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1) RIFERIMENTI NORMATIVI 
 

Il Comune di Pianezza è dotato di PRGC vigente approvato con Deliberazione di Giunta Regionale 
n. 27-3044 del 14 marzo 2016 con l'introduzione “ex officio” di alcune modifiche negli elaborati 
progettuali e nelle norme tecniche di attuazione, come meglio dettagliate nell'Allegato “A” della 
stessa deliberazione, pubblicata sul B.U.R. n. 12 del 24 marzo 2016; 

 
Successivamente, l’Amministrazione comunale ha approvato le seguenti Varianti allo strumento 

urbanistico, ai sensi della L.R. 56/77 e s.m.i.: 
 
Variante Parziale n° 1 approvata con D.C.C. n° 42 del 26/07/2016, con la quale sono state 

apportate alcune modifiche cartografiche e normative a seguito di istanze di privati cittadini, di 
riscontri dell'ufficio competente o di esigenze dell'Amministrazione, in particolare relativamente 
alle aree TD DP.34 (area IRM), BR 1a.6 (area Cascina Lampo), VP 2.8 (area verde Via La 
Cassa), al riconoscimento di area produttiva esistente ma non riconosciuta in Via San Gillio 
con sigla Dee AA3.2 e di due aziende agricole in attività in Via San Gillio (sigla IA 2.5) e in Via 
Cassagna (sigla IA 5), ad integrazioni normative all'art. 95 delle NTA (oratorio San Luigi), 
all'art. 47 relativo alla Ristrutturazione edilizia ed all'art. 132 relativo agli insediamenti agricoli 
in attività IA . 

 
Variante Strutturale n°1 approvata con D.C.C. n. 21 del 27.07.2017, pubblicata sul b.u.r. n. 44 del 

2 novembre 2017  che ha modificato le previsioni idrogeologiche relative alla Bealera dei Prati 
di Pianezza, in funzione di una nuova perimetrazione delle aree di esondazione presso l'area 
P.I.P. di via dei Prati e a monte della variante alla ex S.S. 24. 

 
Modifica n. 1 approvata ai sensi dell'art. 17 co. 12 della L.R. 56/77 e s.m.i., con D.C.C. n° 16 del 

12.05.2017 consistente nella creazione di un PEC ad arcipelago per il trasferimento di S.u.l. 
dall'area urbanistica Br 1b.4 all'area Be 3.32. 

 
Modifica n. 2 approvata ai sensi dell'art. 17 co. 12 della L.R. 56/77 e s.m.i., con D.C.C. n° 22 del 

27.07.2017 consistente nella modifica del perimetro del Piano Esecutivo Convenzionato C 
3.39 unendo l'area urbanistica collocata nel centro storico A 1a.15 e, nella modifica del tipo di 
Strumento Urbanistico esecutivo da PEC  a Piano Particolareggiato. 

 
Modifica n. 3 approvata ai sensi dell'art. 17 co. 12 della L.R. 56/77 e s.m.i., con D.C.C. n° 38 del 

13.11.2017 consistente nella modifica del perimetro del Piano Esecutivo Convenzionato C 
3.39 unendo l'area urbanistica collocata nel centro storico A 1a.15 e, nella modifica del tipo di 
Strumento Urbanistico esecutivo da PEC  a Piano Particolareggiato. 

 
• Variante Parziale n. 2 approvata con D.C.C. n° 32 del 28/09/2018, costituente la terza fase del 

piano di rigenerazione del centro storico, estesa anche ad alcuni ambiti urbanistici esterni all'area 
centrale modificati per esigenze pubbliche, ed alla correzione di alcuni errori materiali. 

 
Ad esse si aggiungono i seguenti Strumenti di iniziativa pubblica: 
  
Piano di Zonizzazione Acustica adottato con D.C.C. n° 20 del 19/04/2007 e modificato nell'ambito 

della Variante Generale al PRGC, ora vigente; 
Nuovo Regolamento Edilizio approvato con D.C.C. n. 55 del 23.09.2010 e modificato con D.C.C. n. 

23 del 05.07.2013. 
 

 
2 - AGGIORNAMENTO DELLA LEGISLAZIONE URBANISTICA 

 
Sono state pubblicate sul B.U.R. le leggi regionali n. 3 del 25/03/2013, 17 del 12 agosto 2013, e 3 
dell’11 marzo 2015, che significativamente innovano la L.R. n. 56/77 e s.m.i., sia sotto il profilo dei 
contenuti della pianificazione che delle procedure di formazione, tra l’altro integrando alla 
progettazione urbanistica e territoriale i criteri il principio operativo della perequazione urbanistica e 
metodi della valutazione ambientale strategica (VAS).   
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2.1 Caratteristiche della Variante parziale n. 3 al PRGC 
Il 2° comma dell’art.17 precisa che le varianti al PRGC, con riferimento agli ambiti oggetto di 
modifica, “..sono conformi agli strumenti di pianificazione territoriale e paesaggistica regionali e 
provinciali nonché ai piani settoriali che ne attuano le previsioni;” tali condizioni devono essere 
espressamente dichiarate nelle deliberazioni di adozione e approvazione delle varianti stesse. 
Il 5° comma dell’art. 17 richiede di verificate tutte le seguenti condizioni per attribuire alla Variante 
urbanistica le caratteristiche (di portata e procedura approvativa) di Variante parziale: 
 
“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 sovracomunale 

o comunque non generano statuizioni normative o tecniche a rilevanza sovracomunale; 
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 legge; 
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;  
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 
3 per cento nei comuni con popolazione residente compresa tra i diecimila e i ventimila 
abitanti;  

g) non incidono sull’individuazione di aree caratterizzate da dissesto attivo e non modificano 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 tutela e 
salvaguardia ad essi afferenti.” 

 
Il 6° comma dell’art. 17 richiede la dimostrazione di ulteriori requisiti quali: 
 
“ le previsioni insediative, oggetto di variante parziale, devono interessare aree interne o contigue 
a centri o nuclei abitati, comunque dotate di opere di urbanizzazione primaria collegate 
funzionalmente con quelle comunali o aree edificate dismesse o degradate o da riqualificare 
anch’esse dotate di opere di urbanizzazione primaria collegate funzionalmente con quelle 
comunali. A tal fine gli elaborati della variante comprendono una tavola schematica delle 
urbanizzazioni primarie esistenti negli ambiti oggetto di variante. Le previsioni insediative, oggetto 
di variante parziale, devono risultare compatibili o complementari con le destinazioni d’uso 
esistenti” 
 
Il successivo 7° comma stabilisce che la Deliberazione di adozione della Variante parziale espliciti 
il ricorrere delle condizioni sopraelencate, atteso che la capacità insediativa residenziale e/o 
produttiva aggiunta da ogni singola variante si somma a quelle precedenti e tutte insieme devono 
rispettare inderogabilmente i limiti percentuali stabiliti al 5° comma in rapporto all’intero arco di 
validità del PRG vigente. 
 
A documento dei suddetti requisiti, oltre all’elenco delle condizioni ottemperate, è richiesta quindi la 
produzione di: 
“ 
- Una tavola schematica delle urbanizzazione primarie esistenti negli ambiti oggetto di Variante 

(6° comma); 
 
- Prospetto numerico che documenta la CIRT del PRG vigente a quella impegnata dalle 

precedenti varianti parziali (7° comma) 
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3. OBIETTIVI E CONTENUTI DELLA VARIANTE PARZIALE N. 3 

 
Nel corso dell'iter di approvazione del PRGC vigente, protrattosi per diversi anni, sono emerse 
alcune criticità nell'attuazione dello stesso e pervenute istanze di privati cittadini che hanno 
richiesto adeguamenti degli elaborati di piano, tutti attuabili ricorrendo ad una Variante Parziale ai 
sensi dell'art. 17 comma 5 della LR 56/77 e s.m.i. 
In particolare, si evidenziano di seguito contenuti e caratteristiche delle modifiche e integrazioni 
puntuali che vengono apportate. Esse sono rappresentate in appositi stralci. 
 
Esse sono: 
 
A - MODIFICHE CARTOGRAFICHE E NORMATIVE 
 
Punto A1 
A seguito di istanza di una delle proprietà dei fabbricati di tipologia rustica siti in Via Gramsci n. 9 
nell’area A 1a.10 attualmente adibiti a deposito, pervenuta in data 17.01.2018 con prot. 1114, 
l’Amministrazione Comunale ritiene opportuno consentire per detti fabbricati la tipologia di 
intervento “Ristrutturazione di Tipo V- RsV” per permetterne il recupero ai fini abitativi. 
 
Punto A2 
Con istanza presentata in data 03.11.2016 con prot. n. 21365 la proprietà del terreno ubicato in 
Via Puccini identificato al Locale Catasto terreni al Foglio 27 mapp. N. 464 richiede la possibilità di 
effettuare un intervento di Nuova Costruzione (non assentibile nelle aree Be a capacità insediativa 
esaurita) utilizzando l’Indice Fondiario proprio dell’area, finalizzato alla realizzazione di un edificio 
residenziale già richiesto prima dell’adozione del nuovo PRGC con istanza di Permesso di 
Costruire mai ritirato. 
L’Amministrazione Comunale, considerato che le dimensioni dell’area permettono una nuova 
edificazione, ritiene opportuno consentire tale tipologia di intervento classificando l’area quale 
“Ambito di Completamento – Co”. 
 
Punto A3 
Con istanza presentata in data 05.10.2018 con prot. n. 22981 la proprietà dell’area sita tra Via 
Manzoni e Via Gramsci, sede di un’attività artigianale/produttiva ivi insediatasi nei primi anni ’60 e 
successivamente ampliatasi, il cui svolgersi mediante mezzi pesanti crea attualmente 
problematiche di viabilità, richiede l’attribuzione di ulteriore SUL residenziale e la possibilità di 
effettuare un intervento di Nuova Costruzione (non assentibile nelle aree Be a capacità insediativa 
esaurita) su una porzione dell’area in proprietà, finalizzando la richiesta allo spostamento 
dell’attività produttiva  in un’area compatibile. 
L’Amministrazione Comunale, considerate le problematiche di viabilità e di traffico di mezzi pesanti 
in un’area oggi divenuta centrale, considerato inoltre che le dimensioni dell’area permettono una 
nuova edificazione, ritiene opportuno attribuire ulteriore capacità edificatoria ad una porzione 
dell’area, consentendo l’intervento di nuova edificazione e classificando l’area quale “Ambito di 
Completamento – Co”, subordinandone la realizzazione al trasferimento dell’attività produttiva in 
area compatibile. 
 
