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PARTE  PRIMA: 
RELAZIONE DELLA VARIANTE PARZIALE – ASPETTI 
URBANISTICI 
------------------------------------------------------------------------------------------ 
 

1. PREMESSA 
 

Il Comune di Verzuolo, dotato di Piano Regolatore Comunale Generale (nel prosie-

guo identificato come P.R.G.C.) formato ai sensi della L.R. 56/77 e s.m. ed i., intende va-

riare il proprio strumento urbanistico al fine di soddisfare alcune specifiche necessità lega-

te al settore residenziale o ad esso connesse. Come verrà descritto in modo dettagliato nel 

prosieguo, la variante in questione è motivata da un sicuro interesse pubblico in quanto si 

origina dall’esigenza di agevolare l’attuazione sotto il profilo urbanistico di una previsio-

ne dello strumento urbanistico tale da evitarne la staticità e dunque perseguendo gli obiet-

tivi di sviluppo sociale ed economico del territorio comunale, per ridefinire alcuni ambiti 
di piano e per introdurre puntuali specificazioni di carattere normativo. La natura delle 

modifiche che si intendono apportare al P.R.G.C. vigente è tale da consentire l’utilizzo 

delle procedure di cui ai commi 5,6,7,8 e 9 dell’art. 17 della L.U.R.: Si ritiene pertanto di 

poter procedere mediante l’istituto della cosiddetta “variante parziale” la cui approvazione 

è di competenza esclusivamente locale. Per le necessarie verifiche atte alla dimostrazione 

della legittimità di tale procedimento si rimanda al successivo punto 4. Altro aspetto da 

prendere in considerazione sono le ricadute che la procedura di V.A.S. può determinare 

sulla presente variante urbanistica. In particolare le disposizioni statali con il D. Lgs. 

152/06 e s.m. e quelle regionali con quanto previsto dalla L.U.R., precisano i casi in cui 

Piani o loro varianti debbono essere sottoposti a procedura di Valutazione (preventiva fase 
di verifica di assoggettabilità o direttamente in processo valutativo) o casi di esclusione. 

Per quanto riguarda le varianti parziali, queste sono, a seguito delle modifiche alla L.U.R. 

introdotte con la L.R. 3/2013 e la L.R. 17/2013, di norma assoggettate alla fase di Verifica 

di V.A.S. al fine di verificare le ricadute paesaggistico-ambientali delle previsioni di va-

riante. Solo alcune fattispecie di varianti, per particolari adeguamenti dello strumento ur-

banistico a norme/opere specifiche, sono escluse ex-lege dal procedimento di V.A.S.; caso 

nel quale non si ricade. 

Si provvede pertanto, contestualmente all’adozione del progetto preliminare di va-

riante, a svolgere la fase di verifica di assoggettabilità a V.A.S. secondo le disposizioni di 
legge. A tal fine nella presente relazione, che nella prima fase procedurale costituisce il 

Rapporto Preliminare (in particolare la parte seconda) si forniscono le informazioni ed i 

dati necessari per accertare le ricadute ambientali della variante utili ai soggetti competen-

ti in materia ambientale a valutare gli interventi, sulla base dei quali l’Organo Tecnico 

Comunale potrà formulare il parere di competenza “Provvedimento di Verifica” deciden-

do l’assoggettamento o meno della variante alla fase di Valutazione. In caso di esclusione, 

in tale provvedimento, potranno essere dettate prescrizioni di carattere ambientale da re-

cepire in sede di P.R.G. 
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2. LA SITUAZIONE URBANISTICA 
 

 

 

Il Comune di Verzuolo è dotato di Piano regolatore Generale, approvato con Delibe-
ra della Giunta Regionale approvato con revisione DGR 14-2069 del 07/09/2015 e rettifi-

ca DGR 34-2571 del 09/12/2015. 

Successivamente a tale data, al fine di soddisfare alcune esigenze legate principal-

mente al settore residenziale rilevate dall’Amministrazione Comunale, si è provveduto a 

formare la variante parziale n.1, approvata con D.C. 39 del 23/10/2017 interessante prin-

cipalmente il settore residenziale. 

Ad oggi l’Amministrazione Comunale intende far fronte a nuove esigenze urbanisti-

che legate principalmente al settore residenziale, avviando l’elaborazione della variante 

parziale n. 2. 
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3. OBIETTIVI ED OGGETTI DELLA VARIANTE 
 

Come anticipato sin dalla premessa, con la presente variante si intende dare soddi-

sfazione ad una specifica necessità, di cui l’Amministrazione Comunale è venuta a cono-

scenza in tempi recenti, che interessa prevalentemente il settore residenziale. Come si ve-

drà in seguito le previsioni di variante non comportano rideterminazioni della capacità 

edificatoria di piano (modifica tra le più comuni che si effettuano in sede di procedimento 

di variante parziale) ma che allo stesso modo possono risultare particolarmente indispen-

sabili affinché gli “attori” che agiscono sul territorio possano riscontrare le giuste condi-

zioni atte a soddisfare le principali esigenze così da portare a compimento quanto pro-
grammato dal P.R.G.. Si deve dunque evidenziare che sovente può verificarsi uno scosta-

mento tra quanto ipotizzato nella formazione o revisione dello strumento urbanistico e le 

condizioni che in realtà si riscontrano alla data di attuazione della programmazione. I fat-

tori che possono influenzare tale discordanza sono quelli più comuni (sociali, economici, 

etc.) ma allo stesso tempo anche i più difficili da prevedere, soprattutto in considerazione 

che la media temporale su cui un piano regolatore si basa è convenzionalmente di un de-

cennio. 

Tale difficoltà ha trovato nell’attuale periodo di depressione economica un fattore 

amplificatore che ha quantomeno influenzato il parametro temporale delle ipotesi di svi-
luppo in un territorio comunale. Pertanto gli strumenti urbanistici, al fine di non accentua-

re tale difficoltà, devono ricercare, per quanto possibile, di potersi adattare alle situazioni 

intervenute modificandosi con tempistiche e modalità attuative adatte, così da evitare un 

maggiore grado di staticità. Il procedimento maggiormente adatto per tale scopo è quello 

delle cosiddette varianti parziali che è caratterizzato da un iter preciso dai tempi contenuti; 

anche se con le ultime modifiche apportate alla L.R. 56/77, introdotte dalla L.R. 3/2013 

prima e dalla L.R. 17/2013 poi, sono venute a dilatarsi proprio le tempistiche indispensa-

bili per giungere all’approvazione. Tale fattore coincide con la necessità di assoggettare la 

totalità (fanno eccezione infatti limitati casi) delle varianti ai piani regolatori al procedi-
mento di V.A.S.; comprese dunque anche le varianti parziali. Sempre le ultime disposi-

zioni regionali in materia di pianificazione urbanistica hanno mutato considerevolmente il 

campo applicativo del procedimento di variante parziale, introducendo nuove specifiche 

limitazioni sulle tipologie di modifiche consentite che devono essere accuratamente veri-

ficate in sede di redazione della variante e puntualmente richiamate negli atti deliberativi 

del procedimento, pena la nullità della variante. Rimanendo ancora in tema di novità legi-

slative introdotte, si deve rimarcare il nuovo compito attribuito alla Provincia in quanto 

ente cui spetta il controllo dell’effettiva correttezza applicativa del procedimento di va-

riante parziale. 

Ciò premesso si evidenzia che un P.R.G.C., affinché si qualifichi come efficiente, 
deve configurarsi come strumento capace di adattarsi e modificarsi con tempi che siano il 

più possibile contenuti e per quanto possibile coincidenti con quelli della vita sociale ed in 

particolar modo di quelli dell’economia. Pare infatti evidente che uno strumento urbanisti-

co, del quale vi sia pure una dotazione di previsioni sufficienti per i singoli settori (esem-
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pio residenziale piuttosto che produttivo), non idoneo a “seguire” i mutamenti delle esi-

genze sia pressoché inutile. Da qui l’importanza che le varianti parziali hanno condotto 

dal ’97, data nella quale sono state introdotte nel nostro ordinamento, sino ad oggi e la 

speranza di poterne continuare l’applicazione in modo costante e semplicistico, ovviamen-

te con i dovuti controlli, verifiche e cautele. 

La presente variante viene, dunque, predisposta dal Comune di Verzuolo successi-

vamente alle consistenti modificazioni intervenute a livello regionale in materia urbanisti-

ca nel corso dell’anno 2013. A tal proposito si vedrà, successivamente nel dettaglio, che 

occorre prevedere puntuali verifiche, da integrare con ogni procedimento che si intrapren-
de, atte a dimostrare l’applicabilità del procedimento di variante parziale; pertanto viene 

nel presente testo dedicato un intero capitolo: il punto quattro seguente. 

 

 

3.1 Riperimetrazione con parziale ampliamento di area residenziale 
esistente, senza incremento volumetrico (estratto 3) 

 

Al presente punto si descrive l’ampliamento di un’area residenziale esistente senza 

incremento della capacità edificatoria, mantenendo dunque la dotazione complessiva inal-

terata e priva di incrementi. Si ricorda infatti che non è assentito, mediante procedura di 

variante ai sensi dei c. 5 seguenti dell’art. 17 della L.U.R., incrementare la C.I.R. di piano, 

fatta eccezione per una limitata casistica nella quale non si rientra. Come anticipato prece-

dentemente risulta assai importante che un P.R.G. risulti capace di modificarsi con proce-
dure semplici e veloci al fine di sopperire a quelle necessità e bisogni che si vengono a de-

terminare via via nel corso della sua durata applicativa. Nel settore residenziale questo 

permette di soddisfare fabbisogni abitativi, solitamente di modeste dimensioni, che risul-

tano essere legati normalmente alle necessità di singoli nuclei famigliari locali. Come det-

to una differente soluzione sarebbe praticabile con procedura di variante strutturale per la 

quale occorrono tempistiche assai maggiori vanificando talvolta la volontà amministrativa 

d’intervento; senza tener conto dei maggiori oneri economici e procedurali sempre più dif-

ficoltosi da sostenere. Oltretutto operando con stralci e riassegnazioni – rilocalizzazioni si 

ottiene una quasi totale compensazione, sicuramente è garantita quella volumetrica, delle 
superfici oggetto di previsione con quelle stralciate e dunque agendo con una sorta di 

principio “perequativo” ambientale.  

Le modifiche apportate al presente punto, come ai punti successivi, non vanno a 

modificare la capacità insediativa residenziale e inoltre tutte le aree esaminate risultano 

essere adiacenti ad aree residenziali già completamente urbanizzate, e dotate dunque di 

tutti i servizi necessari con urbanizzazioni e reti infrastrutturali realizzate o facilmente al-

lacciabili. Ad avvalorare questa affermazione viene d’aiuto un altro nuovo requisito, per 

l’impiego delle varianti parziali, imposto dalla Regione Piemonte (L.R. 3/2013 e 

17/2013), ove si ammettono nuove previsioni insediative solo all’interno o in contiguità 
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alle perimetrazioni dei centri abitati, che devono essere predisposte dai comuni e poi aval-

late dalla Regione stessa, e dunque in siti con vocazione alla trasformazione edilizia; a tal 

riguardo si ricorda che il comune di Verzuolo non si è ancora dotato di tale strumento, ma 

trattasi di casistiche per le quali il “Comunicato dell’Assessore ai rapporti con il Consiglio 

Regionale, Urbanistica e Programmazione Territoriale, Paesaggio, Edilizia Residenziale, 

Opere Pubbliche, Pari Opportunità”, pubblicato sul B.U.R. n. 44 del 31/10/2013, ammette 

ugualmente la possibilità di intervento, in quanto è indubbia l’operatività urbanistica in 

ambito edificato. 

