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1. PREMESSA E OBBIETTIVI GENERALI 

 

 

Il Comune di Cadorago, dotato di Piano di Governo del Territorio (in seguito 

PGT) dall’anno 2010, ha recentemente approvato la prima variante con 

deliberazione del Consiglio Comunale n. 67 del 20/12/2013, divenuta pienamente 

efficace a seguito della sua pubblicazione sul BURL, serie Avvisi e Concorsi n. 9 

del 26 febbraio 2014. 

 

Tra gli interventi prefigurati nella variante vi era anche lo stralcio di una parte 

dell’ambito di trasformazione “AS/3 via Volta – via Vivaldi”, a destinazione 

terziaria commerciale, dietro richiesta della proprietà che non era interessata alla 

trasformazione. 

 

Oggi la società RE.AL. s.r.l., proprietaria del 55% della rimanente parte 

dell’ambito di trasformazione, ha richiesto l’avvio della procedura per 

l’approvazione di un progetto di Sportello Unico per le Attività produttive in 

variante al PGT che prevede la realizzazione di un edificio a destinazione 

produttiva sulla porzione di proprietà in autonomia rispetto alla restante parte 

dell’ambito di trasformazione. 

La necessità risulta impellente in quanto deve insediarvisi un’importante attività 

con significative ripercussioni economiche ed occupazionali per Cadorago ed i 

circostanti Comuni. 

 

 ORTOFOTO 

Delimitazione dell’ambito SUAP 

 

Il lotto su cui insiste il progetto 

appartiene ad un comparto 

inedificato localizzato tra 

l’autostrada A9 ed il territorio del 

limitrofo comune di Guanzate 

posto immediatamente a sud della 

via Volta (SP n. 26 

Vertemate/Veniano), parte 

dell’ambito di trasformazione “AS/3 via Volta – via Vivaldi” con destinazione 

prevalente terziaria/commerciale, i cui parametri edificatori di massima sono 

disciplinati dalla normativa del Documento di Piano e qui di seguito riportati. 
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Le modalità attuative per l’ambito di trasformazione prevedono le 

seguenti azioni: 

1. Attuazione mediante piano attuativo. 

2. Il rilascio dei titoli abilitativi a costruire potrà avvenire subordinatamente 

all'avvio dell'iter procedurale di realizzazione della tangenziale, oppure alla 

realizzazione di idonee soluzioni di raccordo con la viabilità esistente, da 

definire con l'Amministrazione Provinciale. 

3. In relazione alla consistenza del traffico prevedibilmente attratto/generato 

dalle previsioni, in fase di pianificazione attuativa andrà predisposto specifico 

studio finalizzato a risolvere correttamente lo schema di accesso all'ambito in 

rapporto alle caratteristiche dell'insediamento, all'entità dei flussi veicolari 

attesi e alla tipologia delle manovre consentite. L'attuazione delle previsioni 

pianificatorie potrà avvenire subordinatamente all'ottenimento dei pareri degli 

Enti sovraordinati circa la sostenibilità delle soluzioni viabilistiche proposte.  

4. Attuazione subordinata 

all'individuazione delle 

modalità e dei tempi di 

superamento delle 

carenze infrastrutturali 

della rete fognaria 

esistente e comunque 

subordinata alla 

realizzazione del tratto 

di fognatura tra la via 

Vivaldi e Puccini. 

5. Eventuali accessibilità 

diffuse al comparto 

andranno definite di concerto con il limitrofo comune di Guanzate. 

6. Nella fascia compresa tra i m 60 e 30 dall'autostrada è possibile reperire aree 

per parcheggi previo parere dell'Ente gestore dell'autostrada. 

7. Nella stessa fascia, a ridosso del tracciato autostradale, devono essere messe 

a dimora essenze arboree a mitigazione dell'effetto percettivo dei volumi 

dall'autostrada e con funzione di biofiltro e barriera acustica.  
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8. Possibilità di insediamento di medie strutture di vendita locali - MVL (max 

1.500 mq di superficie di vendita). 

9. Qualora venga utilizzata la tipologia del centro commerciale la somma delle 

singole superfici di vendita degli esercizi non deve superare 1.500 mq.  

10. In fase attuativa è richiesta la valutazione del clima acustico in relazione alla 

prossimità di destinazioni diverse al fine di garantire una corretta distribuzione 

dei volumi e degli spazi a verde e definire eventuali soluzioni tecniche da 

adottare per assicurare la compatibilità dei nuovi insediamenti. 