Punto A4 
Con istanza presentata in data 13.11.2017 con prot. n. 12517 la proprietà dei mappali costituenti la 
porzione centrale dell’area di completamento sita al fondo di Via Avigliana denominata “Co 2.15.2”, 
non essendo interessata ad intervenire ha richiesto lo stralcio della propria porzione dalla 
previsione di piano esecutivo e lo stralcio della SUL di competenza. 
L’Amministrazione Comunale, considerata la posizione centrale dei mappali oggetto di istanza 
rispetto al piano esecutivo che ne impedirebbe comunque l’attuazione, ritiene opportuno 
riclassificare parte dell’area come Verde Privato senza alcun indice di edificabilità, classificando le 
porzioni residue come Aree Be a capacità insediativa esaurita con il mantenimento dell’indice 
residuo proprio, confermando la previsione della necessaria area di manovra al fondo di Via 
Avigliana. 
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Punto A5 
L’area di nuovo impianto residenziale sita tra Via Cassagna e Via Pasturanti denominata “C 3.36” 
attualmente è strutturata come PEC ad arcipelago e prevede, oltre alla SUL derivante dall’indice 
proprio dei terreni ubicati nella zona sopracitata, una SUL aggiuntiva derivante dal trasferimento 
dell’edificio costruito negli anni '60 addossato al Masso Gastaldi, del quale è previsto il successivo 
abbattimento. Con istanza pervenuta in data 11.04.2018 prot, 8386 dalle proprietà dei terreni siti in 
zona Cassagna è stata richiesta la possibilità di intervenire con la realizzazione del Piano 
Esecutivo svincolando la realizzazione della SUL derivante dal trasferimento del fabbricato sito in 
centro storico, perché tale realizzazione costituirebbe un rilevante impedimento all’attuazione del 
PEC. L’Amministrazione Comunale, tenendo sempre in considerazione l’obiettivo di valorizzare un 
elemento con valenza storico-culturale e geologica come il Masso Gastaldi ed, al contempo, la 
difficoltà di realizzare tutta la SUL prevista dal PEC nella sola Superficie Fondiaria prescritta, 
ritiene opportuno intervenire sull'area di intervento con due modifiche complementari:  

 - l'incremento delle Superfici Territoriale e Fondiaria del PEC, ricomprendendovi una 
porzione di area di proprietà Comunale sita al fondo di Via Pertini ed, inoltre, l'incremento 
della superficie complessiva da dismettere al Comune;  
- la suddivisione del PEC in due ambiti, "C 3.36" e "C 3.36b" con una progettazione 
complessiva ma con due fasi di attuazione una successiva all'altra: la prima, di iniziativa 
privata, riguardante l'attuazione delle aree ricomprese nel PEC "C 3.36" e relativa capacità 
edificatoria, con esclusione dell'area e della SUL di Via Masso Gastaldi 20; la seconda, di 
iniziativa pubblico/privata, riguardante l'attuazione delle aree del PEC "C 3.36b" 
comprendente l'area e relativa SUL di Via Masso Gastaldi 20 e due aree di proprietà 
comunale con funzione di "atterraggio" della capacità edificatoria assegnata. 

 
Punto A6 
Con istanza delle proprietà del 13.11.2018 - prot. 25325 è stata manifestata l'esigenza di effettuare 
un intervento di demolizione dell’edificio in Via Cassagna n. 1 in fregio a Via Livatino sito in area a 
capacità insediativa esaurita “Be 3.32” e ricostruzione della Superficie Utile Lorda (S.U.L.) propria 
nella contigua area di ristrutturazione urbanistica denominata “BR 1b.4”, fruendo di un volume già 
esistente nella tettoia posta sul lato ovest, attualmente inutilizzabile per mancanza di Superficie 
Utile Lorda.  
L'area sita in Via Cassagna, realizzata nell'ambito del PEC C11 del precedente PRGC (la cui 
convenzione edilizia è scaduta), è già stata inserita nell'Addensamento commerciale urbano 
minore (A4) “Cassagna/Europa” nell'ambito dell'aggiornamento dei Criteri commerciali approvato 
con DCC n. 17 del 30.04.2015, ed è già stato oggetto di una modifica urbanistica nel 2017 e 
conseguente spostamento della SUL trasferita dall’area sita in Via F.lli Cervi, proprio per 
consentire lo sviluppo commerciale dell'area, mai realizzato prima a causa dell'esaurimento della 
SUL disponibile. La demolizione del fabbricato prospiciente la Via Livatino consentirebbe, inoltre, 
un migliore assetto distributivo del polo commerciale garantendogli una maggiore visibilità, oltre a 
costituire di fatto una riduzione volumetrica e del consumo di suolo. 
Ai fini, pertanto, di consentire l’ampliamento ed il miglioramento della fruibilità del polo terziario-
commerciale in Via Cassagna mediante la demolizione del fabbricato su via Livatino ed il recupero 
della SUL relativa all’interno dell’esistente tettoia posta sul lato ovest, l'Amministrazione Comunale 
ritiene di procedere con l’ampliamento del Piano Esecutivo Convenzionato BR 1b.4 che 
ricomprenda detto fabbricato.  
 
 
B –MODIFICHE NORMATIVE 
 
Punto B1 
A seguito di istanza della proprietà dell’area non ancora attuata identificata con sigla “CE 3.30” sita 
tra Viale Aldo Moro e Via Pasturanti, pervenuta in data 31.10.2018 con prot. n. 24593, che ha 
segnalato emissioni sonore notturne eccessive legate alla presenza di un pub/locale notturno 
nell’edificio posto lungo Viale Aldo Moro in adiacenza al lato ovest dell’area in questione, al fine di 
non creare un contatto potenzialmente problematico considerata anche la vicinanza con l’edificio 
sede del locale notturno, questa Amministrazione ritiene opportuno concedere la possibilità di un 
utilizzo dell’area in progetto anche prevalentemente terziario. 
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Punto B2 
Con istanza pervenuta in data 15.10.2018 con prot. 23522 da parte di un’associazione sportiva 
interessata a realizzare campi omologati per il gioco del padel presso l’impianto sportivo “Nuovo 
Musinè Sport Village” sito in via Dei Prati su area di proprietà pubblica, identificata con sigla 
urbanistica “SP DP.16” adibita a verde ed attrezzature al servizio degli impianti produttivi, si 
richiede di incrementare l’altezza massima di 6 mt attualmente prevista per impianti ed attrezzature 
sportive, in quanto non sufficiente per campi da padel omologati. Questa Amministrazione, 
giudicando favorevolmente l’incremento dell’offerta di attività sportive sul territorio comunale, 
ritiene opportuno accogliere l’istanza in questione e cogliere l’occasione per eliminare il vincolo di 
altezza per gli impianti sportivi, presente sia per le aree di tipo SP (art. 124 delle NTA) che per le 
aree di tipo V (art. 122 delle NTA), demandando l’altezza assentibile a quella richiesta dalle 
diverse normative tecniche. 
 
Punto B3 
Con istanza pervenuta in data 23.11.2017 con prot. 23468 da parte della proprietà dell’area 
identificata con sigla “AR1” sita in zona agricola lungo Via Druento, attualmente adibita in parte a 
rimessaggio camper ed in parte a campeggio, si richiede la possibilità di realizzare un edificio da 
adibire a servizi propedeutico al previsto ampliamento dell’attività di campeggio in sostituzione 
dell’attività di rimessaggio, in conformità a quanto previsto nella scheda normativa. Considerata la 
finalità di sostituire un’ attività impropria con un’attività compatibile con l’area agricola in cui è 
ubicata (sostituzione già in parte avvenuta con esiti positivi), considerata, inoltre, positivamente 
l’incremento della capacità ricettiva presente sul territorio comunale, questa Amministrazione 
ritiene opportuno attribuire un incremento di SUL da adibire a servizi del campeggio pari a mq 300. 
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4–  AMMISSIBILITÀ DELLA PROCEDURA DI VARIANTE PARZIALE - VERIFICA DEI 

PARAMETRI AI SENSI DELL’ ART. 17 COMMA 5 DELLA L.R. 56/77 E SMI.  
 

Verifica di compatibilità rispetto alla capacità insediativa residenziale e della variazione delle 
superfici produttive e terziarie, e di adeguatezza degli standard urbanistici 
 

Per documentare i limiti di operatività della Variante si riporta di seguito la tabella di controllo e 
sintesi, desunta dalla Relazione illustrativa del progetto della Prima Revisione, nella quale sono 
evidenziate le soglie massime di variazione della capacità insediativa residenziale totale (CIRT), 
degli standard urbanistici e delle superfici territoriali e/o di SUL produttiva, industriale e terziaria: 
 

Tab. “Variazioni parametriche definite dalla sommatoria delle Varianti parziali”. 
 

 CIRT  Attività produttive, Direzion., 
Comm, Terz., Tur./Ric. 

Standard 

 n° abitanti mq mq 
 17.409 + 3% di mq. 1.123.473  +/- 0,5  mq./ab 
Soglia operativa 0 mq.  33.704 Mq. 8.705 

 

Aree o norme oggetto 
Variante Parziale 1 

n° abitanti Attività produttive, Direzion., 
Comm, Terz., Tur./Ric. 

Standard 

 17.409   
 -16 +10.170 -1.000 
Aree o norme oggetto 
Variante Parziale 2 

n° abitanti Attività produttive, Direzion., 
Comm, Terz., Tur./Ric. 

Standard 

 17.409  -3.762 

 - 38 +2.528  
Aree o norme oggetto 
Variante Parziale 3 

n° abitanti Attività produttive, Direzion., 
Comm, Terz., Tur./Ric. 

Standard 

A 1a.10 +3 - - 

Be 1b. 10 - Co 1b. 10 +4 - - 

Be 1b. 9– Co 1b. 9 +7 - - 

Co 2.15.2 – VP 2.15/Be 
2.15.3 

-13 - - 

C 3.36 – C 3.36b - - -1.937 

Be 3.32 – BR 1b.4 - - - 

CE 3.30 - - - 

Aree SP, Aree V - - - 

AR 1 - - - 
TOTALE  
Variante Parziale 3 

+1 - -1.937 

 
Margine di variaz. -53 + mq. 12.698< 33.704 = - 0,38 mq/ab. < - 0,5  mq/ab 
 
Alla luce dei parametri tabellari soprascritti si evince che le previsioni introdotte con la Variante 
parziale n. 3, rientrano nei margini di operatività assegnati a questo tipo di procedura, dal 
combinato disposto dei commi 4° e 5° dell’art. 17 della L.R. n. 56/77 sia rispetto alla variazione 
della capacità insediativa residenziale in quanto l’incremento di un abitante è compensato da una 
complessiva riduzione degli stessi apportata con le precedenti Varianti Parziali 1 e 2, sia rispetto 
alla superficie delle aree e funzioni di carattere produttivo secondarie e terziarie, sia rispetto alla 
variazione della dotazione di servizi tanto in aumento che in detrazione. 
 
La Variante in oggetto modifica in aumento di un abitante la capacità insediativa residenziale (a 
fronte di una complessiva riduzione di 53 abitanti), lascia inalterata la superficie delle aree e 
funzioni di carattere produttivo secondarie e terziarie del PRGC, e modifica la dotazione di servizi 
per la residenza in detrazione di 1.937 mq, per un totale pari a 0,38 mq ab. inferiore allo 0,5 mq/ 
abitante consentito.  
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5 VERIFICA DI ASSOGGETTABILITÀ ALLA VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA 
 
Per quanto attiene il procedimento di valutazione ambientale strategica connesso alla 
elaborazione dei contenuti della variante al PRGC, trovandoci all’interno dell’art. 17 c. 5 della L.R. 
56/77 e s.m.i., la legge stessa descrive il relativo iter amministrativo cui fare riferimento sia per 
quanto attiene la materia urbanistica che quella ambientale con specifico riferimento ai commi 8, 9, 
10 e 11 come segue: 
“... 8. Fatto salvo quanto disposto al comma 9, le varianti di cui ai commi 4 e 5 sono sottoposte a 
verifica preventiva di assoggettabilità alla VAS. Nel caso in cui il PRG oggetto di variante sia stato 
sottoposto alla VAS, la verifica di assoggettabilità e la eventuale VAS sono limitate agli aspetti che 
non sono stati oggetto di precedente valutazione. 
9. Sono escluse dal processo di valutazione le varianti di cui ai commi 4 e 5 finalizzate all'esclusivo 
adeguamento della destinazione urbanistica dell'area di localizzazione di un intervento soggetto a 
VIA, funzionalmente e territorialmente limitate alla sua realizzazione o qualora costituiscano mero 
adeguamento al PAI o alla normativa in materia di industrie a rischio di incidente rilevante, a 
normative e disposizioni puntuali di altri piani settoriali o di piani sovraordinati già sottoposti a 
procedure di VAS. 
10. Il soggetto proponente, se ritiene di assoggettare direttamente le varianti di cui ai commi 4 e 5 
alla VAS, può attivare la fase di specificazione senza svolgere la verifica di assoggettabilità. 
11. Per le varianti di cui ai commi 4 e 5, la VAS, ove prevista, è svolta dal comune o dall'ente 
competente alla gestione urbanistica, purché dotato della struttura di cui all'articolo 3 bis, comma 
7, in modo integrato con la procedura di approvazione, secondo le specifiche disposizioni definite 
con apposito provvedimento dalla Giunta regionale. Nei casi di esclusione di cui al comma 9, la 
deliberazione di adozione della variante contiene la puntuale elencazione delle condizioni per cui 
la variante è esclusa dal processo di valutazione ...”. 
 
