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1. PREMESSA E OBBIETTIVI GENERALI 

 

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

 

 

Il PGT è stato successivamente variato con la Prima variante approvata con deli-
berazione del Consiglio Comunale n. 67 del 20/12/2013, pubblicato sul BURL, se-
rie Avvisi e Concorsi n. 9 del 26 febbraio 2014. 

 

 

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

 

 

L’Amministrazione Comunale ha ritenuto impellente le esigenze per procedere ad 
una ulteriore variante di adeguamento al vigente PGT per conformarlo, sia in ter-
mini normativi che pianificatori, in particolare ai più recenti indirizzi normativi re-
gionali e nazionali ed alle mutate esigenze di alcuni soggetti economici operanti 
sul territorio. 

Peraltro la conformazione stessa del Piano di Governo del Territorio ben si adatta, 
in ragione della flessibilità operativa che consente, a periodici e progressivi ade-
guamenti alle emergenti necessità dei cittadini e degli operatori economici, nei ca-
si in cui ne sia verificata la coerenza con l’impostazione generale urbanistica ed 
ambientale del Piano. 

Le modifiche proposte verranno sottoposte alla verifica di assoggettabilità alla Va-
lutazione Ambientale Strategica (VAS) per misurarne gli effetti sull’ambiente e sul-
le previsioni di sviluppo. 
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2. L’AVVIO DEL PROCEDIMENTO DI VARIANTE 

 

L’Amministrazione Comunale, ai sensi del comma 2 dell’articolo 13 della L.R. 
12/2005 e successive modifiche ed integrazioni, con deliberazione di Giunta n. 37 
del 09/03/2017 ha dato avvio al procedimento per la redazione della variante al 
vigente PGT in base ai seguenti indirizzi generali: 

− Inserimento o modifica di opere pubbliche e di interesse generale (es. sovrap-
passo F.N.M. ed opere connesse via alla Fonte/ditta Spumador - Aree ed at-
trezzature di uso pubblico/standard); 

− Verifica di ampliamenti di attività economiche esistenti sul territorio (art. 5 L.R. 
28.11.2014 n. 31); 

− Compensazione di aree PLIS Parco del Lura;  

− Aggiornamento  della cartografia su nuova base aerofotogrammetrica; 

− Adeguamento del territorio comunale in base alla variazione circoscrizionale 
dei comuni di Cadorago e Fino Mornasco della L.R. 07.11.2013 n. 11 e succes-
siva rettifica degli atti catastali da parte dell’Agenzia delle Entrate Direzione 
Provinciale di Como – Ufficio Provinciale  – Territorio del 13.10.2016 ns. prot. 
13741;  

− Correzione eventuali errori materiali presenti nel vigente PGT 

Come previsto dalla medesima Legge Regionale è stato pubblicato apposito avviso 
pubblico finalizzato a raccogliere istanze di suggerimento o proposte da parte di 
cittadini e parti sociali. L’elenco di seguito riporta le istanze pervenute, comprese 
alcune di queste formulate prima dell’avvio del procedimento di variante. 

Elenco delle istanze pervenute 

n° prot. data oggetto PGT vigente 

1 5562 18/04/2017 Ampliamento attività produttiva Agricola 

2 5651 19/04/2017 Ampliamento attività produttiva Agricola 

3 5781 21/04/2017 Attribuzione della destinazione residenziale Agricola 

4 5835 22/04/2017 Contributo di carattere generale - 

5 6749 13/05/2017 Incremento capacità edificatoria Consolidato urbano 

6 8996 20/06/2017 Incremento capacità edificatoria Consolidato urbano 

7 (pec)  Ampliamento attività produttiva Agricola 

 

Contestualmente è stato presentato dal responsabile dell’area Tecnica del Comune 
un dettagliato elenco di incongruenze cartografiche e di punti di non facile inter-
pretazione applicativa delle norme del Piano delle Regole di cui si chiedono appro-
fondimenti, modifiche ed integrazioni. 
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3. INDIRIZZI SPECIFICI DI VARIANTE 

 

L’Amministrazione Comunale, sulla scorta degli indirizzi generali e degli atti di par-
tecipazione pervenuti, ha individuato in modo puntuale e specifico gli argomenti di 
variante. Di seguito si riportano le modifiche proposte, puntualmente motivate ed 
illustrate per stralci. 