L’intervento preso in esame riguarda la riperimetrazione con parziale ampliamento 
dell’area residenziale esistente 08RE01. Viene infatti richiesto da parte dei proprietari del 

mappale n. 644, censito al foglio 5, (attualmente riconosciuto solo in minima parte 

all’interno dell’area residenziale e per la restante parte ricadente in area agricola), 

l’inserimento di una porzione di terreno all’interno dell’area residenziale 08RE01. La zo-

na interessata si trova in Frazione Falicetto Sottana, sita a est del capoluogo, ed interessa 

una superficie territoriale di mq. 683. Tale riperimetrazione non implica un incremento del 

volume realizzabile in zona poiché i proprietari intendono esclusivamente rendere omoge-

nea l’area in loro possesso, che comprende anche il mappale n. 695, avendo la possibilità 

di recuperare la volumetria attualmente già esistente unitamente a quella già attualmente 
prevista in Piano su tali mappali anche per mezzo di demolizione e ricostruzione. 

Descritto tale intervento riguardante il settore residenziale si deve rimarcare come 

non comporti incremento della volumetria assentita che rimane dunque immutata, restan-

do all’interno di limiti quantitativi complessivi consoni agli ambiti nei quali si opera, così 

da non determinare incongruenze tipologico - costruttive con ricadute di carattere sia ur-

banistico che ambientale. 

Per le verifiche di tipo quantitativo si rimanda al successivo punto quattro ove viene 

algebricamente dimostrata la compensazione delle volumetrie messe in “gioco” e dunque 

il non incremento di C.I.R.. 

 

 

3.2 Suddivisione di previsione insediativa esistente con formazione 
di aree residenziali autonome (estratto 1) 

 

Al presente punto si intende descrivere l’individuazione di un nuovo ambito resi-

denziale, che, come detto, risulta possibile grazie al meccanismo che lo strumento della 
variante parziale consente. Le modifiche apportate al presente punto, non vanno a modifi-

care la capacità insediativa residenziale e inoltre l’area individuata risulta essere adiacente 

ad aree residenziali già completamente urbanizzate, e dotate dunque di tutti i servizi ne-

cessari con urbanizzazioni e reti infrastrutturali realizzate o facilmente allacciabili. Gran 

parte dell’area individuata, inoltre, fa già parte di una previsione urbanistica in atto 

all’interno dell’attuale strumento di Piano. Inoltre, come descritto al punto precedente, per 

l’impiego delle varianti parziali è fondamentale soddisfare un altro requisito imposto dalla 
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Regione Piemonte (L.R. 3/2013 e 17/2013), cioè l’ammissione di nuove previsioni inse-

diative solo all’interno o in contiguità alle perimetrazioni dei centri abitati. 

Il caso analizzato riguarda l’individuazione di un’area residenziale di completamen-

to in coincidenza dei mappali n. 792 e parte del n. 819, siti all’interno dell’abitato presso 

Via Siccardi, e censiti al foglio 3 del catasto. La nuova area, la cui superficie è attualmen-

te riconosciuta in parte come area residenziale di nuovo impianto 04RN04 e in parte come 

area servizi verde gioco e sport 04SV02, e che si andrà a denominare come 04RC07, mi-

sura una superficie territoriale di mq. 2.474 e, con il cambio di destinazione d’uso richie-

sto, comporterà una cubatura in progetto di mc. 518. L’area, sottoposta a Permesso di Co-
struire Convenzionato, è composta da mq. 891 di superficie fondiaria e vede la presenza di 

una strada d’ingresso privata (esistente e riportata in piano, di mq. 387) e di una parte del-

la esistente area servizi verde gioco e sport. 

Per le verifiche quantitative relative al presente ed ai successivi interventi relativi al-

le aree residenziali si rimanda al successivo punto quattro. 

 

 

3.3 Cambio di tipologia di intervento ammesso su fabbricati in area 
residenziale (estratto 2) 

 

E’ pervenuta all’Amministrazione Comunale una richiesta da parte di soggetti priva-

ti riguardante la tipologia di intervento ammessa su complessi edilizi ubicati all’interno 

dell’area residenziale di carattere ambientale e storico RS de La Villa, lungo Via al Ca-

stello. 

L’area interessata è la numero 18 che attualmente vede al suo interno due fabbricati 

posizionati lungo la strada per i quali sono consentiti interventi di ristrutturazione di tipo 

A (RA), un fabbricato perpendicolare nel cortile interno per il quale si consentono inter-

venti di risanamento conservativo (RC) e due fabbricati posti verso Rio Bealerasso per i 

quali sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione (DR) con arretramento di 

10 metri dal corso d’acqua. L’area interessata ricade sui mappali n. 585 e 586 e su parte 

dei n. 233, 539, 592 e 1.519 censiti al Foglio n. 3 del Catasto. 

La richiesta riguarda l’intero complesso di fabbricati che sono destinati in parte ad 

uso residenziale ed in parte ad attività produttive e di deposito. Si suddivide l’area in due 

differenti ambiti di intervento entrambi soggetti a P.C.C.. Il primo ambito individuato ri-

guarda il fabbricato insistente su parte dei mappali n. 233, 539, 592 e 1.519, su cui si con-

ferma l’attuale tipologia d’intervento di demolizione e ricostruzione con la specifica indi-

cazione di mantenimento della distanza di 10 metri dal vicino corso d’acqua. Il secondo 

ambito individuato riguarda tutta la restante superficie dell’area in oggetto per i cui fab-
bricati al momento, come detto in precedenza, sono previste differenti tipologie di inter-

vento. Al fine di poter riqualificare e recuperare in modo omogeneo e consono l’intera 

area si individua su tale ambito la concessione della tipologia di intervento di ricomposi-
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zione volumetrica (RV) andando normativamente a definire gli interventi specifici con-

cessi riguardanti l’altezza degli edifici fronte strada, il mantenimento delle colonne pre-

senti in uno dei fabbricati esistenti e la distanza dal rio vicino. Gli interventi descritti sono 

normati ed inquadrati in modo preciso e puntuale nelle Norme di Attuazione all’articolo 

numero 15. Questo intervento necessita di particolari analisi e considerazioni al fine di 

sancirne la corretta previsione in sede di procedura di variane parziale. E’ infatti ormai 

consolidata la difficoltà e impossibilità di intervenire nelle aree definite quali centri storici 

poiché potrebbero venire a generarsi delle disattenzioni di quanto imposto all’art. 17, c.5, 

let. h) della L.U.R. che impone di non ridurre la tutela delle aree oggetto di riconoscimen-
to ai sensi dell’art. 24 della medesima legge. Nel caso del P.R.G. di Verzuolo bisogna por-

re proprio attenzione a questo aspetto. E’ infatti ben chiaro e perfettamente desumibile 

dalle N. di A. che il richiamo all’art. 24 della L.U.R. nell’area RS avvenga genericamente 

e pertanto imponendo le limitazioni da questo prodotto. In particolare, però, occorre se-

gnalare che la modifica descritta non produce alcun effetto di “riduzione della tutela” in 

quanto esplicita in modo maggiormente dettagliato attività previste nell’ambito urbanisti-

co RS, modificando di fatto la modalità attuativa, cosa di per sé assentibile. Si evidenzia 

ancora come gli elementi oggetto di tutela (colonne) vangano ad essere mantenuti e valo-

rizzati come richiesto e complessivamente si riqualifichi un’area fortemente degradata sia 
per la presenza di edifici incongrui (capannoni produttivi), sia per strutture con elevato 

grado di vetustà con crolli totali o parziali ed addirittura porzioni completamente demolite 

anche per causa incendio. 
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4. VERIFICA DELLE MODIFICHE APPORTATE 

 
 

Le modifiche precedentemente descritte apportate al P.R.G.C. vigente, come già ac-

cennato si configurano quale variante parziale ai sensi del 5° comma, art. 17 della Legge 

Urbanistica Regionale in quanto vengono soddisfatte tutte le seguenti condizioni: 

a) non modificano l’impianto strutturale del PRG vigente, con particolare riferimento alle 

modificazioni introdotte in sede di approvazione; 

b) non modificano in modo significativo la funzionalità di infrastrutture a rilevanza sovra-

comunale o comunque non generano statuizioni normative o tecniche a rilevanza so-

vracomunale; 

c) non riducono la quantità globale delle aree per servizi di cui all’articolo 21 e 22 per più 

di 0,5 metri quadrati per abitante, nel rispetto dei valori minimi di cui alla presente leg-

ge;  

d) non aumentano la quantità globale delle aree per servizi di cui all’articolo 21 e 22 per 
più di 0,5 metri quadrati per abitante, oltre i valori minimi previsti dalla presente legge; 

e) non incrementano la capacità insediativa residenziale prevista all’atto 

dell’approvazione del PRG vigente nei comuni la cui popolazione residente supera i 

diecimila abitanti; non incrementano la predetta capacità insediativa residenziale in mi-

sura superiore al quattro per cento, nei comuni con popolazione residente fino a dieci-

mila abitanti, con un minimo di 500 metri quadrati di superficie utile lorda comunque 

ammessa; tali incrementi sono consentiti ad avvenuta attuazione di almeno il 70 per 

cento delle previsioni del PRG vigente relative ad aree di nuovo impianto e di comple-

tamento a destinazione residenziale; l’avvenuta attuazione è dimostrata conteggiando 

gli interventi realizzati e quelli già dotati di titolo abilitativo edilizio; 

f) non incrementano le superfici territoriali o gli indici di edificabilità previsti dal PRG 

vigente, relativi alle attività produttive, direzionali, commerciali, turistico-ricettive, in 

misura superiore al 6 per cento nei comuni con popolazione residente fino a diecimila 

abitanti, al 3 per cento nei comuni con popolazione residente compresa tra i diecimila e 

i ventimila abitanti, al 2 per cento nei comuni con popolazione residente superiore a 

ventimila abitanti; 

g) non incidono sull’individuazione di aree caratterizzate da dissesto attivo e non modifi-

cano la classificazione dell’idoneità geologica all’utilizzo urbanistico recata dal PRG 

vigente; 

h) non modificano gli ambiti individuati ai sensi dell’articolo 24, nonché le norme di tute-

la e salvaguardia ad essi afferenti. 

 

Le operazioni condotte consistono in integrazioni o variazioni allo strumento urbani-

stico, dettate da nuove necessità o diverse opportunità attuative, che hanno esclusivo rilie-
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vo locale. In quanto tali non modificano in alcun modo l’assetto strutturale del Piano vi-

gente, ma semplicemente lo adattano a situazioni che si sono meglio precisate nel tempo. 

Si precisa ancora che gli argomenti trattati dalla presente variante non contrastano con 

piani o progetti sovracomunali approvati. Relativamente alle verifiche quantitative atte a 

dimostrare l’applicabilità della procedura di variante parziale si rammenta che in sede di 

formazione della presente variante si provvede ad attuare modifiche relative al settore re-

sidenziale. Queste modifiche nel loro insieme non vengono a determinare alcuna modifica 

sui settori urbanistici e pertanto la capacità insediativa residenziale di P.R.G. rimane inva-

riata; 

Il piano ha una capacità insediativa residenziale (C.I.R.) prevista di 10.207 ab.  

 Per le aree residenziali si precisa, ai fini delle verifiche, che con la presente variante si 

operano modifiche interessanti tali ambiti che però non producono alcuna modifica di 

cubatura. 

 

 Per quanto riguarda le aree a standard pubblici si deve rilevare, ai fini delle verifiche, 

che con la presente variante si operano modifiche interessanti tali ambiti che compor-

tano una diminuzione superficiale di mq. 1.615. Con la Variante Parziale n° 1 si era 

venuto a determinare un decremento complessivo pari a mq 894. 

Essendo gli abitanti teorici insediabili pari a 10.207 ed essendo prevista una variazione 
di più o meno 0,5 mq/ab, secondi i disposti dell’art. 17, c. 5 della L.U.R., si ha: 

 abit. 10.207 x (± 0,5) mq/ab  =  ± 5.103,5 mq da poter sfruttare 

Da tali dati si è dimostrato di aver operato nel complessivo delle varianti parziali for-

mulate precedentemente, insieme alla presente variante, una variazione totale delle aree 

per servizi pari a mq. – 2.509 (– 894 – 1.615) e dunque rientrante nel limite imposto 

dalla L.U.R.: 

mq. – 2.509 ≤ ± 5.103,5 mq. 

