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1. PREMESSA E OBBIETTIVO GENERALE 

 

Il Comune di Cadorago è dotato di Piano di Governo del Territorio (PGT) approvato 
con deliberazione del Consiglio Comunale n. 45 del 30/09/2010, divenuto piena-
mente efficace a seguito della sua pubblicazione sul BURL, serie Avvisi e Concorsi 
n. 4 del 26 gennaio 2011. 

 

 

Il PGT è stato modificato con la Prima variante approvata con deliberazione del 
Consiglio Comunale n. 67 del 20/12/2013, pubblicato sul BURL, serie Avvisi e Con-
corsi n. 9 del 26 febbraio 2014. 

 

 

Il PGT è stato successivamente variato con la Seconda variante finalizzata alla pro-
gettazione della connessione allo svincolo autostradale Lomazzo Nord della A9 con 
collegamento tra la sp30 "Fino - Rovello", la sp26 "Vertemate - Veniano" e la sp23 
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"Lomazzo - Bizzarone", variante agli abitati di Cadorago e Lomazzo approvata con 
deliberazione del Consiglio Comunale n. 31 del 19/06/2015, pubblicato sul BURL, 
serie Avvisi e Concorsi n. 37 del 09 settembre 2015. 

 

 

La Terza variante ha introdotto ulteriori correttivi allo strumento urbanistico in tema 
di opere pubbliche, ampliamento del PLIS e di alcune attività produttive ed è stata 
approvata con deliberazione del Consiglio Comunale n. 30 del 23/05/2018, pubbli-
cata sul BURL, serie Avvisi e Concorsi n. 25 del 20 giugno 2018. 

In data 29/10/2019, con deliberazione n. 66, il Consiglio Comunale ha approvato 
una variante puntuale al Piano dei Servizi per la realizzazione della ciclocampestre 
Cadorago/Bulgorello, divenuta pienamente efficace con la pubblicazione sul BURL, 
serie Avvisi e Concorsi n. 1 del 2 gennaio 2020. 

In data 20/12/2019, con deliberazione n. 20, il Consiglio Comunale ha adottato una 
ulteriore variante per il recepimento dei contenuti e delle indicazioni normative di 
cui al Piano Particolareggiato di Attuazione (PPA) elaborato dal Consorzio per la 
gestione del Parco. Al momento della redazione del presente documento gli atti sono 
depositati per la fase di osservazione prima della loro approvazione definitiva. 

La presente proposta di variante trae origine dalla richiesta, da parte della Società 
Guffanti A. S.p.A., di approvazione di un piano attuativo a stralcio, limitato alla sola 
porzione di proprietà, dell’ambito identificato con la sigla AS/1 comparto C,  

La variante consiste nella suddivisione dell’ambito di trasformazione in due sub-
comparti autonomi, attraverso la modifica di parte del perimetro e delle modalità 
operative, come più puntualmente descritto nei capitoli che seguono. 

Le modifiche proposte verranno sottoposte alla verifica di assoggettabilità alla Va-
lutazione Ambientale Strategica (VAS) per misurarne gli effetti sull’ambiente e 
sulle previsioni di sviluppo. 
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2. OBBIETTIVI SPECIFICI 

 

L’esigenza di modificare le attuali previsioni pianificatorie è motivata dalla mancata 
prosecuzione dell’iter di approvazione di un piano attuativo, esteso all’intero com-
parto, che venne presentato nel mese di giugno 2018, quando i proprietari delle 
aree appartenenti all’ambito presentarono una proposta di attuazione, sottoscritta 
da tutti i lottizzanti, che però non ebbe esito definitivo successivamente alla fase 
istruttoria, per sopraggiunto mancato interesse di parte di una quota minoritaria dei 
lottizzanti. 

Sulla scorta della suddivisione sottoscritta nel 2018 dai lottizzanti, qui di seguito 
rappresentata per estratto, vengono individuate le proprietà afferenti ai rispettivi 
sub-comparti: 
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Sub comparto 1: mappali 641-2103-639-654-2102, millesimi (87,63 + 56,19 
+ 85,05 + 373,20 + 63,92) = 665,98 millesimi 

 mappali 1431-1875 Comparto di via Alfieri (1/3) 

Sub comparto 2: mappali 640-1815-643, millesimi (60,31 + 246,39 + 27,32) 
= 334,02 millesimi 

 

La presente variante si articola su due fasi: 

• un primo passaggio di mera rettifica sui confini di proprietà e sullo stato dei 
luoghi come risultante dal rilievo effettuato per il piano attuativo presentato nel 
2018, la motivazione è che la trasposizione sul nuovo Data Base Topografico 
effettuata nel 2017 presenta alcune imprecisioni legate alla non esatta lettura 
dello stato dei luoghi, giacché vi vengono rappresentati alcuni confini basati su 
recinzioni a protezione di un cantiere e che oggi non esistono più; la superficie 
territoriale dell’ambito ammonta pertanto di mq 9.605. 