 

3.1. Semplificazione dei testi normativi del Documento di Piano e del Pia-

no delle Regole 

Descrizione e motivazioni 

Si è trattato di rendere più semplice e concisa l’articolazione dei testi omettendo le 
parti descrittive di legge e perseguendo una maggior chiarezza descrittiva degli ar-
ticoli prescrittivi. 

Inoltre vengono introdotti alcuni correttivi alla disciplina dei nuclei di antica forma-
zione (NAF) e del consolidato urbano (AU) per garantire maggiore flessibilità ope-
rativa per gli interventi orientati alla rigenerazione edilizia ed urbanistica del tes-
suto urbano consolidato. 

Di seguito le integrazioni proposte: 

NAF: Per tutti i Gradi di intervento eccetto il primo (GL1) è comunque ammessa la 
facoltà di intervenire mediante totale demolizione e successiva ricostruzione 
dell’esistente alla condizione di adeguamento delle strutture alla legislazione vi-
gente sia statica che sismica e dell’involucro esterno al raggiungimento almeno 
della classe energetica “A”. 

AU: Nei lotti edificati di cui alle successive lettere, in caso di demolizione 
dell’intero organismo edilizio e conseguente ricostruzione, è prevista, ai 
fini della promozione della rigenerazione urbana e dell’efficienza energetica, 
un’incentivazione fino al 15% del volume demolito, subordinatamente al 
conseguimento di una prestazione energetica superiore ai limiti previsti dalla vi-
gente normativa regionale, la cui modulazione sarà oggetto di specifico regola-
mento attuativo. 

AU: Per gli edifici aventi destinazione produttiva alla data di approvazione del 
PGT sulla base del quale viene effettuata la presente variante, le attività comprese 
tra le funzioni non ammissibili saranno tollerate a condizione che rispondano alle 
prescrizioni del Regolamento di Igiene Locale e sono consentiti gli interventi di cui 
alle lettere a, b, c dell’art. 27 della LR 12/2005. Viene altresì ammessa, a dismis-
sione certificata delle attività, la riconversione con funzioni residenziali e compati-
bili nei limiti dell’80% della superficie lorda di pavimento esistente me-
diante titolo abilitativo diretto. Eventuali parametri edilizi in deroga a quelli di 
cui al precedente punto potranno essere assentiti mediante Programmi Integrati di 
Intervento, di cui al capo III della Normativa del Documento di Piano, o equipol-
lenti strumenti attuativi che propongano altre diverse destinazioni funzionali. Il 
suddetto programma o qualsiasi altra fattispecie di piano attuativo venisse pre-
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scelta dovranno essere sottoposti alla procedura di verifica di assoggettabilità alla 
VAS. 

 

 

3.2. Modifiche minori di circoscritta e limitata entità all’interno del conso-

lidato urbano 

Descrizione e motivazioni 

Si tratta di correttivi ed adeguamenti delle previsioni di Piano in recepimento di 
piani attuativi ormai decaduti, ambiti di trasformazione, lotti convenzionati ed aree 
per servizi già attuate o con vincolo nel frattempo decaduto. 

 

 

3.3. Ampliamento dell’ambito produttivo AS/6 Ex Berofin 

Descrizione e motivazioni 

È finalizzato a consentire la realizzazione di un parcheggio pertinenziale localizzato 
in fregio alla viabilità pubblica. Contestualmente viene proposto lo stralcio 
dell’edificabilità del lotto interessato dal vetusto depuratore da eliminare onde ri-
costruire l’integrità della rete ecologica provinciale con evidente beneficio di ricuci-
tura del PLIS, come dimostrato nell’apposita scheda dedicata al “Perimetro PLIS” 
(successivo punto 8). 

La previsione comporta consumo di suolo. 