 

 Relativamente alle aree produttive, si precisa che con la presente variante non si appor-

tano modifiche di Superficie Territoriale. Pertanto la situazione inerente la capacità in-

sediativa di questo settore, con lo sfruttamento della possibilità di ampliamento di cui 

all’art. 17 comma 5, lettera f) della L.U.R., non risulta essere modificata. 
 

Essendo la Superficie Territoriale delle aree produttive pari a mq. 749.430, 

l’incremento ammesso del 6% risulta pari a mq. 44.965,8; non essendo intercorse modifi-

che interessanti tale settore con le precedenti varianti parziali, come con la presente, si 

mantiene la possibilità di incremento per future esigenze di settore di mq. 44.965,8. 

 Relativamente alle aree terziarie, si precisa che con la presente variante non si apporta-

no modifiche alla Superficie Territoriale. Pertanto la situazione inerente la capacità in-
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sediativa di questo settore, con lo sfruttamento della possibilità di ampliamento di cui 

all’art. 17 comma 5, lettera f) della L.U.R., risulta essere quella della variante parziale 

n. 1. 

 

Essendo la Superficie Territoriale delle aree terziarie pari a mq 3.902, l’incremento 

ammesso del 6% è pari a mq. 234; non essendo intercorse modifiche interessanti tale set-

tore con le precedenti varianti parziali, come con la presente, si mantiene la possibilità di 

incremento per future esigenze di settore di mq. 234.  

 

 

Per una rapida verifica si predispone la tabella riassuntiva seguente. 

 

 
TABELLE RIASSUNTIVE PER LE VERIFICHE DI CUI ALL’ART.17, C.5 
 

Variante 2015 

Capacità Insediativa 
 Residenziale (C.I.R.) 

S.T.  
aree Produttive 

S.T.  
aree terziarie 

10.207     

Variazione ser-
vizi (art. 21 

L.U.R.) 
Incremento 4% 

 749.430  3.902 

+/- 0,5 0,06 0,06 

5.103,5 mq  mc 44.965,8 mq 234 mq 

     

Varianti parziali  
aree servizi                 

mq. 
aree residenziali                   

mc. 
aree produttive      
Sup.Ter. mq. 

aree terziarie                 
Sup.Ter. mq. 

VP1  - 894  /  /  / 

VP2  - 1.615  /  /  / 

TOTALE MODIFICHE  - 2.509  /  /  / 

RESIDUO A  
DISPOSIZIONE 

+ 7.612,5 mq /  mc ST a disposizione: 
44.965,8  mq 

234  mq 
- 2.594,5 mq + increm. 4% 

 

 

 Date le modifiche di variante previste si rende necessario produrre gli elaborati (estrat-

to cartografico) atti a verificare la presenza dell’urbanizzazione primaria nelle zone di 

previsione delle nuove aree. 
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ESTRATTO URBANIZZAZIONI 
Legenda 

 

  

Area 04RC07 Area 18 Centro Storico - Via al Castello 

 

Area 08RE01 
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 Viste le modifiche predisposte si fa presente che questo Comune non ha ancora adotta-

to la perimetrazione dei centri e nuclei abitati ai sensi dell’art.81 della L.R. 56/77 e 

s.m.i.. Le aree modificate risultano comunque compatibili alla normativa regionale in 

quanto ricadono in zone contigue o comprese a terreni già edificati. 

 

 

 

Come anticipato al precedente punto a) dell’elenco, sopra riportato, delle condizio-
ni da rispettare affinché si possa operare in sede di variante parziale, si esplicita che, con 

la presente variante, non si sono operate modifiche contrastanti le modificazioni introdotte 

in sede di approvazione del P.R.G. e delle sue varianti di carattere strutturale. Si allegano 

qui di seguito, per confermare quanto enunciato, le delibere di approvazione regionale che 

sono intercorse sino ad oggi. 
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5. VERIFICA DI COMPATIBILITA’ CON IL PIANO DI CLASSI-
FICAZIONE ACUSTICA 

 
 

5.1 Premessa 

 

Nel presente capitolo si procede alla verifica della compatibilità delle modifiche ap-

portate dalla Variante al P.R.G. del Comune di Verzuolo con il piano di classificazione 

acustica la cui variante è stata approvata con d.c. 12 del 20/04/2006. 

La verifica è necessaria, come richiamato dalla nota 12891/19.9 del 25/08/2003 

dell’Assessorato Regionale all’Urbanistica, ai sensi dell’art. 5 della L.R. 52/2000 ed in ba-

se alle sue risultanze potrà derivare, ad approvazione avvenuta dello strumento urbanisti-
co, l’eventuale necessità di revisione della classificazione acustica nel contempo definita-

si. 

La presente analisi fornisce le indicazioni sulla compatibilità o sulle modifiche da 

apportare per ottenere la compatibilità tra la variante al P.R.G. e la classificazione acusti-

ca. 

Al termine dell’iter approvativo della variante del P.R.G. si avvierà il processo di 

revisione della classificazione acustica, se necessario, che, redatta da tecnico competente 

in acustica, dovrà essere soggetta allo stesso iter approvativo a cui è stato sottoposto il 

progetto originario. 
 

 

5.2 Criteri della zonizzazione acustica 

 

Il piano di classificazione acustica adottato sulla base dei criteri e delle indicazioni 

della D.G.R. 85-3802 del 06/08/01 attribuisce in funzione delle destinazioni d’uso del ter-

ritorio comunale una propria classe acustica all’interno delle sei classi previste. 

E’ importante sottolineare che si evidenziano contatti critici tra due aree diversamen-

te classificate quando si registra un salto di due classi della zonizzazione acustica, per cui 
possono affiancarsi ad esempio aree di classe II con aree di classe III e non di II con IV, 

salvo che per queste ultime non siano previste fasce di cuscinetto adeguatamente dimen-

sionate. Si ricorda altresì che le zone urbanistiche inferiori a 12.000 mq si intendono as-

sorbite ed omogeneizzate rispetto alla zona circostante in cui ricadono e che quindi, in tal 

caso, le attività ivi ospitate debbono adeguarsi ai limiti di immissione propri della zona 

circostante. 
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5.3 Aree oggetto di modifiche urbanistiche e verifiche  

 

Ai fini della verifica in questione si tratta di evidenziare l’area oggetto della variante 

con la destinazione prevalente attribuitale, di individuare la classe di zonizzazione acusti-

ca attribuita all’area in questione e la classe di zonizzazione acustica delle aree confinanti. 

Si potranno così individuare le presenze di eventuali contatti critici, con le possibili-

tà o meno di previsioni di fasce cuscinetto, ed infine definire le necessità di revisione della 

zonizzazione acustica definita dal Comune. 

Nella tabella che segue si riportano dunque gli elementi utili per la verifica e le an-

notazioni di chiarimento. 
 

 

Zone urbanistiche previste 

dal P.R.G.  

e destinazione  
prevalente 

classe di  

zonizzazione  

acustica della 
zona 

Classi di  

zonizzazione  

acustica  
confinanti 

presenza di  

contatti critici 

necessità di  

revisione  

zonizzazione  
acustica 

Area 04RC07 III III NO NO 

Area 18 Centro Storico 

Via al Castello 
II II - III NO NO 

Area 08RE01 III III NO NO 

 

 

5.4 Conclusioni  

 

Le nuove destinazioni d’uso previste dalla variante al P.R.G.C. del Comune di Ver-

zuolo risultano compatibili con l’attuale piano di classificazione acustica del territorio, 

pertanto non risulta essere necessaria alcuna modifica. 
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Area 04RC07 Area 18 Centro Storico – Via al Castello 
 

 

Area 08RE07 
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6. VERIFICA DI COMPATIBILITA’ CON LA CARTA DI SINTESI 
 

 

Come già ricordato in precedenza, il P.R.G.C. vigente di Verzuolo è adeguato al 

Piano Stralcio dell’Autorità di Bacino del Po (P.A.I.) e perciò dotato della Carta di Sintesi 

della pericolosità geomorfologica e di idoneità all’utilizzazione urbanistica del territorio. 

Tale carta è stata, come richiesto, trasposta sulla cartografia di P.R.G.C. al fine di 

verificare le previsioni urbanistiche vigenti e regolamentare l’uso del territorio. 

Sotto il profilo geologico ed idrogeologico le previsioni descritte risultano compati-

bili come di seguito evidenziato. 

 

 

 
 Zone urbanistiche 

previste dal PRG  

a destinazione 
prevalente 

classe di zonizza-
zione geologica 

della zona 

Rif. Stralci di 
Piano  

allegati 

Area 04RC07 residenziale II 1 

Area 18 Centro Storico 

Via al Castello 
residenziale II 2 

Area 08RE01 residenziale I 3 
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Stralcio 1: Area 04RC07 Stralcio 2: Area 18 Centro Storico 

 

 

Stralcio 3: Area 08RE01 
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7. VERIFICA DI COMPATIBILITÀ DELLE PREVISIONI DI 
VARIANTE CON IL P.P.R. 

 
 

Come descritto precedentemente essendo qualificata la presente variante come par-

ziale non risulta essere soggetta alla procedura di adeguamento del P.R.G. al P.P.R. ma ad 

una verifica atta a confermare la compatibilità delle previsioni urbanistiche con gli obiet-
tivi perseguiti dal P.P.R.. Non essendo ancora state emanate delle “Linee guida” da parte 

della Regione Piemonte su come eseguire sia gli atti di adeguamento che di verifica, in 

quanto il Progetto Preliminare viene redatto a pochi mesi dall’approvazione del P.P.R., si 

provvede a redigere uno schema che prende in considerazione gli articoli delle N. di A. 

del P.P.R. mettendoli a confronto con le azioni della pianificazione Comunale. Tali azioni 

corrispondono anche agli obiettivi della variante ed in particolare possono essere indivi-

duati in: 1) Riperimetrazione con parziale ampliamento di area residenziale esistente, sen-

za incremento volumetrico; 2) Suddivisione di previsione insediativa esistente con forma-

zione di aree residenziali autonome; 3) Cambio di tipologia di intervento ammesso su fab-
bricati in area residenziale. 

Tale elenco con annessa numerazione viene impiegato per sviluppare la tabella di 

compatibilità della Variante con il P.P.R.. 
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TABELLA DI VERIFICA COMPATIBILITA’ DELLA VARIANTE CON GLI 

OBIETTIVI – PREVISIONI DEL P.P.R. 

 

 
Articoli N. di A. P.P.R. 
(non sono presenti pre-
scrizioni specifiche rile-

vabili nel catalogo dei 
Beni Paesaggistici) 

interventi della variante 

parziale n.2 al P.R.G. di 

Verzuolo 

1 2 3 

P 

A 

R 

T 

E 
I 

Art. 1    

Art. 2    

Art. 3    

Art. 4    

Art. 5    

Art. 6    

     

II 
Art. 7    

Art. 8    

     

III 

Art. 9    

Art. 10    

Art. 11    

     

P  

A 

R 

T 

E 
 

IV 

Art. 12    

Art. 13    

Art. 14    

Art. 15    

Art. 16    

Art. 17    

Art. 18    

Art. 19    

Art. 20    

Art. 21    

Art. 22    

Art. 23    

Art. 24    

Art. 25    

Art. 26    

Art. 27    

Art. 28    

Art. 29    

Art. 30    

 
compatibilità necessità di approfondimento incompatibilità 
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TABELLA DI VERIFICA COMPATIBILITA’ DELLA VARIANTE CON GLI 

OBIETTIVI – PREVISIONI DEL P.P.R. 