 

La variante urbanistica deve perciò prevedere da una parte una diversa 

modalità attuativa per l’ambito in questione ed il cambio di destinazione d’uso da 

terziario/commerciale a produttivo industriale, dall’altra l’attuazione contestuale 

delle azioni per il superamento delle criticità indicate dalla scheda d’ambito. 

 

Il contesto ambientale in cui è ubicato l’Ambito di Trasformazione è 

caratterizzato da residue naturalità di frangia ad un comparto produttivo più 

ampio, il cui tessuto coinvolge per la parte prevalente il territorio di Guanzate; il 

sito gode di un’elevata visibilità dall’ infrastruttura dell’autostrada A9. 

 

 

Sul fronte opposto dell’autostrada è invece prevista la nuova viabilità in variante 

alla SP 30 Fino - Rovello, la cosiddetta “Tangenziale di Cadorago”, il cui iter di 

realizzazione è recentemente stato avviato mediante sottoscrizione di accordo di 

programma tra la Provincia di Como ed i comuni di Lomazzo e Cadorago. Tra le 

opere previste vi è la nuova intersezione con la via Volta (SP 26), che fornirà un 

nuovo accesso all’autostrada all’intero comparto industriale senza attraversamenti 

dei centri urbani di Guanzate e Cadorago. 
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2. OBBIETTIVI SPECIFICI 

 

 

La finalità dell’intervento è realizzare una struttura economica produttiva 

consistente in un opificio composto da un reparto produttivo di circa mq 3.300, da 

un magazzino di circa mq 5.400 e da uffici funzionali alla produzione per la 

restante parte, sviluppati su due livelli. L’edificio previsto dal progetto edilizio di 

Sportello Unico per le Attività Produttive in variante al vigente PRG è costituito, 

secondo progetto edilizio, da un unico manufatto edilizio suddiviso secondo le 

diverse aree funzionali. 

 

 

La variante urbanistica in funzione del progetto edilizio prevede: 

1. la suddivisione dell’ambito di trasformazione AS/3 in distinti comparti attuabili 

mediante fasi di approvazione indipendenti tra loro; ciò risulta possibile in 

quanto l’intervento di sportello unico si impegna ad attuare da subito le 

prescrizioni contenute nella scheda d’ambito del PGT vigente. La variante, 

recependo il progetto edilizio SUAP, prevede anche la risoluzione 

dell’accessibilità viabilistica all’ambito, anticipandone la realizzazione anche a 

favore dei futuri comparti di intervento, e la risoluzione dell’attuale criticità 

della rete fognaria, che risulta carente per tutta la zona. 

2. la modifica dello strumento attuativo per i due lotti residuali da piano attuativo 

a permesso di costruire convenzionato, con assegnazione di specifici indici e 

parametri comunque coerenti con il vigente PGT. 
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Nell’elaborato del Piano delle Regole l’ambito di trasformazione è identificato con 

la sigla “AS/3-SUAP” che assume i parametri urbanistici ed edilizi determinati con 

il progetto di Sportello Unico per le Attività Produttive. 

L’art. 25 della Normativa Tecniche del Piano delle Regole viene integrato con la 

seguente disposizione particolare: i parametri urbanistico-edilizi che riguardano la 

pratica edilizia SUAP in variante al vigente strumento edilizio sono i seguenti: 

 

St - Superficie territoriale mq 22.542,00 
Sc - Superficie coperta mq 9.328,20 
Ct - rapporto di copertura territoriale max. mq/mq 0,50 
Slp - Superficie lorda di pavimento mq 9.771,00 
It - indice di utilizzazione territoriale max. mq/mq 0,60 
Af - area filtrante mq 5.700,00 
Indice drenante territoriale min. mq/mq 0,25 
H - Altezza massima m 12,50 
Parcheggi privati n. 95 

 

L’imprescindibile presupposto affinché la variante abbia titolo ad essere approvata 

deriva dalla constatazione che non sono disponibili, sul territorio comunale ed in 

particolare lungo la direttrice dell’A9, aree con tale destinazione immediatamente 

utilizzabili; 

 

 



 

 

var - 7 

C
o

m
u

n
e
 d

i 
C

a
d

o
ra

g
o

 -
  

S
p

o
rt

e
ll

o
 U

n
ic

o
 p

e
r 

le
 A

tt
iv

it
à

 P
ro

d
u

tt
iv

e
 “

R
E

.A
L
. 