PGT vigente Proposta 
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3.4. Ampliamento dell’ambito produttivo AS/10 – ditta Goglio 

Descrizione e motivazioni 

La modifica consentirà la saturazione del residuo sedime pertinenziale interposto 
tra fabbricato e nuova viabilità di circonvallazione comunale, creando le premesse 
per il soddisfacimento di manifestate future esigenze di riassetto funzionale ed 
ampliamento dell’attuale opificio. 

La previsione comporta consumo di suolo. 

PGT vigente Proposta 

 
 

 

 

3.5. Ampliamento del complesso produttivo LC/8 usualmente denominato 

“Caglificio” 

Descrizione e motivazioni 

Si tratta di un’autentica eccellenza produttiva che per reggere alla concorrenza in-
ternazionale necessita di continui adeguamenti e sviluppi possibili su due lotti a-
diacenti, in confini sud e nord, dell’attuale complesso. 

Per le aree interessate si configura consumo di suolo, per quella localizzata a sud 
si tratta anche di erosione del sedime aggregato al PLIS del Lura. Per la verifica 
del bilancio di compensazione consultare l’apposito seguente punto 8. 
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PGT vigente Proposta 

  

 

 

3.6. Rettifica delle pertinenzialità dell’ambito produttivo di completamen-

to appartenente al tessuto urbano consolidato, denominato “Chicco 

d’Oro/Iemoli” localizzato in fregio alla nuova circonvallazione 

Descrizione e motivazioni 

Riguarda l’estensione della destinazione produttiva anche alla fascia di rispetto con 
l’intento di consentirne la traslazione all’interno della porzione edificabile. 

PGT vigente Proposta 

  

 

 

3.7. Ampliamento del complesso produttivo “Spumador” 
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Descrizione e motivazioni 

Si tratta dell’estensione della destinazione d’uso produttiva in confine ovest me-
diante incorporazione di striscia compresa in un progetto di ampliamento con 
SUAP in variante, formalmente mai concluso. 

La previsione comporta consumo di suolo. 

PGT vigente Proposta 

 
 

 

 

3.8. Rettifica del perimetro del PLIS Lura 

Descrizione e motivazioni 

Si tratta di una variazione a bilancio positivo in quanto, a fronte di una riduzione 
inerente i sedimi dell’ex centro natatorio, dell’ampliamento del Caglificio (lotto 
LC/8) e delle aree a sud dell’ambito produttivo di via dei Pini, vengono messe a di-
sposizione del Parco l’area compresa tra gli ambiti AS/6 (ex Berofin) e l’ex centro 
natatorio ed il vasto comprensorio di notevole valenza ecologica ed ambientale del 
Fasciano. 

Il bilancio complessivo è di mq 201.167 e la verifica è la seguente: 

Aree in sottrazione Aree in aggiunta 

Ex centro natatorio mq   39.860 Aree ovest ex Berofin mq    44.157 

Aree Caglificio mq     4.294 Comparto Fasciano mq  269.608 

Aree sud v. dei Pini mq   68.444   

TOTALE mq 112.598  mq  313.765 
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PGT vigente Proposta 
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3.9. Modifica rappresentazione boschi 

Descrizione e motivazioni 

Con l’approvazione definitiva del Piano di Indirizzo Forestale (PIF) la classificazione 
e le modalità di trasformazione delle aree boscate vengono poste in capo alla Re-
gione e sono prevalenti rispetto al contenuto dei piani di governo del territorio 
comunali. 

Si propone pertanto di modificare la rappresentazione cartografia uniformando gli 
ambiti boscati a quella più generale di ”comparti prativi e boscati” di interposizione 
al fine di evitare per quanto possibile singole e puntuali rettifiche in adeguamento 
al PIF, il quale già periodicamente viene aggiornato con il recepimento delle modi-
fiche ai boschi nel frattempo autorizzate. 

