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PARTE  PRIMA: 

RELAZIONE DELLA VARIANTE PARZIALE – ASPETTI 
URBANISTICI 
------------------------------------------------------------------------------------------ 
 

1. PREMESSA 
 

Il Comune di Castelletto Stura, dotato di Piano Regolatore Comunale Generale (nel 

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

tende variare il proprio strumento urbanistico al fine di soddisfare alcune specifiche ne-

cessità legate principalmente al settore residenziale o ad esso connesse. Come verrà de-

scritto 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 pro-

filo urbanistico di una previsione dello strumento urbanistico tale da evitarne la staticità e 

dunque perseguendo gli obiettivi di sviluppo sociale ed economico del territorio comuna-

le, 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 ve-

rifiche atte alla dimostrazione della legittimità di tale procedimento si rimanda al succes-

sivo punto 4. Altro aspetto da prendere in considerazione sono le ricadute che la procedu-

ra di V.A.S. può determinare sulla presente variante urbanistica. In particolare le disposi-

zioni 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 se-

guito delle modifiche alla L.U.R. introdotte con la L.R. 3/2013 e la L.R. 17/2013, di nor-

ma assoggettate alla fase di Verifica di V.A.S. al fine di verificare le ricadute paesaggisti-

co-ambientali delle previsioni di variante. Solo alcune fattispecie di varianti, per particola-

ri adeguamenti dello strumento urbanistico 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 an-

che 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 com-

petenti in materia ambientale a valutare gli interventi, sulla base dei quali l’Organo Tecni-

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

dendo l’assoggettamento o meno della variante alla fase di Valutazione. In caso di esclu-

sione, in tale provvedimento, potranno essere dettate prescrizioni di carattere ambientale 

da recepire in sede di P.R.G. 
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2. LA SITUAZIONE URBANISTICA 
 

 

Il Comune di Castelletto Stura è dotato di P.R.G. approvato con D.G.R. 47-34668 

del 16.01.1990 e di due successive varianti formate ai sensi dell’art. 17 della LUR prima 

delle modifiche introdotte dalla L.R. n. 41/97. 

Le due varianti furono approvate rispettivamente con D.G.R. 100-34794 del 

16.05.1994 e D.G.R. 56-13269 del 28.10.1996. 

Successivamente venne formata una terza variante, denominata variante 1999, per 

far fronte a due ordini di esigenze: in primo luogo quella di adeguare il P.R.G. a previsioni 

e piani di carattere sovraordinato al livello comunale, quali il progetto del tronco autostra-

dale Massimini-Cuneo, i progetti di miglioramento della viabilità provinciale ed il Piano 

Stralcio delle Fasce Fluviali; in secondo luogo quella di adeguare le previsioni di piano 

generalmente esaurite. 

La variante 1999, approvata con D.G.R. 11-7689 del 18.11.2002, costituisce varian-

te di adeguamento al “Piano Stralcio per l’assetto idrogeologico per il bacino idrografico 

di rilievo nazionale del fiume Po”, comunemente denominato P.A.I.  

Precedentemente, durante l’iter formativo ed approvativo della variante ’99, il Co-

mune approvò, con D.C. n. 19 del 29.05.2000, la prima variante parziale per risolvere una 

specifica problematica normativa, attinente agli allevamenti zootecnici in zona agricola. 

L’esigenza derivante dalla rilocalizzazione di una zona produttiva indusse, poi, 

l’Amministrazione ad avviare le procedure per la formazione della seconda variante par-

ziale, approvata con d.c. n. 16 del 30.06.2003. 

Successivamente venne predisposta la terza variante parziale al fine di soddisfare al-

cune specifiche esigenze del settore residenziale. 

La quarta variante parziale, approvata con d.c. n. 11 del 26.04.2004, venne formata 

al fine di ottemperare alle disposizioni della L.R. 19/99 adeguando il testo normativo ai 

contenuti del R.E. precedentemente approvato. 

L’esigenza di adeguare lo strumento urbanistico vigente in ragione della avvenuta 

attuazione di parte delle sue previsioni strutturali ed anche per ripensare ad alcune scelte 

che non si sono rivelate totalmente soddisfacenti, ha imposto la formazione della variante 

strutturale convenzionalmente denominata “Variante 2005” adottata definitivamente con 

D.G.R. nr.36-7563 del 26/11/2007. Nel contempo si è assolto agli obblighi di legge con-

seguenti alla riforma della disciplina sul commercio adeguando lo strumento urbanistico 

ai sensi del D.Lgs.114/98 ed in conformità con la D.C.R. nr. 59-10831 del 24/03/06. 

Parallelamente all’iter di approvazione della “Variante 2005” si sono predisposte al-

tre due varianti parziali: la nr.5 approvata con d.c. nr.13 del 12/05/05 finalizzata al perfe-

zionamento delle norme che regolano l’attività edilizia all’interno delle aree produttivo -

residenziali e la nr.6 approvata con d.c. 30 del 19/12/05 redatta per soddisfare esigenze del 
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settore residenziale, provvedendo alla rilocalizzazione di interventi che non hanno trovato 

attuazione nel tempo. 

In seguito sono state formate sei ulteriori varianti parziali la nr.7, approvata con 

d.c.14 del 25/09/08; la var. nr. 8, approvata con d.c. 3 del 09/02/2009, la nr. 9, approvata 

con d.c. 25 del 03/08/10; la nr. 10, approvata con d.c. 13 del 30/08/2011; la nr. 11, appro-

vata con d.c. 9 del 26/06/2012; la n. 12 approvata con D.C. 2 del 26/03/2013; la n. 13 ap-

provata con d.c. 11 del 16/07/2013 e la n. 14 approvata con d.c. 2 del 14/03/2014. 
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3. OBIETTIVI ED OGGETTI DELLA VARIANTE 
 

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

sfazione a specifiche necessità, di cui l’Amministrazione Comunale è venuta a conoscenza 

in tempi recenti, che interessano principalmente il settore residenziale. Come si vedrà in 

seguito le previsioni di variante 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 indispensabili affin-

ché gli “attori” che agiscono sul territorio possano riscontrare le giuste condizioni atte a 

soddisfare le principali esigenze così da portare a compimento quanto programmato dal 

P.R.G.. Si deve dunque evidenziare che sovente può verificarsi uno scostamento tra quan-

to ipotizzato nella formazione o revisione dello strumento urbanistico e le condizioni che 

in realtà si riscontrano alla data di attuazione della programmazione. I fattori che possono 

influenzare tale discordanza sono quelli più comuni (sociali, economici, etc.) ma allo stes-

so 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 decennio. 

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-

pio residenziale piuttosto che produttivo), non idoneo a “seguire” i mutamenti delle esi-
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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 poiché predisposta successivamente alle consistenti modifica-

zioni intervenute a livello regionale in materia urbanistica nel corso dell’anno 2013, ne-

cessita, come si vedrà successivamente nel dettaglio, la previsione di puntuali verifiche, 

da integrare con ogni procedimento che si intraprende, atte a dimostrare l’applicabilità del 

procedimento di variante parziale; pertanto viene nel presente testo dedicato un intero ca-

pitolo: il punto quattro seguente.  

 

3.1 Stralcio parziale di area residenziale esistente (estratto 2) 
 

Come detto in precedenza, la presente variante parziale al P.R.G.C. vigente interessa 

in modo particolare il settore residenziale prevedendo alcuni interventi riguardanti questo 

ambito. L’Amministrazione Comunale, in tempi più o meno recenti, ha infatti raccolto e 

vagliato alcune segnalazioni e richieste formulate principalmente per soddisfare bisogni 

afferenti a tale ambito che prevedono anche, e non solo, la previsione o ampliamento di 

aree residenziali, ma anche una riduzione della capacità edificatoria in specifici ambiti 

oggetto di segnalazione da parte delle proprietà. Tale ultimo aspetto è particolarmente im-

portante poiché qualora si dovesse verificare una nuova richiesta previsionale, come di 

fatto già determinatosi con il presente procedimento, questa potrà trovare soddisfazione. 

Infatti la possibilità di poter soddisfare le richieste di aree edificabili, che ovviamente de-

terminano l’inserimento di una nuova capacità edificatoria all’interno del piano, può av-

venire sostanzialmente con due modalità operative. La prima è quella di intraprendere una 

procedura di variante strutturale con la quale risulta ammissibile prevedere nuovi volumi 

quali incrementi alle previsioni di P.R.G. (ovviamente rispettando alcune disposizioni 

normative di carattere gerarchico sovraordinato che vanno a regolamentare le scelte sia di 

ubicazione che quantitative); la seconda tipologia è connessa all’utilizzo del procedimento 

semplificato delle cosiddette varianti parziali. Quest’ultima scelta però implica il rispetto 

di alcune specifiche regole atte a limitarne l’utilizzo. Tra queste, oltre ad alcune prescri-

zioni connesse alla possibilità di localizzazione (modificate recentemente con 

l’emanazione della L.R. 3/2013 e 17/2013), ve ne è una molto importante che ne preclude 

in modo determinante l’applicazione, ovvero l’impossibilità di incrementare la capacità 

insediativa residenziale. Ciò fa sì che non si possano prevedere volumi aggiuntivi, rispetto 

alle previsioni dello strumento urbanistico generale approvato, consentendo però la loro 

rilocalizzazione in altre zone del territorio comunale idonee. 

Tutto quanto detto sino ad ora serve per introdurre le modifiche che verranno de-

scritte in seguito. E’ infatti, come precisato precedentemente, pervenuta 

all’Amministrazione Comunale una puntuale richiesta di rinuncia all’edificabilità attribui-

ta dal Piano su aree per le quali l’intera o parte della proprietà, avente proprie motivazioni 
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e comunque in modo preponderante per motivi economici, non ritiene più utile mantenere 

in essere tali previsioni poiché non paiono esservi ad oggi le condizioni che avevano con-

dotto alle scelte pianificatorie. 

Proprio grazie a questa tipologia di rinunce, comportanti una contrazione della vo-

lumetria realizzabile, è possibile poter disporre di una capacità edificatoria da poter reim-

piegare in ambito territoriale ove si riscontri esservi un’esigenza che risulta quindi diret-

tamente legata ad un fabbisogno abitativo. Codesta possibilità fa sì che il P.R.G. non risul-

ti essere uno strumento eccessivamente “statico” e pertanto incapace di adattarsi in tempi 

idonei al mutare dei fattori socio-economici che sono tra gli elementi principali su cui si 

basa uno strumento urbanistico efficiente. Per tali considerazioni la duttilità di piano, of-

ferta da queste operazioni, ricerca il perseguimento di un indubbio interesse pubblico. 

Quale tipologia di modifica riguardante il settore residenziale, si ha lo stralcio par-

ziale di un’area attualmente inserita in ambito R4.3 “Aree di completamento e di nuovo 

impianto”. L’area in oggetto di stralcio si trova a sud dell’abitato lungo Via Circonvalla-

zione ed insiste sui mappali n. 87 e 236 e su parte dei n. 256 e 520, censiti al foglio 7 del 

catasto del comune di Castelletto Stura. Su tali terreni non vi è attualmente presenza di al-

cun tipo di fabbricato residenziale o produttivo e ne viene dunque richiesta dai proprietari 

la riconversione a destinazione agricola di rispetto degli abitati (H2), in quanto l’area pos-

siede caratteristiche di terreno agricolo, che nel breve periodo per motivi economici non si 

ritiene di sfruttare in modo differente. 

Dallo stralcio di questa porzione dell’area R4.3 vengono recuperati e convertiti ad 

uso agricolo di rispetto degli abitati (H2) mq 22.000 e, a fronte di un indice di densità ter-

ritoriale prevista pari a mc/mq 0,504 si recuperano mc 11.088 di volume realizzabile da 

poter sfruttare per future esigenze di settore, come già si renderà necessario con la presen-

te variante. 

