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PARTE  PRIMA: 
RELAZIONE DELLA VARIANTE PARZIALE 
------------------------------------------------------------------------------------------ 
 
 
1. PREMESSA 
 

Il Comune di Castellar, dotato di Piano Regolatore Comunale (nel prosieguo identi-
ficato come P.R.G.C.) formato ai sensi della L.R. 56/77 e s.m. ed i., intende variare il pro-
prio strumento urbanistico al fine di soddisfare alcune necessità legate prioritariamente al 
settore residenziale, nonchè per alcuni limitati aspetti a quello agricolo (aspetti normativi). 

Come verrà descritto in modo dettagliato nel prosieguo, la variante in questione è 
motivata da un sicuro interesse pubblico in quanto si origina dall’esigenza di agevolare 
l’attuazione sotto il profilo urbanistico di alcune previsioni dello strumento urbanistico tali 
da evitarne la staticità e dunque perseguendo gli obiettivi di sviluppo sociale ed economi-
co del territorio comunale. 

La natura delle modifiche che si intendono apportare al P.R.G.C. vigente è tale da 
consentire l’utilizzo delle procedure di cui al 5° comma dell’art. 17 della L.U.R. : si ritie-
ne pertanto di poter procedere mediante l’istituto della cosiddetta “variante parziale” la cui 
approvazione è di competenza esclusivamente locale. Per le necessarie verifiche atte alla 
dimostrazione della legittimità di tale procedimento si rimanda al successivo punto 4. 

Altro aspetto da prendere in considerazione sono le ricadute che la procedura di 
V.A.S. può determinare sulla presente variante urbanistica. In particolare le disposizioni 
statali con il D. Lgs. 152/06 e s.m. e quelle regionali con quanto previsto dalla L.U.R., 
precisano i casi in cui Piani o loro varianti debbono essere sottoposti a procedura di Valu-
tazione (preventiva fase di verifica di assoggettabilità o direttamente in processo valutati-
vo) o casi di esclusione. Per quanto riguarda le varianti parziali, queste sono di norma e-
scluse dalla procedura di V.A.S. quando non si verificano determinate circostanze, preci-
sate all’art. 17, c.  9 L.R. 56/77 e s.m.i., tra cui quando: le modifiche “non interessino aree 
vincolate ai sensi degli artt. 136, 142 e 157 del D. Lgs. 42/2004 e s.m.i.” nonchè ambiti 
sottoposti a misure di salvaguardia e protezione ambientale derivanti da specifici disposti 
normativi e quando si operino nuove previsioni all’interno della perimetrazione del Centro 
Abitato ai sensi dell’art. 14, comma 1, n°3 let. d bis della Legge Regionale richiamata. 

Nel nostro caso gli interventi previsti (descritti al punto 3), data la tipologia di previ-
sione ricadenti in alcuni casi all’interno di aree vincolate (vincolo Galasso 150 mt. dal 
Torrente Bronda) e poichè il Comune non essendosi ancora dotato della perimetrazione 
richiamata precedentemente, atta a definire gli interventi sulle aree di “frangia”, determi-
nano l’attivazione della procedura di Verifica di assogettabilità della variante alla V.A.S. 
Nella parte seconda della relazione (costituente il Rapporto Preliminare) si forniscono le 
informazioni ed i dati necessari per accertare le ricadute ambientali della variante utili ai 
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soggetti competenti in materia ambientale a valutare gli interventi ed a formulare il parere 
di competenza. 
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2. SITUAZIONE URBANISTICA 
 
Il primo P.R.G.C. del Comune di Castellar è stato concepito nelle sue linee portanti 

a partire dal 1982 quando, a seguito di incontri tra le Amministrazioni dei Comuni di Ca-
stellar, Pagno e Brondello si era ipotizzata l’adozione di uno strumento urbanistico inter-
comunale. In seguito, non essendo giunti ad un accordo tra le tre amministrazioni, si era 
optato per la redazione di un piano regolatore comunale, il cui progetto preliminare veniva 
adottato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 23 del 19.09.1982 e veniva adottato 
il P.R.G.C. definitivo con deliberazione del Consiglio Comunale n. 19 del 10.06.1983 e 
approvata con D.G.R. n.58-19330 del 08/03/1988. 

