 342 stessa. 
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Dimensionamento del Piano Attuativo "EGAL": 

 

Superficie Territoriale (St) mq. 10.190,00

Superficie per viabilità interna al Piano Attuativo mq. 826,00

Superficie a standard per parcheggi e verde Lotto A mq. 1.820,00

Superficie a standard per parcheggi e verde Lotto B mq. 747,00

Superficie a standard per percorso ciclopedonale mq. 610,00

Superficie Fondiaria (Sf) mq. 6.187,00

Superficie per viabilità esterna al Piano Attuativo mq. 740,00

Superficie Coperta (Sc) ammessa mq. 2.500,00

Superficie Coperta (Sc) in Piano Attuativo mq. 2.283,00

Superficie a verde (aiuole e stalli drenanti computati al 100%) in Piano Attuativo mq. 3.365,00

Densità arborea 1 albero ogni 80 mq. della superficie scoperta: richiesta n. 99,00

Densità arborea in Piano Attuativo n. 122,00

INDICI E PARAMETRI
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9. AREE DI INTERESSE PUBBLICO: REPERIMENTO E CONFERIMENTO 

 

Il vigente Piano di Governo del Territorio prevede la realizzazione di infrastrutture 

viabilistiche necessarie per l'attuazione delle previsioni del comparto assoggettato a 

preventiva pianificazione attuativa; in particolare la rotatoria stradale tra le vie Roma e 

Liancourt in corso di realizzazione e, in quota proporzionale, la nuova asta stradale di 

collegamento, tra quest’ultimo incrocio e via Marconi essendo l’ambito ricompreso nel 

Compendio Unitario di Intervento (C.U.I. “a”) unitamente all’ambito RFR-3. 

 

Aree da acquisire per la realizzazione della viabilità esterna al PA mq. 683,00
 

 

All’interno del Piano Attuativo sono invece individuate le aree di proprietà del 

proponente che sono necessarie per l’esecuzione delle opere di urbanizzazione. 

 

Aree di proprietà privata per la realizzazione di viabilità interna al PA mq. 826,00

Aree di proprietà privata per la realizzazione di opere di urbanizzazione:

- aree per parcheggi pubblici e verde Lotto A mq. 1.820,00

- aree per parcheggi pubblici e verde Lotto B mq. 747,00

- aree per percorso ciclopedonale Lotto A mq. 610,00

Totale mq. 4.003,00

 

Con riferimento alla tabella di cui al precedente paragrafo 8 (Dimensionamento del Piano 

Attuativo) e agli indici di cui all'art. 11 delle Norme Tecniche di Attuazione del PGT , la 

dotazione di aree per servizi pubblici generata dalla Superficie Lorda di Pavimento a 

destinazione d'uso "commerciale" individuata nel Piano risulta così determinata: 

 

Superficie Lorda di Pavimento "commerciale" in P.A. Lotto A mq. 1.850,00

Superficie Lorda di Pavimento "commerciale" in P.A. Lotto B mq. 1.299,60

Totale Superficie Lorda di Pavimento "commerciale" in P.A. mq. 3.149,60

Dotazione richiesta aree per servizi pubblici (rt. 11 NTA del PGT):

100% di Slp mq. 3.149,60

Dotazione aree per servizi pubblici individuata in P.A. mq. 3.177,00
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10. VERIFICA DEI PARCHEGGI PRIVATI 

 

La dotazione prescritta dalla vigente legislazione in materia di parcheggi privati è dedotta 

dall'art. 10 “Spazi di sosta e parcheggi” delle Norme Tecniche di Attuazione del PGT: 

 

“….In aggiunta alle aree destinate a parcheggio pubblico nel presente P.G.T., per ogni 

intervento edilizio eccedente il livello conservativo-manutentivo, è obbligatoria la 

previsione di appositi spazi nella misura di: 

b) 1 posto macchina ogni 50 mq di S.L.P. per edifici commerciali, banche, 

magazzini, centri di vendita, ristoranti, negozi, uffici e studi professionali….” 

 

In applicazione della sopra citata disposizione, la dotazione minima richiesta e quella 

reperita in Piano Attuativo da destinare a stalli per parcheggio privato risulta: 

 

Lotto A: Slp mq. 1.850 / 50 n. 37,00

Lotto B: Slp mq. 1299,60 / 50 n. 26,00

Totale dotazione richiesta mq. 63,00

Lotto A: dotazione reperita in P.A. n. 67,00

Lotto B: dotazione reperita in P.A. n, 29,00

Totale dotazione reperita in P.A. mq. 96,00
 

 

La dotazione di Piano Attuativo è prevista in n. 96 stalli di sosta privati, decisamente 

superiore a quanto richiesto dalla norma. 
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11. OPERE DI URBANIZZAZIONE 

 

Il Piano Attuativo prevede la realizzazione delle opere di urbanizzazione necessarie per 

l’attuazione delle previsioni urbanistiche generali. 