Relativamente ai calcoli volumetrici si rimanda allo schema di verifica riportato al 

successivo punto quattro. 
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3.2 Riperimetrazione con parziale ampliamento di aree residenziali 
esistenti (estratti 1 e 4) 

 

Come descritto ai punti precedenti, con alcune modifiche che si sono apportate, si è 

venuti in possesso di una determinata consistenza edificatoria derivante da riduzio-

ni/stralci di capacità oggi non sfruttata, che può dunque essere reimpiegata in altre zone 

del territorio comunale mediante procedimento di variante parziale, mantenendo dunque 

la dotazione complessiva inalterata e priva di incrementi. Si ricorda nuovamente che non è 

infatti 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 precedentemente risulta assai importante che un 

P.R.G. risulti capace di modificarsi con procedure semplici e veloci al fine di sopperire a 

quelle necessità e bisogni che si vengono a determinare via via nel corso della sua durata 

applicativa. Nel settore residenziale questo permette di soddisfare fabbisogni abitativi, so-

litamente di modeste dimensioni, che risultano essere legati normalmente alle necessità di 

singoli nuclei famigliari locali. Come detto 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 maggio-

ri oneri economici e procedurali sempre più difficoltosi 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 

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 Castelletto Stura si è già dotato di tale strumento ri-

comprendendo gli ambiti in oggetto in tale perimetrazione (D.C.C. n. 24 del 24/07/2014). 

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

dell’area residenziale di completamento R3.18. Viene infatti richiesto da parte dei proprie-

tari del mappale n.1.143, censito al foglio 7 ed attualmente riconosciuto nella sua totalità 

come area agricola di rispetto degli abitati (H2), l’inserimento di una porzione di tale ter-

reno all’interno dell’area residenziale R3.18. La zona interessata si trova a nord 

dell’abitato in Via Montanera (Strada Provinciale n. 3) ed interessa una superficie di mq. 

1.574. Tale riperimetrazione implica un incremento del volume realizzabile in zona R3.18 

di mc. 787, a fronte di un indice fondiario di mc./mq. 0,5. Si coglie anche l’occasione per 
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effettuare un aggiornamento cartografico riguardante la corretta individuazione dei map-

pali limitrofi all’area di intervento, che permette di individuare correttamente un’area a 

verde privato all’interno della suddetta area e di rendere lo strumento di piano più preciso 

e completo. 

Descritto tale intervento riguardante 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 in-

congruenze tipologico- costruttive con ricadute di carattere sia urbanistico 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.. 

 

 

3.3 Individuazione nuove aree residenziali (estratti 1 e 3) 
 

Al presente punto si intende descrivere l’individuazione di nuovi ambiti residenziali, 

che, come detto, risulta possibile grazie al meccanismo di rilocalizzazione e che lo stru-

mento della variante parziale consente insieme alla possibilità di sfruttare i volumi residui 

messi a disposizione con varianti precedenti (a tal proposito si ricorda che con precedenti 

varianti –VP11– si sono operate riduzioni di capacità edificatoria in ambiti residenziali 

non impiegate e dunque si hanno ancora a disposizione mq. 1.490 e che con la presente 

variante si effettua una riduzione di volumetria in progetto di mc. 11.088). Le modifiche 

apportate al presente punto, non vanno a modificare la capacità insediativa residenziale e 

inoltre tutte le aree individuate risultano essere adiacenti ad aree residenziali già comple-

tamente urbanizzate, e dotate dunque di tutti i servizi necessari con urbanizzazioni e reti 

infrastrutturali realizzate o facilmente allacciabili. Inoltre, come descritto al punto prece-

dente, 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 contiguità alle perimetrazioni dei centri abitati. 

Il primo caso analizzato riguarda l’individuazione di un’area residenziale in coinci-

denza dei mappali n. 1.162, 1.166, 1.170 e 1.178 siti a est dell’abitato, presso Via Torretta, 

e censiti al foglio 2 del catasto. La nuova area, la cui superficie è attualmente riconosciuta 

come appartenente alle aree agricole H1 e che si andrà a denominare come R3.22, misura 

una superficie territoriale di mq. 4.231 e con il cambio di destinazione d’uso richiesto 

comporterà una cubatura in progetto di mc. 2.962 a fronte di un indice di densità territo-

riale di mc./mq. 0,70. 

Il secondo caso specifico trattasi dell’individuazione di una nuova area residenziale 

che si andrà a denominare come R3.23, incidente sul mappale n. 641 del foglio n. 2 del 

catasto comunale, a sud del concentrico in Via Bisalta, ad oggi facente parte delle aree 

agricole di rispetto degli abitati H2 e sulle quali è attualmente prevista anche una piccola 
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parte di viabilità in progetto. L’area individuata misura una superficie territoriale di mq. 

3.689 e le verrà assegnata una cubatura realizzabile di mc. 2.582 a fronte di un indice di 

densità territoriale prevista di mc./mq. 0,70. 

Come descritto nei punti precedenti, si specifica che la redazione della presente va-

riante permette di cogliere l’occasione per effettuare un aggiornamento cartografico ri-

guardante la corretta individuazione dei mappali limitrofi alle aree di intervento interessa-

te, al fine di rendere il Piano più preciso e completo. 

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

le aree residenziali si rimanda al successivo punto quattro. 

 

 

3.4 Assegnazione volumetria in aree esistenti di Piano 
(estratti 2 e 4) 

 

Riprendendo il discorso approfondito con attenzione al punto precedente, si eviden-

zia come spesso si possano individuare interventi, attuabili tramite il meccanismo della 

variante parziale, per i quali è sufficiente una semplice assegnazione volumetrica senza 

che si renda necessaria alcuna modifica della superficie delle aree interessate. I maggiori 

volumi, infatti, non sempre corrispondono a sottrazioni di suolo vergine destinato alle aree 

agricole, o comunque libero, posto a confine con gli ambiti urbani, applicando pertanto un 

principio di salvaguardia da compromissioni edificatorie e pertanto di carattere irreversibi-

le. 

Nel primo caso specifico la modifica consiste sostanzialmente nell’assegnazione di 

una cubatura edificabile supplementare su un ambito residenziale “di completamento e di 

nuovo impianto” R4.2 sito nei pressi dell’abitato in Via dei Saraceni, che possiede già un 

volume in progetto di mc. 931 e che si porta, con la presente variante, ad un incremento di 

volumetria realizzabile di circa mc. 450 richiesto dalla proprietà al fine di poter realizzare 

un edificio plurifamiliare composto da quattro unità immobiliari. L’area interessata è 

composta dai mappali n. 538, 540, 545, 547 e 552 censiti al foglio n. 7 del catasto comu-

nale. 

Secondo caso che si intende analizzare riguarda un’assegnazione di cubatura aggiun-

tiva di mc. 130 interessante, come nel caso precedente, l’area residenziale R4.2 e più pre-

cisamente i mappali n. 511, 542 e 549 del foglio n. 7 del catasto. L’area di intervento è si-

tuata in vicinanza del concentrico lungo Via Borgo Nuovo. 

Altro caso di assegnazione di volumetria aggiuntiva su un ambito residenziale esi-

stente riguarda una zona compresa nell’area R2, situata a nord dell’abitato tra Via Monta-

nera (Strada Provinciale n. 3) e Via Argentera. I lotti interessati da tale assegnazione sono 

i numeri 669 e 672 censiti al catasto al foglio n. 2 e la quantità di cubatura in oggetto è di 

mc. 1.200. 
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Gli interventi descritti al presente punto riguardano, come detto, assegnazioni di vo-

lumetrie aggiuntive su aree residenziali esistenti che si rendono possibili anche grazie alla 

parziale rinuncia di fabbricabilità riguardante l’area R4.3 confinante, descritta al primo 

punto del presente capitolo. Anche in questi casi dunque non si determina nuovo consumo 

di suolo, ma si interviene con il meccanismo della rilocalizzazione di volumetria, riutiliz-

zando cubatura messa a disposizione in seguito ad uno stralcio effettuato nel corso della 

presente variante. 

Precisato dunque che non si determinano variazioni di estensione delle superfici del-

la zona, si deve rimarcare come l’incremento della volumetria assentita rimanga comun-

que sempre all’interno di limiti quantitativi complessivi consoni agli ambiti nei quali si 

opera così da non determinare incongruenze tipologico- costruttive con ricadute di caratte-

re sia urbanistico 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.. 

 

 

3.5 Cambio di tipologia di intervento ammesso su fabbricati in area 

residenziale (estratto 3) 

 

Sono pervenute all’Amministrazione Comunale alcune richieste da parte di soggetti 

privati riguardanti la tipologia di intervento ammessa su complessi edilizi ubicati 

all’interno dell’area residenziale di interesse storico ambientale R1. 

La prima richiesta riguarda due strutture facenti parte dell’edificato situato in Via 

Vittorio Veneto, nei pressi del concentrico. Su tali edifici, identificati sul mappale n. 163 

censito al foglio 2 del catasto, sono attualmente previsti interventi di restauro e risanamen-

to conservativo ed interventi di ristrutturazione edilizia interna o parziale. Con la presente 

variante si intende proporre una modifica della tipologia di intervento in modo da permet-

tere sugli immobili sopra citati interventi di ristrutturazione edilizia totale per la riqualifi-

cazione ambientale e/o di demolizione e ricostruzione a parità di volume. Si veda come 

molte delle strutture presenti risultino caratterizzate da elementi edilizi che non abbiano 

alcun pregio e, per tratti di dimensione considerevole, addirittura si connotino quali con-

trastanti (tipologia produttiva). In sede di riedificazione sarà fatto obbligo di rispettare le 

disposizioni dettate dalle varie norme ed in particolare del Regolamento Edilizio, ottenen-

do così un prodotto edilizio finale di qualità. Viene ancora rimarcato che in sede attuativa 

sarà fatto obbligo di realizzare e cedere al Comune un’area a parcheggio fronte strada (in-

dividuato con la sigla D19) sopperendo all’attuale deficit di tali servizi in questa zona cen-

trale fortemente bisognosa e dunque con evidente interesse pubblico. Si evidenzia, infatti, 

come venga imposto normativamente di riedificare mantenendo un nuovo filo arretrandosi 

di metri 6 dall’attuale sedime viario, ottenendo altresì un maggiore grado di sicurezza via-
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ria in riferimento agli accessi carrai presenti e futuri. 

La seconda proposta si articola su due differenti livelli di intervento che riguardano 

strutture edificate in Via Marconi, individuati sui mappali 182, 183, 184, 564 e 885 del 

foglio n. 2 del catasto comunale. In primo luogo viene richiesto di permettere su un edifi-

cio attualmente prospiciente Via Marconi, che non ha caratteristiche di pregio e versa, an-

zi, in condizioni statiche precarie, un intervento di demolizione e ricostruzione che possa 

portare innanzitutto ad un rialzo dell’attuale piano seminterrato a livello strada, per ragio-

ni igienico-sanitarie e soprattutto per adattare la nuova struttura alle condizioni antisismi-

che necessarie. Inoltre il presente intervento si completa con la richiesta di sopraelevazio-

ne del nuovo edificato fino al raggiungimento dell’altezza dei limitrofi edifici fronte stra-

da, in modo da rendere il prospetto d’insieme dell’area più omogeneo, unitario e conforme 

alla zona. In secondo luogo si richiede di poter intervenire anche su un fabbricato situato 

nel cortile interno della stessa area che attualmente versa in condizioni statiche critiche e 

che non presenta, come nel caso precedente, elementi di pregio dal punto di vista architet-

tonico da mantenere. In questo caso si ritiene indispensabile poter effettuare un intervento 

di demolizione e ricostruzione in un pieno rispetto della norma antisismica attuale con un 

adeguamento igienico che preveda un incremento di volumetria del 20% ed una sopraele-

vazione di cm. 100 al fine di poter ricavare un’unità abitativa autonoma.  