Come si evince da quanto sopra riportato, il comma 8 richiede alle Amministrazioni locali la verifica 
dei potenziali impatti derivanti dal piano attraverso la redazione di apposito documento di verifica di 
assoggettabilità dei contenuti della variante formata ai sensi dell’art. 17 comma 5 della L.R. 56/77 
e s.m.i.  
Per questa motivazione principale è stato quindi attivato apposito procedimento di Valutazione 
Ambientale Strategica attraverso il relativo documento tecnico preliminare, redatto ai sensi 
dell’articolo 12 del D.Lgs. 152/2006 - Allegato I, al fine di integrare le considerazioni di carattere 
ambientale all’interno dei procedimenti urbanistici, garantendo la piena sostenibilità degli obiettivi e 
delle azioni previste. 
La verifica di assoggettabilità a V.A.S., si inserisce quindi durante le fasi iniziali di predisposizione 
della variante illustrando come di seguito riportato “…i contenuti principali e gli obiettivi del piano o 
programma…le informazioni e i dati necessari all’accertamento della probabilità di effetti 
significativi sull’ambiente…”. 
 

Il documento di Verifica di Assoggettabilità, redatto dal Dott. Agronomo Renata CURTI dello studio 
TEKNE, ha ritenuto che, sulla base della normativa vigente, si sia dovuto procedere alla verifica di 
assoggettabilità alla VAS, ma alla luce delle considerazioni effettuate ha ritenuto che per la 
presente Variante al vigente non sia necessario procedere con l’applicazione completa della 
procedura di “Valutazione Ambientale Strategica (VAS)”.  
Il punto  8 – CONCLUSIONI – del documento infatti così recita: 

 
Le modifiche proposte con la presente variante presentano complessivamente interferenze 
ambientali positive in relazione alle componenti antropiche e paesaggistiche pur comportando lievi 
interferenze sulle componenti biotiche derivanti da un modestissimo decremento della superficie a 
verde, peraltro sempre nel rispetto degli standard, e della capacità insediativa, anch’essa 
assolutamente compatibile con la rete di urbanizzazione esistente. 
Infatti, a livello antropico, gli interventi in variante consentono di rispondere ad alcune esigenze 
abitative e professionali venendo quindi incontro ai cittadini che vivono il territorio. Rendono 
possibili recuperi ad uso abitativo di edifici attualmente non destinabili all’uso residenziale e 
favoriscono l’utilizzo di impianti esistenti in termini più flessibili per attività ricettive e sportive. 
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Anche a livello di salute pubblica si rileva un miglioramento con l’eliminazione di traffico pesante in 
area altamente antropizzata grazie alla ricollocazione di un’attività artigianale presente in area 
impropria. 
A livello paesaggistico e geologico si rileva come questa variante sia finalizzata a rendere 
finalmente attuabile la liberazione del Masso Gastaldi dall’edifico che incombe su di esso. Ciò 
comporta, come detto, un lieve decremento della superficie a verde che resta pur sempre 
ampiamente entro gli standard sia localmente che a livello generale (si rammenta che la quantità di 
standard pro capite prevista dal PRGC vigente è pari a circa 38 mq ed, in particolare, che la 
quantità di verde pro capite è pari a  23 mq). Non si ritiene, pertanto, che tale riduzione possa 
incidere sull’attuale valenza ecosistemica del territorio. 
Trattandosi di interventi in aree urbanizzate comportanti solo adattamenti alla situazione vigente 
sono nulle le interferenze con la componente geologica ed idrogeologica 
 
Le aree risultano essere tutte asservite dalle opere di urbanizzazione primaria. 
 
Sotto il profilo geologico, si rileva che la nuova cartografia adottata con la presente variante riporta 
unicamente quanto già indicato dal PRGC vigente in cartografia a seguito dell’approvazione della 
Prima Revisione; 
 
Inoltre, gli effetti della variante sono limitati alla migliore funzionalità del PRGC vigente, e non 
influiscono su altri piani e programmi.  
 
Infine, le modifiche apportate sono compatibili con la pianificazione sovraordinata. 

 
 

6. VERIFICA DELLE COERENZE TERRITORIALI E PAESAGGISTICHE 
 
6.1 Premesse 

La variante parziale n. 3 al PRGC, per gli argomenti unicamente di valenza locale trattati, è 
conforme agli strumenti di pianificazione territoriale e paesaggistica regionali e provinciali come 
risulta anche dalle verifiche sotto riferite. Tale condizione è espressamente dichiarata nella 
deliberazione di adozione del progetto. 
All’interno del quadro complessivo di verifica di conformità della variante rispetto ai disposti di 
legge si inserisce la compatibilità/coerenza con gli strumenti di pianificazione sovraordinati redatta 
al fine di chiarire nel modo più esaustivo possibile la misura in cui “…Le varianti al PRG, con 
riferimento agli ambiti oggetto di modifica, sono conformi agli strumenti di pianificazione territoriale 
e paesaggistica regionali e provinciali, nonché ai piani settoriali e ne attuano le previsioni; tali 
condizioni sono espressamente dichiarate nelle deliberazioni di adozione e approvazione delle 
varianti stesse….” 
La Variante in oggetto, in particolare, aumenta la capacità insediativa residenziale di un solo 
abitante (a fronte di una complessiva riduzione di 53 abitanti prevista nell’ambito delle precedenti 
Varianti), e lascia inalterate le superfici delle attività produttive o terziarie.  
 

6.2 Verifica di coerenza con il Piano Territoriale Regionale approvato con DCR n. 122 -29783 del 
21 luglio 2011 
 
Come già evidenziato nell’ allegato documento tecnico di Verifica di Assoggettabilità a VAS, a cui 
si rimanda, le azioni promosse dalla Variante parziale n. 3 appaiono coerenti con gli indirizzi 
strategici indicati sulla tabella dell’allegato C delle NTA del PTR per l’AIT n. 9, con particolare 
riferimento a quelli relativi al recupero del tessuto edilizio esistente ed alla razionalizzazione del 
sistema infrastrutturale. 
 

• Le aree oggetto di Variante Parziale n. 3 ricadono all’interno del tessuto edificato tranne una, (v. 
scheda B3) consistente nell’incremento della dotazione di SUL da adibire a servizi del campeggio 
in zona agricola, e sono tutte già esistenti nel PRGC vigente. 

• La compatibilità con gli artt. 24-26 e 31 delle Norme Tecniche di Attuazione è quindi assicurata dal 
fatto che non sono previste nuove aree ma interventi di modifica all’attuazione delle previsioni di 
piano vigente. 



9 

 

 
6.3 Verifica di coerenza con il Piano Paesaggistico Regionale approvato con DCR n. 233 -35836 

del 3 ottobre 2017, ai sensi del Regolamento di attuazione 4/R approvato in data 22 marzo 
2019 
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Come già evidenziato nell’allegato documento tecnico di Verifica di Assoggettabilità a VAS, a cui si 
rimanda, per gli ambiti relativi alla mosaicatura di piano interessati dalla variante si riscontra una 
sostanziale coerenza con quanto indicato all’interno delle tavole e delle norme di attuazione del 

Piano Paesaggistico Regionale. 
Le modifiche descritte nelle schede A1, A2, A3, e A6 ricadono nelle “Aree urbane consolidate” di 

cui all’art. 35 delle Norme di Attuazione, che così recita: 
 

Art. 35 “Aree urbane consolidate” 
Direttive 
comma 5 
       I piani locali garantiscono il mantenimento e la valorizzazione del disegno originario 
d’impianto e degli elementi edilizi caratterizzanti, con particolare riferimento alle parti di città 
precedenti al 1950 connotate da trasformazioni urbanistiche a progetto unitario. (…) 

 
Le modifiche proposte sono tutte coerenti con le direttive citate. 
 
La modifica descritta nella scheda A4 è localizzata in un tessuto discontinuo suburbano di cui 

all’art. 36 delle Norme di Attuazione, che così recita: 
 

Art. 35 “Tessuti discontinui suburbani” 
Direttive 
comma 5 
Nelle aree di cui al comma 1 i piani locali stabiliscono disposizioni atte a conseguire: 
    a. il completamento dei tessuti discontinui con formazione di isolati compiuti, concentrando 
in tali aree gli sviluppi insediativi necessari per soddisfare il fabbisogno di nuova residenza, 
compatibilmente con i caratteri distintivi dei luoghi (geomorfologici e vegetazionali), evitando il 
consumo di suolo in aree aperte e rurali, potenziando l’integrazione con gli ambiti urbani 
consolidati; 
    b. la configurazione di sistemi di aree fruibili, a verde alberato, con funzione anche di 
connettività ambientale nei confronti dei parchi urbani, da ricreare mantenendo la maggior 
parte delle aree libere residuali inglobate nelle aree costruite; 
    c. il mantenimento delle tracce dell’insediamento storico, soprattutto nel caso di impianti 
produttivi, agricoli o industriali, e delle relative infrastrutture; 
    d. la ricucitura del tessuto edilizio esistente, prevedendo adeguati criteri per la progettazione 
degli interventi, nonché la definizione di misure mitigative e di compensazione territoriale, 
paesaggistica e ambientale; 
    e. la valorizzazione dei sistemi di ville di cui all’articolo 26 presenti all’interno dell’area; 
    f. eventuali processi di rigenerazione urbana di cui all’articolo 34, comma 5. 
 

La modifica proposta è coerente con le direttive citate, dando attuazione, in particolar modo, ai 
commi a e b. 
 

Le schede A5 e B1 sono localizzate dal PPR nelle “Aree di elevato interesse agronomico” di cui 
all’art. 20 delle Norme di Attuazione che così recita: 

 
Art. 20 “Aree di elevato interesse agronomico” 
Direttive 
comma 8 
Nelle aree di interesse agronomico come delimitate ai sensi del comma 5 e della lettera a. 
del comma 7, in coerenza con quanto disciplinato al comma 4, i piani locali possono 
prevedere eventuali nuovi impegni di suolo a fini edificatori diversi da quelli agricoli solo 
quando sia dimostrata l’inesistenza di alternative di riuso e di riorganizzazione delle attività 
esistenti;… 

 
Le modifiche citate non costituiscono nuovo impegno di suolo in quanto sono relative ad aree 
normative approvate rispettivamente nell’ambito del nuovo PRGC (scheda A5) e nell’ambito del 
PRGC del 1997 (scheda B1), per le quali è stata già accertata la compatibilità con i disposti del PPR 
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allora vigente e non vengono variate, nei disposti pianificatori, dalla presente variante parziale e, 
pertanto, sono coerenti con le citate direttive. Si evidenzia, in particolare, che la modifica di cui 
alla scheda A5 (area C 3.36), facilitando l’intervento di futura demolizione del fabbricato addossato 
al Masso Gastaldi, dà attuazione alle direttive contenute nell’art. 17 delle Norme di Attuazione 
relativo ai massi erratici, che così recita: 

“Per i geositi e le singolarità geologiche i piani locali salvaguardano i caratteri specifici e di 
leggibilità di ciascun sito con particolare riferimento a quelli di valore scientifico, segnalati da 
studi e piani di settore, per i quali sono da evitare alterazioni dei luoghi anche mediante 
restrizioni della fruizione” 

 
La modifica descritta nella scheda B2 è relativa agli impianti sportivi localizzati su tutto il territorio 
comunale e non è, pertanto, possibile verificarne la coerenza puntuale con il PPR; occorre, 
comunque, precisare che trattasi di un rimando alle normative tecniche di settore relative alle 
altezze delle diverse tipologie di impianti sportivi, che il PRG, erroneamente, uniformava. 
 