Successivamente nel 1992 veniva predisposta la prima variante strutturale che se-
guiva in linea di massima le linee guida del P.R.G.C. originario approvata con D.G.R. 
n.46-43748 del 14/03/1995. 

Nel 1999 veniva adottato il progetto preliminare della seconda variante al P.R.G.C., 
adottata in via definitiva lo stesso anno con acquisizione del progetto di Piano stralcio per 
l’Assetto Idrogeologico – PAI – approvato dal Comitato Istituzionale dell’Autorità di ba-
cino del Po con delibera n. 1/99 del 11.05.1999 ed adeguamento alla L.R. 28/99 in data 
15.05.2000; con deliberazione del Consiglio  Comunale n. 14 del 14.09.2001 si sospende-
va l’iter della seconda variante al P.R.G.C. 

L’anno successivo, con deliberazione del Consiglio Comunale n. 10 del 04/07/2002, 
l’amministrazione comunale, alla luce delle proposte formulate nella precedente variante, 
ravvisata la necessità di procedere ad approfondimenti idrogeologici e ad un adeguamento 
alle nuove normative convocava una conferenza dei servizi tra le figure incaricate nello 
studio della nuova variante. 

La Variante di revisione generale del P.R.G.C. veniva adottata dal Consiglio Comu-
nale con deliberazione n. 5 del 08.01.2003. 

Con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 14 del 12.09.2006 è stata ritirata la 
sopraccitata variante di revisione generale del P.R.G.C.. 

Successivamente l’Amministrazione Comunale ha avviato una nuova variante con 
carattere strutturale avente per oggetto l’adeguamento del P.R.G. al P.A.I. oltre che 
l’inserimento di alcune previsioni insediative. A tale procedimento se ne è “affiancato” 
uno parallelo mediante le cosiddette “varianti in itinere”. I due iter sono quindi a conclu-
sione mediante approvazione con D.G.R. n. 9 – 3440 del 21/02/2012. 

In seguito, al fine di rimediare ad una imprecisione cartografica rappresentata sugli 
elaborati di piano, è stato necessario predisporre una modifica ai sensi del c. 8, lett. b), art. 
17 della L.U.R. mediante delibera di Consiglio Comunale n. ____ del ____________. 

Ad oggi per sopperire ad alcune puntuali e limitate esigenze si rende necessario in-
tervenire nuovamente sullo strumento urbanistico vigente mediante il procedimento di va-
riante parziale; variante parziale n. 1. 
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3. OBIETTIVI ED OGGETTI DELLA VARIANTE 
 

Come anticipato sin da subito con la presente variante si intende dare seguito ad al-
cune e puntuali esigenze connesse in modo prioritario e quasi esclusivo con il settore resi-
denziale. Trattasi di interventi volti essenzialmente ad adattare e meglio specificare situa-
zioni in essere e/o progetti dello strumento urbanistico vigente senza che vi siano nuove 
previsioni o incrementi della capacità insediativa. Si prosegue nel descrivere gli interventi 
di variante per singole modifiche. 

 

3.1 Modifica della perimetrazione dell’area residenziale RI2 (All. 1) 
  

Come specificato al precedente punto due della presente relazione, si è recentemente 
conclusa una variante strutturale con la quale, oltre a provvedere ad adempiere agli obbli-
ghi concernenti l’adeguamento del P.R.G. al P.A.I., si è riordinato il settore residenziale 
suddividendolo in ambiti caratterizzanti il tessuto edificato secondo i caratteri e l’epoca 
costruttiva: le parti di centro storico (RR, RRC), quelle sature di recente edificazione con 
capacità insediativa esaurita (RE), le aree di completamento (RC), quelle di riordino e re-
cupero (PR) ed infine quelle di nuovo impianto (RI). Come facilmente intuibile nella va-
riante richiamata non si sono inserite previsioni insediative particolarmente consistenti, 
ma si sono scelti alcuni piccoli lotti di completamento posti all’interno del tessuto edilizio 
in sponda sinistra del Torrente Bronda e due aree di nuova previsione insediativa espansi-
va a ricucitura dei terreni racchiusi dal limite della S.P. 47 e dal letto corso d’acqua ri-
chiamato in sponda destra. 