Gli interventi descritti sono normati ed inquadrati nelle Norme di Attuazione 

all’articolo numero 12. Questi due interventi necessitano di una particolare e puntuale 

analisi e considerazione 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 Castelletto Stura 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 R1 non avvenga genericamente, né tanto meno per identificare tale peri-

metro ai sensi del primo comma; bensì il riferimento a tale disposto avviene, ed è dunque 

applicabile, esclusivamente per eventuali interventi che si qualifichino come definiti al c. 

8 art. 40; al c. 6 art. 41 bis e c. 15 art 49 della L.U.R. (interventi con Piani di Recupero, 

Piani Particolareggiati) e non configurabili per le presenti precisioni. Per queste conside-

razioni si può evidenziare la corretta applicazione della procedura e rispetto delle imposi-

zioni della L.R. 56/77 e s. m. i.. 
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3.6 Modifiche e precisazioni di carattere normativo 

 

Al presente punto vengono descritti alcuni interventi di carattere esclusivamente 

normativo che si rendono necessari per specificare determinati aspetti che si sono palesati 

recentemente e sono stati portati a conoscenza dell’Amministrazione. E’ infatti una con-

seguenza logica la necessità di “metter mano” allo strumento pianificatorio comunale per 

riuscire ad adattarlo e modificarlo; non solo quindi a livello previsionale di aree con le va-

rie destinazioni ma anche per gli aspetti normativi. Nel caso poi del P.R.G. di Castelletto 

Stura bisogna evidenziare che tali necessità sono dettate anche dal fattore di “non giovi-

nezza” dello strumento urbanistico (approvato nel 2005 e dunque avendo già oltrepassato i 

dieci anni dopo i quali per legge sarebbe opportuna una revisione) che per ovvi motivi può 

necessitare di piccoli correttivi o specificazioni atte a migliorarne l’applicabilità ed ade-

guarlo alle situazioni che nel corso degli anni si presentano anche per l’evolvere delle 

normative. 

Pare infatti logico ipotizzare che nella stesura di un piano non si possano sviscerare 

puntualmente e con il giusto approfondimento tutte le varie casistiche e situazioni che si 

possono invece presentare nella sua applicazione giornaliera. Pertanto anche questi aspetti 

determinano la necessità di avere uno strumento di pianificazione che non sia “ingessato” 

o eccessivamente statico, bensì che muti con una certa frequenza e soprattutto rapidità. 

Solo tale caratteristica permette di ottenere un P.R.G. che sia aggiornato e che sia effetti-

vamente in grado di soddisfare le necessità di sviluppo e governo di un territorio. 

Un aspetto assolutamente importante di cui tener conto sono le verifiche atte a di-

mostrare l’applicabilità del procedimento di variante parziale. Trattasi di limitazioni intro-

dotte con la sostanziale revisione apportata alla L.R. 56/77 e s.m.i. nel corso del 2013 e 

più precisamente con la Legge Regionale 3/2013. Come precedentemente richiamato con 

tale atto la Regione ha introdotto importanti modificazioni al corpo della L.U.R. ed in par-

ticolare ha completamente riscritto l’art. 17 ove sono per l’appunto regolamentate le va-

rianti parziali. Al nuovo comma 5, dell’art. 17 sono richiamate una serie di limitazioni che 

devono essere puntualmente verificate e dimostrate, sia all’interno della documentazione 

di piano che dagli atti deliberativi, affinché la variante parziale possa essere validata dalla 

Provincia, alla quale è stato affidato il compito di “controllo” per la classificazione della 

variante quale parziale. Tra le varie limitazioni, dalla lettera a) alla h) del 5° comma ri-

chiamato, troviamo: alla lettera a) “non modificano l’impianto strutturale del P.R.G.C. 

....omissis” e alla lettera b) “....omissis non generano situazioni normative o tecniche a ri-

levanza sovracomunale”. Come si vedrà in seguito le modifiche introdotte si configurano 

sicuramente come correttivi e specificazioni che prendono in considerazione singoli aspet-

ti puntuali e che hanno rilievo su ambiti territoriali specifici così da non generare perples-

sità in tal senso. Pertanto non si scorge alcun’altra eventuale possibilità di ravvisare dubbi 

su una non corretta applicazione dei disposti normativi della L.U.R. in riferimento a qual-

sivoglia problema procedurale. Nel successivo punto quattro si provvede comunque a ri-

chiamare puntualmente le verifiche necessarie. 

Iniziando a descrivere le modifiche da quelle evidenziate dall’Ufficio Tecnico Co-
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munale, dunque rispondenti a pieno a quanto precedentemente detto, poiché riscontrate da 

chi deve quotidianamente gestire, applicare le diverse disposizioni e avente un ruolo di 

terzietà indiscutibile, si è valutato di intervenire su diversi disposti al fine di migliorarne 

l’applicazione ed in alcuni casi eliminare delle possibili mal applicazioni derivanti da let-

ture non corrette con il principio normativo. 

Gli interventi principali su cui si è intervenuto per mezzo di precisazioni, che rendo-

no lo strumento di piano maggiormente leggibile e correttamente interpretabile, riguarda-

no differenti settori di intervento che spaziano dai distacchi sui fabbricati alle strutture per 

il risparmio ed approvvigionamento idrico, oltre a specifiche riguardanti, ad esempio, am-

pliamenti di stalle o strutture correlate ed altri vari e differenti accorgimenti consultabili 

appunto nelle Norme di Attuazione. 

Una specifica richiesta analizzata nella presente variante riguarda, ad esempio, la 

possibilità di realizzazione di una pesa a ponte interamente interrata nel cortile di 

un’azienda agricola sita a est dell’abitato in prossimità di Via del Ponte e Via Circonvalla-

zione (SP 3). L’area interessata dalla norma specifica, all’art. 18, in cui si chiariranno le 

modalità di realizzazione di tale intervento, coincide con il mappale n. 1258 censito al fo-

glio 2 del catasto comunale. 

 

 

3.7 Correzione errori cartografici e aggiornamenti documentazione 
di P.R.G. 

 

Data l’occasione di intervento sullo strumento urbanistico-vigente, in modo partico-

lare sugli elaborati grafici facenti parte di quest’ultimo, si intendono apportare alcune mo-

difiche derivanti da aggiornamenti veri e propri di alcune indicazioni riportate. Si prevede 

di individuare alcune infrastrutture realizzate, quali ad esempio rotatorie, alcuni fabbricati 

per i quali si è avuto un accatastamento successivo alla base utilizzata per il disegno di 

piano così come per nuovi frazionamenti e la realizzazione di alcune viabilità indicate 

quali previsioni. 

In tal modo si cerca di correggere anche piccoli errori cartografici al fine di rappre-

sentare in modo più fedele possibile lo stato in essere, riportando degli aggiornamenti 

messi in evidenza dall’Ufficio Tecnico Comunale dopo un accurato lavoro di analisi. 

Queste modifiche consentono di mantenere pertanto un adeguato grado di aggiornamento 

delle tavole di piano facilitando così la lettura e garantendo un migliore controllo ed ap-

plicabilità delle previsioni urbanistiche.  

Di seguito vengono, dunque, brevemente descritti alcuni aggiornamenti cartografici 

ed errori materiali corretti con la presente variante, dopo essere stati esaminati e valutati 

insieme al tecnico competente.  

Con la presente variante è stata stralciata la previsione di una strada in progetto pre-

vista su parte dei mappali 323 e 324 censiti al foglio n. 2 del catasto e riconosciuti in pia-
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no come area residenziale R2, a nord dell’abitato nei pressi di Via Montanera. La richiesta 

di stralcio di tale previsione è motivata dall’intenzione della proprietà di mantenere tale 

area inedificata in quanto la stessa è destinata a giardino della villa di proprietà (estratto 

4). Si sono poi individuati tratti di viabilità in progetto (sia veicolare, sia ciclo-pedonale) 

all’interno dell’area 4.3 nelle vicinanze del concentrico e a servizio dell’area residenziale 

di nuova individuazione R3.22 (estratti 2 e 3). Successivamente si è provveduto con 

l’individuazione di due aree a verde privato all’interno dell’area residenziale R3.18 e 

dell’area 3.20, delle quali si è aggiornata graficamente la situazione catastale in modo da 

rendere più precise le tavole di piano (estratti 1 e 4). Inoltre si individua il mappale n. 

1.063 del Fg. 2 del catasto, attualmente in area agricola H2, come facente parte all’area 

residenziale R1, poiché nella realtà dei fatti appartenente a questo settore urbanistico. In-

fine si è riportata cartograficamente la presenza di un’area verde esistente attrezzata ad 

uso giochi bimbi denominata C1.8, nei pressi degli impianti sportivi (estratto 2). Come 

specificato più volte si è provveduto ad aggiornare le tavole di piano con nuovi fraziona-

menti, individuazione usi civici, nuovi tratti di viabilità realizzati e fabbricati di recente 

accatastamento. 

Tali aggiornamenti (catastali, viabilità, atti normativi, etc...) non determinano ricadu-

te per le quali si debbano prevedere verifiche di correttezza procedimentale. 
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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 at-

te 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 ai settori 

residenziale e produttivo. Queste modifiche nel loro insieme non vengono a determinare 

alcuna modifica sui differenti settori urbanistici e pertanto la capacità insediativa residen-

ziale di P.R.G. rimane invariata; 

Il piano ha una capacità insediativa residenziale (C.I.R.) prevista di 2.003 ab.  

 

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

opera una serie di modifiche interessanti tali ambiti, che producono nel complesso un 

decremento di cubatura, mentre con le precedenti varianti parziali non si era intervenu-

ti su questo settore. Nel dettaglio le modifiche possono essere ordinate secondo 

l’impatto che producono sulla variante in termini di cubatura. Tralasciando le modifi-

che che non comportano aumento/riduzione di cubatura in quanto trattasi di lotti privi 

di capacità edificatoria, si provvede ad elencare le aree residenziali che producono 

modifiche di cubatura. 

Vengono di seguito riportati i calcoli necessari ad eseguire la verifica: 

R2 + 1.200 mc 

R3.18 + 787 mc 

R3.22 + 2.962 mc 

R3.23 + 2.582 mc 

R4.2 + 450 mc 

R4.2 + 130 mc 

R4.3 – 11.088 mc 

Totale – 2.977 mc 

Pertanto dai calcoli e dati precedentemente riportati si evidenzia che permane una vo-

lumetria in disponibilità per soddisfare future esigenze pari a mc 2.977 mediante l’utilizzo 

delle varianti parziali. 

 

 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 individuando 

una nuova area parcheggio in progetto di mq. 254. Complessivamente con le varianti 

precedenti si è venuto a determinare un decremento complessivo pari a mq. 235, per-

tanto in futuro sarà possibile intervenire, sulle aree a standard, riducendone la superfi-

cie di mq. 766 o incrementandola di mq. 1.236. 
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Essendo, infatti, gli abitanti teorici insediabili pari a 2.003 ed essendo prevista una va-

riazione di più o meno 0,5 mq/ab, secondi i disposti dell’art. 17, c. 5 della L.U.R., si ha: 

 abit. 2.003 x (± 0,5) mq/ab  =  ± 1.001 mq da poter sfruttare 

Da tali dati, come detto, si è dimostrato di aver operato nel complessivo delle varianti 

parziali formulate precedentemente una variazione totale delle aree per servizi pari a 

mq. - 235 e dunque rientrante nel limite imposto dalla L.U.R.: 

mq. - 235 ≤ 1.001 mq. 

 

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

ta alcuna modifica di Superficie Territoriale. Pertanto la situazione inerente la capacità 

insediativa 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. 207.822, 

l’incremento ammesso del 6% risulta pari a mq. 12.469,3; e ne sono già stati sfruttati con 

le precedenti varianti parziali mq. 8.016, ottenendo una possibilità di incremento per futu-

re esigenze di settore di mq. 4.453 (12.469,3 – 8.016).  

