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Premessa

Oggetto della presente relazione è la valutazione del Documento Tecnico predisposto per la 
Verifica di assoggettabilità alla Valutazione Ambientale Strategica della Variante parziale n. 3 al 
P.R.G.C. vigente del comune di Pianezza.

L’analisi del Documento tecnico è stata condotta prendendo come riferimento i criteri individuati 
nell’Allegato I, Parte Seconda, al D.lgs. 3 aprile 2006 n. 152 e s.m.i. 

Nell’ambito della fase di consultazione Arpa Piemonte fornisce il proprio contributo in qualità di
Soggetto con Competenze in materia Ambientale, come disciplinato dalla D.G.R. n. 25-2977 del 29 
febbraio 2016.

Relazione

La Variante parziale n°3 ha come oggetto le modifiche cartografiche e normative di seguito 
elencate:

A.1. consentire la ristrutturazione a fini abitativi di due fabbricati di tipologia rustica adibiti a 
deposito, in area A 1a.10, Via Gramsci 10, con un incremento della capacità insediativa
pari a 3 abitanti;

A.2. consentire la realizzazione di un intervento di “Nuova costruzione”, introducendo un “area 
di completamento”, identificata dalla sigla Co 1b.10, in area residenziale a capacità 
insediativa esaurita, Via Puccini, Foglio mappale n. 464. Si prevede un incremento della 
capacità insediativa pari a 4 abitanti;

A.3. consentire la realizzazione di un intervento di “Nuova costruzione”, introducendo un “area 
di completamento”, identificata dalla sigla Co 1b.9. L’area attualmente è parte di un’area 
residenziale a capacità insediativa esaurita in cui è localizzata un’attività artigianale che 
desidera localizzarsi in area compatibile a tale attività. La modifica è subordinata al 
trasferimento dell’attività e comporta un incremento della capacità insediativa pari a 7 
abitanti;

A.4. stralciare un’area di completamento, contraddistinta dalla sigla Co 2.15.2, sita al fondo di 
Via Avigliana, trasformandola in area a verde privato, ampliando l’attuale area VP 2.15;

A.5. modificare la Superficie Territoriale, Tipo e modalità di intervento, Standard, parametri 
urbanistici e prescrizioni geologico tecniche, relativamente all’area di nuovo impianto 
residenziale, individuata dalla sigla C 3.36, sita tra Via Cassagna e Via dei Pasturanti. Si 
indica altresì che tali modifiche permetteranno la valorizzazione del “Masso Gastaldi”
consentendo la riqualificazione dell’area ad esso adiacente, ricollocando l’immobile 
residenziale ed i suoi abitanti, in parte dell’area di via dei Pasturanti;

A.6. consentire l’ampliamento ed il miglioramento della fruibilità del polo terziario commerciale 
in Via Cassagna, attualmente individuato dalla sigla BR1 b4, mediante la demolizione di un 
fabbricato sito in Via Livatino, contraddistinto dalla sigla Be 3.32 ed il recupero della 
Superficie Utile Lorda attribuita ad una tettoia esistente;

B.1. consentire il cambio di destinazione d’uso da residenziale a “prevalentemente terziario”

dell’area non ancora attuata CE 3.30, sita tra Viale Aldo Moro e Via dei Pasturanti a causa 
del disturbo prodotto da un pubblico esercizio esistente, posto in Viale Aldo Moro, 
adiacente all’area residenziale prevista;
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B.2. a seguito di una richiesta di un‘associazione sportiva interessata a realizzare campi 
omologati nell’area identificata dalla sigla SP. DP.161, consentire l’incremento in altezza
nelle aree per attrezzature sportive, ora fissato a 6 m, per la realizzazione di attrezzature 
sportive Tale modifica viene estesa per gli impianti sportivi individuati sia all’art.122 che 
all’art. 124 delle N.d.A del P.R.G.C. L’incremento in altezza in tali aree sarà determinato a
seguito delle richieste formulate in base alle diverse normative tecniche in materia di 
impianti sportivi;

B.3. consentire la realizzazione di un edificio da adibire a servizi, propedeutico all’attuale attività 
di campeggio, sostituzione dell’attuale edificio di rimessaggio camper incrementando la 
SUL di 300 m2.

Tutte le aree oggetto di Variante sono state dichiarate asservite dalle opere di urbanizzazione 
primaria.

Nella relazione di verifica di assoggettabilità in merito alle caratteristiche ambientali delle aree in 
Variante non sono state evidenziate criticità.

Dal punto di vista acustico viene indicata la non necessità di modifica alla zonizzazione acustica
vigente e pertanto non è stata inviata alcuna documentazione acustica e nemmeno, a livello di 
documento di verifica, condotto alcun approfondimento acustico se non fornire in allegato alcune 
tavole con indicate le aree e le Classi acustiche individuate nel PCA vigente.