 

 
Articoli N. di A. P.P.R. 
(non sono presenti pre-
scrizioni specifiche rile-
vabili nel catalogo dei 
Beni Paesaggistici) 

interventi della variante 

parziale n.2 al P.R.G. di 

Verzuolo 

1 2 3 

IV 

Art. 31    

Art. 32    

Art. 33    

Art. 34    

Art. 35    

Art. 36    

Art. 37    

Art. 38    

Art. 39    

Art. 40    

Art. 41    

     

V 

Art. 42    

Art. 43    

Art. 44    

     

VI 
Art. 45    

Art. 46    

 

 
compatibilità necessità di approfondimento incompatibilità 
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Si va di seguito a descrivere nello specifico gli articoli delle Norme di Attuazione a 

cui riferirsi per un’accurata verifica di compatibilità della presente variante parziale con il 

Piano Paesaggistico Regionale: 

Art. 19 

Si pone l’attenzione su quanto enunciato all’articolo in oggetto per quanto riguarda 

l’intervento descritto al punto 2) “Suddivisione di previsione insediativa esistente con 
formazione di aree residenziali autonome” (area 04RC07), poiché viene descritto un inter-

vento che ricade in minima parte all’interno di un’area riconosciuta come cespuglieto e 

dunque inserita tra le aree rurali di elevata biopermeabilità normate al presente articolo. 

L’intervento si sviluppa, come detto, in piccolissima parte all’interno di quest’area, ma si 

specifica come tale previsione sia già in atto all’interno del vigente strumento di Piano e 

tale modifica non implichi, dunque, impatti paesaggistico-ambientali che non siano già 

previsti dal Piano stesso, dovendo comunque, in fase di attuazione delle previsioni, andare 

a rispettare gli indirizzi e le direttive imposte dalle norme del P.P.R.. 

Art. 20 

Discorso analogo al precedente si può fare, sempre per quanto riguarda l’intervento 

descritto al punto 2), a proposito della piccola parte di territorio indicata come area di ele-

vato interesse agronomico, normata al presente articolo, su cui ricade tale modifica. An-
che in questo contesto, si evidenzia come tale previsione sia già in atto all’interno del vi-

gente strumento di Piano e la modifica descritta non comporti particolari impatti paesaggi-

stico-ambientali che non siano già stati previsti dal Piano stesso, dovendo comunque, in 

fase di attuazione delle previsioni, andare a rispettare gli indirizzi e le direttive imposte 

dalle norme del P.P.R.. Anche l’intervento 1) “Riperimetrazione con parziale ampliamen-

to di area residenziale esistente, senza incremento volumetrico” ricade in ambito normato 

al presente articolo delle N. di A., ma trattandosi di un ampliamento superficiale di 

un’area residenziale esistente, senza comportare oltre tutto alcun incremento di volumetria 

aggiuntiva ed inserendosi pienamente all’interno di un contesto già urbanizzato, si può di-
re che rispetti pienamente gli indirizzi e le direttive imposte dal Piano Paesaggistico. 

Art. 30 

L’intervento descritto al punto 2) si va ad individuare ai margini di un’area indicata 
come fulcro del costruito, trovandosi alle pendici di una piccola zona collinare su cui sor-

ge un agglomerato urbano edificato. C’è da sottolineare come la modifica descritta non 

comporti alcuna particolare conseguenza che vada ad inficiare la valorizzazione degli 

aspetti di panoramicità o gli aspetti scenici caratteristici dell’area in oggetto e/o di quelle 

circostanti, dovendo poi chiaramente, in fase di attuazione andare a rispettare le direttive 

imposte dalle Norme di Attuazione riguardanti ad esempio il controllo dell’altezza e della 

sagoma degli edifici al fine di non interferire con le visuali.  

Art. 32 

Al presente articolo si normano le aree indicate all’interno del Piano Paesaggistico 

come sistemi paesaggistici rurali di significativa varietà e specificità, all’interno delle qua-
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li ricade l’intervento descritto al punto 1) della presente relazione. L’area in oggetto si 

trova nelle vicinanze di aree coltivate e frutteti, ma essendo situata in immediata continui-

tà ad un’area urbanizzata e costruita, si può dire che l’attuazione della previsione urbani-

stica descritta non vada a compromettere tali aree in alcun modo dal punto di vista pae-

saggistico-ambientale. Non viene infatti compromessa la loro conservazione attiva, la va-

lorizzazione dei segni agrari e la connettività ecosistemica, andando così a rispettare gli 

indirizzi e le direttive proposti dalle norme di attuazione, senza influenzare, inoltre, la leg-

gibilità del territorio dovendo, in fase di attuazione, definire l’utilizzo di materiali e tipo-

logie edilizie che garantiscano il corretto inserimento nel contesto paesaggistico interessa-
to. 

Art. 35 

L’intervento descritto al punto 1) ricade all’interno di un tessuto urbano esterno ai 
centri (m.i.3), mentre l’intervento descritto al punto 3) “Cambio di tipologia di intervento 

ammesso su fabbricati in area residenziale” si trova in un’area urbana consolidata dei cen-

tri minori (m.i.2). Si può asserire che in entrambi i casi si vadano a rispettare gli indirizzi e 

le direttive imposte dal presente articolo garantendo, ad esempio, il mantenimento e la va-

lorizzazione del disegno originario d’impianto e degli elementi edilizi caratterizzanti e di-

sciplinando i processi di rigenerazione urbana. 

Art. 36 

Le Norme di riferimento trattano al presente articolo i tessuti discontinui suburbani 

(m.i.4) in cui si inserisce parzialmente l’intervento descritto al punto 2), che riguarda il 

settore residenziale. L’intervento proposto con la presente variante segue pienamente gli 

indirizzi e le direttive espresse in questo disposto normativo che invita ad una progetta-

zione urbana che verifichi e precisi la delimitazione delle morfologie insediative in modo 
da rendere il più omogeneo e continuo possibile il tessuto urbanizzato. L’operazione trat-

tata, che riguarda sostanzialmente l’individuazione dell’area 04/RC/07 in un’area 

all’interno della quale è già vigente una previsione di area residenziale, è disposta in modo 

tale da seguire le direttive richieste dal Piano Paesaggistico, andando ad interessare tessuti 

urbani discontinui cercando di renderli più omogenei e completi, in un progetto di ricuci-

tura con il tessuto edilizio esistente. 

 

Come intuibile dall’elencazione delle modifiche e come riscontrato nella precedente 

tabella, la variante risulta essere coerente con le previsioni e gli obiettivi del P.P.R.. Infatti 
gli interventi presi in esame necessitano di approfondimenti, ma di carattere puramente 

analitico, e non generano la necessità di fare alcuna ulteriore riflessione o approfondimen-

to per codificare se risultino esservi criticità di previsione.  

Si conferma pertanto la verifica di compatibilità della Variante Parziale n. 2 al 

P.R.G. del Comune di Verzuolo alle previsioni del P.P.R.. 
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PARTE SECONDA: 
ASPETTI AMBIENTALI DEL RAPPORTO PRELIMINARE 
------------------------------------------------------------------------------ 
 

 
 

1. IL QUADRO NORMATIVO DI RIFERIMENTO 
 

1.1 Le norme comunitarie e dello Stato 
 

In data 27/06/2001 la direttiva europea 2001/42/CE “La valutazione degli effetti di 

determinati piani e programmi sull’ambiente” ha introdotto nel diritto comunitario la Va-

lutazione Ambientale Strategica (VAS), demandando agli Stati membri il compito di tra-

sferirla nella propria normativa. 

Lo Stato Italiano, dopo aver subito diversi procedimenti di infrazione ed essere stato 
sanzionato, ha provveduto mediante il D. Lgs 152 del 03/04/2006 “Norme in materia am-

bientale” che è entrato in vigore, per ciò che riguarda la VAS, disciplinata nel titolo II, il 

31/07/2007. 

Successivamente il D. Lgs 4 del 16/01/2008 “Ulteriori disposizioni correttive ed in-

tegrative del D Lgs 152/06” entrato in vigore il 13/02/2008, tra il resto, ha sostituito tutta 

la parte II del D. Lgs 152/06. 

Il nuovo testo, che peraltro appare più aderente alla direttiva comunitaria rispetto al 

D. Lgs 152/06, nel disciplinare contenuti e procedimento della VAS stabilisce un nuovo 

regime transitorio in attesa degli adeguamenti di ciascuna regione. 

L’articolo 35 del D. Lgs 152/06, come riscritto dal D. Lgs 4/08, dispone infatti che, 

in attesa delle leggi regionali, per le quali si assegnano 12 mesi, trovano applicazione le 

norme regionali al momento vigenti ed ancora, che trascorso il termine fissato per 

l’adeguamento, continueranno a valere le norme regionali vigenti in quanto compatibili; 

diversamente trovano diretta applicazione i disposti statali. 

 

1.2 Le norme regionali 
 

Nel caso della Regione Piemonte opera fin dal 1998 la L.R. 40 del 14/12/1998 “Di-

sposizioni concernenti la compatibilità ambientale e la procedura di valutazione” che, an-

ticipando per certi versi le previsioni europee, fissava già, mediante l’articolo 20, una pro-

pria disciplina di valutazione ambientale per piani e programmi. 

E’ quindi evidente come, in attesa di adeguamento legislativo regionale, abbia trova-

to applicazione l’articolo 20 della L.R 40/’98. 
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Al fine tuttavia di raccordare meglio, la disciplina regionale richiamata con le norme 

statali e tenendo conto della difficoltà per la Regione di legiferare entro i termini assegna-

ti, l’Assessorato competente aveva predisposto un atto di indirizzo formalizzato mediante 

la delibera di giunta regionale nr. 12-8931 del 9.6.08, pubblicata sul supplemento ordina-
rio nr. 1 al BUR nr. 24 del 12.06.08; nell’allegato II della D.G.R. richiamata venivano 

forniti gli indirizzi specifici per la pianificazione urbanistica. 

Recentemente in occasione di un’importante azione di revisione della Legislazione 

Urbanistica Regionale (L.R. 56/77 e s.m.i.), avvenuta con la L.R. 3/2013 prima e la L.R. 

17/2013 successivamente ed ancora con la D.G.R. n. 25-2977 del 29/02/2016 (di revoca 

della D.G.R. 2008), si sono definiti ulteriormente i procedimenti e gli adempimenti in ma-

teria di V.A.S. e come questi ultimi si raccordino proceduralmente con l’iter urbanistico 

vero e proprio. 

Come è già stato illustrato nella Premessa della Parte Prima, per la Variante Parziale 

in oggetto occorre procedere alla verifica preventiva di assoggettabilità alla valutazione 
ambientale. La variante infatti come nella maggior parte degli interventi di pianificazione 

urbanistica non ricade tra i casi di esclusione dal procedimento di V.A.S. previsti al c. 9, 

art. 17 della L.R. 56/77 e s.m.i. 

 

1.3 Il procedimento della verifica preventiva 
 

Ai sensi del comma 8 dell’art.17 della L.r. 56/77 le varianti parziali sono sottoposte 

a verifica di assoggettabilità alla VAS. Nel caso in cui il P.R.G. oggetto di variante sia sta-

to sottoposto alla VAS, la verifica di assoggettabilità e l’eventuale V.A.S. sono limitate 

agli aspetti che non sono stati oggetto di precedente valutazione. 

 

Ai sensi del comma 11 dell’art.17 della L.r. 56/77 per le varianti parziali, la V.A.S., 

ove prevista, è svolta dal Comune o dall’ente competente alla gestione urbanistica, purché 
dotato della Struttura di cui all’art.3bis comma 7 della LR 56/77 (Organo Tecnico), in 

modo integrato con la procedura di approvazione, secondo le specifiche disposizioni defi-

nite con apposito provvedimento della Giunta Regionale. 

 

Dal punto di vista procedurale, le citate disposizioni regionali fanno riferimento a: 

D.G.R. n.12-8931 del 9 giugno 2008 “D.Lgs 152/2006 e s.m.i. “Norme in materia 

ambientale”. Primi indirizzi operativi per l’applicazione delle procedure in materia di va-

lutazione ambientale strategica di piani e programmi” contenente all’Allegato II, indiriz-

zi specifici per la pianificazione urbanistica; 

D.G.R. n.25-2977 del 29 febbraio 2016 “Disposizioni per l’integrazione della pro-

cedura di valutazione ambientale strategica nei procedimenti di pianificazione territoriale 
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e urbanistica, ai sensi della LR 56/77 (Tutela e uso del suolo)” contenente l’Allegato I 

che sostituisce, integrandolo l’Allegato II alla D.G.R. n.12-8931 del 9 giugno 2008. 