 

In tratteggio blu il limite dell’ambito proposto in rettifica 

• l’atto di variante vero e proprio, orientato a conseguire l’approvazione di un 
piano che prevede l’attuazione, secondo un disegno urbanistico coordinato ed 
unitario, dell’ambito AS/1C secondo due stralci funzionali autonomi, in partico-
lare attraverso le seguenti azioni: 

o la modifica del perimetro dell’ambito con un incremento di circa 170 
mq per una superficie territoriale complessiva di mq 9.775 ed una diversa 
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distribuzione delle aree di concentrazione volumetrica, mantenendo inalte-
rato il bilancio neutro di consumo di suolo; 

o la suddivisione dell’ambito in due lotti, attuabili secondo un disegno 
unitario ma in autonomia tra loro: 

o la localizzazione del volume perequativo nel lotto AS/1C1, derivante 
dall’acquisizione, in effetti avvenuta, di 1/3 del comparto AS/1b di 1.500 
mc; 

o l’attribuzione all’ambito AS/1C1 di una ulteriore volumetria premiale di 
1.000 mc, da negoziare con l’Amministrazione Comunale per la realizza-
zione di un’opera pubblica; 

 

In tratteggio rosso l’ampliamento dell’ambito proposto in variante 

I parametri urbanistico edilizi che caratterizzano la variante al vigente Piano di 
Governo del Territorio sono pertanto riassumibili, in estrema sintesi, nella seguente 
tabella: 

Ambito di trasformazione AS/1c1 (oggetto di piano attuativo in variante) 

- superficie territoriale mq 6.310 

- area di concentrazione volumetrica mq 3.410 

- area in compensazione ecologica mq 1.835 

- volume definito mc 2.130 

- volume in perequazione derivante dal comparto AS/1 B mc 1.500 

- volume premiale mc. 1.000 
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- volume totale assegnato mc 4.630 

- abitanti insediabili n 43 

- aree per servizi ai sensi dell’art. 4 punto 5 del DdP mq 774 

- aree per servizi in cessione gratuita mq 1.065 

- superficie fondiaria mq 3.410 

- numero piani fuori terra n 2 

- Altezza massima m 8,50 

- destinazione funzionale prevalente residenziale 

- superficie drenante 25% area di concentrazione volumetrica 

 

Ambito di trasformazione AS/1c2 (in previsione nella scheda urbanistica) 

- superficie territoriale mq 3.465 

- area di concentrazione volumetrica mq 1.480 

- area in compensazione ecologica mq 1.985 

- volume definito mc 1.070 

- abitanti insediabili n 10 

- aree per servizi ai sensi dell’art. 4 punto 5 del DdP mq 180 

- destinazione funzionale prevalente residenziale/terziaria 

- superficie drenante 25% area di concentrazione volumetrica 
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3. LA VERIFICA DI COMPATIBILITÀ CON IL PTCP E CON I CRITERI PER 

L’ATTUAZIONE DELLA POLITICA DI RIDUZIONE DEL CONSUMO DI 

SUOLO DEL PTR AI SENSI DELLA L.R. 31/2014 

 

La presente variante si configura come variante puntuale alle previsioni del 
Documento di Piano ed è approvata in regime transitorio ai sensi della L.R. 
31/2014. La Provincia effettua pertanto una duplice verifica: quella di compatibi-
lità con il proprio Piano Territoriale di Coordinamento e quella di coerenza con i 
criteri per l’attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo, ai sensi del 
progetto di integrazione del PTR ai sensi della L.R. 31/2014, approvato con D.C.R. 
n. XI/411 del 19/12/2018. 