Per quanto riguarda l’intervento di cui al punto B.1, occorre segnalare che non risultano pervenute 
all’Agenzia scrivente segnalazioni in merito al disturbo acustico, provocato dal locale notturno, 
disturbo addotto come motivazione per il cambio di destinazione d’uso da residenziale in area 
“prevalentemente” terziaria.
Il locale notturno peraltro è in area residenziale ed adiacente ad un edificio con tale uso. Si nutrono 
perplessità in merito alla’”adeguatezza” delle motivazioni presentate per il cambio di destinazione
d’uso proposto.

Dal punto di vista della classificazione acustica, l’area risulta attualmente in Classe II. In base a 
quanto riportato nelle "Linee guida per la classificazione acustica del territorio" contenute nella
D.G.R. 6 agosto 2001, n. 85 - 3802 e s.m.i. “rientrano in questa classe le aree urbane interessate 
prevalentemente da traffico veicolare locale, con bassa densità di popolazione, con limitata 
presenza di attività commerciali ed assenza di attività industriali ed artigianali.”

Si evidenzia pertanto che, nel caso in cui le attività consentite nell’area fossero prevalentemente 
terziarie, l’attribuzione alla Classe II non parrebbe più coerente con la destinazione d’uso introdotta 
dalla Variante.
Si evidenzia inoltre che, nel testo relativo alle Norme di Attuazione del P.R.G.C., riportato con le 
modifiche, permane l’indicazione che l’area sia “propriamente residenziale”, e quindi non 
“prevalentemente terziario”, con la possibilità di utilizzare l’utilizzo terziario “oltre la quota di cui 
all’art. 31 delle N.d.A.”.

Al fine di consentire una corretta valutazione degli effetti della variante sarebbe opportuno 
l’indicazione della percentuale massima del terziario ivi previsto.
Sulla base dei contenuti forniti nella documentazione di Variante, non sono quindi possibili 
valutazioni sulla sostenibilità/compatibilità ambientale della modifica proposta.

In relazione ai vincoli esistenti, nella tavola allegata al documento di verifica, si evince che l’area a 
servizi SP DP.16, di cui al punto B2, risulti interessata dalla fascia di rispetto di un pozzo 

                                                          

1 In base all’art.124 delle N.d. A. si tratta dell’area a verde ed attrezzature al servizio degli impianti produttivi 
Via dei Prati (Circolo I° maggio).
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idropotabile, area di rispetto che per la sua conformazione parrebbe essere quella geometrica e 
non quella cronologica. 

Nella relazione esaminata non sono forniti elementi che consentano verificare se le attività previste 
siano compatibili con la fascia di rispetto suddetta e che non siano potenzialmente pericolose per 
la risorsa idrica, pertanto l’Agenzia non è in grado di esprimersi in merito alla compatibilità per 
l’intervento previsto in tale area.

Analogamente, non essendo stata fornita una caratterizzazione ambientale delle aree sportive 
normate dagli articoli 122 e 124 delle Norme di Attuazione, a cui viene applicata la modifica delle 
altezze massime delle “attrezzature sportive”, l’Agenzia scrivente non è in grado di esprimersi in 
quanto occorrerebbe per lo meno descrivere gli aspetti legati all’inserimento paesaggistico, alla 
viabilità, al traffico e al rumore.

In riferimento all’intervento descritto al punto B3 si osserva che la compatibilità dell’intervento 
potrebbe essere correttamente valutato solo a seguito di una indagine ambientale atta ad 
escludere eventuali contaminazioni originate dall’attività di rimessaggio Camper svolta nell’area 
AR1

In merito al Piano Paesaggistico Regionale, l’Agenzia osserva che gli interventi individuati ai punti 
A5, B1 e B3 sono localizzati in “aree ad elevato interesse agronomico” e per l’area B1 si segnala 
che si tratta di aree non montane a diffusa presenza di siepi e filari e pertanto occorrerà verificare 
che gli interventi tengano conto di quanto contenuto in tale Piano in relazione alla tutela e 
valorizzazione delle aree suddette.

In relazione ai possibili effetti/impatti negli elaborati progettuali non viene specificato quali siano le 
superfici delle aree permeabili e delle aree impermeabili previste dal P.R.G.C. e come verranno 
modificate tali superfici con la variante. 
Non viene inoltre specificato se vi siano aree il cui suolo, seppur permeabile, sia stato 
rimaneggiato o asportato.
Le sopraindicate informazioni sono utili al fine di poter valutare quanto gli interventi comportino la 
compromissione della risorsa suolo sia rispetto allo stato attuale sia rispetto all’attuazione del 
P.R.G.C. vigente e quantificare le conseguenti e necessarie compensazioni. 

L’Agenzia scrivente ritiene infatti che gli impatti sulla risorsa suolo2, conseguenti all’aumento 
dell’artificializzazione3 anche di una piccola area, siano da ritenersi significativi in quanto tale 

                                                          

2 Il suolo deve essere considerato una risorsa non rinnovabile e come tale, a fronte di un suo consumo, deve 
essere rigenerato: deve essere infatti mantenuto costante lo stock della risorsa per non pregiudicare “la 
possibilità delle generazioni future di soddisfare i propri bisogni” (cfr. Our common future, Rapporto 
Brundtland, WCED,1987).