 

Ai sensi delle suddette D.G.R. per le varianti parziali sono previsti due iter procedu-

rali integrati alternativi (rif. Allegato 1 lettere j1 e j2): 

J.1_Procedimento integrato per l’approvazione di varianti parziali al P.R.G.: fase di 

verifica di assoggettabilità e pubblicazione “in maniera contestuale”; 

J.1_Procedimento integrato per l’approvazione di varianti parziali al P.R.G.: fase di 

verifica di assoggettabilità e pubblicazione “in sequenza”. 

Nel caso in questione si è valutato più opportuno optare per il procedimento integra-

to “in maniera contestuale”. Tale procedura risulta consigliabile nel caso di proposte di 

variante che non hanno complessi risvolti ambientali. 

Nell’ambito di tale procedimento integrato il Comune adotta la variante parziale, 

comprensiva del documento tecnico per la fase di verifica VAS, pubblica la variante par-
ziale per 15+15 gg per le osservazioni, trasmette la variante parziale e il documento di ve-

rifica ai soggetti con competenza ambientale che inviano i pareri entro i successivi 30 gg 

dalla data del ricevimento. La fase di verifica di assoggettabilità, si conclude con 

l’emissione del provvedimento di verifica da parte dell’autorità comunale competente, che 

tiene conto dei pareri trasmessi dai soggetti con competenza ambientale; in caso di neces-

sità di avvio della fase di valutazione utilizza gli elementi forniti dai soggetti con compe-

tenza ambientale consultati per svolgere la specificazione dei contenuti del rapporto am-

bientale. Il provvedimento è reso pubblico sul sito informatico del Comune (art 12, c 5, 

d.lgs. 152/2006). 
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2. LE INFORMAZIONI UTILI PER LA FASE DI VERIFICA 

 

2.1 Riferimento normativo 
 

Le informazioni utili per la fase di verifica di assoggettabilità alla valutazione della 

variante in oggetto sono quelle desumibili dall’allegato I del D. Lgs. 04/08 correttivo del 

D. Lgs. 152/06 e s.m.i.  

 

2.2 Generalità 
 

Come già anticipato al punto uno precedente ed ancora nella Parte Prima del presen-

te documento, alla quale si rimanda per le descrizioni degli oggetti di variante concernenti 
gli aspetti di carattere urbanistico, geologico ed acustica; dati gli interventi che si intendo-

no apportare con la presente variante parziale, la tipologia delle modifiche introdotte non-

ché l’iter di modifica al P.R.G. seguito si determina l’obbligatorietà dell’attivazione del 

procedimento di V.A.S. con lo svolgimento della fase preliminare di Verifica di Assogget-

tabilità al fine di appurare l’insorgenza di potenziali ricadute ambientali. A seguito della 

fase di verifica, ormai obbligatoria per la quasi totalità dei procedimenti urbanistici di 

formazione e variante dei piani regolatori (sono previsti limitati casi di esclusione, con-

nessi principalmente con adeguamenti a norme e piani sovraordinati), l’Organo Tecnico 

Comunale sarà in grado di stabilire se gli approfondimenti e le analisi di carattere ambien-
tale svolte sono sufficienti e dunque poter escludere la variante della procedura di Valuta-

zione o se invece ricorra il caso di proseguire l’iter di V.A.S. con ulteriori analisi in sede 

di Rapporto Ambientale. Qualora si verifichi il caso di esclusione occorrerà prevedere le 

eventuali correzioni, integrazioni, modifiche al progetto definitivo di variante al fine di re-

cepire le prescrizioni formulate dall’O.T. Comunale nel Provvedimento di Verifica. Tali 

prescrizioni sono desunte dai pareri che i soggetti con competenze in materia ambientale 

hanno fornito nella fase di consultazione secondo le specifiche competenze settoriali. 

Nel prosieguo si provvede dunque ad esaminare i singoli interventi valutandoli se-

condo criteri di carattere paesistico – ambientale fornendo in tal modo informazioni utili 
per tali analisi ed indispensabili per pervenire ad un giudizio globale sulla variante. Come 

già effettuato nella parte prima è possibile descrivere gli argomenti raccogliendoli per ti-

pologia di modifica e dunque permettere una maggiore sintesi utile a comprendere in mo-

do maggiormente immediato il “peso” della variante. 

Le modifiche introdotte vengono proposte nella seguente elencazione seguendo lo 

schema descrittivo ed i riferimenti dei capitoli di cui alla parte prima permettendo così una 

facilità di lettura tra le due parti del presente documento: 

1) Riperimetrazione con parziale ampliamento di area residenziale esistente, senza 

incremento volumetrico; 
2) Suddivisione di previsione insediativa esistente con formazione di aree residen-
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ziali autonome; 

3) Cambio di tipologia di intervento ammesso su fabbricati in area residenziale. 

 

2.3 Analisi delle modifiche previste 
 

Dall’elenco precedentemente proposto, con il quale si intendono riassumere gli og-

getti della variante parziale n. 2 del Comune di Verzuolo, si può immediatamente percepi-

re che nell’iter seguito si possano trovare diverse tipologie di modifica da apportare, che 

riguardano principalmente il settore residenziale. 
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1) Riperimetrazione con parziale ampliamento di area residenziale esistente, senza 

incremento volumetrico 

 

 

Proposta di variante Oggetto: riperimetrazione area residenziale 08RE01 (estratto 3) 

 

Localizzazione dell’area, destinazione d’uso e stato ambientale 

 

Localizzazione: Frazione Falicetto Sottana 

Identificativi catastali: Fg. 5 map. 644(p) 

Destinazione vigente: area agricola 

Destinazione in variante: area residenziale edificata esistente RE (08RE01) 

Tipologia opere realizzabili in variante: attività connesse alla destinazione residenziale  

Classificazione acustica: Classe III 

Classificazione geologica: Classe I 

Vincoli, istituti di tutela e regime urbanistico: l’area non ricade in ambiti soggetti a vincoli paesaggistico-ambientali 
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Nella tabella precedente si descrive l’ampliamento di un’area residenziale esistente 

senza incremento della capacità edificatoria. Le modifiche apportate al presente punto, 

non vanno infatti a modificare la capacità insediativa residenziale e inoltre tutte le aree 

esaminate risultano essere adiacenti ad aree residenziali già completamente urbanizzate, e 
dotate dunque di tutti i servizi necessari con urbanizzazioni e reti infrastrutturali realizzate 

o facilmente allacciabili. 

L’intervento preso in esame riguarda la riperimetrazione con parziale ampliamento 

dell’area residenziale esistente 08RE01. Viene infatti richiesto da parte dei proprietari del 

mappale n. 644, censito al foglio 5, (attualmente riconosciuto solo in minima parte 

all’interno dell’area residenziale e per la restante parte ricadente in area agricola), 

l’inserimento di una porzione di terreno all’interno dell’area residenziale 08RE01. La zo-

na interessata si trova in Frazione Falicetto Sottana, sita a est del capoluogo, ed interessa 

una superficie territoriale di mq. 683. Tale riperimetrazione non implica un incremento del 

volume realizzabile in zona poiché i proprietari intendono esclusivamente rendere omoge-
nea l’area in loro possesso, che comprende anche il mappale n. 695, avendo la possibilità 

di recuperare la volumetria attualmente già esistente e/o prevista su tali mappali anche per 

mezzo di demolizione e ricostruzione. 

Si deve ancora rimarcare come tale intervento non comporti incremento della volu-

metria assentita che rimane dunque immutata, restando all’interno di limiti quantitativi 

complessivi consoni agli ambiti nei quali si opera, così da non determinare incongruenze 

tipologico - costruttive con ricadute di carattere sia urbanistico che ambientale. Al fine di 

perseguire la sostenibilità ambientale si potrà poi disporre l’introduzione di normative ed 

indicazioni puntuali atte a mettere in atto azioni di carattere prioritariamente mitigativo 
ed, ove occorre e sia fattibile, di carattere compensativo. Per quanto attiene alle mitigazio-

ni si prevedrà, a seguito della fase di Verifica di V.A.S., di introdurre eventualmente dei 

normati e disposti specifici per quelle azioni che si valuteranno produrre la necessità. 
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ESTRATTI PRG 

 

VIGENTE VARIATO 

   

Area 08RE01 
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MATRICE  IMPATTI:  

Componente ambientale Tipo impatto Misure mitigazione compensazione 

Aria  

 
NON  NECESSARIE 

in quanto non si determinano ricadute negative  

Acqua 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto non si determinano ricadute negative 

Suolo 

 
NON  NECESSARIE 

da valutare eventuali ricadute negative 

Flora, fauna, ecosistemi 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto non si determinano ricadute negative 

Rumore 

 NON  NECESSARIE 

data la tipologia di previsione e la compatibilità con le aree limi-

trofe 

Paesaggio 

 
NON  NECESSARIE 

non vi sono impatti rilevanti 

Patrimonio Culturale 

 
NON  NECESSARIE 

non vi sono impatti rilevanti 

Popolazione 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto l’intervento è  privo di ricadute 

Traffico veicolare 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto l’intervento è  privo di ricadute 

Rifiuti 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto l’intervento è  privo di ricadute 

Energia 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto l’intervento è  privo di ricadute negative 

Elettromagnetismo 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto l’intervento è  privo di ricadute 

Clima 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto l’intervento è  privo di ricadute 

impatto nullo o scarsamente rilevante impatto medio impatto elevato 
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foto 

 
 

 
 

Area 08RE01 
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2) Suddivisione di previsione insediativa esistente con formazione di aree residenziali 

autonome 

 
 

Proposta di variante Oggetto: individuazione area residenziale 04RC07 (estratto 1) 

 

Localizzazione dell’area, destinazione d’uso e stato ambientale 

 

Localizzazione: Concentrico, Via Siccardi 

Identificativi catastali: Fg. 3 mapp. 792, 819(p) 
Destinazione vigente: area residenziale di nuovo impianto 04RN04 e area servizi 04SV02 

Destinazione in variante: area residenziale di completamento 04RC07 

Tipologia opere realizzabili in variante: attività connesse alla destinazione d’uso residenziale 

Classificazione acustica: Classe III 

Classificazione geologica: Classe II 

Vincoli, istituti di tutela e regime urbanistico: l’area non ricade in ambiti soggetti a vincoli paesaggistico-ambientali 

 
 



SU_005_19 parte seconda.doc 46

Nella tabella precedente si descrive l’individuazione di un nuovo ambito residenzia-

le. Le modifiche apportate al presente punto, non vanno a modificare la capacità insediati-

va residenziale e inoltre l’area individuata risulta essere adiacente ad aree residenziali già 

completamente urbanizzate, e dotate dunque di tutti i servizi necessari con urbanizzazioni 
e reti infrastrutturali realizzate o facilmente allacciabili. Gran parte dell’area individuata, 

inoltre, fa già parte di una previsione urbanistica in atto all’interno dell’attuale strumento 

di Piano. Inoltre, come descritto al punto precedente, per l’impiego delle varianti parziali è 

fondamentale soddisfare un altro requisito imposto dalla Regione Piemonte (L.R. 3/2013 e 

17/2013), cioè l’ammissione di nuove previsioni insediative solo all’interno o in contigui-

tà alle perimetrazioni dei centri abitati. 

Il caso analizzato riguarda l’individuazione di un’area residenziale di completamen-

to in coincidenza dei mappali n. 792 e parte del n. 819, siti all’interno dell’abitato presso 

Via Siccardi, e censiti al foglio 3 del catasto. La nuova area, la cui superficie è attualmen-

te riconosciuta in parte come area residenziale di nuovo impianto 04RN04 e in parte come 
area servizi verde gioco e sport 04SV02, e che si andrà a denominare come 04RC07, mi-

sura una superficie territoriale di mq. 2.474 e, con il cambio di destinazione d’uso richie-

sto, comporterà una cubatura in progetto di mc. 518. L’area, sottoposta a Permesso di Co-

struire Convenzionato, è composta da mq. 891 di superficie fondiaria e vede la presenza di 

una strada d’ingresso privata (esistente e riportata in piano, di mq. 387) e di una parte del-

la esistente area servizi verde gioco e sport. 