Oltre alla realizzazione del primo tratto dell’asta di collegamento tra le vie Roma e 

Marconi, con riferimento agli elaborati di progetto allegati al Piano Attuativo, è prevista 

la realizzazione delle seguenti opere di urbanizzazione: 

 

A. infrastruttura stradale e marciapiedi di collegamento con via Momo in attuazione 

delle diposizioni di cui alla scheda descrittiva allegata all’elaborato A0 del 

Documento di Piano del PGT; 

B. spazi di sosta e di parcheggio; 

C. fognatura acque nere: esistente, pertanto saranno eseguiti i soli allacciamenti; 

D. opere di invarianza idraulica connesse alle superfici impermeabili (pavimentazioni 

stradali, ecc.) in attuazione del Regolamento Regionale del 23/11/2017 n. 7; 

E. rete idrica per l'acqua potabile e ripristino della rete di irrigazione perimetrale 

dell’impianto rotatoria tra le vie Roma e Liancourt; 

F. rete idrica antincendio; 

G. rete di distribuzione del gas metano; 

H. rete di distribuzione dell'energia elettrica; 

I. rete di pubblica illuminazione completa di punti luce; 

L. cabina di trasformazione da media tensione a bassa tensione; 

M. rete telefonica fissa; 

N. spazi di verde e piantumazione di alberature in ragione del parametro di cui alle 

disposizioni della scheda descrittiva allegata all’elaborato A0 del Documento di 

Piano del PGT; 

O. predisposizione impianto per ricarica elettrica autoveicoli, solo tubazione vuota. 

Oltre alle opere come sopra descritte, in ottemperanza della richiesta della Pubblica 

Amministrazione, è prevista la realizzazione delle seguenti opere di urbanizzazione 

“complementari”: 

P. opere di messa in sicurezza del tratto di tubazione del gas di proprietà SNAM S.p.a. 

passante nel sottosuolo nel tratto interessato dalla realizzazione dell’infrastruttura 

complementare pista ciclopedonale lungo via Roma per il solo tratto prospiciente la 

proprietà; 
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Q. infrastruttura complementare pista ciclopedonale lungo via Roma per il solo tratto 

prospiciente la proprietà. 

 

Superamento delle barriere architettoniche 

La dotazione di parcheggio privato ottempera alle disposizioni normative vigenti. 

Ai fini del superamento delle barriere architettoniche secondo le prescrizioni della 

normativa vigente, in sede di progettazione esecutiva delle opere di urbanizzazione 

dovranno essere previsti gli accessi ai marciapiedi e gli spazi di manovra necessari per 

diversamente abili. 

 



 32  

12. QUANTIFICAZIONE DEI COSTI 

 

Il proponente del Piano Attuativo "EGAL" è un operatore privato al quale compete 

l’onere del reperimento delle aree di uso pubblico e della realizzazione delle opere come 

di seguito illustrato: 

- cessione gratuita delle aree necessarie per la realizzazione dell’infrastruttura stradale 

esterna al Piano Attuativo; 

- cessione gratuita delle aree necessarie per la realizzazione delle opere di 

urbanizzazione (parcheggi pubblici, aree a verde piantumato, percorso ciclopedonale). 

 

a) Oneri di urbanizzazione I^ e II^ 

Il calcolo degli oneri di urbanizzazione I^ e II^ è stato eseguito applicando i prezzi unitari 

dedotti dalla deliberazione della Giunta Municipale n. 78 del 27/06/2018 recante 

“adeguamento oneri di urbanizzazione”.  

Per la destinazione d’uso "Commerciale", e sulla base della soluzione planivolumetrica 

indicata nel Piano Attuativo, l’importo dovuto è così determinato. 

 

P.U. Importo P.U. Importo

Commerciale 3.149,60  €      56,62 178.330,35€     €      21,19 66.740,02€       €     245.070,38 

TotaleDestinazione d'uso
S.l.p.

mq.

OO. U II^OO. U. I^

 

b) Costi di realizzazione delle opere di urbanizzazione a scomputo degli oneri 

urbanizzativi 

Il costo per la realizzazione delle opere di urbanizzazione del Piano Attuativo, 

comprensive di quelle definite complementari e così come elencate al precedente 

paragrafo 11, ammonta a: 

Opere di urbanizzazazione interne al P.A. 696.296,78€      

Opere di realizzazione infrastruttura stradale esterna al P.A. 140.731,45€      

Totale 837.028,23€      

L’importo delle opere di urbanizzazione che saranno realizzate dal proponente (soggetto 

attuatore) del Piano Attuativo è di gran lunga superiore all’importo degli oneri 

urbanizzativi primari e secondari tabellari:   €. 837.028,23 > €. 245.070,38 

 

 

 



 33  

c) Contributo di costruzione 

La costruzione degli edifici privati in attuazione delle previsioni del Piano Attuativo 

comporta, ai sensi dell’art. 19 comma 2 del D.P.R. 06/06/2001 n. 380 e s.m.i., la 

corresponsione di un contributo commisurato al costo di costruzione in quota non 

superiore al 10 per cento del costo documentato di costruzione da stabilirsi mediante 

quantificazione economica dei costi di realizzazione. 

Detto importo sarà versato dal Soggetto Attuatore secondo le modalità previste dal 

Comune di Olgiate Comasco e, comunque, prima del rilascio del titolo abilitativo a 

costruire per gli edifici privati. 
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QUADRO ECONOMICO FINANZIARIO 

 

DESCRIZIONE IMPORTO

Oneri di urbanizzazione I^ e II^ tabellari dovuti 245.070,37€     

A scomputo degli oneri:

Costo realizzazione opere di urbanizzazione interne al P.A. 696.296,78€     

Costo realizzazione infrastuttura stradale esterna al P.A. 140.731,45€     

Sommano importi a scomputo 837.028,23€     

Totale importo oneri di urbanizzazione da versare -€                  
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