 S
.r

.l
.”

 –
 R

e
la

z
io

n
e
 i

ll
u

s
tr

a
ti

v
a
 d

e
ll
a

 v
a

ri
a
n

te
 u

rb
a
n

is
ti

ca
 

3. LA VERIFICA DI COMPATIBILITÀ CON IL PTCP 

 

 

La variante non interferisce con gli obbiettivi di salvaguardia della rete 

ecologica istituiti dal Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale in quanto la 

compatibilità dell’ambito con il PTCP è già stata attestata in occasione della 

verifica di compatibilità sia con la prima variante che con il vigente PGT. 

L’unica potenziale interferenza risulta quella con la viabilità provinciale: a tal fine 

il progetto di Sportello Unico contiene anche il progetto, redatto di concerto con il 

settore Viabilità della Provincia, di riqualificazione e messa in sicurezza dell’attuale 

innesto viabilistico. 

 

 

4. BENEFICI PUBBLICI DERIVANTI DALLA VARIANTE 

 

 

Lo Sportello Unico per le Attività Produttive (SUAP) rientra tra gli atti 

considerati “negoziali”, in quanto assentibili a fronte della cessione di aree per uso 

pubblico, realizzazione di opere o loro monetizzazione. 

 

Il Soggetto Attuatore per la realizzazione dell’intervento previsto, si obbliga, 

con la sottoscrizione dell’atto unilaterale allegato al provvedimento di variante, 

oltre al pagamento delle contribuzioni previste per legge (oneri e contributo 

smaltimento rifiuti), a corrispondere al Comune un ulteriore contributo da 

considerare “standard qualitativo” e da destinare alla realizzazione delle opere 

pubbliche ritenute dall’Amministrazione di particolare necessità ed urgenza, così 

come enunciato nelle obbligatorie azioni pianificatorie attuative contenute nella 

scheda dell’ambito AS/3 di PGT. In particolare si tratta di: 

1. risolvere le criticità dell’esistente sistema fognario realizzando un tratto della 

fognatura comunale lungo la strada provinciale per allacciare l’Ambito alla rete 

pubblica; 

2. Mettere in sicurezza l’attuale intersezione con la via Volta razionalizzandone 

l’accesso; 

3. corrispondere al Comune, secondo modalità indicate nell’atto unilaterale 

d’obbligo, un importo “negoziale” ai sensi dell’art. 9 della normativa del 

Documento di Piano. 
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ALLEGATI  

 

 

• Estratto art. 25 Normativa del Piano delle Regole “IA - Aree ed ambiti per 

attività produttive: industriali, artigianali” [modifiche evidenziate in giallo; 

testo eliminato barrato; testo inserito in corsivo grassetto] 

• Estratto Piano delle Regole vigente e variato 

• Estratto art. 13 della normativa del Documento di Piano: Scheda AS/3 

vigente e variata 

 

ART. 25 IA - AREE ED AMBITI PER ATTIVITA’ PRODUTTIVE: INDUSTRIALI, 

ARTIGIANALI 

 

1. Caratteri generali 

Le aree e gli ambiti normati in questo articolo sono caratterizzati dalla 

prevalente destinazione d’uso produttiva. 

Le presenti norme individuano, nella disciplina generale, destinazioni, indici e 

modalità di intervento salvo diverse puntuali indicazioni contenute nella 

regolamentazione degli ambiti di trasformazione di cui alla specifica normativa 

del Documento di Piano. 

 

2. Destinazioni d’uso 

Principale: P – produttiva (punto 5b dell’art. 12). 

 

3. Modalità d’intervento 

Sono ammessi: 

a. interventi di cui alle lettere a), b), c), d) del comma 1 dell’art. 27 della L.R. 

12/05, mediante titolo abilitativo semplice; 

b. interventi di ampliamento e nuova costruzione mediante permesso di 

costruire assistito da atto d’obbligo con negoziazione secondo i criteri di 

cui all’art. 9 della normativa del Documento di Piano. 

 

4. Parametri edificatori 

Uf Indice di utilizzazione fondiaria 1,20 mq/mq. 

Cf Rapporto massimo di copertura fondiaria 50%. 

H Altezza massima di m 12,50. 

Dss Distanza di manufatti ed edifici dalle strade uguale o maggiore di m 

6,00. 
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Dsc Distanza di manufatti ed edifici dai confini di proprietà uguale o 

maggiore di m 6,00. 