 

3.10. Modifiche puntuali a servizi ed infrastrutture 

Descrizione e motivazioni 
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Viene aggiornata e coerenziata la cartografia di piano sulla scorta del programma 
triennale delle opere pubbliche, del piano delle alienazioni e dei più recenti proget-
ti infrastrutturali. 
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4. STATO DI ATTUAZIONE DEL VIGENTE PIANO DI GOVERNO DEL TER-

RITORIO 

 

Nella variante del 2012 si è stimato un incremento di popolazione pari a 295 abi-
tanti, così come riportato negli estratti della relazione illustrativa della variante 
stessa di seguito riquadrati: 

- La popolazione residente censita al 31 dicembre 2010 dall’anagrafe 
comunale ammonta a 7.646 abitanti. Gli abitanti insediabili desunti dalla 
volumetria assentita dagli atti abilitativi e dai nulla osta a lottizzare già in esse-
re ammontano ad altri aggiuntivi n. 280 che devono ritenersi a tutti gli effetti 
certi. Si può pertanto ipotizzare che l’attuale popolazione raggiungerà co-
munque a breve (7.646 + 280) 7.926 abitanti. 

- Il confronto tra le previsioni per il consolidato urbano contenute nel vigente 
PGT (n. 310 abitanti) ed i dati dell’attività edilizia contenuti nel precedente ca-
pitolo 3 (n. 280 abitanti in corso di attuazione) dimostra che la capacità resi-
dua del PGT vigente per il consolidato urbano sia pressoché esaurita 
fatta eccezione per circa n. 15 abitanti stimati a seguito della saturazione di al-
cune porosità nel consolidato urbano, e lascia pertanto ipotizzare una capacità 
totale di (30+15) 45 nuovi abitanti. 

- Nelle previsioni per l’assetto territoriale si prefigura l’insediamento negli 
Ambiti di trasformazione di circa 370 nuovi abitanti. 

Lo scenario di sviluppo può pertanto attendibilmente essere stimato nel seguen-
te: 

Popolazione residente e titoli abilitativi in corso di attuazione 7.926 

Capacità residua del vigente PGT 45 

Ambiti di trasformazione 372 

Totale 8.343 

Nuovi abitanti attesi 417 

 

che, raffrontato agli scenari storici della popolazione enucleati nel Rapporto Am-
bientale del vigente PGT (400, 700 e 1.100 abitanti), determina ancora uno svi-
luppo contenuto della popolazione. 

Dovendosi però effettuare, ai sensi del punto 4 dell’art 8 della L.R. 12/2005, la ve-
rifica della sostenibilità insediativa nell’arco temporale del quinquennio, si presume 
uno scenario in cui l’effettiva disponibilità di aree deve poter soddisfare una do-
manda maggiore di quello strettamente correlabile al quinquennio giacché è molto 
probabile che alcune previsioni non vengano, per svariate ragioni, attuate. 

Attribuendo all’imponderabilità delle sopracitate ragioni un indice del 30%, si sti-
ma per il quinquennio di vigenza del presente PGT il seguente sviluppo edili-
zio: 417 abitanti - 30% = 295 abitanti. 
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L’attività edilizia riferita al quinquennio 2012/2017 ha portato un incremento di 
popolazione di n. 262 abitanti teorici, desunti dai titoli abilitativi a costruire rila-
sciati nel medesimo periodo, a fronte dei n. 295 previsti: si può pertanto afferma-
re che il piano risulta attuato per quasi il 90% delle previsioni quinquennali e 
per quasi il 65% delle previsioni decennali. 

La popolazione residente iscritta all’anagrafe è pari a n. 7.655 al 31/12/2011 e n. 
7.919 al 31/12/2016, il saldo è di n. 264 abitanti: il dato risulta allineato con le 
stime basate sull’attività edilizia. 

Di seguito i dati di dettaglio ed aggregati per anno. 

n. Titolo Località Ampl/nuova 
costr (mc) 

Rec. sotto-
tetto (mc) 