 

 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-

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. 14 con la quale si è determinato un decremento della superficie dedicata a tale setto-

re. 

 

Essendo la Superficie Territoriale delle aree terziarie pari a mq 45.700 e l’incremento 

ammesso del 6% è pari a mq. 2.742; con la precedente variante parziale n. 14 sono stati 

stralciati mq. 12.800; quindi rimangono a disposizione ancora mq. 15.542 (2.742 + 

12.800) per future esigenze. 

 

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

no modifiche alla Superficie Territoriale. Pertanto la situazione inerente la capacità in-

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

essere invariata.  

 

Essendo la Superficie Territoriale delle aree speciali pari a mq 29.262 e l’incremento 

ammesso del 6% è pari a mq. 1.755,7; con le precedenti varianti parziali non sono state ef-

fettuate modifiche inerenti tale settore; quindi rimangono a disposizione ancora mq. 

1.755,7 per future esigenze. 

Per una rapida verifica si predispone la tabella riassuntiva seguente. 
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TABELLE RIASSUNTIVE PER LE VERIFICHE DI CUI ALL’ART.17, C.5 

Variante 1999 
+ 

Variante 2005 

Capacità Insediativa 
Residenziale (C.I.R.) 

S.T. aree  
Produttive 

S.T. aree  
Terziarie 

S.T. aree  
Speciali 

2.003      

Variazione  
servizi  

(art. 21 L.U.R.) 
Incremento 

4% 

207.822 45.700 29.262 

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

+/-1.001 mq _____ ab +12.469,3 mq +2.742 mq +1.755,7 mq 

      

Varianti parziali  
aree servizi                 

mq. 

aree  
residenziali 

mc. 

aree 
 produttive   

Sup.Ter. mq. 

aree terziarie                 
Sup.Ter. mq. 

aree speciali 
Sup.Ter. mq. 

VP 2 / / + 7.149 / / 

VP 3 / / / / / 

VP 4  / / / / / 

VP 5 / / / / / 

VP 6 / 0 / / / 

VP 7  / / / / / 

VP 8 / / / / / 

VP 9 / 0 / / / 

VP 10  / 0 + 867 / / 

VP 11 - 489 0 / / / 

VP 12 / / / / / 

VP 13 / / / / / 

VP 14 / 0 / - 12.800 / 

VP 15 + 254 - 2.977 / / / 

TOTALE  
MODIFICHE 

- 235 - 2.977 + 8.016 - 12.800 / 

RESIDUO A 
DISPOSIZIONE 

- 766 mq 2.977 mc 4.453 mq 15.542 mq 1.755,7 mq 

+ 1.236 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; nei restanti casi si propongono riduzioni di aree edificabili 

ancora da attuarsi o altre tipologie di interventi per le quali non occorre tale verifica. 
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ESTRATTO URBANIZZAZIONI 

 

 

 

  

Area R1 Area R2 
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Area R3.18     Area R3.22 

 

  

Area R3.23     Area R4.2 
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 Viste le modifiche di nuova previsione o incrementi di volumetria si provvede a ripor-

tare un estratto della cartografia redatta dal comune in cui è stata individuata la peri-

metrazione del centro abitato ai sensi dell’art.81 della L.R. 56/77 e s.m.i. Si ricorda 

che una delle condizioni dettate dalla normativa regionale affinché si possano inserire 

previsioni insediative in sede di procedimento di variante parziale consiste nel ricadere 

all’interno o di essere in contiguità alle perimetrazioni richiamate. 

 

 

Area R1 

 

Area R2 
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Area R3.18 

 

Area R3.22 

 

Area R3.23 
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Area R4.2 

 

 

Come anticipato al precedente punto a) dell’elenco, sopra riportato, delle condizioni 

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 so-

no intercorse sino ad oggi. 
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5. VERIFICA DI COMPATIBILITA’ CON IL PIANO DI CLASSI-
FICAZIONE ACUSTICA 

 

 

5.1 Premessa 
 

Il Comune di Castelletto Stura, in ottemperanza ai disposti della L.R. 52/2000, ha 

approvato il Piano di classificazione acustica relativo al proprio territorio comunale con 

d.c. n. 32 del 27/09/2004. 

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 urbanisti-

che 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 R1 III III NO NO 

Area R2 III III NO NO 

Area R3.18 III III NO NO 

Area R3.22 III III NO NO 

Area R3.23 II II-III NO NO 

Area R4.2 III III NO NO 

Area R4.3 III-IV II-III-IV-VI SI SI 

 

 

5.4 Conclusioni  
 

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

stelletto Stura risultano compatibili con l’attuale piano di classificazione acustica del terri-

torio, anche se risultano però necessarie delle revisioni in un paio di casi esaminati.  
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Area R1 Area R2 

 

  
Area R3.18 Area R3.22 
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Area R3.23 Area R4.2 

 

 
Area R4.3 
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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 Castelletto Stura è adegua-

to 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 ter-

ritorio. 

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 R1 residenziale I 1 

Area R2 residenziale I 2 

Area R3.18 residenziale I 3 

Area R3.22 residenziale I 4 

Area R3.23 residenziale I 5 

Area R4.2 residenziale I 6 

Area R4.3 residenziale I 7 
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Legenda Stralcio 1: Area R1 

 

  

Stralcio 2: Area R2 Stralcio 3: Area R3.18 

 

  

Stralcio 4: Area R3.22 Stralcio 5: Area R3.23 
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Stralcio 6: Area R4.2 Stralcio 7: Area R4.3 
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7. VERIFICA DI COMPATIBILITÀ DELLE PREVISIONI DI VA-
RIANTE 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 breve distanza dall’approvazione del P.P.R. 

(febbraio), 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 Comu-

nale. Tali azioni corrispondono anche agli obiettivi della variante ed in particolare posso-

no essere individuati in: 1) Stralcio parziale di area residenziale esistente; 2) Riperimetra-

zione con parziale ampliamento di aree residenziali esistenti; 3) Individuazione nuove 

aree residenziali; 4) Assegnazione volumetria in aree esistenti di Piano; 5) Cambio di tipo-

logia di intervento ammesso su fabbricati in area residenziale; 6) Modifiche e precisazioni 

di carattere normativo; 7) Correzione errori cartografici e aggiornamenti documentazione 

di P.R.G.. 

 

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 OBIET-

TIVI – 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.15 al P.R.G.  

di Castelletto Stura 

1 2 3 4 5 6 7 

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 OBIET-

TIVI – 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.15 al P.R.G.  

di Castelletto Stura 

1 2 3 4 5 6 7 

I

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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Premettendo che la quasi totalità degli interventi si inserisce in un contesto di aree 

contigue con nodi principali e che vede la presenza, nelle immediate vicinanze, di un cor-

ridoio su rete idrografica da mantenere e tenendo anche in considerazione l’area dal con-

testo fluviale nei pressi della quale si opera, 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. 24 

Poiché con l’intervento 5) “Cambio di tipologia di intervento ammesso su fabbricati 

in area residenziale” si interviene in un ambito che si può considerare il centro storico del 

paese, si fa anche riferimento al suddetto articolo delle N. di A. del P.P.R. che norma indi-

rizzi e direttive da attuare su tali aree. Si specifica come l’intervento previsto accolga pie-

namente tali disposizioni poiché non implica assolutamente mutazioni relative alla peri-

metrazione dell’abitato o sconvolgimenti tipologici-strutturali, bensì mira esclusivamente 

alla salvaguardia ed al miglioramento del contesto paesaggistico urbano. 

Art. 35 

Si pone l’attenzione su quanto enunciato all’articolo sopra citato per quanto riguarda 

gli interventi descritti al punto 5) “Cambio di tipologia di intervento ammesso su fabbrica-

ti in area residenziale” poiché trattasi di due interventi interessanti il tessuto urbano del 

centro storico Comunale, facenti certamente parte di una morfologia insediativa urbana 

consolidata di un centro minore (m.i.2). Gli interventi descritti al presente punto seguono 

gli indirizzi indicati all’articolo in oggetto, congiuntamente a quanto indicato anche 

dall’articolo n. 34, comma 5 delle stesse N. di A. del P.P.R. che invita alla disciplina degli 

eventuali processi di rigenerazione e trasformazione urbana finalizzati alla sostituzione, 

riuso e riqualificazione dell’ambiente costruito e degli spazi pubblici, in un’ottica di so-

stenibilità ambientale, di contenimento del consumo di suolo, di valorizzazione paesaggi-

stica e architettonica del contesto, di innalzamento del potenziale ecologico-ambientale. 

All’interno dell’art. 35 si impone, inoltre, come direttiva, che i piani locali garantiscano il 

mantenimento e la valorizzazione del disegno originario d’impianto e degli elementi edili-

zi caratterizzanti, con particolare riferimento alle parti di città precedenti al 1950 connota-

te da trasformazioni urbanistiche a progetto unitario. Come detto gli interventi descritti 

nella presente relazione seguono tali indirizzi e direttive poiché con la presente variante si 

intende proporre una modifica della tipologia di intervento in modo da permettere, sugli 

immobili dell’area interessata, interventi di ristrutturazione edilizia totale per la riqualifi-

cazione ambientale. 

Art. 36 

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

in cui si inseriscono gli interventi descritti ai punti 2), 3) e 4) che riguardano il settore re-

sidenziale. Gli interventi proposti con la presente variante seguono pienamente gli indiriz-

zi e le direttive espresse in questo disposto normativo che invita ad una progettazione ur-

bana che verifichi e precisi la delimitazione delle morfologie insediative in modo da ren-

dere il più omogeneo e continuo possibile il tessuto urbanizzato. Le operazioni trattate, 
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che riguardano parziali ampliamenti di aree residenziali, individuazione di nuove aree re-

sidenziali e assegnazione di volumetrie edificabili aggiuntive, sono disposte in modo tale 

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

bani discontinui cercando di renderli più omogenei e completi, in un progetto di ricucitura 

con il tessuto edilizio esistente. 

Art. 41 

L’intervento descritto al punto 3) relativo all’individuazione di nuove aree residen-

ziali va ad interessare una zona in cui si può anche fare riferimento all’articolo n. 41 delle 

N. di A. del P.P.R., in cui si dispongono indirizzi per la riqualificazione di aree caratteriz-

zate da elementi critici e con detrazione visiva. Nel caso specifico, l’area individuata, è 

posta nei pressi di un elemento di criticità lineare costituito dalla presenza di un’arteria 

stradale (SP3). Nel presente articolo si disciplinano le modalità di riqualificazione e riuso 

delle aree dotate di tali criticità, anche attraverso specifici progetti di riqualificazione e 

processi di rigenerazione urbana, che vengono accolte dal presente progetto di variante. 

 

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.15 al 

P.R.G. del Comune di Castelletto Stura 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) Stralcio parziale di area residenziale esistente; 

2) Riperimetrazione con parziale ampliamento di aree residenziali esistenti; 

3) Individuazione nuove aree residenziali; 
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4) Assegnazione volumetria in area esistente di Piano; 

5) Cambio di tipologia di intervento ammesso su fabbricati in area residenziale; 

6) Modifiche e precisazioni di carattere normativo; 

7) Correzione errori cartografici e aggiornamenti documentazione di P.R.G.. 