Dsp Distanza tra pareti: se tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti 

maggiore o uguale a m 10,00; se tra pareti non finestrate m 8,00. 

Af Area filtrante minima uguale o maggiore del 30% della superficie del 

lotto. 

Pn Indice di piantumazione: 1 albero ogni 150 mq di Sf; 1 arbusto ogni 

100 mq di Sf. 

 

5. Prescrizioni particolari 

a. Sono consentite altezze, per particolari esigenze tecnologiche (serbatoi, 

fumaioli, ecc.) sino alla quota di m 25,00, a condizione che la soluzione 

risulti ammissibile con le caratteristiche dell’ambiente circostante. Il 

progetto relativo deve essere sottoposto ad un preliminare parere della 

Commissione per il Paesaggio. 

b. Sono ammesse tettoie solo per i fabbricati esistenti alla data di 

approvazione delle presenti norme, non computabili ai fini del rapporto di 

copertura, nella misura non superiore al 10% della superficie coperta 

dell’edificio o del complesso produttivo (con un massimo di 200 mq e h. m 

6,00). 

c. In corrispondenza del confine con altre zone residenziali i fabbricati 

dovranno essere distaccati di m 10 per costituire una fascia di separazione 

a verde con superficie filtrante per evitare il propagarsi delle vibrazioni. 

d. Nel caso di attività rumorose in prossimità di edifici residenziali la 

dislocazione delle aperture non dovrà essere prospiciente le abitazioni. 

e. Per i lotti identificati con la sigla LC: 

1 la richiesta di titolo abilitativo a costruire deve avvenire mediante 

permesso di costruire corredato da certificazione degli Enti gestori dei 

sottoservizi di adeguatezza delle reti esistenti ovvero delle opere 

necessarie per adeguarli; 

2 il progetto di edificazione deve contenere la puntuale verifica e 

dimostrazione delle corrette accessibilità veicolari in avvicinamento al 

lotto e della circolazione dei mezzi all’interno di questo, senza che ciò 

possa determinare pregiudizio per l’edificazione di quelli adiacenti; 

3 per ottenere l’efficacia del titolo abilitativo a costruire occorrerà che il 

Soggetto richiedente presenti atto d’obbligo debitamente registrato e 

trascritto in cui si impegna a cedere o monetizzare in accordo con 

l’Amministrazione le aree per la realizzazione delle opere di 
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urbanizzazione secondaria nella misura minima non inferiore a quanto 

indicato nella tabella ed a concorrere nelle spese o alla realizzazione di 

opere ritenute necessarie per la zona in cui avviene l’edificazione; 

4 la Slp edificabile è fissata per ciascun lotto sulla base dell’elenco di 

seguito riportato: 

Lotto 
Slp definita 

(mq) 

Aree in 

cessione 

(mq) 

LC/8 Via A. Manzoni 2.940 600 

LC/9 Via U. Foscolo 1.000 300 

LC/10 Via G. Rossini 5.500 (da negoziare) 

 

f. Nel lotto identificato con la sigla “SUAP/1” (Sportello Unico per le 

Attività Produttive) si applicano i parametri edilizi ed urbanistici di 

cui alla pratica S.U.A.P. n. ___ del ____ . 

 

 

ART 26 TC - AREE ED AMBITI PER ATTIVITÀ TERZIARIE, DIREZIONALI, 
COMMERCIALI, TURISTICO RICETTIVE 

 

1. Caratteri generali 

Le aree e gli ambiti normati in questo articolo sono caratterizzati dalle 

prevalenti destinazioni d’uso terziaria, direzionale, commerciale, turistico 

ricettiva. 

Le presenti norme individuano nella disciplina generale, destinazioni, indici e 

modalità di intervento salvo diverse puntuali indicazioni contenute nella 

regolamentazione degli ambiti di trasformazione di cui alla specifica normativa 

del Documento di Piano. 

 

2. Destinazioni d’uso 

Principale: T – terziaria, direzionale, commerciale, turistico ricettiva 

(punto 5c dell’art. 12). 

 

3. Modalità di intervento 

Sono ammessi: 

a. interventi di cui alle lettere a), b), c), d) del comma 1 dell’art. 27 della L.R. 

12/05, mediante titolo abilitativo semplice; 



 

 

var - 11 

C
o

m
u

n
e
 d

i 
C

a
d

o
ra

g
o

 -
  

S
p

o
rt

e
ll

o
 U

n
ic

o
 p

e
r 

le
 A

tt
iv

it
à

 P
ro

d
u

tt
iv

e
 “

R
E

.A
L
. 