La modifica proposta con la scheda B3 ricade in area definita sia all’art. 38 delle NtA del PPR “Aree 
di dispersione insediativa prevalentemente specialistica”, sia all’art. 19 delle Norme di Attuazione 
“Aree non montane a diffusa presenza di siepi e filari”, che così recitano: 

 
Art. 38 ““Aree di dispersione insediativa prevalentemente specialistica” 
Direttive  
comma 3 
I piani locali, in relazione alle specificità dei territori interessati, verificano e precisano la 
delimitazione delle morfologie di cui al comma 1, al fine di mantenerne e promuoverne la 
destinazione agricola prevalente; all’interno di queste individuano altresì le aree marginali 
irreversibilmente compromesse, per le quali i caratteri ambientali e paesaggistici siano stati 
strutturalmente modificati rispetto a quelli della preesistente matrice rurale. 
comma 4 
Entro le aree di cui al comma 1 i piani locali definiscono previsioni e normative finalizzate a 
garantire che: 
    a. eventuali interventi insediativi, a eccezione di quelli connessi allo svolgimento delle 
attività agricole, non interessino le aree caratterizzate da elevata produttività e pregio 
agronomico di cui all’articolo 20, biopermeabilità di cui all’articolo 19 e valenza percettivo-
identitaria, paesaggistica o culturale di cui agli articoli 30, 32 e 33, ovvero le aree libere 
residue interessanti ai fini della realizzazione della rete ecologica di cui all’articolo 42, e si 
concentrino nelle aree irreversibilmente compromesse di cui al comma 3; 
    b. possano essere ammessi, oltre a interventi di recupero del patrimonio edilizio 
esistente, solo i completamenti realizzabili nelle aree interstiziali all’interno o a margine di 
contesti già edificati, se finalizzati alla definizione di margini e bordi di separazione tra aree 
libere e aree costruite; 
    c. gli interventi consentiti mirino alla riqualificazione del contesto, privilegiando 
allineamenti finalizzati al riordino degli insediamenti e l’uso di caratteri tipologici coerenti 
con l’ambiente e il paesaggio circostante, nonché alla conservazione e valorizzazione dei 
sistemi di ville di cui all’articolo 26; la progettazione sia urbanistica sia edilizia deve inoltre 
tenere conto di quanto indicato dagli specifici indirizzi per la qualità paesaggistica 
predisposti dalla Giunta regionale; 
    d. siano favoriti gli interventi di riconversione verso utilizzi agricoli di aree ed edifici con 
diversa destinazione d’uso. 

 
Art. 19 “Aree non montane a diffusa presenza di siepi e filari” 
Direttive 
“Nelle aree di cui al comma 1, lettera d. deve essere garantita la conservazione degli aspetti 
peculiari del paesaggio caratterizzato dalla presenza delle formazioni lineari di campo 
esistenti.” 
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La modifica citata è migliorativa dal punto di vista paesaggistico in quanto propedeutica alla 
trasformazione d’uso dell’area da rimessaggio camper a campeggio, come definito anche 
nella scheda normativa del PRGC che inquadra l’area come “Attività ed impianti incompatibili 
da rilocalizzare”, pertanto, la stessa è pienamente coerente con le direttive del PPR 
sopracitate, dando attuazione, in special modo, all’art. 38, comma 4, punto c.  

 
6.4 Verifica di coerenza con il PTCP2 approvato con DCR n. 121 -29759 del 21 luglio 2011 
 

Pur tenendo conto della marginalità delle previsioni in essa contenute, la Variante Parziale n. 3 
appare conforme agli obiettivi generali enunciati all’art. 14 delle NdA riguardanti: 
a) contenimento dell’uso del suolo  
b) sviluppo socioeconomico e policentrismo 
c) riduzione delle pressioni ambientali e miglioramento della qualità della vita 
 
In quanto riguardano interventi di razionalizzazione delle previsioni del PRGC vigente, senza 
ulteriore consumo di suolo. 
 

 
7 – VERIFICA DELLE COMPATIBILITÀ AMBIENTALI DELLA VARIANTE PARZIALE 3 

 
7.1 Compatibilità idrogeologica 

Con la Variante strutturale n. 11 per l’adeguamento del P.R.G.C. con l’Assetto Idrogeologico 
(P.A.I.), e le successive modifiche apportate con la Revisione Generale approvata con D.G.R.  
n.27- del 24/03/2016 oltre che con la Variante Strutturale n. 1 approvata con D.C.C. n. del. 21 del 
27 Luglio 2017, pubblicata sul B.U.R. n. 44 del 2.11.2017, sono riportate le analisi e le conseguenti 
prescrizioni normative discendenti dalla lettura della Carta di sintesi. La presente Variante, per i 
suoi contenuti, non costituisce modifica alle previsioni idrogeologiche, confermando le Classi 
idrogeologiche del territorio comunale individuate con la Prima Revisione. In particolare, si fa 
riferimento alle schede della Relazione geologico – tecnica redatta dallo studio del Dott. Geol. 
Andrea Ferrarotti, allegata alla presente variante, relativa alle aree Be 1b.10 (Co 1b.10 in progetto 
di Variante), Be 1b.9 (Co 1b.9 in progetto di Variante), V 3.36.2 (C 3.36b-1b in progetto di 
Variante). 
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Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell’idoneità all’utilizzazione 
urbanistica redatta sulla base cartografica della zonizzazione di piano(stralcio) 

 

 
SCHEDE A2 e A3. Tav. S2b - Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell’idoneità all’utilizzazione urbanistica redatta 
sulla base cartografica della zonizzazione di piano - stralcio. Aree Be 1b.10 e Be 1b.9, Co 1b.10 e Co 1b.9 in progetto di Variante – 
classe I (vedi schede n° 1 e 2 Relazione Geologico Tecnica allegata) 

 

 
SCHEDA A5. Tav. S2b - Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell’idoneità all’utilizzazione urbanistica redatta sulla base 
cartografica della zonizzazione di piano - stralcio. Area V 3.36.3, C 3.36b-1b in progetto di variante – classe I (vedi scheda n° 3 
Relazione Geologico Tecnica allegata) 
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7.2. Compatibilità della Variante 3 con il Piano di zonizzazione acustica (PCA) 
 

La Classificazione Acustica vigente dell’intero territorio comunale è quella approvata con Delibera 
Consiglio Comunale n. 20 del 19/04/2007 - B.U.R.P. n. 27 del 05/07/2007, redatta da 
CONSULIMPIANTI Srl di Biella, in conformità a quanto previsto dalla L.R. 52/2000.  
Il territorio comunale di Pianezza è suddiviso secondo le sei classi di destinazione d’uso definite 
nella Tabella A del D.P.C.M. 14/11/1997 “Determinazione dei valori limite delle sorgenti sonore”, ai 
sensi dell’art 5, comma 3, della Legge Regionale n° 52 del 20 ottobre 2000 “Disposizioni per la 
tutela dell’ambiente in materia di inquinamento acustico”.  
L’elaborazione del Piano di Classificazione Acustica è stata condotta conformemente alle 
prescrizioni contenute nel documento “Criteri per la classificazione acustica del territorio”, allegato 
alla Deliberazione della Giunta Regionale del Piemonte, 6 agosto 2001, n°85-3802, “Linee guida 
per la classificazione acustica del territorio” ed emanato ai sensi dell’art.3, comma 3, lettera a), 
della L.R. 52/2000.  
Poiché la classificazione del territorio comunale ne disciplina l’uso e ne vincola le modalità di 
sviluppo essa risulta a tutti gli effetti un atto di governo del territorio, per cui dovrà essere adeguata 
alle nuove previsioni di variante Piano Regolatore; allo stesso tempo la redazione della variante 
non può non tenere conto della classificazione acustica del territorio, in particolar modo per ciò che 
riguarda le fasce di rispetto, le potenziali incompatibilità e gli obiettivi di risanamento acustico del 
territorio. 
La Variante, per i suoi contenuti, non costituisce modifica alle previsioni acustiche, confermando 
sul territorio comunale le Classi acustiche previste dal Piano di Zonizzazione acustica (PCA) 
vigente, con esclusione della modifica descritta nella scheda B1, per la quale è necessaria 
l’integrazione della presente relazione con quanto di seguito dettagliato: 
 
Si accoglie l’osservazione relativa alla valutazione acustica della variante, procedendo ad 
un’analisi di compatibilità della variante sul vigente piano di classificazione acustica e più in 
generale sulla rispondenza dello strumento urbanistico acustico all’attuale situazione del territorio, 
essendo il piano ormai risalente al 2007. 
L’area in esame identificata con sigla “CE 3.30” sita tra Viale Aldo Moro e Via Pasturanti, è oggetto 
di modifica da area esclusivamente residenziale con possibile utilizzo terziario in quote definite. 
Nell’ottica di una generale revisione del Piano di Classificazione Acustica che l’Amministrazione ha 
previsto di eseguire a breve, si osserva che l’evoluzione del territorio negli ultimi anni e della 
relativa viabilità ha trasformato l’effettivo utilizzo dell’area in maniera differente dalle previsioni del 
vigente piano di classificazione acustico. 
Analizzando l’unità territoriale di riferimento costituita dall’isolato incluso tra via Aldo Moro, Strada 
della Cortassa, via dei Pasturanti e  Via Druento si nota la presenza di numerose attività 
commerciali e la presenza dalla nuova caserma/stazione dei Carabinieri. 
Conseguentemente anche la rilevanza dei flussi veicolari sulle infrastrutture stradali nella zona è 
incrementata. 
Tutto ciò porta ad una rivalutazione complessiva dell’area che dovrà essere considerata nella 
revisione del Piano di Classificazione Acustica, e nel caso specifico relativo alla variante in esame, 
si ritiene che l’ascrizione dell’isolato identificato in classe III rappresenti una più coerente 
classificazione acustica all’effettivo utilizzo del territorio. 
La classe III risulta compatibile con il residenziale esistente, commisto ad attività commerciali, alla 
presenza della caserma dei carabinieri ed alla possibilità di utilizzo a fini terziari dell’area CE 3.30. 
Si evidenzia inoltre che tutta la parte edificata dell’area ricade all’intero elle fasce di pertinenza 
previste dal DPR n. 142/2004 per le infrastrutture stradali. 
In considerazione della possibile convivenza di differenti destinazioni d’uso, risulta vincolante che 
procedimenti autorizzativi per l’insediamento di eventuali attività terziarie siano soggetti a 
valutazione di impatto acustico (laddove rientranti nel campo di applicazione dell’articolo 10 della 
Legge Regionale n. 52/2000) con particolare riferimento al rispetto dl limite di immissione 
differenziale. 
Resta inteso che qualsiasi opera necessaria al conseguimento del rispetto dei limiti normativi delle 
immissioni sonore prodotte dalle nuove attività risultano a carico dei proponenti l’opera. 
Si ritiene quindi di proporre la seguente modifica al vigente piano di classificazione acustica 
evidenziando che questa non introduce criticità acustiche sul territorio, demandandone il 
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recepimento all’aggiornamento generale del Piano di Zonizzazione Acustica comunale attualmente 
in fase di predisposizione. 
 

 
Vigente Piano di Zonizzazione Acustica                       Proposta modifica Piano di Zonizzazione Acustica 

 
 
7.3 Aspetti in materia di valutazione del rischio industriale 

Richiamata la D.G.R. 22 febbraio 2010 n. 20-13359 in merito alle linee guida per la valutazione del 
rischio industriale nella pianificazione territoriale per la Valutazione Ambientale Strategica (D.Lgs. 
152/2006 e D.G.R. 12-8931 del 9/06/2008) e per il Rischio di incidente Rilevante (D.Lgs. 334/1999 
e D.M. 9 maggio 2001), si conferma che il Comune di Pianezza ha adottato il documento RIR con 
delibera C.C. n. 27 del 24 marzo 2011 in occasione dell’approvazione comunale della Revisione 
Generale.  