 

2.3 Analisi delle modifiche previste 
 

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

getti della variante parziale n. 15 del Comune di Castelletto Stura, si può immediatamente 

percepire che nell’iter seguito si possano trovare diverse tipologie di modifica da apporta-

re, che riguardano principalmente il settore residenziale. 
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1) Stralcio parziale di area residenziale esistente 

 

 

Proposta di variante Oggetto: stralcio parziale area residenziale R4.3 (estratto 2) 

  

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

 

Localizzazione: Sud del Concentrico, Via Circonvallazione 

Identificativi catastali: Fg. 7 map. 87, 236, 256(p), 520(p) 

Destinazione vigente: area di completamento e nuovo impianto R4.3 

Destinazione in variante: area agricola di rispetto degli abitati H2 

Tipologia opere realizzabili in variante: attività connesse all’uso agricolo di rispetto degli abitati 

Classificazione acustica: Classe III-IV 

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 un intervento riguardante lo stralcio parziale di 

un’area attualmente riconosciuta in piano come area residenziale di completamento e di 

nuovo impianto R4.3. E’ infatti pervenuta all’Amministrazione Comunale la puntuale ri-

chiesta di rinuncia all’edificabilità attribuita dal Piano su parte della sopra citata area, per 

la quale la proprietà, avente proprie motivazioni e comunque in modo preponderante per 

motivi economici, non ritiene più utile mantenere in essere previsioni edificatorie poiché 

non paiono esservi ad oggi le condizioni che avevano condotto alle scelte pianificatorie. 

Proprio grazie a questa tipologia di rinunce, comportanti una contrazione della volumetria 

realizzabile, è possibile poter disporre di una capacità edificatoria da poter reimpiegare in 

ambito territoriale ove si riscontri un’esigenza che risulta quindi direttamente legata ad un 

fabbisogno abitativo. 

L’intervento in oggetto, riguardante il settore residenziale, vede lo stralcio parziale 

di un’area attualmente inserita in ambito R4.3 sita a sud dell’abitato lungo Via Circonval-

lazione ed insiste sui mappali n. 87 e 236 e su parte dei n. 256 e 520, censiti al foglio 7 del 

catasto del comune di Castelletto Stura. Su tali terreni non vi è attualmente presenza di al-

cun tipo di fabbricato residenziale o produttivo e ne viene dunque richiesta dai proprietari 

la riconversione a destinazione agricola di rispetto degli abitati (H2), in quanto l’area pos-

siede caratteristiche di terreno agricolo, che nel breve periodo per motivi economici non si 

ritiene di sfruttare in modo differente. Dallo stralcio di questa porzione dell’area R4.3 

vengono recuperati e convertiti ad uso agricolo di rispetto degli abitati (H2) mq 22.000 e, 

a fronte di un indice di densità territoriale prevista pari a mc/mq 0,504 si recuperano mc 

11.088 di volume realizzabile da poter sfruttare per future esigenze di settore, come già si 

renderà necessario con la presente variante. 

Sotto l’aspetto prettamente ambientale e paesaggistico l’intervento descritto deter-

mina ricadute esclusivamente positive in quanto i terreni oggetto di cambio di destinazio-

ne d’uso vengono riclassificati da aree residenziali ad agricolo. Ciò fa sì che si preservi 

questo ambito dalla trasformazione edilizia a destinazione residenziale con tutte le conse-

guenze direttamente o indirettamente connesse.  
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ESTRATTI PRG 

 

VIGENTE VARIATO 

      

Area R4.3 
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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 

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 R4.3 
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2) Riperimetrazione con parziale ampliamento di aree residenziali esistenti 

 
 

Proposta di variante Oggetto: parziale ampliamento area residenziale R3.18 (estratto 4) 

  

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

 

Localizzazione: Nord del Concentrico, Via Montanera 

Identificativi catastali: Fg. 7 mapp. 1143(p) 

Destinazione vigente: area agricola di rispetto degli abitati H2 

Destinazione in variante: area residenziale di completamento R3.18 

Tipologia opere realizzabili in variante: attività connesse all’uso 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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Nelle tabelle precedenti ed al presente punto si descrive la riperimetrazione con par-

ziale ampliamento di un’area residenziale esistente. Con alcune modifiche apportate al 

piano e già descritte in precedenza, si è venuti in possesso di una determinata consistenza 

edificatoria derivante da riduzioni/stralci di capacità oggi non sfruttata, che può dunque 

essere reimpiegata in altre zone del territorio comunale mediante procedimento di variante 

parziale, mantenendo dunque la dotazione complessiva inalterata e priva di incrementi. 

Nel settore residenziale questo permette di soddisfare fabbisogni abitativi, solitamente di 

modeste dimensioni, che risultano essere legati normalmente alle necessità di singoli nu-

clei famigliari locali. Operando con stralci e riassegnazioni – rilocalizzazioni si ottiene 

una quasi totale compensazione, sicuramente garantendo quella volumetrica, delle super-

fici 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 suc-

cessivi, 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 realizza-

te o facilmente allacciabili. Ad avvalorare questa affermazione viene d’aiuto un altro nuo-

vo 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 alle perimetrazioni dei centri abitati. 

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

dell’area residenziale di completamento R3.18. Viene infatti richiesto da parte dei proprie-

tari del mappale n. 1.143, censito al foglio 7 ed attualmente riconosciuto nella sua totalità 

come area agricola di rispetto degli abitati (H2), l’inserimento di una porzione di tale ter-

reno all’interno dell’area residenziale R3.18. La zona interessata si trova a nord 

dell’abitato in Via Montanera (Strada Provinciale n. 3) ed interessa una superficie di mq. 

1.574. Tale riperimetrazione implica un incremento del volume realizzabile in zona R3.18 

di mc. 787, a fronte di un indice fondiario di mc./mq. 0,5. 

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 in-

congruenze 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 atta a mettere in atto azioni di carattere prioritariamente 

mitigativo ed, ove occorre e sia fattibile, di carattere compensativo. Per quanto attiene alle 

mitigazioni si prevedrà, a seguito della fase di Verifica di V.A.S., di introdurre eventual-

mente dei normati e disposti specifici per quelle azioni che si valuteranno produrre la ne-

cessità. 
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ESTRATTI PRG 

 

        

Area R3.18 
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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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foto 

 

Area R3.18 
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3) Individuazione nuove aree residenziali 

 

Proposta di variante Oggetto: individuazione nuova area residenziale R3.22 (estratto 3) 

 

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

 

Localizzazione: est del Concentrico, Via Torretta 

Identificativi catastali: Fg. 2 mapp. 1162, 1166, 1170, 1178 

Destinazione vigente: area agricola H1 

Destinazione in variante: area di nuovo impianto R3.22 

Tipologia opere realizzabili in variante: attività connesse alla destinazione d’uso 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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Proposta di variante Oggetto: individuazione nuova area residenziale R3.23 (estratto 1) 

 

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

 

Localizzazione: Sud del Concentrico, Via Bisalta 

Identificativi catastali: Fg. 2 mapp. 641 

Destinazione vigente: area agricola di rispetto degli abitati H2 

Destinazione in variante: area di nuovo impianto R3.23 

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

Classificazione acustica: Classe II 

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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Nelle tabelle precedenti si intende descrivere l’individuazione di nuovi ambiti resi-

denziali, che, come detto, risulta possibile grazie al meccanismo di rilocalizzazione e che 

lo strumento della variante parziale consente congiuntamente alla possibilità di sfruttare i 

volumi residui messi a disposizione con varianti. Le modifiche apportate al presente pun-

to, non vanno a modificare la capacità insediativa residenziale e inoltre tutte le aree indi-

viduate 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. Inoltre, come descritto al punto precedente, per l’impiego delle 

varianti parziali è fondamentale soddisfare un importante requisito imposto dalla Regione 

Piemonte (L.R. 3/2013 e 17/2013), cioè l’ammissione di nuove previsioni insediative solo 

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

Per quanto concerne il primo caso analizzato si procede con l’individuazione di 

un’area residenziale in coincidenza dei mappali n. 1.162, 1.166, 1.170 e 1.178 siti a est 

dell’abitato, presso Via Torretta, e censiti al foglio 2 del catasto. La nuova area, la cui su-

perficie è attualmente riconosciuta come appartenente alle aree agricole H1 e che si andrà 

a denominare come R3.22, misura una superficie territoriale di mq. 4.231 e con il cambio 

di destinazione d’uso richiesto comporterà una cubatura in progetto di mc. 2.962 a fronte 

di un indice di densità territoriale di mc./mq. 0,70. 

Nel secondo caso specifico trattasi dell’individuazione di una nuova area residenzia-

le che si andrà a denominare come R3.23, incidente sul mappale n. 641 del foglio n. 2 del 

catasto comunale, a sud del concentrico in Via Bisalta, attualmente facente parte delle 

aree agricole di rispetto degli abitati H2. L’area individuata misura una superficie territo-

riale di mq. 3.689 e le verrà assegnata una cubatura realizzabile di mc. 2.582 a fronte di un 

indice di densità territoriale prevista di mc./mq. 0,70. 

Si deve rimarcare come gli interventi descritti al presente punto e riguardanti il setto-

re residenziale non comportino l’incremento della volumetria assentita, che rimane dun-

que sempre all’interno di limiti quantitativi complessivi consoni agli ambiti nei quali si 

opera, non determinando alcun tipo di incongruenza tipologico- costruttiva con ricadute di 

carattere urbanistico - ambientale. Come già evidenziato al punto precedente, al fine di 

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

indicazioni puntuali atta 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 tale necessità. 

 

 

 

 

 



SU_246_18 parte seconda 73 

ESTRATTI PRG 

 

VIGENTE VARIATO 

  

Area R3.22 

  

Area R3.23 
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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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foto 

 

Area R3.22 

 

 

Area R3.23 
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4) Assegnazione volumetria in area esistente di piano 

 

 

Proposta di variante Oggetto: assegnazione volumetria aggiuntiva in area residenziale R4.2 (estratto 2) 

 

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

 

Localizzazione: sud del Concentrico, Via dei Saraceni 

Identificativi catastali: Fg. 7 mapp. 538, 540, 545, 547, 552 

Destinazione vigente: area residenziale di nuovo impianto R4.2 

Destinazione in variante: area residenziale di nuovo impianto R4.2 

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

di volumetria in progetto aggiuntiva di mc. 450 

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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Proposta di variante Oggetto: assegnazione volumetria aggiuntiva in area residenziale R4.2 (estratto 2) 

 

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

 

Localizzazione: sud del Concentrico, Via dei Saraceni 

Identificativi catastali: Fg. 7 mapp. 511, 542, 549 

Destinazione vigente: area residenziale di nuovo impianto R4.2 

Destinazione in variante: area residenziale di nuovo impianto R4.2 

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

di volumetria in progetto aggiuntiva di mc. 130 

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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Proposta di variante 
Oggetto: assegnazione volumetria aggiuntiva in area residenziale R2 (estratto 

2) 

 

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

 

Localizzazione: Nord del Concentrico, Via Montanera – Via Argentera 

Identificativi catastali: Fg. 2 mapp. 669, 672 

Destinazione vigente: area a capacità insediativa esaurita di recente edificazione R2 

Destinazione in variante: area a capacità insediativa esaurita di recente edificazione R2 

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

volumetria in progetto aggiuntiva di mc. 1.200 

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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Al presente punto, e per mezzo delle tabelle precedentemente riportate, si individua-

no interventi per i quali è sufficiente una semplice assegnazione volumetrica, senza che si 

renda necessaria alcuna modifica della superficie delle aree interessate. L’incremento di 

volume, infatti, non sempre corrisponde a sottrazioni di suolo vergine destinato alle aree 

agricole, o comunque libero, posto a confine con gli ambiti urbani, applicando pertanto un 

principio di salvaguardia da compromissioni edificatorie che risulterebbero di carattere ir-

reversibile. 

Il primo caso che si va a descrivere consiste sostanzialmente nell’assegnazione di 

una cubatura edificabile aggiuntiva su un ambito residenziale “di completamento e di 

nuovo impianto” R4.2 sito nei pressi dell’abitato in Via dei Saraceni, che possiede già un 

volume in progetto di mc. 931 e che si porta, con la presente variante, ad un incremento di 

volumetria realizzabile di circa mc. 450 richiesto dalla proprietà al fine di poter realizzare 

un edificio plurifamiliare composto da quattro unità immobiliari. L’area interessata è 

composta dai mappali n. 538, 540, 545, 547 e 552 censiti al foglio n. 7 del catasto comu-

nale. Secondo caso che si intende analizzare riguarda un’assegnazione di cubatura di mc. 