Descritto tale intervento riguardane il settore residenziale si deve rimarcare come 

l’incremento della volumetria assentita rimanga comunque sempre all’interno di limiti 

quantitativi complessivi consoni agli ambiti nei quali si opera, così da non determinare 
conseguenze di carattere urbanistico e/o ambientale. Per perseguire la sostenibilità am-

bientale si potrà successivamente disporre l’introduzione di normative ed indicazioni pun-

tuali al fine di mettere in atto azioni di carattere mitigativo ed eventualmente di carattere 

compensativo. Per quanto riguarda le mitigazioni si prevedrà, a seguito della fase di Veri-

fica di V.A.S., di introdurre eventualmente dei normati e disposti specifici per quelle 

azioni che si valuteranno produrre la necessità. 
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ESTRATTI PRG 

 

VIGENTE VARIATO 

  

Area 04RC07 
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MATRICE  IMPATTI:  

Componente ambientale Tipo impatto Misure mitigazione compensazione 

Aria  

 NON NECESSARIE 

Sufficiente il rispetto della normativa specifica per utilizzare fonti 

energetiche rinnovabili (D. lgs. 192/05 e L.R. 13/07)  

Acqua 

 EVENTUALMENTE NECESSARIE 

Basta la normativa vigente e alcune eventuali integrazioni previ-

ste nelle norme di attuazione  

Suolo 

 EVENTUALMENTE NECESSARIE 

Consumo di superficie limitata mitigabile con eventuali minimi 

accorgimenti 

Flora, fauna, ecosistemi 

 NON NECESSARIE 

In quanto area con forte presenza umana e trasformazione antro-

piche con possibilità di introdurre accorgimenti in seguito alla 

procedura di V.A.S. 

Rumore 

 
NON NECESSARIE 

(ambito urbano) verifica con P.C.A. vigente 

Paesaggio 

 
NON NECESSARIE 
Limitata estensione e ricadente in ambito perturbano con even-

tuali integrazioni normative a seguito del procedimento di V.A.S. 

Patrimonio Culturale 

 
NON NECESSARIE 

In quanto è sufficiente la norma vigente 

Popolazione 

 NON NECESSARIE 

in quanto l’incremento previsto di abitanti è limitato e deriva da 

un trasferimento da altra zona vigente 

Traffico veicolare 

 
NON NECESSARIE 

Non vi saranno impatti rilevanti 

Rifiuti 

 NON NECESSARIE 

Sufficienti i sistemi in atto anche in considerazione del limitato 

incremento previsto 

Energia 

 
NON NECESSARIE 

Data la limitata estensione di previsione 

Elettromagnetismo 

 
NON NECESSARIE 

in quanto non si producono impatti su tale componente 

Clima 

 
NON NECESSARIE 

In quanto non si producono impatti su tale componente 

impatto nullo o scarsamente rilevante impatto medio impatto elevato 
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3) Cambio di tipologia di intervento ammesso su fabbricati in area residenziale 

 

Proposta di variante 
Oggetto: cambio tipologia di intervento su edifici in area RS, Via al Castello 

(estratto 2) 

 

Localizzazione dell’area, destinazione d’uso e stato ambientale 

 

Localizzazione: centro storico La Villa, Via al Castello 

Identificativi catastali: Fg. 2 mapp. 233(p), 539(p), 585, 586, 592(p), 1.519(p) 

Destinazione vigente: area residenziale di carattere ambientale e storico RS 

Destinazione in variante: area residenziale di carattere ambientale e storico RS 

Tipologia opere realizzabili in variante: interventi di ristrutturazione edilizia e ricomposizione volumetrica come de-
scritti all’art. 15 delle N. di A. 

Classificazione acustica: Classe II 

Classificazione geologica: Classe II 

Vincoli, istituti di tutela e regime urbanistico: l’area non ricade in ambiti soggetti a vincoli paesaggistico-ambientali 
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Nella tabella precedente si analizza una richiesta da parte di soggetti privati riguar-
dante la tipologia di intervento ammessa su complessi edilizi ubicati all’interno dell’area 

residenziale di carattere ambientale e storico RS de La Villa, lungo Via al Castello. L’area 

interessata è la numero 18 che attualmente vede al suo interno due fabbricati posizionati 

lungo la strada per i quali sono consentiti interventi di ristrutturazione di tipo A (RA), un 

fabbricato perpendicolare nel cortile interno per il quale si consentono interventi di risa-

namento conservativo (RC) e due fabbricati posti verso Rio Bealerasso per i quali sono 

consentiti interventi di demolizione e ricostruzione (DR) con arretramento di 10 metri dal 

corso d’acqua. L’area interessata ricade sui mappali n. 585 e 586 e su parte dei n. 233, 

539, 592 e 1.519 censiti al Foglio n. 3 del Catasto. La richiesta riguarda l’intero comples-

so di fabbricati che sono destinati in parte ad uso residenziale ed in parte ad attività pro-
duttive e di deposito. Si suddivide l’area in due differenti ambiti di intervento entrambi 

soggetti a P.C.C.. Il primo ambito individuato riguarda il fabbricato insistente su parte dei 

mappali n. 233, 539, 592 e 1.519, su cui si conferma l’attuale tipologia d’intervento di 

demolizione e ricostruzione con la specifica indicazione di mantenimento della distanza di 

10 metri dal vicino corso d’acqua. Il secondo ambito individuato riguarda tutta la restante 

superficie dell’area in oggetto per i cui fabbricati al momento, come detto in precedenza, 

sono previste differenti tipologie di intervento. Al fine di poter riqualificare e recuperare 

in modo omogeneo e consono l’intera area si individua su tale ambito la concessione della 

tipologia di intervento di ricomposizione volumetrica (RV) andando normativamente a de-
finire gli interventi specifici concessi riguardanti l’altezza degli edifici fronte strada, il 

mantenimento delle colonne presenti in uno dei fabbricati esistenti e la distanza dal rio vi-

cino. Gli interventi descritti sono normati ed inquadrati in modo preciso e puntuale nelle 

Norme di Attuazione all’articolo numero 15. Questo intervento necessita di particolari 

analisi e considerazioni al fine di sancirne la corretta previsione in sede di procedura di 

variane parziale. E’ infatti ormai consolidata la difficoltà e impossibilità di intervenire nel-

le aree definite quali centri storici poiché potrebbero venire a generarsi delle disattenzioni 

di quanto imposto all’art. 17, c.5, let. h) della L.U.R. che impone di non ridurre la tutela 

delle aree oggetto di riconoscimento ai sensi dell’art. 24 della medesima legge. Nel caso 
del P.R.G. di Verzuolo bisogna porre proprio attenzione a questo aspetto. E’ infatti ben 

chiaro e perfettamente desumibile dalle N. di A. che il richiamo all’art. 24 della L.U.R. 

nell’area RS avvenga genericamente e pertanto imponendo le limitazioni da questo pro-

dotto. In particolare, però, occorre segnalare che la modifica descritta non produce alcun 

effetto di “riduzione della tutela” in quanto esplicita in modo maggiormente dettagliato at-

tività previste nell’ambito urbanistico RS, modificando di fatto la modalità attuativa, cosa 

di per sé assentibile. Si evidenzia ancora come gli elementi oggetto di tutela (colonne) 

vangano ad essere mantenuti e valorizzati come richiesto e complessivamente si riqualifi-

chi un’area fortemente degradata sia per la presenza di edifici incongrui (capannoni pro-
duttivi), sia per strutture con elevato grado di vetustà con crolli totali o parziali ed addirit-

tura porzioni completamente demolite anche per causa incendio. Si può dunque affermare 

che l’intervento descritto al presente punto comporti conseguenze esclusivamente positive 

dal punto di vista paesaggistico-ambientale, oltre che sotto l’aspetto urbanistico. 
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ESTRATTI PRG 

 

VIGENTE VARIATO 

  

Area 18 Centro Storico RS – Via al Castello 



SU_005_19 parte seconda.doc 52

 

MATRICE  IMPATTI:  

Componente ambientale Tipo impatto Misure mitigazione compensazione 

Aria  

 
NON  NECESSARIE 

in quanto non si determinano ricadute negative  

Acqua 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto non si determinano ricadute negative 

Suolo 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto non si determinano ricadute negative 

Flora, fauna, ecosistemi 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto non si determinano ricadute negative 

Rumore 

 NON  NECESSARIE 

data la tipologia di previsione e la compatibilità con le aree limi-

trofe 

Paesaggio 

 
NON  NECESSARIE 

non vi sono impatti rilevanti 

Patrimonio Culturale 

 
NON  NECESSARIE 

non vi sono impatti rilevanti 

Popolazione 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto l’intervento è  privo di ricadute 

Traffico veicolare 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto l’intervento è  privo di ricadute 

Rifiuti 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto l’intervento è  privo di ricadute 

Energia 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto l’intervento è  privo di ricadute negative 

Elettromagnetismo 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto l’intervento è  privo di ricadute 

Clima 

 
NON  NECESSARIE 

in quanto l’intervento è  privo di ricadute 

impatto nullo o scarsamente rilevante impatto medio impatto elevato 
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foto 

 
 

 
 

Area 18 Centro Storico RS – Via al Castello 
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2.4 Caratteristiche del piano 

 

 

In quale misura il pia-

no o il programma 

stabilisce un quadro di 

riferimento per pro-

getti ed altre attività, o 

per quanto riguarda 

l’ubicazione, la natu-

ra, le dimensioni, e le 

condizioni operative o 

attraverso la riparti 

zione delle risorse 

La Variante in oggetto rappresenta il riferimento per la realiz-

zazione degli interventi edilizi e delle connesse urbanizzazioni 

programmate per l’aggiornamento delle previsioni insediative 
in funzione di fabbisogni locali. 

Il quadro di riferimento definito dalla variante consiste 

nell’ordinaria attività di conformazione del suolo attraverso la 

fissazione di destinazioni d’uso e parametri urbanistico-edilizi 

coerenti con le disposizioni legislative regionali. 

In quale misura il pia-

no o il programma in-

fluenza altri piani o 

programmi, inclusi 

quelli gerarchicamen-

te ordinati 

La Variante per sua natura di variante urbanistica propria del 

livello comunale non determina ricadute su altri piani o pro-

grammi. 
Esplica invece gli effetti di trasformazione del suolo connessi 

agli interventi edilizi previsti. 

La pertinenza del pia-

no o del program-ma 

per l’integrazione del-

le considerazioni am-

bientali, in partico-

lare al fine di pro-

muovere lo sviluppo 

sostenibile 

La variante opera delle scelte urbanistiche per soddisfare in-

dubbi interessi di carattere pubblico, legati principalmente al 

settore residenziale con la rettifica di alcuni perimetri non mo-

dificandone la capacità edificatoria al fine di adeguare lo stru-

mento urbanistico alle reali situazioni in atto. A questi si legano 

altri corrispondenti a previsioni o modifiche atte a conseguire 

l’attuazione delle previsioni dello strumento urbanistico vigente 

connesse con vantaggi di carattere sociale ed economico. Come 
anticipato precedentemente gli interventi previsti non ricadono 

all’interno di zone sottoposte a vincoli paesaggistici – ambien-

tali e non determinano particolari problematiche di carattere 

ambientale poiché modificano previsioni in parte già attuabili o 

previste dallo strumento urbanistico o meglio lo adattano alle 

effettive situazioni presenti ed in atto. Nella maggior parte dei 

casi si tratta di inserire ex novo o modificare delle previsioni 

puntuali al fine di adattarle alle nuove esigenze dei singoli set-

tori e/o aree che sono intervenuti in tempi recenti, così da ga-
rantire l’attuazione dello Strumento Urbanistico vigente con gli 

obiettivi prefissati. 