 
7.4 Aspetti in materia di usi civici 
 

Le modifiche apportate con la presente Variante non riguardano beni gravati da usi civici. 
 
8 CONCLUSIONE 
 

E’ possibile affermare, in conclusione, che la presente Variante, redatta ai sensi dell’art. 17 comma 
5 della L.R. 56/77 e s.m.i., è ricondotta come Variante di tipo Parziale, in quanto sono riconoscibili 
le caratteristiche e i limiti dell'articolo 17 comma 5 della Legge Regionale 05.12.1977 n. 56 e s.m.i., 
in quanto: 

 
� la Variante in fase di approvazione individua previsioni tecniche e normative con rilevanza 

esclusivamente limitata al territorio comunale; 
� la Variante in fase di approvazione con riferimento agli ambiti oggetto di modifica, è conforme 

ai sensi dell’articolo 17 comma 2 L.R. 56/77 agli strumenti di pianificazione territoriale e 
paesaggistica regionali e provinciali, nonché ai piani settoriali e ne attua le previsioni; 

� le modifiche proposte soddisfano tutte le seguenti condizioni ai sensi dell’articolo 17 comma 5 
L.R. 56/77: 

- non modificano l'impianto strutturale del PRG vigente, con particolare riferimento alle 
modificazioni introdotte in sede di approvazione; 

- non modificano in modo significativo la funzionalità di infrastrutture a rilevanza 
sovracomunale o comunque non generano statuizioni normative o tecniche a rilevanza 
sovracomunale; 

- 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 legge;  

- 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; 

- non incrementano la capacità insediativa residenziale prevista all'atto dell'approvazione del 
PRG vigente. 

- non incrementano le superfici territoriali o gli indici di edificabilità previsti dal PRG vigente, 
relativi alle attività produttive, direzionali, commerciali, turistico-ricettive, 
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- non incidono sull'individuazione di aree caratterizzate da dissesto attivo e non modificano la 
classificazione dell'idoneità geologica all'utilizzo urbanistico recata dal PRG vigente; 

- non modificano gli ambiti individuati ai sensi dell'articolo 24, nonché le norme di tutela e 
salvaguardia ad essi afferenti. 

 
� le modifiche alle previsioni insediative ai sensi dell’articolo 17 comma 6 L.R. 56/77 interessano 

aree interne o contigue a nuclei edificati, comunque dotate di opere di urbanizzazione primaria 
collegate funzionalmente con quelle comunali, come si evince dagli stralci delle Tavole del 
PRGC di seguito riportati: 
 

  
SCHEDE A1, A2, A3. Centro Storico e aree limitrofe - 
Tav. A4  Acquedotto 

SCHEDE A1, A2, A3. Centro Storico e aree limitrofe - 
Tav. A3  Fognatura 

SCHEDA A5. Aree C 3.36b  Tav. A4  Acquedotto SCHEDA A5. Aree C 3.36b  Tav. A3  Fognatura 
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Infine, si dichiara che, in ottemperanza ai disposti dell’Art. 16 della Variante al Piano Territoriale di 
Coordinamento Provinciale (PTC2), che tale variante non interessa la definizione di aree dense, di 
transizione o libere, in quanto riporta unicamente aree già definite dal PRGC vigente già tutte 
comprese all’ interno del tessuto edificato,  

 
La presente Variante si compone di: 
 
� Relazione illustrativa; 
� Schede cartografiche e normative con Tavole P1, P2a P2b, Norme tecniche di attuazione e 

tabelle di sintesi vigenti, e con modifiche in variante, in estratto; 
 
Si dà atto che si è provveduto, in fase di adozione, a predisporre la cartografia e le Norme 
tecniche di attuazione quale estratto relativamente alle presenti modifiche in variante; in fase di 
approvazione si provvederà a predisporre il relativo elaborato in versione integrale. 

  

    
SCHEDA A6. Area BR 1b.4  Tav. A4  Acquedotto SCHEDA A6. Area BR 1b.4  Tav. A3  Fognatura 

 
SCHEDA B3. Area AR1-campeggio - Tav. A4  
Acquedotto 

SCHEDA B3. Area AR1-campeggio - Tav. A3  
Fognatura 
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9) IL PROGETTO DEFINITIVO DELLA VARIANTE 
 
Il progetto preliminare della Variante Parziale n. 3 è stato adottato dal Consiglio Comunale con 
deliberazione n° 47 del 21/12/2018 e pubblicato per 30 giorni consecutivi a partire dal giorno 24/01/2019 
fino al 22/02/2019; nei termini stabiliti non sono pervenute osservazioni né per la parte urbanistica e né 
per la parte ambientale. 
La Città Metropolitana di Torino, con Decreto del Sindaco n. 72 – 2225/2019 del 06.03.2019, ha 
dichiarato che la Variante non presenta incompatibilità con il Piano territoriale di coordinamento (PTC2) 
e non ha formulato osservazioni in merito.  
 
OSSERVAZIONI: nei termini previsti per la presentazione di osservazioni e proposte non è pervenuta 
nessuna osservazione né in ambito urbanistico né ambientale.  
 
Il Comune di Pianezza, in qualità di Autorità procedente e preposta alla VAS, ha provveduto infatti: 
- a consultare gli Enti e i soggetti con competenza ambientale interessati per procedura o in rapporto alle 
possibili ricadute ambientali in merito al Documento Tecnico per la verifica di assoggettabilità alla V.A.S. 
redatto dalla Dott.ssa Agronoma Renata Curti per verificare l’eventuale assoggettabilità del progetto di 
Variante Parziale 3 alla VAS; e infine, 
- ad acquisire il parere di merito dell’Organo Tecnico Comunale. 
Il documento di Verifica di assoggettabilità è stato pubblicato ai sensi di legge dal 24/01/2019 in modo 
che chiunque potesse prenderne visione e formulare osservazioni e proposte di merito ambientale. 
Inoltre, con comunicazione datata 31.01.2019 Prot. n. 1851, il medesimo documento è stato inviato ai 
seguenti Enti e soggetti con competenza ambientale: 
1) ARPA – Agenzia Regionale Protezione Ambiente - Torino 
2) Città Metropolitana di Torino – Settore Ambiente 
3) Regione Piemonte – Settore Biodiversità e Aree naturali 
 
Sono pervenuti dagli enti coinvolti in materia ambientale i seguenti pareri e contributi tecnici; in 
particolare i pareri pervenuti risultano così riassumibili: 

ARPA Piemonte in data 27.03.2019, Prot. n. 6883, pervenuto oltre i termini previsti per legge. L'Ente 
propone i seguenti approfondimenti, propedeutici alla valutazione relativa all’assoggettabilità della 
Variante al procedimento di VAS: 
1) Scheda B1 (area CE 3.30, Via Cortassa/Via Pasturanti): necessario approfondimento degli aspetti 
acustici; 
2) Scheda B2 (aree per impianti sportivi): occorre valutare, in particolare, se l’impianto sportivo in 
progetto sull’area SP DP.16 è compatibile con la fascia di rispetto del pozzo idropotabile; 
3) Scheda B3 (area AR1, Via Druento n. 71): occorre indagine ambientale atta ad escludere eventuali 
contaminazioni causate dall’attività di rimessaggio camper; 
4) L’Agenzia, inoltre, solleva alcuni dubbi relativi alla compatibilità degli interventi relativi alle schede A5 
(area C.3.36, Via Pertini/Via Cassagna), B1 (area CE 3.30, Via Cortassa/Via Pasturanti) e B3 (area AR1, 
Via Druento n. 71) con il Piano Paesaggistico Regionale. 
5) Vengono richieste, infine, idonee compensazioni per il consumo di suolo dovuto alle previsioni della 
Variante, la minimizzazione delle superfici impermeabili ed il collettamento delle acque meteoriche 
finalizzato al loro recupero e riutilizzo.  

Regione Piemonte Direzione Ambiente – Biodiversità e Aree naturali: parere non pervenuto. 

Città Metropolitana di Torino Area sviluppo sostenibile e pianificazione ambientale – servizio tutela e 
valutazioni ambientali parere non pervenuto 6045 

ASL TO3: parere non pervenuto 

SMAT: Parere non pervenuto 
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Decorsi i termini per la presentazione di osservazioni e dei contributi tecnici degli Enti e dei soggetti 
pubblici soprascritti ed attese le dichiarazioni da essi espresse, l’Organo Tecnico Comunale (OTC) 
esprime, in merito ai contenuti della variante, le seguenti considerazioni. 
 

Si prende atto del parere pervenuto dall’Arpa Piemonte, integrando il progetto Definitivo di Variante 
come di seguito descritto: 

1) è stata richiesta all’Ing. Enrico Natalini in qualità di tecnico competente specifica valutazione 
tecnica relativamente alle criticità acustiche legate alla modifica dell’area CE 3.30 sita tra Via 
Cortassa e Via Pasturanti; detta valutazione, pervenuta in data 08.04.2019 con prot. 8001 che si 
allega al presente provvedimento, va ad integrare la relazione illustrativa della Variante nello 
specifico paragrafo riservato alla compatibilità acustica e sarà recepita nell’ambito 
dell’aggiornamento del Piano di Zonizzazione Acustica Comunale attualmente in fase di 
preparazione, in adeguamento agli sviluppi territoriali degli ultimi anni sul territorio comunale. 
Tale valutazione esplicita l’opportunità di introdurre la Classe acustica III in luogo della II nel 
lotto interessato e nell’area immediatamente circostante, pertanto ne deriva la necessità di 
modificare il paragrafo DESTINAZIONE D’USO della scheda normativa sostituendo la dicitura 
“esclusivamente residenziale” con la dicitura “residenziale e terziaria”. 
2) la valutazione della compatibilità ambientale e degli impatti dei diversi impianti sportivi si 
demanda ai relativi titoli abilitativi qualora vengano presentati i relativi progetti; in particolar 
modo, per l’area SP DP.16 sita in Via Maiolo, in quanto parzialmente ricadente nella fascia di 
rispetto ristretta del pozzo idropotabile “Maiolo”, sono stati finora rilasciati titoli abilitativi 
conformemente a quanto disciplinato dal Regolamento Regionale 15/R del 2006 “Disciplina delle 
aree di salvaguardia delle acque destinate al consumo umano (legge regionale 29 dicembre 
2000, n. 61)”; 
3) si procede ad integrare la scheda normativa dell’area AR1 sita in via Druento n. 71 
subordinando il rilascio dei titoli abilitativi all’esecuzione preventiva di indagini ambientali sull’area 
oggetto di variazione di utilizzo da rimessaggio a campeggio; 
4) le schede A5 e B1, benchè localizzate dal PPR nelle “Aree di elevato interesse agronomico” di 
cui all’art. 20 delle Norme di Attuazione, sono relative ad aree normative approvate 
rispettivamente nell’ambito del nuovo PRGC (scheda A5, area C 3.36 sita tra Via Pertini e Via 
Cassagna) e nell’ambito del PRGC del 1997 (scheda B1, area CE 3.30, sita tra Via Cortassa e Via 
Pasturanti), per le quali è stata già accertata la compatibilità con i disposti del PPR allora vigente 
e non vengono variate, nei disposti pianificatori, dalla presente variante parziale. La modifica 
proposta con la scheda B3 (area AR1 sita in via Druento n. 71) è migliorativa dal punto di vista 
paesaggistico in quanto propedeutica alla trasformazione d’uso dell’area da rimessaggio camper a 
campeggio, come definito anche nella scheda normativa che inquadra l’area come “Attività ed 
impianti incompatibili da rilocalizzare”, pertanto, la stessa è pienamente compatibile con le 
direttive del PPR di cui all’art. 19 delle Norme di Attuazione “Aree non montane a diffusa 
presenza di siepi e filari”; 
5) le controdeduzioni richieste dalla Regione Piemonte alla Variante Generale al P.R.G.C., su 
richiesta della Regione stessa, hanno preso dettagliatamente in considerazione il consumo di 
suolo connesso con la variante medesima e le relative e conseguenti compensazioni e mitigazioni 
previste, che sono state, all’epoca, condivise con gli uffici regionali, nonché approvate dagli 
stessi. 
Inoltre, tutte le aree prese in considerazione dalla presente Variante Parziale n. 3 ricadono 
all’interno del suolo consumato da superficie urbanizzata (vedi Geoportale Regione Piemonte, 
Consumo di suolo 2013 e Regione Piemonte, “Monitoraggio del consumo di suolo 2015”) che è 
stimato, dal citato documento, in 401 ettari (pari al 24,34% del territorio comunale). Pertanto, 
non si ritiene che le aree oggetto della presente variante costituiscano ulteriore consumo di 
suolo, in quanto prese in considerazione dalla Regione stessa quale suolo già 
urbanizzato/consumato nell’ambito della stessa istruttoria della Revisione Generale al PRGC 
attualmente in vigore. 
In relazione alla minimizzazione delle superfici impermeabili si rimanda alle singole schede 
normative, che riportano le quantità minime di superfici permeabili per ogni area urbanistica. In 
particolare si precisa che, per la modifica di cui alla scheda A5 (area C 3.36 sita tra Via Pertini e 
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Via Cassagna), a fronte di una diminuzione della superficie a verde in previsione, viene facilitata 
la riqualificazione di un’emergenza storico – geologica quale il Masso Gastaldi. 
In relazione alla raccolta delle acque meteoriche, si rimanda all’art. 73 del Regolamento Edilizio 
Comunale che la prevede nei casi di nuove costruzioni o di ristrutturazioni integrali. 