130 interessante, come nel caso precedente, l’area residenziale R4.2 e più precisamente i 

mappali n. 511, 542 e 549 del foglio n. 7 del catasto. L’area di intervento è situata in vici-

nanza del concentrico lungo Via Borgo Nuovo. 

Terzo ed ultimo caso di assegnazione di volumetria aggiuntiva su un ambito resi-

denziale esistente riguarda una zona compresa nell’area R2, situata a nord dell’abitato tra 

Via Montanera (Strada Provinciale n. 3) e Via Argentera. I lotti interessati da tale asse-

gnazione sono i numeri 669 e 672 censiti al catasto al foglio n. 2 e la quantità di cubatura 

in oggetto è di mc. 1.200. 

Gli interventi descritti al presente punto riguardano, come detto, assegnazioni di vo-

lumetrie aggiuntive su aree residenziali esistenti che si rendono possibili anche grazie alla 

parziale rinuncia di fabbricabilità riguardante l’area R4.3 confinante, descritta in prece-

denza. Anche in questi casi dunque non si determina nuovo consumo di suolo, ma si in-

terviene con il meccanismo della rilocalizzazione di volumetria, riutilizzando cubatura 

messa a disposizione in seguito ad uno stralcio effettuato nel corso della presente variante. 

Precisato dunque che non si determinano variazioni di estensione delle superfici della zo-

na, 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 incongruenze tipologico - costruttive con ricadute di carattere sia 

urbanistico che ambientale. Si sottolinea infine come gli interventi descritti siano previsti 

in aree già totalmente urbanizzate. 
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ESTRATTI PRG 

 

VIGENTE VARIATO 

  

Area R4.2 

  

Area R2 
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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 

 NON NECESSARIE 

basta la normativa vigente e alcune integrazioni previste nelle 

norme di attuazione 

Suolo 

 
NON NECESSARIE 

non si ha consumo di superficie 

Flora, fauna, ecosistemi 

 NON NECESSARIE 

in quanto area con forte presenza umana e trasformazioni antro-

piche 

Rumore 

 
NON NECESSARIE 

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

Paesaggio 

 
NON NECESSARIE 

poiché limitata estensione e ricadente in ambito urbano 

Patrimonio Culturale 

 
NON NECESSARIE 

in quanto non si producono impatti su tale componente 

Popolazione 

 
NON NECESSARIE 

in quanto non si producono impatti su tale componente 

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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Area R4.2 

 

Area R2 
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5) Cambio di tipologia di intervento ammesso su fabbricati in area residenziale 

 

 

Proposta di variante 
Oggetto: cambio tipologia di intervento su edifici in area R1, Via Vittorio Veneto 

(estratto 6) 

  

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

 

Localizzazione: Concentrico, Via Vittorio Veneto 

Identificativi catastali: Fg. 2 mapp. 163 

Destinazione vigente: area residenziale di interesse storico ambientale R1 

Destinazione in variante: area residenziale di interesse storico ambientale R1 

Tipologia opere realizzabili in variante: interventi di ristrutturazione edilizia totale per la riqualificazione am-

bientale e/o di demolizione e ricostruzione a parità di volume 

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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Proposta di variante 
Oggetto: cambio tipologia di intervento su edifici in area R1, Via Marconi 

 (estratto 6) 

  

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

 

Localizzazione: Concentrico, Via Marconi 

Identificativi catastali: Fg. 2 map. 182, 183, 184, 564, 885 

Destinazione vigente: area residenziale di interesse storico ambientale R1 

Destinazione in variante: area residenziale di interesse storico ambientale R1 

Tipologia opere realizzabili in variante: interventi di ristrutturazione edilizia totale per la riqualificazione am-

bientale e/o di demolizione e ricostruzione a parità di volume 

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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Nelle due tabelle precedenti vengono descritte richieste di intervento simili che sono 

pervenute all’Amministrazione Comunale da parte di soggetti privati e riguardano la tipo-

logia di intervento ammessa su complessi edilizi ubicati all’interno dell’area residenziale 

di interesse storico ambientale R1. 

La prima proposta di intervento riguarda due strutture facenti parte dell’edificato si-

tuato in Via Vittorio Veneto, nei pressi del concentrico. Su tali edifici, identificati sul 

mappale n. 163 censito al foglio 2 del catasto, sono attualmente previsti interventi di re-

stauro e risanamento conservativo ed interventi di ristrutturazione edilizia interna o par-

ziale. Con la presente variante si intende proporre una modifica della tipologia di interven-

to in modo da permettere sugli immobili sopra citati interventi di ristrutturazione edilizia 

totale per la riqualificazione ambientale e/o di demolizione e ricostruzione a parità di vo-

lume. Si veda come molte delle strutture presenti risultino caratterizzate da elementi edili-

zi che non abbiano alcun pregio e, per tratti di dimensione considerevole, addirittura si 

connotino quali contrastanti (tipologia produttiva). In sede di riedificazione sarà fatto ob-

bligo di rispettare le disposizioni dettate dalle varie norme ed in particolare del Regola-

mento Edilizio, ottenendo così un prodotto edilizio finale di qualità. Viene ancora rimar-

cato che in sede attuativa sarà fatto obbligo di realizzare e cedere al Comune un’area a 

parcheggio fronte strada sopperendo all’attuale deficit di tali servizi in questa zona centra-

le fortemente bisognosa e dunque con evidente interesse pubblico. Si evidenzia come 

venga imposto normativamente di riedificare mantenendo un nuovo filo arretrandosi di 

metri 6 dall’attuale sedime viario, ottenendo altresì un maggiore grado di sicurezza viaria 

in riferimento agli accessi carrai presenti e futuri. La seconda proposta di variante qui illu-

strata si articola su due differenti livelli di intervento che riguardano strutture edificate in 

Via Marconi, individuati sui mappali 182, 183, 184, 564 e 885 del foglio n. 2 del catasto 

comunale. In primo luogo viene richiesto di permettere su un edificio attualmente prospi-

ciente Via Marconi, che non ha caratteristiche di pregio e versa, anzi, in condizioni stati-

che precarie, un intervento di demolizione e ricostruzione che possa portare innanzitutto 

ad un rialzo dell’attuale piano seminterrato a livello strada, per ragioni igienico-sanitarie e 

soprattutto per adattare la nuova struttura alle condizioni antisismiche necessarie. Inoltre il 

presente intervento si completa con la richiesta di sopraelevazione del nuovo edificato fi-

no al raggiungimento dell’altezza dei limitrofi edifici fronte strada, in modo da rendere il 

prospetto d’insieme dell’area più omogeneo, unitario e conforme alla zona. In secondo 

luogo si richiede di poter intervenire anche su un fabbricato situato nel cortile interno del-

la stessa area che attualmente versa in condizioni statiche critiche e che non presente, co-

me nel caso precedente, elementi di pregio dal punto di vista architettonico da mantenere. 

In questo caso si ritiene indispensabile poter effettuare un intervento di demolizione e ri-

costruzione in un pieno rispetto della norma antisismica attuale con un adeguamento igie-

nico che preveda un incremento di volumetria del 20% ed una sopraelevazione di cm. 100 

al fine di poter ricavare un’unità abitativa autonoma. Gli interventi descritti sono normati 

ed inquadrati nelle Norme di Attuazione all’articolo numero 12. Questi due interventi ne-

cessitano di una particolare e puntuale analisi e considerazione al fine di sancirne la cor-

retta previsione in sede di procedura di variane parziale. E’ infatti ormai consolidata la 
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difficoltà e impossibilità di intervenire nelle aree definite quali centri storici poiché po-

trebbero venire a generarsi delle disattenzioni di quanto imposto all’art. 17, c.5, let. h) del-

la 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 Castelletto Stura 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 R1 non avvenga genericamente, 

né tanto meno per identificare tale perimetro ai sensi del primo comma; bensì il riferimen-

to a tale disposto avviene, ed è dunque applicabile, esclusivamente per eventuali interventi 

che si qualifichino come definiti al c. 8 art. 40; al c. 6 art. 41 bis e c. 15 art 49 della L.U.R. 

(interventi con Piani di Recupero, Piani Particolareggiati) e non configurabili per le pre-

senti precisioni. Per queste considerazioni si può evidenziare la corretta applicazione della 

procedura e rispetto delle imposizioni della L.R. 56/77 e s. m. i.. 

 

 

ESTRATTI PRG 

 

VIGENTE VARIATO 

  

Area R1 
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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 

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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Area R1 Via Vittorio Veneto 

 

Area R1 Via Marconi 
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6) Modifiche e precisazioni di carattere normativo 

 

 

Proposta di variante Oggetto: realizzazione di una pesa a ponte interrata (estratto 5) 

 

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

 

Localizzazione: Est dell’abitato, Via Del Ponte 

Identificativi catastali: Fg. 2 mapp. 1258 

Destinazione vigente: area agricola ed annucleamenti rurali H1 

Destinazione in variante: area agricola ed annucleamenti rurali H1 

Tipologia opere realizzabili in variante: realizzazione di una pesa a ponte interrata nel cortile di un’azienda agri-

cola 

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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Al presente punto vengono descritti alcuni interventi di carattere esclusivamente 

normativo che si rendono necessari per specificare determinati aspetti che si sono palesati 

recentemente e sono stati portati a conoscenza dell’Amministrazione. Un aspetto assolu-

tamente importante di cui tener conto sono le verifiche atte a dimostrare l’applicabilità del 

procedimento di variante parziale. Trattasi di limitazioni introdotte con la sostanziale revi-

sione apportata alla L.R. 56/77 e s.m.i. nel corso del 2013 e più precisamente con la Legge 

Regionale 3/2013. Come precedentemente richiamato con tale atto la Regione ha introdot-

to importanti modificazioni al corpo della L.U.R. ed in particolare ha completamente ri-

scritto l’art. 17 ove sono per l’appunto regolamentate le varianti parziali. Al nuovo comma 

5, dell’art. 17 sono richiamate una serie di limitazioni che devono essere puntualmente ve-

rificate e dimostrate, sia all’interno della documentazione di piano che dagli atti delibera-

tivi, affinché la variante parziale possa essere validata dalla Provincia, alla quale è stato 

affidato il compito di “controllo” per la classificazione della variante quale parziale. Tra le 

varie limitazioni, dalla lettera a) alla h) del 5° comma richiamato, troviamo: alla lettera a) 

“non modificano l’impianto strutturale del P.R.G.C. ....omissis” e alla lettera b) 

“....omissis non generano situazioni normative o tecniche a rilevanza sovracomunale”. 

Come si vedrà in seguito le modifiche introdotte si configurano sicuramente come corret-

tivi e specificazioni che prendono in considerazione singoli aspetti puntuali e che hanno 

rilievo su ambiti territoriali specifici così da non generare perplessità in tal senso. Pertanto 

non si scorge alcun’altra eventuale possibilità di ravvisare dubbi su una non corretta ap-

plicazione dei disposti normativi della L.U.R. in riferimento a qualsivoglia problema pro-

cedurale. Nel successivo punto quattro si provvede comunque a richiamare puntualmente 

le verifiche necessarie. Iniziando a descrivere le modifiche da quelle evidenziate 

dall’Ufficio Tecnico Comunale, dunque rispondenti a pieno a quanto precedentemente 

detto, poiché riscontrate da chi deve quotidianamente gestire, applicare le diverse disposi-

zioni e avente un ruolo di terzietà indiscutibile, si è valutato di intervenire su diversi di-

sposti al fine di migliorarne l’applicazione ed in alcuni casi eliminare delle possibili mal 

applicazioni derivanti da letture non corrette con il principio normativo. Nella tabella pre-

cedente si descrive in modo specifico una richiesta che riguarda la possibilità di realizza-

zione di una pesa a ponte interamente interrata nel cortile di un’azienda agricola sita a est 

dell’abitato in prossimità di Via del Ponte e Via Circonvallazione (SP 3). L’area interessa-

ta dalla norma specifica, all’art. 18, in cui si chiariranno le modalità di realizzazione di ta-

le intervento, coincide con il mappale n. 1258 censito al foglio 2 del catasto comunale.  