Gli impatti sulla componente suolo sono imputabili non solo all’impermeabilizzazione ma sono anche 
conseguenti al degrado della risorsa nell’area limitrofa alla zona impermeabilizzata. Il consumo della risorsa 
suolo comporta la perdita di servizi eco-sistemici: nell’area impermeabilizzata si avrà la perdita della totalità 
dei servizi, nelle aree “disturbate” tali servizi verranno persi in funzione del degrado della risorsa. 

A tal proposito si informa che ISPRA individua come area disturbata, un’area buffer di 100 m attorno alle 
aree impermeabilizzate in quanto in tali aree si ettari la perdita di alcuni servizi eco-sistemici (cfr. Il consumo 
di suolo in Italia, Rapporto 218/2015).

Il Consumo di Suolo Complessivo (C.S.C.), monitorato da Regione Piemonte, aggiornato al 2013, per il 
comune di Pianezza risulta pari a 446 ettari, di cui circa 401 ettari sono imputabili al Consumo di Suolo 
Urbanizzato, e circa 26 ettari sono riferibili al Consumo di Suolo da Infrastrutture, (C.S.I) e 19 ettari a 
Consumo di Suolo Reversibile (C.S.R).

Nella pubblicazione “Consumo di suolo, dinamiche territoriali e servizi ecosistemici”, (I.S.P.R.A. 2018), viene 
riportato, per il comune di Pianezza, un consumo di suolo complessivo, aggiornato al 2017, di 466, 85 ettari.



                                                                                          

Dipartimento territoriale Piemonte Nord Ovest – S.S. Attività di Produzione
Variante parziale n. 3 al P. R. G. C. vigente - Comune di Pianezza

Procedura di VAS - Fase di verifica di assoggettabilità 

4

risorsa è da ritenersi non rinnovabile: in tal caso, si ritiene siano necessarie misure non solo di 
mitigazione ma anche di compensazione4 che, al momento, non si è in grado di valutare per le 
carenze documentali sopraesposte.  

A rigore sono da ritenersi interventi compensativi solo quelli di miglioramento delle condizioni di 
degrado del suolo, in modo che via sia un bilanciamento tra aree impattate e aree recuperate.

Gli interventi di realizzazione di aree verdi in aree che, al momento, non sono compromesse non 
costituisce una rigenerazione della risorsa.

Il “bilanciare” la perdita di suolo, riservando una parte dell’area sulla quale è stato previsto un 
intervento di edificazione ad area a Verde, può essere ritenuta una misura mitigativa (in tal modo si 
riducono infatti le pressioni) ma non può ritenersi una misura compensativa: si migliorano o si 
mantengono le condizioni ambientali in parte di tale area, mentre la rimanente parte, attualmente 
non compromessa, verrà “artificializzata” con perdita di risorsa e quindi di Servizi Ecosistemici che 
dovranno essere “bilanciati”. 

Tra le compensazioni è ricompreso il recupero di aree degradate che aumenti/rispristini la 
permeabilità dei suoli e crei aree verdi, utili anche per il potenziamento della rete ecologica a livello 
locale.

Nel Documento di Verifica non sono segnalate criticità dal punto di vista della pericolosità 
geomorfologica
In merito alla permeabilità dei suoli e alla riduzione del rischio idrogelologico, si ricorda che gli 
interventi dovranno garantire l’invarianza idraulica, coerentemente con quanto indicato dal PTCP2,
pertanto dovranno essere minimizzate le aree impermeabili e collettate le acque meteoriche,
relativamente alle quali dovrebbe essere verificata la possibilità del loro recupero per usi civili ed 
irrigazione. A tal fine si suggerisce l’effettuazione della raccolta separata delle acque meteoriche 
provenienti dalle coperture dei fabbricati.

Alla luce delle considerazioni sopra formulate, al fine di garantire la sostenibilità ambientale degli 
interventi, ferma restando la competenza comunale relativa alla decisione in materia di 
assoggettabilità, per poter escludere la Variante parziale dalla fase di valutazione della procedura 
di V.A.S, occorre siano condotti gli approfondimenti richiesti, oltre che introdurre interventi 
compensativi nel caso si abbia una maggiore compromissione della risorsa suolo rispetto allo stato 
attuale.

                                                                                                                                                                                                

Nella medesima pubblicazione sono state fornite alcune quantificazioni economiche conseguenti alla perdita 
dei servizi eco sistemici forniti dal suolo: si è stimato che, a fronte di un incremento di circa 3,46 ettari di
suolo artificializzato, rilevato nel periodo 2012-2017, la perdita economica possa oscillare tra i 204.124 e i
252.182 euro/anno.
3 Per l.S.P.R.A, Istituto superiore per la Protezione e la Ricerca Ambientale, si parla di consumo di suolo 
quando si ha la perdita dei caratteri naturali con la “produzione” di una superficie “artificiale”. Si ha una 
superficie “artificiale” quando il suolo viene compattato, asportato, impermeabilizzato.
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