 
Oltre a quanto riportato al precedente punto 5), la Variante Parziale 3 non è  in contrasto con alcuna 
componente paesaggistica, rispetta le disposizioni normative del Piano Paesaggistico Regionale cogenti e 
immediatamente prevalenti elencate all’art. 2 comma 1 lettera a) del relativo regolamento di attuazione, 
e tutte le altre norme del PPR.  
Si evidenzia, in particolare, che la modifica di cui alla scheda A5 (area C 3.36 sita tra Via Pertini e Via 
Cassagna), facilitando l’intervento di futura demolizione del fabbricato addossato al Masso Gastaldi, dà 
attuazione alle direttive contenute nell’art. 17 delle Norme di Attuazione relativo ai massi erratici, che 
così recitano: 
“Per i geositi e le singolarità geologiche i piani locali salvaguardano i caratteri specifici e di leggibilità di 
ciascun sito con particolare riferimento a quelli di valore scientifico, segnalati da studi e piani di settore, 
per i quali sono da evitare alterazioni dei luoghi anche mediante restrizioni della fruizione” 
 
Considerato quanto sopra esposto, le aree interessate dalla Variante Parziale n. 3 non determinano 
ricadute ambientali significative a livello territoriale, sono congrue ai vincoli idrogeologici del territorio, e 
servite dalle reti tecnologiche locali.  
 
Inoltre, la variante non contiene: fattispecie per le quali è prevista la procedura di V.I.A., la realizzazione 
di nuovi significativi volumi, modifiche comportanti variazioni al sistema delle tutele ambientali che 
interessino aree vincolate ai sensi degli artt. 136, 142 e 157 del D.Lgs 42/2004 e s.m.i., nonché ambiti 
sottoposti a misure di salvaguardia e protezione ambientale derivanti da specifici disposti normativi. 
 
L'Organo Tecnico Comunale, premesso quanto sopra, valutati gli impatti ambientali della Variante in 
oggetto e gli elementi progettuali forniti in questa sede ESCLUDE DALLA VALUTAZIONE AMBIENTALE 
STRATEGICA il progetto di Variante Parziale n. 3 al vigente PRGC di cui al D.Lgs. 152/2006 e s.m.i. 
 
Il progetto definitivo della Variante Parziale n. 3 dovrà contenere gli approfondimenti in merito agli 
aspetti ambientali relativi agli interventi previsti, come suggerito dagli Enti competenti in materia 
ambientale consultati nell'ambito del presente procedimento di verifica di V.A.S. e allegati al presente 
provvedimento ed, in particolare, si dovrà prevedere: 
- per l’area urbanistica individuata con sigla “CE 3.30” sita in Via Cortassa/Via Pasturanti (scheda B1) 
l’integrazione del paragrafo DESTINAZIONE D’USO della scheda normativa sostituendo la dicitura 
“esclusivamente residenziale” con la dicitura “residenziale e terziaria”; 
- per l’area urbanistica individuata con sigla “AR1” sita in Via Druento n. 71 (Scheda B3) l’integrazione 
del paragrafo ULTERIORI PRESCRIZIONI PARTICOLARI con la richiesta di effettuare indagini ambientali 
sull’area oggetto di variazione di utilizzo da rimessaggio a campeggio, preliminarmente al rilascio dei 
titoli abilitativi. 
 
Visto quanto sopra esposto, il progetto definitivo della Variante Parziale n. 3 riporta fedelmente 
quanto indicato sul Progetto preliminare, integrato da quanto prescritto dall’Organo Tecnico 
Comunale. 
  



21 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A) - MODIFICHE CARTOGRAFICHE E NORMATIVE 
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 COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A1h 

 

Argomento: Recupero rustici - Centro storico 

PREVISIONI PRGC VIGENTE  
Area A 1a.10 – Centro storico N.d’A. – Art. 95 

 

Estratto cartografico: Tav. P3 – CENTRO STORICO - del PRGC vigente  

 

 

PREVISIONI VARIANTE PARZIALE N.3 
AREA  A 1a.10 N.d’A. – Art. 95 

 

Estratto cartografico: Tav. P3 – CENTRO STORICO – della Variante parziale 3 
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COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A1 
 

PREVISIONI VARIANTE N°3  Recupero rustici - Centro storico 
 

 
Motivazioni 

 

Art. 95 - Centro storico ed aree di pertinenza.  
 
A seguito di istanza di una delle proprietà dei fabbricati di tipologia rustica siti in Via 
Gramsci n. 9 nell’area A 1a.10 attualmente adibiti a deposito, pervenuta in data 
17.01.2018 con prot. 1114, l’Amministrazione Comunale ritiene opportuno consentire per 
detti fabbricati la tipologia di intervento “Ristrutturazione di Tipo V- RsV” per permetterne 
il recupero ai fini abitativi.  
Il tutto comporta un incremento della capacità insediativa pari a 3 abitanti 

Modifiche 
normative 

Art. 95 – Centro Storico ed aree di interesse storico – ambientale, – scheda Area A 
1a.10 
Agli edifici n. 5 e 6 dell’Unità 11 viene variata la tipologia di intervento da MN a RsV e, 
nelle prescrizioni, l’attuale frase viene sostituita dalla seguente:  
 

“Per gli edifici nn. 5 e 6, di antico impianto rurale, è consentito l’intervento di 
Ristrutturazione di tipo V con cambio di destinazione d’uso a residenza, fatto salvo 
il rispetto della distanza di 10 m tra pareti finestrate.” 
  
 

Modifiche 
tabellari 

La modifica comporta un incremento di 3 abitanti nell’elaborato  P4.1 “ Calcolo della 
capacità insediativa e del fabbisogno di servizi” 

Modifiche 
Cartografiche 

Tavola P3 – Centro Storico, agli edifici 5 e 6 dell’Unità 11 viene apposta la campitura 
relativa agli interventi di RsV. 
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Contributo DGR 22-2974/2016 
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Contributo DGR 22-2974/2016 
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 COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A2 

 

Argomento: Aree residenziali a capacità insediativa esaurita 

PREVISIONI PRGC VIGENTE  
Area Be 1b.10 – Aree residenziali a capacità insediativa esaurita N.T.A. – Art. 97 

 

Estratto cartografico: Tav. P2b – Aree urbane – Parte Sud - del PRGC vigente  
  

 

PREVISIONI VARIANTE PARZIALE N.3 
AREA  Co 1b.10 – Ambiti di completamento N.T.A. – Art. 100 

 

Estratto cartografico: Tav. P2b – Aree urbane – Parte Sud - Variante parziale 3 
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COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A2 
 

PREVISIONI VARIANTE N°3  Argomento: Aree residenziali a capacità insediativa esaurita: 
Area Be 1b.10 

 

 
Motivazioni 

 

Art. 97 – Aree residenziali a capacità insediativa esaurita  

 
Con istanza presentata in data 03.11.2016 con prot. n. 21365 la proprietà del terreno 
ubicato in Via Puccini identificato al Locale Catasto terreni al Foglio 27 mapp. N. 464 
richiede la possibilità di effettuare un intervento di Nuova Costruzione (non assentibile 
nelle aree Be a capacità insediativa esaurita) utilizzando l’Indice Fondiario proprio 
dell’area. 
L’Amministrazione Comunale, considerato che le dimensioni dell’area permettono una 
nuova edificazione, ritiene opportuno consentire tale tipologia di intervento classificando 
l’area quale “Ambito di Completamento – Co”.  
La modifica comporta un incremento della capacità insediativa pari a 4 abitanti 

Modifiche 
normative 

Art. 100 – Tessuto edilizio recente – Ambiti di completamento 
L’Art. 100 viene integrato con nuova scheda normativa 100.11 dell’area Co 1b.10 e 
relative previsioni 

Modifiche 
tabellari 

La modifica comporta un incremento di 4 abitanti nell’elaborato P4.1 “ Calcolo della 
capacità insediativa e del fabbisogno di servizi” 

Modifiche 
Cartografiche 

Tavola P2b – Aree urbane – Parte Sud  
Viene apposta all’area in questione la campitura relativa alle aree di completamento Co, 
apponendovi la sigla “Co 1b.10” 
Analoga modifica viene apportata alla Tavola P1. 
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 COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A3 

 

Argomento: Aree residenziali a capacità insediativa esaurita 

PREVISIONI PRGC VIGENTE  
Area Be 1b.9 – Aree residenziali a capacità insediativa esaurita N.T.A. – Art. 97 

 

Estratto cartografico: Tav. P2b – Aree urbane – Parte Sud - del PRGC vigente  

  

 

PREVISIONI VARIANTE PARZIALE N.3 
AREA  Co 1b.9 – Ambiti di completamento N.T.A. – Art. 100 

 

Estratto cartografico: Tav. P2b – Aree urbane – Parte Sud - Variante parziale 3 
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COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A3 
 

PREVISIONI DI VARIANTE N°3  Argomento: Aree residenziali a capacità insediativa esaurita: 
Area Be 1b.9 

 

 
Motivazioni 

 

Art. 97 – Aree residenziali a capacità insediativa esaurita  

 
Con istanza presentata in data 05.10.2018 con prot. n. 22981 la proprietà dell’area sita 
tra Via Manzoni e Via Gramsci, sede di un’attività artigianale sorta nei primi anni ’60 e 
ampliata successivamente, che, tuttavia, necessitando di mezzi pesanti crea 
problematiche di viabilità, richiede l’attribuzione di ulteriore SUL residenziale e la 
possibilità di effettuare un intervento di Nuova Costruzione (non assentibile nelle aree Be 
a capacità insediativa esaurita) su una porzione dell’area in proprietà, finalizzando la 
richiesta allo delocalizzazione dell’attività artigianale in un’area compatibile. 
L’Amministrazione Comunale, considerate le problematiche di viabilità e di traffico di 
mezzi pesanti in un’area oggi divenuta centrale e considerato che le dimensioni dell’area 
permettono una nuova edificazione, ritiene opportuno attribuire ulteriore capacità 
edificatoria ad una porzione dell’area per un massimo di mq. 300, consentendo 
l’intervento di nuova edificazione e classificando l’area quale “Ambito di Completamento 
– Co”, subordinandone la realizzazione al trasferimento dell’attività produttiva in area 
compatibile.  
La modifica comporta un incremento della capacità insediativa pari a 7 abitanti. 