Gli altri interventi principali su cui si è intervenuto per mezzo di precisazioni, che 

rendono lo strumento di piano maggiormente leggibile e correttamente interpretabile, ri-

guardano differenti settori di intervento che spaziano dai distacchi sui fabbricati alle strut-

ture per il risparmio ed approvvigionamento idrico, oltre a specifiche riguardanti, ad 

esempio, ampliamenti di stalle o strutture correlate ed altri vari e differenti accorgimenti 

consultabili appunto nelle Norme di Attuazione. Gli interventi descritti al presente punto 

non hanno alcun tipo di ricaduta Paesaggistico-ambientale poiché come detto sono sem-

plici integrazioni alle norme vigenti che rendono lo strumento di Piano più completo e 

leggibile. 
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ESTRATTI PRG 

 

VIGENTE VARIATO 

  

Area R1 
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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 

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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7) Correzione errori cartografici e aggiornamenti documentazione di P.R.G. 

 

 

Proposta di variante Oggetto: stralcio tratto di viabilità in progetto (estratto 4) 

  

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

 

Localizzazione: Nord dell’abitato, Via Montanera 

Identificativi catastali: Fg. 2 mapp. 323p, 324p 

Destinazione vigente: viabilità in progetto su area agricola di rispetto degli abitati H2 e su area residenziale a ca-

pacità insediativa esaurita di recente edificazione R2 

Destinazione in variante: area agricola di rispetto degli abitati H2 e area residenziale a capacità insediativa esau-

rita di recente edificazione R2 

Tipologia opere realizzabili in variante: stralcio di un tratto di viabilità in progetto 

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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Data l’occasione di intervento sullo strumento urbanistico-vigente, in modo partico-

lare sugli elaborati grafici facenti parte di quest’ultimo, si intendono apportare alcune mo-

difiche derivanti da aggiornamenti veri e propri di alcune indicazioni riportate. Si prevede 

di individuare alcune infrastrutture realizzate, quali ad esempio rotatorie, alcuni fabbricati 

per i quali si è avuto un accatastamento successivo alla base utilizzata per il disegno di 

piano così come per nuovi frazionamenti e la realizzazione di alcune viabilità indicate 

quali previsioni. In tal modo si cerca di correggere anche piccoli errori cartografici al fine 

di rappresentare in modo più fedele possibile lo stato in essere, riportando degli aggior-

namenti messi in evidenza dall’Ufficio Tecnico Comunale dopo un accurato lavoro di 

analisi. Queste modifiche consentono di mantenere pertanto un adeguato grado di aggior-

namento delle tavole di piano facilitando così la lettura e garantendo un migliore controllo 

ed applicabilità delle previsioni urbanistiche.  

Di seguito vengono, dunque, brevemente descritti alcuni aggiornamenti cartografici 

ed errori materiali corretti con la presente variante, dopo essere stati esaminati e valutati 

insieme al tecnico competente.  

Nella tabella precedente viene riportato lo stralcio di una previsione di viabilità in 

progetto prevista su parte dei mappali 323 e 324 censiti al foglio n. 2 del catasto e ricono-

sciuti in piano come area residenziale R2, a nord dell’abitato nei pressi di Via Montanera. 

La richiesta di stralcio di tale previsione è motivata dall’intenzione della proprietà di man-

tenere tale area inedificata in quanto la stessa è destinata a giardino della villa di proprietà 

(estratto 4). Si sono poi individuati tratti di viabilità in progetto (sia veicolare, sia ciclo-

pedonale) all’interno dell’area 4.3 nelle vicinanze del concentrico e a servizio dell’area re-

sidenziale di nuova individuazione R3.22 (estratti 2 e 3). Successivamente si è provveduto 

con l’individuazione di due aree a verde privato all’interno dell’area residenziale R3.18 e 

dell’area 3.20, delle quali si è aggiornata graficamente la situazione catastale in modo da 

rendere più precise le tavole di piano (estratti 1 e 4). Inoltre si individua il mappale n. 

1.063 del Fg. 2 del catasto, attualmente in area agricola H2, come facente parte all’area 

residenziale R1, poiché nella realtà dei fatti appartenente a questo settore urbanistico 

(estratto 6). Infine si è riportata cartograficamente la presenza di un’area verde esistente 

attrezzata ad uso giochi bimbi denominata C1.8, nei pressi degli impianti sportivi (estratto 

2). Come specificato più volte si è provveduto ad aggiornare le tavole di piano con nuovi 

frazionamenti, individuazione usi civici, nuovi tratti di viabilità realizzati e fabbricati di 

recente accatastamento. 

Tali aggiornamenti (catastali, viabilità, atti normativi, etc...) non determinano ricadu-

te per le quali si debbano prevedere verifiche di correttezza procedimentale. 
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ESTRATTI PRG 

 

VIGENTE VARIATO 

  

Area R2 
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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 

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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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 e/o modi-

ficandone la capacità edificatoria al fine di adeguare lo stru-

mento urbanistico alle reali situazioni in atto, nonché il reperi-

mento di capacità edificatoria di per sé inutilizzata e inutilizza-

bile. A questi si legano altri corrispondenti a previsioni o modi-

fiche atte a conseguire l’attuazione delle previsioni dello stru-

mento urbanistico vigente connesse con vantaggi di carattere 

sociale ed economico. Come anticipato precedentemente gli in-

terventi previsti non ricadono all’interno di zone sottoposte a 

vincoli paesaggistici – ambientali e non determinano particolari 

problematiche di carattere ambientale poiché modificano previ-

sioni 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 modi-

ficare delle previsioni puntuali al fine di adattarle alle nuove 

esigenze dei singoli settori e/o aree che sono intervenuti in 

tempi recenti, così da garantire l’attuazione dello Strumento 

Urbanistico vigente con gli obiettivi prefissati. 
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Problemi ambientali 

pertinenti al piano o al 

programma 

In ambito prettamente residenziale si prevede lo stralcio di 

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

viduare due nuove aree residenziali e di incrementare la capaci-

tà edificatoria su alcuni terreni. Queste modifiche nel loro in-

sieme vengono a determinare un decremento di volumetria, 

agendo con il meccanismo della rilocalizzazione di volumetrie 

stralciate con le precedenti varianti e con la presente, restando 

comunque all’interno dei limiti consentiti, mantenendo la capa-

cità insediativa residenziale di P.R.G. invariata. In ambito pro-

duttivo si provvede a ridurre un’area, determinando un avanzo 

di superficie utilizzabile per future esigenze di settore. Queste 

caratteristiche sono proprie di un piano regolatore “elastico” 

che è dunque capace di modificarsi ed adottarsi nel corso della 

sua programmazione. Si ricorda che le ultime modifiche appor-

tate dalla L.U.R. impongono di operare con nuove previsioni 

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

portunamente 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 AL PROCEDIMENTO DI 
VAS ED ALLA FASE DI PUBBLICAZIONE 

------------------------------------------------------------------------------ 
 

 

Il presente documento formato dalla parte Prima e Seconda è stato inviato ai soggetti 

competenti in materia ambientale, individuati in Provincia di Cuneo, Settore Tutela Am-

biente, A.R.P.A. Piemonte Struttura Semplice _ Attività di produzione e A.S.L. CN1 Di-

partimento di prevenzione – Servizio igiene, al fine di espletare la fase di verifica di as-

soggettabilità a V.A.S. della Variante urbanistica predisposta dal Comune di Castelletto 

Stura avente come modifiche: Stralcio parziale di area residenziale esistente; Riperimetra-

zione con parziale ampliamento di aree residenziali esistenti; Individuazione nuove aree 

residenziali; Assegnazione volumetria in area esistente di Piano; Cambio di tipologia di 

intervento ammesso su fabbricati in area residenziale; Modifiche e precisazioni di caratte-

re normativo; Correzione errori cartografici e aggiornamenti documentazione di P.R.G.. 

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 Det. n. 675 del 15/05/2018, A.R.P.A. Piemonte con nota prot. 29103 del 

04/04/2018, A.S.L. CN1 con nota prot. 49122 del 26/04/2018. 

L’organo tecnico comunale, istituito presso il Comune di Castelletto Stura ai sensi 

della L.R. 40/98, in conformità ai pareri resi dai soggetti competenti in materia ambienta-

le, 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.15 del comune di Castelletto Stura dalla proce-

dura di Valutazione prescrivendo la necessità di integrare le norme di P.R.G.C. al fine di 

introdurre disposti atti a ridurre gli impatti degli interventi programmati sull’ambiente, ed 

in particolare: 

Per le aree: 1R3.18 (porzione in ampliamento con la V.P.15, R3.22, R3.23 oggetto di va-

riante valgono, quali norme di dettaglio ad integrazione delle disposizioni riportate nelle 

N. di A. e tabelle di zona, le seguenti prescrizioni: 

 

 Risparmio ed approvvigionamento idrico 

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

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

riutilizzo delle acque meteoriche di una dimensione minima pari a 0,06 mc. 

per mq. di superficie coperta; in caso di dimensionamento superiore a 4 mc. 

per costruzione è facoltà del proponente mantenere tale volume quale di-

mensionamento massimo. Tali acque potranno essere reimpiegate per usi 

compatibili quali l’irrigazione delle aree verdi di pertinenza degli edifici; 
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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 ac-

quedotto; 

- tutti gli interventi di nuova edificazione dovranno prevedere il collegamen-

to, 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;  

- in sede di richiesta di permesso di costruire occorre documentare le modalità 

di recapito delle acque bianche e nere (pubblica fognatura o sistemi alterna-

tivi ambientalmente sostenibili) al fine di verificare l’idoneità dei ricettori 

previsti; 

- in sede attuativa delle previsioni urbanistico-edilizie dovranno essere garan-

titi eventuali diritti irrigui dei fondi, oggetto di trasformazione al fine di pre-

vedere l’utilizzo di tale acqua per scopi connessi e compatibili alla residenza 

(irrigazione orti, prati, etc…),  così come la possibilità di manutenzione e 

ispezione necessarie alla gestione. 

 

 Limitazione dei livelli di impermeabilizzazione del suolo 

- il 20% dell’area di ciascun intervento edilizio di nuova costruzione dovrà es-

sere destinato a superficie permeabile e drenante. Si possono conteggiare a ta-

li fini le superfici a grigliato “proteggi prato” nella misura del 90% e le super-

fici con autobloccanti posati su sabbia nella misura del 50%; 

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

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

tecniche drenanti e a elevato grado di inerbimento (marmette autobloccanti 

forate, sterrati inerbiti, parcheggi su prato armato e simili);  

- gli elaborati progettuali per il rilascio dei titoli edilizi dovranno specifica-

mente evidenziare la sistemazione delle aree non occupate dagli edifici, con 

indicazione delle destinazioni, delle estensioni superficiali e dei materiali 

impiegati. 

 Localizzazione e caratteristiche dei punti di conferimento dei rifiuti 

 In merito ai rifiuti dovrà essere verificata la coerenza con i criteri definiti dalla 

DGR 32-13426 del 01.03.2010; in particolare in sede di progettazione dovran-

no essere previsti, in accordo con i competenti Uffici Comunali e compatibil-

mente con la metodologia di raccolta, appositi spazi da destinare a punti di 

conferimento idonei a garantire il decoro urbano. A tal fine gli elaborati proget-

tuali devono precisare: 

 il numero, le dimensioni e la localizzazione dei punti di conferimento; 



SU_246_18 parte seconda 105 

 la tipologia di tali punti (a vista, interrati e/o seminterrati) in riferimento 

alla collocazione e alle relazioni visive rispetto agli insediamenti resi-

denziali e agli spazi di fruizione e aggregazione pubblica; 

 i materiali di pavimentazione, gli elementi di schermatura per minimiz-

zare la percezione visiva (strutture lignee corredate da apparto vegetale, 

siepi, quinte arboree, ...) e l’arredo urbano pertinente. 