 S
.r

.l
.”

 –
 R

e
la

z
io

n
e
 i

ll
u

s
tr

a
ti

v
a
 d

e
ll
a

 v
a

ri
a
n

te
 u

rb
a
n

is
ti

ca
 

b. interventi di ampliamento e nuova costruzione mediante permesso di 

costruire assistito da atto d’obbligo con negoziazione secondo i criteri di 

cui all’art. 9 della normativa del Documento di Piano. 

 

4. Parametri edificatori 

Uf Indice di utilizzazione fondiaria 1,00 mq/mq. 

Cf Rapporto massimo di copertura fondiaria 50%. 

H Altezza massima di m 10,00. 

Dss Distanza di manufatti ed edifici dalle strade uguale o maggiore di m 

6,00. 

Dsc Distanza di manufatti ed edifici dai confini di proprietà uguale o 

maggiore di m 6,00. 

Dsp Distanza tra pareti: se tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti 

maggiore o uguale a m 10,00. 

Af Area filtrante minima uguale o maggiore del 30% della superficie del 

lotto. 

Pn Indice di piantumazione: 1 albero ogni 150 mq di Sf; 1 arbusto ogni 

100 mq di Sf. 

 

5. Prescrizioni particolari 

a. In corrispondenza del confine con altre zone residenziali i fabbricati 

dovranno essere distaccati di m 10 per costituire una fascia di separazione 

a verde con superficie filtrante per evitare il propagarsi delle vibrazioni. 

b. Per i lotti identificati con la sigla LC: 

1 la richiesta di titolo abilitativo a costruire deve avvenire mediante 

permesso di costruire corredato da certificazione degli Enti gestori dei 

sottoservizi di adeguatezza delle reti esistenti ovvero delle opere 

necessarie per adeguarli; 

2 il progetto di edificazione deve contenere la puntuale verifica e 

dimostrazione delle corrette accessibilità veicolari in avvicinamento al 

lotto e della circolazione dei mezzi all’interno di questo, senza che ciò 

possa determinare pregiudizio per l’edificazione di quelli adiacenti; 

3 per ottenere l’efficacia del titolo abilitativo a costruire occorrerà che il 

Soggetto richiedente presenti atto d’obbligo debitamente registrato e 

trascritto in cui si impegna a cedere o monetizzare in accordo con 

l’Amministrazione le aree per la realizzazione delle opere di 

urbanizzazione secondaria nella misura minima non inferiore a quanto 
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indicato nella tabella ed a concorrere nelle spese o alla realizzazione di 

opere ritenute necessarie per la zona in cui avviene l’edificazione; 

4 la Slp edificabile è fissata per ciascun lotto sulla base dell’elenco di 

seguito riportato: 

Lotto 
Slp definita 

(mq) 

Aree in 

cessione 

(mq) 

LC/11 Sp 30 990 990 

LC/12 Sp 30 800 800 

LC/13 Sp 30 1.150 1.150 

LC/14 Via Volta nord 6.200 (da negoziare) 

LC/15 Via Volta sud 5.100 (da negoziare) 

5 per il solo ambito LC/13 la destinazione d’uso è limitata a T1 – Uffici e 

studi professionali (punto 4.d dell’art.12); 

6 per i lotti LC/14 e LC/15 valgono le seguenti ulteriori 

disposizioni particolari: 

i. la superficie commerciale di vendita non deve superare 800 

mq per ciascun lotto; 

ii. nella fascia compresa tra i m 60 e 30 dall'autostrada è 

possibile reperire aree per parcheggi previo parere dell'Ente 

gestore dell'autostrada. Nella stessa fascia, a ridosso del 

tracciato autostradale, devono essere messe a dimora 

essenze arboree a mitigazione dell'effetto percettivo dei 

volumi dall'autostrada e con funzione di biofiltro e barriera 

acustica. 

iii. in fase attuativa è richiesta la valutazione previsionale di 

impatto acustico in relazione alla prossimità di destinazioni 

diverse al fine di garantire una corretta distribuzione dei 

volumi e degli spazi a verde e definire eventuali soluzioni 

tecniche da adottare per assicurare la compatibilità dei 

nuovi insediamenti. 
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PGT VIGENTE – Modalità di Intervento Piano delle Regole 
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PGT VARIATO – Modalità di Intervento Piano delle Regole 

 

 