Modifiche 
normative 

Art. 100 – Tessuto edilizio recente – Ambiti di completamento 
L’Art. 100 viene integrato con nuova scheda normativa 100.12 dell’area Co 1b.9 e 
relative previsioni 

Modifiche 
tabellari 

La modifica comporta un incremento di 7 abitanti nell’elaborato P4.1 “Calcolo della 
capacità insediativa e del fabbisogno di servizi” 

Modifiche 
Cartografiche 

Tavola P2b – Aree urbane – Parte Sud  
Viene apposta all’area in questione la campitura relativa alle aree di completamento Co, 
apponendovi la sigla “Co 1b.9” 
Analoga modifica viene apportata alla Tavola P1. 
 

 

  



31 

 

 



32 

 

 
 COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A4 

 

Argomento: Ambiti di completamento 

PREVISIONI PRGC VIGENTE  
Area Co 2.15.2 – Ambiti di completamento N.d’A. – Art. 100 

 

Estratto cartografico: Tav. P2a – Aree urbane – Parte Nord - del PRGC vigente  

  

 

PREVISIONI VARIANTE PARZIALE N.3 
Area VP 2.15 – Aree a verde privato ed orti urbani/Be 2.15.3 - Aree 
residenziali a capacità insediativa esaurita 

N.T.A. – Art. 138, Art. 
97 

 

Estratto cartografico: Tav. P2a – Aree urbane – Parte Nord - Variante parziale 3 
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COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A4 
 

PREVISIONI VARIANTE N°3  Argomento: Ambiti di completamento – Aree a verde privato – 
Aree a capacità insediativa esaurita 

 

 
Motivazioni 

 

 
Con istanza presentata in data 13.11.2017 con prot. n. 12517 la proprietà dei mappali 
costituenti la porzione centrale dell’area di completamento sita al fondo di Via Avigliana 
denominata “Co 2.15.2”, non essendo interessata ad intervenire ha richiesto lo stralcio 
della propria porzione dalla previsione di piano esecutivo e lo stralcio della SUL di 
competenza. 
L’Amministrazione Comunale, considerata la posizione centrale dei mappali oggetto di 
istanza rispetto al piano esecutivo che ne impedirebbe comunque l’attuazione, ritiene 
opportuno riclassificare parte dell’area come Verde Privato senza alcun indice di 
edificabilità, classificando le porzioni residue come Aree Be a capacità insediativa 
esaurita con il mantenimento dell’indice residuo proprio, confermando la previsione della 
necessaria area di manovra al fondo di Via Avigliana. 
.  
La modifica comporta un decremento della capacità insediativa pari a 13 abitanti. 

Modifiche 
normative 

Viene stralciato l’Art. 100.6 - Tessuto edilizio recente – Ambiti di completamento – Co 
2.15.2 
 

Modifiche 
tabellari 

La modifica comporta un decremento di 13 abitanti nell’elaborato P4.1 “Calcolo della 
capacità insediativa e del fabbisogno di servizi” 

Modifiche 
Cartografiche 

Tavola P2a – Aree urbane – Parte Nord  
Viene apposta alla maggior parte dell’area in questione la campitura relativa alle aree a 
verde privato VP normate all’art. 138 delle NTA, con sigla VP 2.15; alle porzioni residue 
viene apposta la campitura relativa alle aree a capacità insediativa esaurita Be, con 
sigle  “Be 2.15.3” con mantenimento della previsione dell’area di manovra al fondo di 
Via Avigliana. 
Analoga modifica viene apportata alla Tavola P1. 
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 COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A5 
 

Argomento: Aree di nuovo impianto residenziale 

PREVISIONI PRGC VIGENTE Area C 3.36 – Aree di nuovo impianto residenziale/  
Area v 3.36.2 – Area verde pubblica NTA–Art. 114.13 – Art. 122 
Estratto cartografico: Tavv. P2b – Aree urbane – Parte Sud - del PRGC vigente  

 
 

PREVISIONI VARIANTE PARZIALE N.3 
Area C 3.36 - C 3.36b – Aree di nuovo impianto residenziale N.d’A. – Art. 114.13 

Estratto cartografico: Tav. P2b – Aree urbane – Parte Sud - Variante parziale 3 
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COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A5 
PREVISIONI VARIANTE N°3  Argomento: Aree di nuovo impianto residenziale 

 
Motivazioni 
 

L’area di nuovo impianto residenziale sita tra Via Cassagna e Via Pasturanti denominata 
“C 3.36” attualmente è strutturata come PEC ad arcipelago e prevede, oltre alla SUL 
derivante dall’indice proprio dei terreni ubicati nella zona sopracitata, una SUL aggiuntiva 
derivante dal trasferimento dell’edificio costruito negli anni '60 addossato al Masso 
Gastaldi, del quale è previsto il successivo abbattimento. Con istanza pervenuta in data 
11.04.2018 prot, 8386 dalle proprietà dei terreni siti in zona Cassagna è stata richiesta la 
possibilità di intervenire con la realizzazione del Piano Esecutivo svincolando la 
realizzazione della SUL derivante dal trasferimento del fabbricato sito in centro storico, 
perché tale realizzazione costituirebbe un rilevante impedimento all’attuazione del PEC. 
L’Amministrazione Comunale, tenendo sempre in considerazione l’obiettivo di valorizzare 
un elemento con valenza storico-culturale e geologica come il Masso Gastaldi ed, al 
contempo, la difficoltà di realizzare tutta la SUL prevista dal PEC nella sola Superficie 
Fondiaria prescritta, ritiene opportuno intervenire sull'area di intervento con due modifiche 
complementari:  
 - l'incremento delle Superfici Territoriale e Fondiaria del PEC, ricomprendendovi una 
porzione di area di proprietà Comunale sita al fondo di Via Pertini ed, inoltre, l'incremento 
della superficie complessiva da dismettere al Comune;  
- la suddivisione del PEC in due ambiti, "C 3.36" e "C 3.36b" con una progettazione 
complessiva ma con due fasi di attuazione una successiva all'altra: la prima, di iniziativa 
privata, riguardante l'attuazione delle aree ricomprese nel PEC "C 3.36" e relativa capacità 
edificatoria, con esclusione dell'area e della SUL di Via Masso Gastaldi 20; la seconda, di 
iniziativa pubblico/privata, riguardante l'attuazione delle aree del PEC "C 3.36b" 
comprendente l'area e relativa SUL di Via Masso Gastaldi 20 e due aree di proprietà 
comunale con funzione di "atterraggio" della capacità edificatoria assegnata. 
 

Prima fase 
Aree ricomprese nel PEC “C 3.36” ad esclusione dell’area che per semplicità chiameremo 
“Masso Gastaldi” 
Intervento di iniziativa privata 
 

Rispetto alle disposizione del piano 
vigente viene variata la consistenza 
dell’area verde  V 3.36.1 sottraendo 
2.400 mq per lo spostamento della 
strada in previsione verso via 
Pasturanti. I proponenti realizzano la 
medesima SUL e, nell’ambito della 
convenzione edilizia, cedono al 
Comune complessivamente 12.144 
mq di aree per standard urbanistici e 
nuova edificazione (vedi aree 
contornate di rosso), con un 
incremento rispetto alla norma vigente 
di 2.839 mq. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Aree in cessione 
al Comune 
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COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A5 
PREVISIONI VARIANTE N°3  Argomento: Aree di nuovo impianto residenziale 

 
Motivazioni 

 

Seconda fase 
Aree ricomprese nel PEC “C 3.36b” compresa l’area “Masso Gastaldi”  
Intervento di iniziativa pubblico-privata 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Sulle aree indicate con il contorno blu sarà realizzata la SUL dell’area “Masso Gastaldi”, 
pari a 3.990 mq di SUL, da distribuire nella seguente modalità: 
L’area 1a dopo la cessione al Comune da parte dei proprietari del PEC C 3.36, viene 
unita all’area 1b, già di proprietà comunale, per la realizzazione di circa mq, 1.740 di 
SUL.  
L’area 2, dopo la cessione al Comune da parte dei proprietari del PEC C 3.36, sarà sede 
di realizzazione di circa mq. 2.250 di SUL. 
A seguito dell’acquisizione di tutte le aree come sopradescritto, e del consenso del 
proprietari del condominio di Via Masso Gastaldi 20, l’iniziativa dell’attuazione di detti 
interventi sarà comunale attraverso procedura ad evidenza pubblica. 
 

Confronto con la normativa vigente - Verifiche urbanistiche 
La variante non comporta alcun incremento della capacità insediativa. 
La variante comporterà una diminuzione della superficie a standard pari a mq 1.937, 
verificati a livello generale in quanto entro il limite della variazione degli standard attuabile 
per le varianti parziali, pari a 0,5 mq/abitante, per residui mq 3.948. 
 

Ulteriori prescrizione di attuazione 
La progettazione complessiva del PEC e il relativo convenzionamento dovrà prevedere 
sia la prima fase che la seconda fase, con un progetto distinto in maniera tale che 
l’Amministrazione possa mettere a bando la parte di sua competenza. Dovranno essere 
disciplinate, oltre alle nuove costruzioni, tutte le Opere di Urbanizzazione e la demolizione 
del condominio di Via Masso Gastaldi 20. 
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Modifiche 
normative 

Viene integrato l’Art. 114.13 - Tessuto edilizio recente – Aree di nuovo impianto 
residenziale – C 3.36 modificando Superficie Territoriale, Tipo di intervento, Modalità di 
intervento, Standard, Parametri urbanistici e Prescrizioni geologico tecniche, come 
meglio esemplificato nella scheda di raffronto.  

Modifiche 
tabellari 

Elaborato P4.1 “Calcolo della capacità insediativa e del fabbisogno di servizi”: la modifica 
comporta una diminuzione della superficie a standard pari a mq 1.937 (diminuzione di mq 
2.400.relativi all’area verde in progetto da PEC v 3.36.1 lungo via Pasturanti, di mq 730 
relativi all’area verde esistente V 3.36.2 in fondo a Via Pertini, incremento di mq 1.193 
relativi all’area verde in progetto da PEC v 3.36.3 lungo Via Cassagna) 

Modifiche 
Cartografiche 

Tavola P2b – Aree urbane – Parte Sud  
Il perimetro del PEC C 3.36 viene modificato includendo una porzione di area verde al 
fondo di Via Pertini ed, al contempo, la nuova viabilità in progetto viene traslata più a 
nord, aumentando la Superficie Fondiaria e riducendo l’area verde; la porzione più a 
sud di Superficie Fondiaria viene individuata con perimetro apposito e sigle “C 3.36b-
1a” e “C 3.36b-1b”, mentre la Superficie Fondiaria a nord viene individuata con sigla “C 
3.36”. La porzione di PEC a sud di Via Cassagna viene modificato aumentando la 
superficie a verde e riducendo la Superficie Fondiaria, apponendo a quest’ultima la 
sigla “C 3.36b-2”. La sigla relativa all’edificio da demolire e dismettere in Via Masso 
Gastaldi 20 viene variata in “C 3.36b-V 3.36.4”. 
 
Analoghe modifiche vengono apportate alla Tavola P1. 
 