SLP non 
Res (mq) 

n. 1/12 PDC CADORAGO 28,87     
n. 2/12 DIA CADORAGO 226,08     
n. 4/12 PDC CASLINO 249,89     
n. 4/12 DIA CADORAGO 429,00     
n. 5/12 PDC CADORAGO 567,40     
n. 8/12 PDC CADORAGO 567,40     
n. 13/12 PDC CADORAGO 416,04     
n. 14/12 PDC CADORAGO 112,17     
n. 22/12 DIA CADORAGO 171,53     
n. 22/12 PDC CADORAGO 6.720,00     
n. 24/12 DIA BULGORELLO 92,00     
n. 30/12 PDC CASLINO 443,06     
n. 38/12 SCIA CADORAGO 70,20     
n. 39/12 SCIA BULGORELLO 9,75     
n. 1/13 PDC CADORAGO 199,86     
n. 8/13 DIA CADORAGO   74,16   
n. 6/13 PDC CADORAGO 449,22     
n. 7/13 PDC BULGORELLO 178,84     
n. 9/13 DIA BULGORELLO 74,16     
n. 8/13 PDC CADORAGO 172,03     
n. 9/13 PDC CADORAGO 73,55     
n. 10/13 PDC CADORAGO 194,10     
n. 11/13 PDC CADORAGO     2.854,40 
n. 12/13 DIA CADORAGO     562,79 
n. 13/13 PDC BULGORELLO 51,64     
n. 13/13 DIA CADORAGO     344,66 
n. 27/13 SCIA CASLINO 18,71     
n. 21/13 DIA CADORAGO     5,28 
n. 23/13 DIA CADORAGO 19,47     
n. 24/13 PDC CADORAGO 9,03     
n. 25/13 PDC CADORAGO 49,50     
n. 25/13 DIA BULGORELLO 58,05     
n. 2/14 DIA CASLINO     21,55 
n. 10/14 PDC CADORAGO 436,23     
n. 6/14 DIA CASLINO 204,30     
n. 8/14 DIA CADORAGO 91,00     
n. 12/14 PDC CADORAGO 189,69     
n. 9/14 DIA CASLINO 155,32     
n. 10/14 DIA CADORAGO 156,33     
n. 19/14 PDC BULGORELLO 214,77     
n. 12/14 DIA CADORAGO 2,64     
n. 13/14 DIA CADORAGO   279,87   
n. 22/14 PDC CADORAGO   9.771,00 
n. 24/14 PDC CASLINO     2.609,33 
n. 25/14 PDC BULGORELLO 555,39     
n. 15/14 DIA CASLINO 30,18     
n. 27/14 PDC BULGORELLO 288,84     
n. 17/14 DIA CADORAGO   144,18   
n. 1/15 PDC CADORAGO 279,51     
n. 2/15 PDC CADORAGO 369,90     
n. 3/15 PDC CADORAGO 1.730,64     
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n. 2/15 DIA CADORAGO 45,00     
n. 7/15 PDC BULGORELLO     212,31 
n. 11/15 PDC CASLINO   63,33   
n. 14/15 PDC CADORAGO 38,64     
n. 4/15 DIA CADORAGO     23,01 
n. 8/15 DIA BULGORELLO 74,91     
n. 42/15 SCIA CADORAGO 13,77     
n. 9/15 DIA CASLINO 93,49     
n. 26/15 PDC CASLINO 1.775,90     
n. 24/15 DIA CASLINO     29,54 
n. 14/15 DIA CADORAGO   104,28   
n. 1/16 PDC CADORAGO 34,32     
n. 2/16 DIA CADORAGO 74,88     
n. 5/16 PDC CADORAGO 975,54     
n. 8/16 PDC CADORAGO     113,22 
n. 11/16 PDC CADORAGO     415,16 
n. 12/16 PDC CASLINO   309,66   
n. 21/16 PDC CADORAGO 956,82     
n. 22/16 PDC CADORAGO 492,75     
n. 24/16 PDC CADORAGO 2.254,32     
n. 25/16 PDC CADORAGO   93,96   
n. 42/16 SCIA CADORAGO 130,00     
n. 12/16 DIA CADORAGO     2.448,45 
n. 26/16 PDC CADORAGO 474,33     
n. 30/16 PDC CADORAGO 134,07     
n. 4/17 PDC CADORAGO 647,64     
n. 10/17 PDC CADORAGO 2.575,68     
n. 2/17 DIA CADORAGO     9,59 
TOTALE     27.148,35 1.069,44 19.150,29 

 

 

Anno Residenziale (mc) Non residenziale (mq) 