 

La verifica di compatibilità con il PTCP 

La variante non si pone in contrasto né con gli obbiettivi di salvaguardia del sistema 
di rete ecologica istituiti dal Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale né con 
i contenuti prescrittivi dello stesso Piano, poiché la proposta di intervento intende 
ridistribuire aree che la precedente variante approvata con DCC n. 67 del 
20/12/2013 aveva riservato alla rete ecologica provinciale quale compensazione 
ecologica per la trasformazione di sedimi che il PTCP classificava già come aree 
urbanizzate. 

 

La verifica di compatibilità con gli obiettivi del PTR 

Premesso che la seguente variante puntuale non si configura come un nuovo Docu-
mento di Piano ed è approvata in regime transitorio ai sensi della L.R. 31/2014, 
quindi assicurando un bilancio di consumo di suolo positivo o neutro, viene qui ef-
fettuata una verifica ed una ricognizione preliminare sulla scorta dei criteri per 
l’attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo, contenuti nel 
documento approvato dal Consiglio Regionale della Lombardia con deliberazione n. 
XI/411 del 19/12/2018. 

La prima verifica da effettuare è quella ai sensi della vigente legge regio-
nale sul consumo di suolo. Si ravvisa piena compatibilità nei confronti delle re-
centi disposizioni di cui alla L.R. 31/14 “Disposizioni per la riduzione del consumo di 
suolo e per la riqualificazione del suolo degradato”, con particolare riferimento alla 
disposizione transitoria che al comma 4 dell’art. 5 testualmente recita: “i comuni 
possono approvare varianti generali o parziali del documento di piano e piani attua-
tivi in variante al documento di piano, assicurando un bilancio ecologico del suolo 
non superiore a zero, computato ai sensi dell’articolo 2, comma 1, e riferito alle 
previsioni del PGT vigente alla data di entrata in vigore della presente legge”. Il 
comma 1 dell’art. 2 della LR 31/14 definisce: 

• Consumo di suolo: la trasformazione, per la prima volta, di una superficie 
agricola da parte di uno strumento di governo del territorio, non connessa con 
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l'attività agro-silvo-pastorale, esclusa la realizzazione di parchi urbani territo-
riali e inclusa la realizzazione di infrastrutture sovra comunali. 

• Bilancio ecologico del suolo: la differenza tra la superficie agricola che viene 
trasformata per la prima volta dagli strumenti di governo del territorio e la su-
perficie urbanizzata e urbanizzabile che viene contestualmente ridestinata nel 
medesimo strumento urbanistico a superficie agricola. Se il bilancio ecologico 
del suolo è pari a zero, il consumo di suolo è pari a zero. 

 

PGT vigente Proposta 

  

Bilancio quantitativo Bilancio qualitativo 

  

Area di rete ecologica trasformata in urbanizzabile 
mq 725 
Area urbanizzabile resa rete ecologica mq 725 
Bilancio neutro 

Area agricola trasformata in urbanizzato mq 495 
Area incolta trasformata mq 230 
Area urbanizzabile resa agricola mq 725 
Bilancio positivo 
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Qui di seguito vengono illustrate le valutazioni qualitative del bilancio delle trasfor-
mazioni. 

Descrizione qualitativa (fonte: Dusaf) Valore paesaggistico (fonte: PGT) 

  

Valore naturalistico (fonte: PTCP) Valore agronomico (fonte: Metland) 
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Qui si riportano le legende delle descrizioni e dei valori utilizzati: 

Descrizione qualitativa (fonte: Dusaf) Valore paesaggistico (fonte: 
PGT) 

 

 

  

 

Valore naturalistico (fonte: PTCP) Valore agronomico (fonte: Met-
land) 

  

 

Una seconda ricognizione viene effettuata con riferimento al capitolo 3 dei cri-
teri per l’attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo, inerente alle 
valutazioni di merito relative alla qualità dei suoli consumati o su cui insiste la pre-
visione di consumo, con l’obbiettivo di rendere la pianificazione consapevole su ciò 
che è più prezioso da ciò che lo è meno. Il problema del consumo di suolo deve 
essere quindi considerato sia in rapporto agli aspetti quantitativi che in rapporto agli 
aspetti qualitativi. 

Vengono qui di seguito analizzate le coerenze con gli otto criteri e linee di indirizzo 
qualitative generali di seguito indicate: 
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1. ogni nuova previsione di trasformazione del suolo agricolo deve tendere a un 
bilancio ecologico del suolo pari a zero, come definito dalla lettera d) comma 1 
art. 2 della l.r. 31/2014; 

Le scelte di pianificazione risultano coerenti in quanto il bilancio è a saldo neu-
tro. 