 

  



39 

 

 



40 

 

 



41 

 

 
 COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A6 

 

Argomento: Ambiti di ristrutturazione urbanistica 

PREVISIONI PRGC VIGENTE  
Area BR 1b.4 – Ambiti di ristrutturazione urbanistica – Area Be 2.32 – 
Aree residenziali a capacità insediativa esaurita 

NTA art. 110.16 – 
Art. 97 

 

Estratto cartografico: Tav. P2b – Aree urbane – Parte Sud - del PRGC vigente  

   

 

PREVISIONI VARIANTE PARZIALE N.3 
AREA  BR 1b.4 – Ambiti di ristrutturazione urbanistica NTA – Art. 110.16 

 

Estratto cartografico: Tav. P2b – Aree urbane – Parte Sud - Variante parziale 3 
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COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda A6 
 

PREVISIONI DI VARIANTE N°3  Argomento: Ambiti di ristrutturazione urbanistica  - Area BR 
1b.4 

 

 
Motivazioni 

 

Con istanza delle proprietà del 13.11.2018 - prot. 25325 è stata manifestata l'esigenza di 
effettuare un intervento di demolizione dell’edificio in Via Cassagna n. 1 in fregio a Via 
Livatino sito in area a capacità insediativa esaurita “Be 3.32” e ricostruzione della 
Superficie Utile Lorda (S.U.L.) propria nella contigua area di ristrutturazione urbanistica 
denominata “BR 1b.4”, fruendo di un volume già esistente nella tettoia posta sul lato 
ovest, attualmente inutilizzabile per mancanza di Superficie Utile Lorda.  
L'area sita in Via Cassagna, realizzata nell'ambito del PEC C11 del precedente PRGC (la 
cui convenzione edilizia è scaduta), è già stata inserita nell'Addensamento commerciale 
urbano minore (A4) “Cassagna/Europa” nell'ambito dell'aggiornamento dei Criteri 
commerciali approvato con DCC n. 17 del 30.04.2015, ed è già stato oggetto di una 
modifica urbanistica nel 2017 e conseguente spostamento della SUL trasferita dall’area 
sita in Via F.lli Cervi, proprio per consentire lo sviluppo commerciale dell'area, mai 
realizzato prima a causa dell'esaurimento della SUL disponibile. La demolizione del 
fabbricato prospiciente la Via Livatino consentirebbe, inoltre, un migliore assetto 
distributivo del polo commerciale garantendogli una maggiore visibilità, oltre a costituire 
di fatto una riduzione volumetrica e del consumo di suolo. 
Ai fini, pertanto, di consentire l’ampliamento ed il miglioramento della fruibilità del polo 
terziario-commerciale in Via Cassagna mediante la demolizione del fabbricato su via 
Livatino ed il recupero della SUL relativa all’interno dell’esistente tettoia posta sul lato 
ovest, l'Amministrazione Comunale ritiene di procedere con l’ampliamento del Piano 
Esecutivo Convenzionato BR 1b.4 che ricomprenda detto fabbricato. 
La modifica non comporta variazioni della capacità insediativa. 
 

Modifiche 
normative 

Art. 110 – Aree da sottoporre a ristrutturazione urbanistica. 
L’Art. 110.16 relativo all’area BR 1b.4 viene integrato modificando la Superficie Fondiaria, 
il tipo di intervento e i parametri urbanistici. 

Modifiche 
tabellari 

 

Modifiche 
Cartografiche 

Tavola P2b – Aree urbane – Parte Sud  
Il perimetro del PEC BR 1b.4 viene modificato andando a inglobare l’edificio su Via 
Livatino. 
Analoga modifica viene apportata alla Tavola P1. 
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B–MODIFICHE NORMATIVE 
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COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda B1 
 

PREVISIONI VARIANTE N°3  Argomento: Art. 113 Tessuto edilizio recente: Aree di 
nuovo impianto residenziale in corso di attuazione – 
Integrazione destinazioni d’ uso ammissibili 

 

 
Motivazioni 
 

 
A seguito di istanza della proprietà dell’area non ancora attuata identificata con 
sigla “CE 3.30” sita tra Viale Aldo Moro e Via Pasturanti, pervenuta in data 
31.10.2018 con prot. n. 24593, che chiede il cambio di destinazione d’uso da 
residenziale a terziario, in quanto segnala emissioni sonore notturne di disturbo 
legate alla presenza di un pubblico esercizio (tipologia pub) nell’edificio posto 
lungo Viale Aldo Moro in adiacenza al lato ovest dell’area in questione. 
Al fine di non creare un contatto acusticamente incompatibile tra il pubblico 
esercizio citato e l’area residenziale in previsione, questa Amministrazione 
ritiene opportuno concedere la possibilità di un utilizzo dell’area in progetto 
anche prevalentemente terziario. 
 

Modifiche 
normative 

Categoria area: Art. 113 - Tessuto edilizio recente: Aree di nuovo impianto 
residenziale in corso di attuazione (CE) 

 
Art. 113 Tessuto edilizio recente: Aree di nuovo impianto residenziale in corso di 
attuazione  
Nell’area CE 3.30 (Art. 113.112) il paragrafo DESTINAZIONE D’USO è così 
integrato: 
 
“La destinazione d’ uso propria è esclusivamente residenziale e terziaria: 
Riguarda le attività abitative in genere e gli usi ad esse strettamente 
complementari. Tra questi ultimi è consentito l’utilizzo terziario oltre alla 
quota di cui all’art. 31 delle NTA.” 
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COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda B2 
 

PREVISIONI VARIANTE N°3  Argomento: Attrezzature ed impianti sportivi  
 

 
Motivazioni 
 

Con istanza pervenuta in data 15.10.2018 con prot. 23522 da parte di 
un’associazione sportiva interessata a realizzare campi omologati per il gioco 
del padel presso l’impianto sportivo “Nuovo Musinè Sport Village” sito in via Dei 
Prati su area di proprietà pubblica, identificata con sigla urbanistica “SP DP.16” 
adibita a verde ed attrezzature al servizio degli impianti produttivi, si richiede di 
incrementare l’altezza massima di 6 mt attualmente prevista per impianti ed 
attrezzature sportive, in quanto non sufficiente per campi da padel omologati. 
Questa Amministrazione, giudicando favorevolmente l’incremento dell’offerta di 
attività sportive sul territorio comunale, ritiene opportuno accogliere l’istanza in 
questione e cogliere l’occasione per eliminare il vincolo di altezza per gli impianti 
sportivi, presente sia per le aree di tipo SP (art. 124 delle NTA) che per le aree 
di tipo V (art. 122 delle NTA), demandando l’altezza assentibile a quella richiesta 
dalle diverse normative tecniche in materia di impianti sportivi. 
La modifica non comporta modifiche della capacità insediativa. 

Modifiche 
normative 

Categoria area: : Art. 122 - Aree per spazi pubblici a parco, gioco e sport (v, 
V), Art. 124 - Verde ed attrezzature al servizio degli impianti produttivi (SP) 
Art. 122 Aree per spazi pubblici a parco, gioco e sport (v, V) 
Il paragrafo 2 viene così integrato: 
“2. La destinazione d’ uso di ciascuna area è quella prevista nel comma precedente 
del presente articolo. Nelle zone a verde naturale e attrezzato sono ammesse piccole 
costruzioni di altezza massima di 4 m con indice di Uf pari a 0,004 m²/m²., quali chioschi, 
servizi, etc.-  Le strutture esistenti in aree già utilizzate a verde sportivo possono essere 
ampliate o coperte a condizione non superino il 30% della superficie di pertinenza. Sono 
sempre ammessi i parcheggi sul limite delle zone a parco. 
Nelle aree per attrezzature sportive, per la realizzazione di attrezzature sportive e di 
arredo urbano, per interventi edilizi, quali chioschi, spogliatoi, sedi di società sportive, 
modesti locali di servizio, o di ristoro e simili, sono da rispettare i seguenti parametri: 
 
- SUL realizzabile massima = 0,10 mq/mq 
- H = 6,00 ml. Da normativa tecnica specialistica per le attrezzature sportive, 4,50 ml. 
per gli interventi edilizi per i servizi”.  

 
Art. 124 - Verde ed attrezzature al servizio degli impianti produttivi (SP) 
Il paragrafo 3 viene così integrato: 
“3. Nelle zone a verde naturale e attrezzato sono ammesse piccole costruzioni di 
altezza massima di 4 m con indice di Uf pari a 0,004 m²/m²., quali chioschi, servizi, etc.-  
Le strutture esistenti in aree già utilizzate a verde sportivo possono essere ampliate o 
coperte a condizione non superino il 30% della superficie di pertinenza. Sono sempre 
ammessi i parcheggi sul limite delle zone a parco. 
Nelle aree per attrezzature sportive, per la realizzazione di attrezzature sportive e di 
arredo urbano, per interventi edilizi, quali chioschi, spogliatoi, sedi di società sportive, 
modesti locali di servizio, o di ristoro e simili, sono da rispettare i seguenti parametri: 
  
- SUL realizzabile massima = 0,10 mq/mq 
- H = 6,00 ml. Da normativa tecnica specialistica per le attrezzature sportive, 4,50 ml. 
per gli interventi edilizi per i servizi” 
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COMUNE DI PIANEZZA - VARIANTE PARZIALE N°3 DEL PRGC  Scheda B3 
 

PREVISIONI DI VARIANTE N°3  Argomento: Attività ed impianti incompatibili da 
rilocalizzare – integrazioni per attività compatibile 

 

 
Motivazioni 
 

Con istanza pervenuta in data 23.11.2017 con prot. 23468 da parte della 
proprietà dell’area identificata con sigla “AR1” sita in zona agricola lungo Via 
Druento, attualmente adibita in parte a rimessaggio camper ed in parte a 
campeggio, si richiede la possibilità di realizzare un edificio da adibire a servizi 
propedeutico al previsto ampliamento dell’attività di campeggio in sostituzione 
dell’attività di rimessaggio, in conformità a quanto previsto nella scheda 
normativa. Considerata la finalità di sostituire un’ attività impropria con un’attività 
compatibile con l’area agricola in cui è ubicata (sostituzione già in parte 
avvenuta con esiti positivi), considerata, inoltre, positivamente l’incremento della 
capacità ricettiva presente sul territorio comunale, questa Amministrazione 
ritiene opportuno attribuire un incremento di SUL da adibire a servizi del 
campeggio pari a mq 300. 
La modifica non comporta modifiche della capacità insediativa. 
 

Modifiche 
normative 

Categoria area: Art. 139 - Attività ed impianti incompatibili da rilocalizzare 

 
Art. 139 Tessuto edilizio recente: Attività ed impianti incompatibili da rilocalizzare  
Nell’area AR1 (Art. 139.3) il paragrafo DESTINAZIONE D’USO viene così 
integrato: 
 
“L’area è attualmente occupata da attività di rimessaggio camper. E’ prevista la 
trasformazione dell’area ad uso agricolo, senza ulteriori cambi di destinazione 
d’uso, alla cessazione dell’attività di rimessaggio, che dovrà comunque avvenire 
entro cinque anni dall’ approvazione della presente revisione del PRGC da parte 
della Regione Piemonte. Fino ad allora sarà consentita la permanenza in sito 
dell’attività, senza possibilità di ampliamento del lotto e degli edifici esistenti alla 
data dell'approvazione del progetto preliminare di PRGC., senza ulteriori cambi di 
destinazione d’ uso”.  
In caso di utilizzazione dell’area secondo quanto disposto all’art. 129, comma 1, 
punto 3.3, la SUL massima assentibile non potrà essere superiore a 300 600 
mq.” 
Il paragrafo TIPO DI INTERVENTO viene integrato aggiungendo l’Ampliamento 
(A) e la Nuova Costruzione (NC), il paragrafo MODALITA’ DI INTERVENTO 
viene integrato aggiungendo la corresponsione del contributo concessorio 
straordinario per varianti urbanistiche, come previsto dalla DGR 22-2974/2016. 
 
Secondo quanto stabilito dall’Organo Tecnico Comunale in recepimento del 
parere pervenuto da parte dell’Arpa, si procede ad integrare il paragrafo 
ULTERIORI PRESCRIZIONI PARTICOLARI con la seguente frase: 
“Si prescrivono indagini ambientali sull’area oggetto di cambio d’uso da 
rimessaggio a campeggio, preliminari al rilascio di ogni titolo abilitativo.” 
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