2012 10103,39 - 

2013 1622,32 3497,13 

2014 2748,74 12401,88 

2015 4589,37 264,86 

2016 5930,65 2976,83 

2017 3223,32 9,59 

TOTALE 28217,79 19150,29 
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5. LA VERIFICA DI COMPATIBILITÀ CON IL PTCP 

 

La variante non si pone in contrasto né con gli obbiettivi di salvaguardia del siste-
ma istituiti dal Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale né con i contenuti 
prescrittivi della normativa in quanto la compatibilità del Piano con il PTCP è già 
stata attestata in occasione della verifica di compatibilità con il vigente PGT e le 
successive due varianti. Nei successivi paragrafi 

 

5.a. La sostenibilità insediativa in relazione al consumo di suolo non ur-

banizzato 

Per determinare il consumo di suolo viene di seguito riportato il conteggio delle 
superfici degli ambiti interessati da variante con potenziale consumo di suolo. 

Localizzazione 
Consumo 
suolo (mq) 

PTCP 
20% 

LC/20 – Caglificio – ampliamento produttivo 9.397 1.879 

AS/10 – Goglio – ampliamento produttivo 9.847 1.969 

AS/6 - Ex Berofin – ampliamento produttivo 3.162 632 

LC/19 – Spumador – ampliamento produttivo 4.854 971 

TOTALE 27.260 5.451 

   

 
 
Consumo residuo disponibile  2.500 

Aree in compensazione art.11 dallo stralcio ex depuratore Berofin 4.523 

TOTALE 7.023 

Cds variante 2017 5.451 

Consumo di suolo residuo 1.572 

Il limite ammissibile per il consumo di suolo ai sensi dell’art. 38 del PTCP di mq 
7.023 non viene pertanto superato. 
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5.b. Il sistema urbanistico territoriale in relazione alla salvaguardia e va-

lorizzazione del patrimonio storico e artistico ed al sistema distribu-

tivo commerciale 

 

5.b/1 - Le funzioni ed i servizi strategici ai sensi dell’art. 8 NTA del PTCP 

Viene eliminata la previsione, non più attuale, del centro natatorio sovracomunale 
in favore di nuovi spazi a vocazione ludica sportiva di interesse locale. 

5.b/2 - Il patrimonio storico e artistico 

Non vengono apportate modifiche al vigente Piano. 

5.b/3 - Il sistema distributivo commerciale 

Non vengono apportate modifiche al vigente Piano. 

 

5.c. Il sistema paesistico ambientale in relazione alla rete ecologica, alle 

aree agricole, alle tecniche di ingegneria naturalistica, alle green-

ways e piste ciclopedonali 

 

5.c/1 - La rete ecologica provinciale (articolo 11 delle NTA del PTCP) 

Essa viene intaccata nella misura corrispondente al consumo di nuovo suolo di cui 
al precedente paragrafo a. D’altra parte si provvede al riconoscimento di nuove 
aree da annettere al PLIS per un totale di oltre 110.000 mq. 

5.c/2 – Le aree agricole 

Anche esse vengono intaccate nella misura corrispondente al consumo di nuovo 
suolo di cui al precedente paragrafo a. 

5.c/3 – Le tecniche di ingegneria naturalistica 

Non vengono apportate modifiche al vigente Piano, viene tuttavia integrato 
l’articolo relativo alle misure di mitigazione con specifico richiamo ai principi di in-
varianza idraulica. 

5.c/4 – Le greenways e le piste ciclopedonali 

Il Piano dei Servizi viene perfezionato con un più integrato sistema della mobilità 
dolce attraverso le naturalità presenti tra i nuclei di Cadorago e Bulgorello. 

 

5.d. Le risorse ambientali in relazione alla difesa del suolo intesa come 

salvaguardia delle risorse ambientali vulnerabili e alla prevenzione 

del rischio idrogeologico, idraulico e sismico 

Non vengono apportate modifiche ai vigenti documenti. 
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5.e Le infrastrutture per la mobilità in relazione alla rete viaria, ferrovia-

ria ed al trasporto pubblico su gomma 

Non vengono apportate modifiche al vigente Piano. 

 