Problemi ambientali 

pertinenti al piano o al 

programma 

In ambito prettamente residenziale si prevede l’ampliamento di 

un’area prevista a tale destinazione. Si prevede inoltre di indi-

viduare una nuova area residenziale in un’area già soggetta a 
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tale previsione urbanistica. Queste modifiche nel loro insieme 

non vengono a determinare alcun incremento di volumetria, 

agendo in modo tale da restare dunque all’interno dei limiti 

consentiti, mantenendo la capacità insediativa residenziale di 

P.R.G. invariata. Si provvede inoltre al cambio di intervento 
consentito su alcuni fabbricati sempre in area residenziale. 

Queste caratteristiche sono proprie di un piano regolatore “ela-

stico” che è dunque capace di modificarsi ed adottarsi nel corso 

della sua programmazione. Si ricorda che le ultime modifiche 

apportate dalla L.U.R. impongono di operare con nuove previ-

sioni insediative all’interno di ambiti abitati o contigui a questi, 

opportunamente riconosciuti secondo apposito iter, ed ancora in 

territori serviti dalle primarie urbanizzazioni. Pertanto il soddi-

sfacimento di questi requisiti garantisce il perseguimento di 
obiettivi di sostenibilità ambientale paesaggistica.  

Come detto le modifiche di carattere normativo specifiche per 

singole casistiche esaminate, non producono direttamente o in-

direttamente ricadute negative sulle componenti ambientali e/o 

paesaggistiche poiché sono formulate al fine di conseguire una 

maggiore chiarezza applicativa di quanto oggi assentito e previ-

sto; si possono ritenere compatibili in quanto non producono 

particolari problematiche. 

Pertanto il soddisfacimento di questi requisiti garantisce il per-

seguimento di obiettivi di sostenibilità ambientale paesaggisti-
ca.  

La rilevanza del piano 

o del programma per 

l’attuazione della 

normativa comunita-

ria nel settore 

dell’ambiente (ad es. 

piani e programmi 

connessi alla gestione 

dei rifiuti o alla prote-

zione delle acque) 

La Variante per la specificità delle sue previsioni non riveste 

significativa rilevanza ai fini dell’attuazione della normativa 

comunitaria nel settore ambientale. 

Va inoltre sottolineato che le aree in questione sono collegate o 

facilmente collegabili alla fognatura comunale servite dalle in-

frastrutturazioni e dai servizi comunali quali la raccolta dei ri-

fiuti urbani.  
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2.5 Caratteristiche degli effetti e delle aree che possono essere inte-
ressate 
 

 

 

Probabilità, durata, fre-

quenza e reversibilità de-

gli effetti 

Gli effetti derivanti dall’attuazione degli interventi, tenen-

do conto che riguardano trasformazioni urbanistico-

edilizie del suolo, sono permanenti ed irreversibili. 

Carattere cumulativo de-

gli effetti 

Non sono rilevabili effetti cumulativi negativi. 

Si possono invece prevedere effetti cumulativi positivi in 

relazione alla risposta ai fabbisogni che affronta la variante 

per quanto concerne la locale situazione sociale ed econo-

mica. 

Natura transfrontaliera 

degli effetti 

I contenuti della variante non comportano effetti transfron-

talieri. 

Rischi per la salute umana 

o per l’ambiente (ad es. in 

caso di incidenti) 

Gli interventi previsti non comportano rischi per la salute 

umana e per l’ambiente. 

Entità ed estensione nello 

spazio degli effetti (area 

geografica e popolazione 

potenzialmente interessa-

te) 

L’area geografica e la popolazione interessata è quella 

strettamente locale. 

Valore e vulnerabilità 

dell’area che potrebbe essere 

interessata a causa: 

- delle speciali caratteristi-

che naturali o del patri-

monio culturale 

- del superamento dei livelli 

di qualità ambientali o dei 

valori limite dell’utilizzo 

intensivo del suolo 

Non si prevedono interferenze dirette od indirette su aree 
con particolari caratteristiche naturali o sul patrimonio cul-

turale locale. 

Gli interventi della variante inoltre tendono a garantire va-

lori di utilizzo del suolo ottimali sia per la densità insedia-

tiva prevista sia per il rapporto tra insediamenti ed aree per 

servizi. 

Effetti su aree o paesaggi 

riconosciuti come protetti 

a livello nazionale, comu-

nitario o internazionale 

Non si verificano interferenze tra gli interventi previsti ed 

aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazio-

nale, comunitario o internazionale. 
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2.6 Misure di mitigazione 
 

Per alcuni degli interventi previsti, a seguito dell’attivazione della procedura di veri-

fica di assoggettabilità, potrà valutarsi la possibilità di individuare all’interno delle norme 

di piano alcune disposizioni atte ad implementare la normativa vigente al fine di migliora-

re l’inserimento paesaggistico e la sostenibilità ambientale; queste prescrizioni saranno 

frutto della fase di consultazione degli enti con competenze in materia ambientale, attivata 

mediante la procedura di Verifica di V.A.S.. 
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PARTE TERZA: 
DETERMINAZIONI IN MERITO ALLA VAS E CON-
TRODEDUZIONI ALLE OSSERVAZIONI PERVENUTE  
------------------------------------------------------------------------------ 
 

 

Il presente documento, formato dalla parte Prima e seconda costituente il Rapporto 

Preliminare, è stato inviato ai soggetti competenti in materia ambientale, individuati in 

Provincia di Cuneo, Settore Tutela Ambiente, A.R.P.A. Piemonte Struttura Semplice _ 
Attività di produzione e A.S.L. CN1 Dipartimento di prevenzione – Servizio igiene e sani-

tà pubblica, al fine di espletare la fase di verifica di assoggettabilità a V.A.S. della Varian-

te urbanistica predisposta dal Comune di Verzuolo avente come oggetti di intervento: 1) 

Riperimetrazione con parziale ampliamento di area residenziale esistente, senza incremen-

to volumetrico; 2) Suddivisione di previsione insediativa esistente con formazione di aree 

residenziali autonome; 3) Cambio di tipologia di intervento ammesso su fabbricati in area 

residenziale. 

A seguito dell’attivazione della procedura di Verifica nei modi precedentemente il-

lustrati ai sensi del D. Lgs. 152/06 e s.m., sono pervenuti i pareri espressi da Provincia di 
Cuneo con determina prot. 2027 del 14/12/2018, A.R.P.A. Piemonte con nota prot. 

111159 del 18/12/2018, A.S.L. CN1 con nota prot. 140062 del 30/11/2018. 

L’organo tecnico comunale, istituito presso il Comune di Costigliole Saluzzo in forma as-

sociata, ai sensi della L.R. 40/98, in conformità ai pareri resi dai soggetti competenti in 

materia ambientale ha emesso il provvedimento di verifica, ai sensi dell’art. 12 del D. Lgs. 

152/06 e s.m., nel quale si esclude la Variante Parziale nr.2 del comune di Verzuolo dalla 

procedura di Valutazione ritenendo necessario integrare le norme di P.R.G.C. al fine di in-

trodurre disposti atti a ridurre gli impatti degli interventi programmati sull’ambiente. Tali 

misure, tengono conto di tutti i rilievi formulati dai soggetti consultati ed in particolare: 

Per l’area 08RE01 identificata puntualmente e per l’area 04RC07 oggetto di variante val-

gono, quali norme di dettaglio ad integrazione delle disposizioni riportate nelle N. di A. e 

tabelle di zona, le seguenti prescrizioni: 

 Risparmio ed approvvigionamento idrico 

- ogni intervento edilizio di nuova costruzione ad uso residenziale dovrà essere 

dotato di un’adeguata cisterna interrata per la raccolta e il successivo riutiliz-

zo delle acque meteoriche di una dimensione minima pari a 0,06 mc. per mq. 

di superficie coperta, con un minimo di 10 mc. Tali acque potranno essere 

reimpiegate per usi compatibili quali l’irrigazione delle aree verdi di perti-

nenza degli edifici, per l’impianto antincendio, come sanitari per usi non pa-

tabili, etc…; 
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- si richiede che, ove tecnicamente attuabile, per gli usi compatibili vengano 

previsti sistemi atti a reperire acque al di fuori del pubblico servizio di acque-

dotto (art.146 del D.Lgs 152/2006 e art.42, c.6 del P.T.A.); 

- tutti gli interventi di nuova edificazione dovranno prevedere il collegamento, 

dove già disponibili e/o tecnicamente fattibile, a reti duali in coerenza con 

quanto previsto dall’art. 146 comma 2 del D.Lgs. 152/2006; 

- si richiede di garantire la funzionalità e la salvaguardia di canali e opere di 

presa al fine di evitare di compromettere l’irrigabilità dei terreni ed il mante-

nimento dell’attuale stato di biodiversità e connettività ecologica; 

- i piani e i progetti attuativi delle previsioni urbanistiche dovranno documenta-

re le modalità di recapito delle acque bianche al fine di verificare l’idoneità 

dei ricettori previsti. 

 Controllo dei livelli di impermeabilizzazione del suolo 

- il 20% dell’area di ciascun intervento edilizio di nuova costruzione sia desti-

nato a superfici permeabili e drenanti (rapporto di permeabilità). Si possono 

conteggiare a tali fini le superfici a grigliato “proteggi prato” nella misura del 

90% e le superfici con autobloccanti posati su sabbia nella misura del 50%; 

- la pavimentazione delle nuove aree a parcheggio pubblico e/o di uso pubblico 

dovrà favorire la permeabilità del suolo, mediante il ricorso a soluzioni tecni-

che drenanti e a elevato grado di inerbimento (marmette autobloccanti forate, 

sterrati inerbiti, parcheggi su prato armato, …), mentre le protezioni al piede 

per la messa a dimora di esemplari arborei dovranno essere costituite da gri-

glie che permettano la percolazione delle acque meteoriche. Si richiede infine 

di mettere in atto sistemi e soluzioni tecniche finalizzati a limitare gli impatti 

determinanti degrado del suolo ( erosione, contaminazione, impermeabilizza-

zione). 

 Tutela e sviluppo del verde 

In sede di progettazione:  

- dovrà essere valutata la necessità di piantumare fasce di vegetazione arborea-

arbustiva a confine delle aree di trasformazione. Tali formazioni vegetali as-

solvono diverse funzioni ambientali, che spaziano dalla protezione contro le 

emissioni acustiche e gli inquinanti atmosferici, alla depurazione dei deflussi 

idrici, alla connessione e compensazione ecologica, fino a quella di habitat 

per diverse specie faunistiche. La realizzazione di quinte arboreo-arbustive 

dovrà essere rigorosamente prevista in caso di nuovi edifici residenziali che si 

interfacciano con ambiti agricoli integri; 
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- per le aree a verde si chiede di prediligere la scelta di specie autoctone arbu-

stive ed arboree a chioma ampia e crescita veloce escludendo specie esotiche 

o di esclusivo valore ornamentale al fine di favorire il più possibile la presen-

za temporanea e/o permanente di entomofauna ed avifauna in un più generale 

contesto di rispetto e tutela della biodiversità, ovvero offrendo a tali faune 

sufficienti condizioni per il soddisfacimento delle loro esigenze trofiche e 

spaziali; inoltre si chiede di tenere presente nella scelta delle essenze la 

D.G.R. 18/12/2012, n. 46-5100 del 18 dicembre 2012 e la documentazione 

scaricabile dal link:  

http://www.regione.piemonte.it/ambiente/tutelaamb/esotiche Invasive.htm; 

- per le fasi di cantiere, si richiede di adottare tutte le precauzioni possibili per 

non trasferire in loco terreni di riporto / suolo fertile contenenti semi o propa-

guli vegetativi di specie alloctone invasive oltre a controllare il possibile svi-

luppo delle stesse tramite l’inerbimento in tempi rapidi dei cumuli di terra ac-

cantonati attraverso la semina di miscugli di specie erbacee autoctone e com-

patibili con la stazione; 

 Rifiuti  

- in merito ai rifiuti urbani ed assimilabili dovrà essere verificata la coerenza 

con i criteri definiti dalla DGR n. 32-13426 del 1.03.2010 concernente i “Cri-

teri tecnici regionali in materia di gestione dei rifiuti urbani”, la quale pre-
scrive che le Amministrazioni Comunali, negli strumenti di pianificazione 

urbanistica di competenza, prevedano tra l’altro la localizzazione delle infra-

strutture e dei punti di conferimento necessari alla raccolta differenziata delle 

varie frazioni da cui sono composti i rifiuti urbani. 