2. a parità di bilancio ecologico del suolo, devono essere evitati consumi di suolo 
che inducono perdita significativa di elementi di qualità del sistema multifunzio-
nale rurale e del sistema ambientale; 

Le scelte di pianificazione risultano coerenti in quanto la nuova previsione, sep-
pur a bilancio quantitativo neutro, è orientata a preservare un’area qualitativa-
mente significativa per l’esercizio dell’attività agricola. 

la totalità delle aree in compensazione ecologica è caratterizzata da un mag-
giore valore agronomico, essendo la scelta pianificatoria orientata a ridistribuire 
l’edificazione su un ambito parzialmente incolto. 

3. il bilancio ecologico del suolo, deve tendere a zero anche per tutte le aree libere 
con caratteristiche di naturalità, pur se di scarso valore agronomico; 

Le scelte di pianificazione risultano coerenti in quanto il bilancio prevede un 
saldo neutro. 

4. è necessario preservare i residui elementi di connettività ambientale del terri-
torio, e partecipare alla strutturazione della rete ecologica locale; 

Le scelte di pianificazione risultano coerenti in quanto orientate a ridisegnare 
nel dettaglio l’articolazione della rete ecologica a livello locale, prevedendo aree 
di interposizione di dimensioni variabili con la funzione di biofiltro tra l’edificato 
e la futura tangenziale di Cadorago. 

5. devono essere evitati processi di consumo di suolo che pregiudichino la conti-
nuità e la connessione interpoderale del tessuto rurale, in particolare deve es-
sere assicurata l’integrità degli ambiti agricoli strategici e delle aree agricole dei 
parchi; 

Le scelte di pianificazione non hanno rilevanza sulle aree agricole strategiche. 

6. devono essere evitati processi di consumo di suolo che pregiudichino la conti-
nuità e la connessione del sistema ambientale, in particolare deve essere assi-
curata l’integrità degli ambiti di valore ecologico- ambientale, quali per esempio 
i corridoi di collegamento tra zone umide, tra SIC, ZPS, ZSC, tra aree protette, 
tra aree prioritarie per la biodiversità, anche in riferimento alle tavv. 02.A2 e 
05.D2 del PTR integrato ai sensi della l.r. 31/14; 

Le scelte di pianificazione, pur orientate verso la costruzione di un corridoio di 
salvaguardia ecologica tra il consolidato urbano e la nuova previsione della tan-
genziale di Cadorago, hanno rilevanza estremamente marginale sulle aree pro-
tette e sui corridoi ecologici. 
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7. devono essere il più possibile evitati processi di consumo di suolo che pregiudi-
chino la funzionalità fluviale e dell’ambiente perifluviale anche oltre la fascia di 
rispetto prevista per legge, o che possano pregiudicare la realizzazione di si-
stemi naturali di ritenzione delle acque per la riduzione del rischio idraulico; 

Le scelte di pianificazione non hanno rilevanza su alcun sistema fluviale. 

8. l’eventuale consumo di aree agricole interstiziali o frammentate, a parità di 
suolo libero, è preferibile all’erosione e frammentazione di sistemi compatti e 
continui dell’agricoltura. 

Le scelte di pianificazione risultano coerenti in quanto la totalità delle aree in 
compensazione ecologica è caratterizzata da un maggiore valore agronomico, 
essendo la scelta pianificatoria orientata a ridistribuire l’edificazione su un am-
bito parzialmente incolto. 
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4. BENEFICI PUBBLICI DERIVANTI DALLA VARIANTE 

 

L’intervento, come precedentemente descritto e meglio definito negli elaborati di 
progetto del piano attuativo, comporta, oltre alle obbligazioni di legge proprie dei 
Piani Attuativi, ai sensi di legge anche l’assunzione da parte del Soggetto Attuatore 
di obbligazioni nei confronti della Pubblica Amministrazione, in quanto rientra tra gli 
atti che sia la Regione Lombardia che il Testo Unico dell’Edilizia nazionale conside-
rano “negoziali”. 

Nel caso specifico si tratterà: 

- della cessione di aree e realizzazione di opere meglio dettagliate nella relazione 
e nello schema di convenzione del Piano Attuativo; 

- del contributo straordinario, che attesta l’interesse pubblico, mediante versa-
mento finanziario vincolato a specifico centro di costo per la realizzazione di 
opere pubbliche e servizi. 
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