 Contenimento dell’inquinamento acustico 

 dovrà essere garantito il rispetto dei livelli sonori interni agli edifici previ-

sti per legge; 

 si richiede ove previsto per legge la redazione delle verifiche di impatto 

acustico e clima acustico; 

 Tutela e sviluppo del verde 

In sede di progettazione: 

- dovranno essere chiaramente evidenziate, in accordo con l’Ufficio Tecnico 

Comunale, le superfici destinate alla sistemazione e/o alla formazione di 

aree verdi pubbliche o ad uso pubblico, con l’indicazione delle zone albera-

te, a prato, a giardino o ad aiuola; 

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

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

vono diverse funzioni ambientali (protezione contro le emissioni acustiche e gli 

inquinanti atmosferici, depurazione dei deflussi idrici;  connessione e compen-

sazione ecologica; 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; 

 dovranno essere individuate le specie arboree e arbustive più idonee (valu-

tandone la compatibilità con le condizioni ecologiche stazionali, scelta di 

specie autoctone di provenienza locale, rustiche, a scarsa necessità di ma-

nutenzione, …), il numero di esemplari da piantumare (in funzione della 

dimensione dell’area di intervento e dell’ordine di grandezza delle piante, 

non in quantità inferiore ad 1 albero ogni 50 mq. di verde) e i sesti di im-

pianto per favorire una loro corretta distribuzione; 

 per le fasi di cantiere, si richiede di dottare tutte le precauzioni possibili per 

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

paguli vegetativi di specie alloctone invasive oltre a controllare il possibile 

sviluppo delle stesse tramite l’inerbimento in tempi rapidi dei cumuli di ter-

ra accantonati attraverso la semina di miscugli di specie erbacee autoctone 

e compatibili con la stazione; 



SU_246_18 parte seconda 106 

- gli alberi, gli arbusti, le macchie di vegetazione residua e le formazioni li-

neari (siepi e filari) esistenti, dovranno essere rilevati negli elaborati relativi 

alla documentazione dello stato di fatto e indicati su apposita planimetria. I 

nuovi progetti dovranno essere studiati in modo da rispettare il più possibile 

le piante esistenti. Il loro eventuale abbattimento dovrà comportare la sosti-

tuzione di ogni pianta recisa con la piantumazione, al minimo, di un nuovo 

esemplare in altro loco. 

 Contenimento delle forme di inquinamento luminoso 

 Dovranno essere previsti: l’utilizzo di led per l’illuminazione delle aree 

pubbliche o di uso pubblico, la limitazione della dispersione di flusso lumi-

noso mediante l’utilizzo di lampade per l’illuminazione pubblica ad alta ef-

ficienza, 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 dovrà essere garantita la sosteni-

bilità energetico-ambientale prevedendo accorgimenti e misure finalizzate al-

la minimizzazione dei consumi di energia e l’utilizzo di impianti e sistemi 

ecocompatibili derivanti da fonti energetiche rinnovabili (solare-termico, fo-

tovoltaico, etc...) secondo il D.Lgs. 192/05 e la L.R. 13/07. 

L’installazione di sistemi solari termici e fotovoltaici dovrà fare riferimento 
alle seguenti indicazioni: 

- gli impianti dovranno essere preferibilmente integrati alla copertura ovve-

ro all’organismo edilizio dell’edificazione principale e degli accessori; 

- i serbatoi di accumulo dovranno essere preferibilmente posizionati 

all’interno degli edifici; 

- l’adozione di tecnologie fotovoltaiche o solari-termiche potrà con-

sentire di realizzare strutture aperte per il loro sostegno da adibire anche a 

porticato o ricovero automezzi nel rispetto delle distanze dai confini di 

proprietà. 

 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 garantire, fin da subito, soluzioni paesaggisticamente apprezzabili; 

 la scelta delle specie vegetali dovrà consentire di ottimizzare i risultati degli 

interventi attuati anche sotto il profilo paesaggistico, tenendo conto della 

scalarità delle fioriture, della produzione di bacche e frutti, della colora-

zione stagionale delle foglie e della possibilità di accentuare la diversifi-
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cazione del paesaggio alla microscala locale mediante il corretto acco-

stamento di differenti elementi vegetali; 

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

cità 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 se-

guenti aspetti: 

 impianto urbanistico (disposizione planimetrica dei nuovi edifici e 

delle relative aree di pertinenza, rapporto con la viabilità di accesso e 

di distribuzione, rapporto con la morfologia del luogo, rapporto con le 

aree limitrofe) anche in riferimento alla vicinanza di attività poste nel-

le vicinanze con destinazione deffirente; 

 caratteri tipologico-compositivi degli edifici (altezza, ampiezza delle 

maniche, rapporti tra pieni e vuoti, tipologia delle coperture, tipologia 

delle bucature, rifiniture delle facciate, tipologie dei serramenti, delle 

ringhiere, materiali costruttivi, insegne e colori); 

 scelta delle recinzioni, delle pavimentazioni esterne e degli arredi fis-

si; 

 coerenza dei nuovi interventi con le eventuali preesistenze di pregio 

architettonico o di valore storico-documentario che testimoniano la 

tradizione edilizia e la cultura materiale locale; 

 tutti i nuovi interventi edilizi dovranno assumere quale riferimento 

progettuale quanto stabilito negli “Indirizzi per la qualità paesaggisti-

ca degli insediamenti. Buone pratiche per la progettazione edilizia” e 

negli “Indirizzi per la qualità paesaggistica degli insediamenti. Buone 

pratiche per la pianificazione locale”, approvati dalla Regione Pie-

monte con DGR n. 30-13616 del 22.03.2010; 

 valutazione della localizzazione dei nuovi edifici con riferimento a 

possibili impatti con l’avifauna e solo in tal caso prevedere accorgi-

menti costruttivi che possano limitare tale problematica. 



- Al fine di garantire il rispetto di obiettivi di sostenibilità ambientale, sarà ne-

cessario individuare opportune mitigazioni delle previsioni prendendo spunto 

da quanto previsto all’articolo 21 del nuovo PTR approvato con DCR n. 122-

29783 del 21 luglio 2011, I nuovi insediamenti produttivi devono configurarsi 

come aree produttive ecologicamente attrezzate (APEA) di cui al Decreto legi-
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slativo numero 112/1998 e dall’articolo 3 della LR numero 34/2004 e dal Pro-

tocollo Itaca Edifici industriali;  

- Per le finalità di risparmio idrico ai sensi dell’articolo 146 del 152/2006 e 

s.m.i. l’articolo 42 comma sei del Piano di Tutela delle Acque, si suggerisce, in 

aggiunta al riutilizzo delle acque meteoriche per l’irrigazione delle aree di per-

tinenza, siano utilizzate per tutti gli usi compatibili, acque prelevate al di fuori 

del pubblico servizio di acquedotto;  

- Prevedere di individuare ed inserire tutte le soluzioni, anche edilizie, finalizza-

te a limitare al minimo gli impatti che possono determinare processi di degrado 

del suolo: erosione, contaminazione, perdita di fertilità, impermeabilizzazione, 

compattazione, diminuzione della biodiversità e diminuzione della materia or-

ganica;  

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. In riferimento al rapporto ISPRA si prende 

atto di tale studio, che in quanto tale non ha alcuna valenza di cogenza o riferimento nor-

mativo, e si rimanda alla fase di attuazione delle previsioni un suo possibile richiamo ed 

impiego, anche solo quale riferimento di principio applicativo senza entrare nel merito 

degli importi economici evidenziati. 

 

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

quanto segue: 

 

Provincia di Cuneo 

In risposta ai rilievi dell’Ufficio Pianificazione si prende atto del pronunciamento sulla 

compatibilità con il P.T.P. così come del rispetto delle condizioni previste per le varianti 

parziali; viene poi dato atto delle indicazioni di carattere generale fornite. In particolare si 

recepisce la necessità di specificare ulteriormente i disposti inerenti gli interventi di riqua-

lificazione del centro storico per ottenere prodotti edilizi di qualità architettonica consoni 

al contesto; si evidenzia ancora una volta la fattibilità tecnica delle previsioni secondo le 

interpretazioni giuridico normative rimandando a quanto esplicitato in relazione e provve-

dendo a rettificare i riferimenti normativi sul testo vigente delle N. di A. In riferimento ai 

rilievi del Settore Viabilità si recepiscono i due rilievi presentati introducendo specifici di-

sposti normativi. In merito al contributo dell’Ufficio Acque si acquisiscono le informazio-

ni di carattere generale fornite; così come si prende ancora atto della non necessità di as-

soggettamento a V.A.S. espressa dall’Ufficio Controllo Emissioni ed Energia. 

 

ARPA Piemonte 
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Si acquisisce il parere di non assoggettamento della presente variante a valutazione inte-

grando le disposizioni di carattere normativo vigenti al fine di perseguire obiettivi di so-

stenibilità ambientale e paesaggistica secondo quanto richiamato dal provvedimento 

dell’Organo Tecnico; in analogia si rimanda anche a tale documento per il riferimento alle 

azioni di compensazione. In riferimento agli interventi realizzati si rimanda a quanto detto 

in sede di progetto preliminare ovvero all’azione urbanistica di riconoscimento di situa-

zioni vigenti e legittimamente realizzate. Per le specifiche azioni di mitigazione e com-

pensazione si richiama il parere dell’O.T. le norme di piano così integrate. 

 

ASL CN 1 

Viene recepito il parere di non assoggettamento a V.A.S. prendendo atto 

dell’affermazione “si ritiene, per quanto di competenza, che la variante proposta possa  

possa prescindere dalla fase di verifica di assoggettabilità alla VAS non essendo tale da 

determinare la sussistenza di particolari problematiche igienico-sanitarie” recependo e va-

lutando le indicazioni fornite.  

 

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 carattere viario; in particolare tali rilievi 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 viene accolta. 

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

riportato di seguito: 

 

 OSSERVAZIONE NR. 1 PRESENTATA DALLA PROVINCIA DI CUNEO 

NELL’ESPRESSIONE DEL PARERE DI COMPETENZA con det dir. n. 675 del 

15/05/2018 

L’osservazione da parte del Settore Viabilità e Controllo emissione ed energia della 

Provincia richiede di recepire delle disposizioni di carattere generale per intraprendere 

azioni di mi8tigazione ambientale nonché lo stralcio della possibilità di realizzare una pe-

sa in zona agricola in fascia di rispetto stradale. 

------------------------------------------------------- 
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L’osservazione viene accolta introducendo nelle norme di attuazione di piano i richiami 

normativi enunciati, nonchè eliminando la norma specifica atta a consentire la realizza-

zione di una pesa in fascia di rispetto stradale; dunque integrando i singoli articoli. 
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ALLEGATI: 

 
 

1 Inquadramento stradale 
 
2 Estratto foto aerea 
 

3. Estratto Piano Paesaggistico Regionale: Tav. P2.6 Beni Paesaggistici 
 
4. Estratto Piano Paesaggistico Regionale. Tav. P4.18 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 



SU_246_18 parte seconda 118 

 
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 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



SU_246_18 parte seconda 121 



SU_246_18 parte seconda 122 



SU_246_18 parte seconda 123 



SU_246_18 parte seconda 124 



SU_246_18 parte seconda 125 



SU_246_18 parte seconda 126 

 



SU_246_18 parte seconda 127 



SU_246_18 parte seconda 128 

 



SU_246_18 parte seconda 129 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

11. Estratto P.R.G.  Variato 
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