 Contenimento delle forme di inquinamento luminoso 

- dovranno essere previsti: l’utilizzo di led per l’illuminazione delle aree e dei 

percorsi di accesso ai nuovi edifici, la limitazione della dispersione di flusso 

luminoso mediante l’utilizzo di lampade per l’illuminazione pubblica ad alta 

efficienza, la regolamentazione degli orari di accensione dell’illuminazione 

decorativa e l’applicazione di regolatori di flusso luminoso. 

 Risparmio ed approvvigionamento energetico 

- negli interventi edilizi di nuova costruzione, o di intervento su edifici esisten-

ti, dovrà essere garantita la sostenibilità energetico-ambientale prevedendo 

accorgimenti e misure finalizzate alla minimizzazione dei consumi di energia 

e l’utilizzo di impianti e sistemi ecocompatibili derivanti da fonti energetiche 

rinnovabili (solare-termico, fotovoltaico, etc...) secondo il D.Lgs. 192/05 e la 

L.R. 13/07; 



SU_005_19 parte seconda.doc 61

- l’installazione di sistemi solari termici e fotovoltaici dovrà fare riferimento al-

le seguenti indicazioni: 

- gli impianti dovranno essere preferibilmente integrati alla copertura ovvero 

all’organismo edilizio; 

- i serbatoi di accumulo dovranno essere preferibilmente posizionati all’interno 

degli edifici. 

 Inserimento paesaggistico dei nuovi edifici 

- in tutte le aree disponibili le fasi di progettazione e realizzazione del verde 

dovranno svilupparsi contestualmente a quelle di edificazione, in modo da ga-

rantire, fin da subito, soluzioni paesaggisticamente apprezzabili; 

- l’Amministrazione comunale potrà richiedere, nei casi di eventuale criticità 

paesaggistica, la realizzazione di barriere verdi con funzione di filtro visuale 

anche dove non espressamente previste; 

- in sede di progettazione dovranno essere adeguatamente valutati i seguenti 

aspetti: 

- tutti i nuovi interventi edilizi dovranno assumere quale riferimento quanto 

stabilito negli “Indirizzi per la qualità paesaggistica degli insediamenti. Buo-

ne pratiche per la progettazione edilizia” e negli  “Indirizzi per la qualità pae-

saggistica degli insediamenti. Buone pratiche per la pianificazione locale”, 

approvati dalla Regione Piemonte con DGR n. 30-13616 del 22/03/2010; 

- in base alle dimensioni e caratteristiche dei nuovi fabbricati valutare le 

possibili interferenze con l’avifauna e porre in atto accorgimenti atti a 

ridurre le problematiche evidenziate. 

In riferimento alle azioni di compensazione si rimarca quanto evidenziato in sede di va-

riante; ovvero la diretta compensazione di aree oggetto di nuova previsione con altre che 

vengono ad essere direttamente e contemporaneamente ricondotte in ambito agricolo e 

dunque preservandole dal consumo di suolo.  

 

Relativamente ai pareri richiamati si precisa ancora in risposta ad alcuni rilievi 

quanto segue: 
 

Provincia di Cuneo 

In merito a quanto richiamato dal Settore Viabilità si prende atto della non presentazione 

di osservazioni. Si apprende favorevolmente il giudizio positivo dell’Ufficio Pianificazio-

ne attinente alla compatibilità degli oggetti di variante con il Piano Territoriale Provincia-

le, così come del rispetto delle condizioni previste dalla LUR per le varianti parziali; allo 

stesso modo si prende atto delle informazioni di carattere generale fornite e si provvede ad 
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integrare la documentazione di piano operando sul dispositivo specifico normativo che re-

golamenta l’intervento di riqualificazione del centro storico al fine di conseguire un otti-

male prodotto edilizio. In riferimento alla valutazione sulla possibilità di modifica della 

modalità attuativa di interventi edilizi in ambito RS, non contrastante con la limitazione di 
cui alla lettera a) ,c.5 art. 17 della L.U.R., si ribadisce la legittimità di previsione cosi co-

me dimostrato già in sede di Progetto Preliminare anche con la documentazione prodotta. 

Per quanto attiene alla modifica dello spazio pubblico 04SP05 è evidente come la modifi-

ca sia determinata dalla suddivisione in ambiti dell’originaria zona 04RN04 dettagliata-

mente descritta in relazione; va da sé che la quota di standard ridotta dall’area 04SP 05 

corrisponde a quella richiesta in ambito 04RC07. Si rimarca il parere di non assoggettabi-

lità a V.A.S. espresso dall’ufficio controllo emissioni ed energia; in merito al contributo 

dell’Ufficio Acque si acquisiscono le informazioni fornite afferenti ai richiami di norma-

tive vigenti. 

 
ARPA Piemonte 

Si acquisisce il parere di non assoggettamento della presente variante a valutazione evi-

denziando la richiesta di integrazioni mitigative e compensative nonché il richiamo al ri-

spetto della normativa di carattere sovraordinato del P.T.R. e P.P.R.. 

Analizzando l’articolato del P.T.R si deve evidenziare come primo elemento che tale 

strumento, a differenza del P.T.R., non presenta prescrizioni ma esclusivamente indirizzi e 

direttive. Esaminando poi in particolare il comma 2 dell’art.26 richiamato si vede come 

tale disposto risulti essere classificato quale Indizzo che lo stesso P.T.R. definisce giuridi-

camente così: “Gli indirizzi consistono in disposizioni di orientamento e criteri rivolti alle 
pianificazioni territoriali e settoriali dei diversi livelli di governo del territorio, cui lascia-

no margini di discrezionalità nell’attenervisi”; risulta pertanto immediata la possibilità di 

discrezionalità in capo alle Amministrazioni Comunali. In particolare il comma due recita: 

“Gli strumenti di governo del territorio, alle diverse scale, in coerenza con quanto alla 

normativa del PPR, individuano i territori vocati all’agricoltura, anche in relazione ad altri 

parametri, quali ad esempio la presenza di colture specializzate (i territori inseriti 

all’interno dei disciplinari dei prodotti a Denominazione di Origine), ovvero di territori ri-

cadenti in III classe di uso del suolo, qualora i territori di I classe siano assenti o inferiori 

al 10%; per tali territori dovranno definirsi politiche ed azioni volte a: a) garantire la per-
manenza e il potenziamento delle attività agricole esistenti; b) valorizzare i prodotti agroa-

limentari ed i caratteri dell’ambiente e del paesaggio che contraddistinguono i diversi ter-

ritori; c) integrare i redditi degli imprenditori agricoli”. Nel caso specifico la scelta è stata 

attentamente valutata dall’Amministrazione Comunale poiché gli interventi interessati da 

tale norma, di cui ai punti 1 e 2 dell’elenco, ricadono o su aree già previste dallo strumen-

to urbanistico vigente nel caso di nuove edificazioni o trattasi di mera rilocalizzazione di 

parte di volume esistente su terreni contigui a quelli oggetto di demolizione. 

In riferimento al rispetto dell’art. 20 del P.P.R. si rimanda a quanto detto in precedenza 

per il P.T.R. con riferimento alla scelta localizzativa e sulle possibilità di alternative. In 
particola si vuole segnalare che si opera in zona già vigente di P.R.G. a parità di volume 

previsto operando in ambito prossimo ad attività compatibili, con diretta connessione a 
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viabilità pubbliche adeguate. Vengo comunque imposte misure di carattere mitigavo al fi-

ne di ridurre gli patti derivanti dall’attuazione della previsione. 

In riferimento alla modifica di centro storico si rimarca che gli interventi edilizi ipotizzati 

per la zona non variata dall’intervento sono quelli oggi vigenti e dunque perfettamente va-
lutabili; ancorchè non essendo oggetto di variante non risulta possibile intervenire con 

prescrizioni. Per la zona interessata dal recupero si provvede a recepire la necessità di ef-

fettuare in sede attuativa valutazioni ed analisi del suolo in base all’attività produttiva pre-

cedentemente presente. 

 

ASL CN 1 

Viene recepito il parere di non assoggettamento a V.A.S. senza prescrizioni.  

 

 

 

A seguito del deposito e pubblicazione del progetto preliminare di variante non sono 

giunte osservazioni da soggetti pubblici e/o privati. Relativamente al parere provinciale di 

cui al c.7, art.17 della L.R. 56/77 e s.m.i, la Provincia di Cuneo ha, con proprio provvedi-

mento, espresso parere di regolarità tecnica favorevole in quanto si sono riscontrati tutti i 

requisiti e condizioni tecniche necessarie a classificare la variante quale parziale (commi 5 

e 6, art.17 della L.U.R.) così come è stato verificato il parere di compatibilità con il Piano 

Territoriale Provinciale e con progetti sovracomunali approvati; in tale parere sono stati 

formulati alcuni rilievi di cui si è tenuto conto, ed in particolare i rilievi di carattere urba-

nistico (descritti precedentemente), che sono considerati quali osservazioni ai sensi del c.7 
dell’art.17 della L.R. 56/77 e s.m.i.. 

Per concludere l’iter di variante occorre pertanto controdedurre all’osservazione pervenuta 

e successivamente approvare in via definitiva la variante. 

A seguito dell’esame e valutazione dell’osservazione si precisa che vengono accolte. 

Per le specifiche determinazioni in merito alle singole osservazioni si rimanda a quanto 

riportato di seguito. 

 

OSSERVAZIONE NR. 1 PROTOCOLLO DET. DIR.2027 DEL 14/12/2018 

PRESENTATA dalla Provincia di Cuneo 
 

La Provincia di Cuneo, nell’esprimere il proprio parere di competenza ai sensi del c.7, 

art.17 della L.R. 56/77 e s.m.i., con il quale ha dichiarato ed accertato la compatibilità del-

la presente variante con il P.T.C.P. nonché il rispetto dei requisiti richiesti per la classifi-

cazione del procedimento quale parziale, ha ritenuto opportuno evidenziare la possibilità 

di inserire disposti normativi atti ad introdurre idonee misure di attenzione per l’intervento 

di ricostruzione in centro storico. 
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- - - - - - - - - -   

 

L’osservazione E’ ACCOLTA introducendo le richiamate attenzioni paesaggistiche me-

diante specifica norma di P.R.G. 
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ALLEGATI: 

 
 
1 Inquadramento stradale 
 
2 Estratto foto aerea 
 
3. Estratto Piano Paesaggistico Regionale: Tav. P2.4 Beni Paesaggistici 
 
4. Estratto Piano Paesaggistico Regionale. Tav. P4.17 Componenti Pae-

saggistiche 

 

5. Estratto Piano Territoriale Provinciale: Carta dei caratteri territoriali 

 

6. Estratto Piano Territoriale Provinciale: Carta delle Tutele paesistiche 

 

7. Estratto Piano Territoriale Provinciale: Carta dei Valori culturali 

 

8. Estratto Piano Territoriale Provinciale: Carta della capacità d’uso dei 
suoli 

 

9. Estratto Piano Territoriale Provinciale: Carta della natura 

 

10. Estratti PRG vigente 

 

11. Estratti PRG variato 
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Allegato 1 

 

 
Allegato 2 
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PPR – BENI PAESAGGISTICI 

  
 

 

 

Allegato 3 
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PPR – COMPONENTI PAESAGGISTICHE 

       Allegato 4 
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PTP - CARTA DEI CARATTERI TERRITORIALI E PAESISTICI 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

      Allegato 5 
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PTP – CARTA DELLE TUTELE PAESISTICHE 

  
Allegato 6 
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PTP – CARTA DEI VALORI CULTURALI 

  
Allegato 7 
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PTP – CARTA D’USO DEI SUOLI 

  
Allegato 8 
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PTP – STUDIO PER LA CARTA DELLA NATURA 

 
Allegato 9 
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10. Estratto P.R.G.  Vigente 
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11. Estratto P.R.G.  Variato 
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