La prima modifica interessa proprio una delle due aree RI (RI2); quella posta in po-
sizione più esterna all’abitato di Castellar racchiusa su due lati della viabilità provinciale, 
da un lato con un ambito RE ed in direzione Saluzzo confinante con l’ambito agricolo. La 
zona in oggetto, come descritto, è fortemente vincolata da alcuni elementi presenti sul ter-
ritorio, edifici e viabilità esistenti, assegnandole una forma pressoché rettangolare. Il piano 
regolatore prevede già una sua viabilità interna per la distribuzione dell’edificazione con 
un unico accesso dalla viabilità provinciale nel tratto che dopo la rotatoria introduce 
all’abitato. Si può però notare come la perimetrazione dell’area in direzione est prosegua 
solo per un breve tratto mantenendo l’allineamento di alcune strutture esistenti e seguendo 
il limite di un confine catastale delimitante la proprietà, per poi creare una “sella” ridu-
cendo in ampiezza la superficie della zona proseguendo parallelamente lungo la viabilità 
interna prevista per poi chiudere ortogonalmente a quest’ultima appoggiandosi al limite 
della proprietà del sedime della S.P. 

L’oggetto della modifica è proprio il disegno dell’area che, su indicazione delle pro-
prietà che si stanno adoperando progettando l’attuazione della zona, risulta difficilmente 
organizzabile nella porzione maggiormente esterna in direzione Saluzzo. Si è infatti ri-
scontrato essere maggiormente gestibile l’area se si potesse ridurre la sua dilatazione oriz-
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zontale “compattandola” verso la zona edificata riducendo quel “gradone” descritto pre-
cedentemente. Si provvede pertanto nello stralciare la porzione più ad est del lotto con 
forma ad L per ridistribuire la superficie eliminata in prosecuzione della parte a confine 
dell’ambito RE2. Così facendo si rende maggiormente costante l’ampiezza dell’area ri-
spettando con maggiore attenzione le proprietà e soprattutto concentrando in modo mag-
giore la futura edificazione così da evitare un’inadeguata compromissione dell’ambito a-
gricolo che viene ad essere tutelato con una minor interferenza. In questo modo si garanti-
sce che la capacità edificatoria prevista dallo strumento urbanistico vigente non muti e 
pertanto che la capacità insediativa residenziale  non venga ad essere incrementata così 
come previsto dall’art. 17 c. 5 della L.R. 56/77 e s.m.i. anche secondo quanto modificato 
ed introdotto con la L.R. 3/2013. 

Come seconda modifica, atta ad agevolare ulteriormente l’attuazione dell’area si 
procede con definire ulteriormente il disegno urbanistico individuando così non solo la vi-
abilità interna ma anche le aree per servizi pubblici (verde e parcheggi) da dismettere o 
asservire ad uso pubblico. A tal punto non pare essere più necessario assoggettare l’area 
alla formazione di uno strumento urbanistico esecutivo in quanto il P.R.G. definisce in 
modo puntuale molti aspetti attuativi dell’area. Si provvede a modificare dunque tale pre-
scrizione imponendo un permesso a costruire convenzionato poiché è questo lo strumento 
oggi maggiormente efficace e che risulti essere in grado di soddisfare le esigenze sia pub-
bliche che private. 

Si prevede ancora, quale ultima modifica da effettuare sull’area, l’incremento 
dell’indice del rapporto di copertura previsto in 0,20 mq./mq. portandolo a 0,30 mq./mq. 
in quanto altrimenti risulterebbe difficilmente utilizzabile l’intera volumetria messa a di-
sposizione del piano. L’indice di 0,3 mq./mq. è dunque un valore idoneo che pondera in 
modo ottimale sia i bisogni e necessità private degli attuatori che quelli ambientali - pae-
saggistici. Si pensi che per le aree di completamento è previsto un indice di 0,50 mq./mq.  
Ovviamente il volume edificabile, utilizzando un altro parametro edificatorio, rimane in-
variato. Contemporaneamente si modifica anche la prescrizione dettata dall’indice che 
impone una quota di calpestio del piano terra dei fabbricati, con riferimento alla quota 
dell’antistante strada provinciale, di + 20 cm. portandola a + 50 cm. In considerazione del-
la morfologia del terreno e di alcune necessità tecnico-costruttive, quali ad esempio la rac-
colta delle acque piovane, si è reputato indispensabile introdurre tale modifica. L’impatto 
paesaggistico, unica ricaduta riscontrabile da tale operazione, è pressoché nullo infatti “si 
parla” di 30 cm. aggiuntivi in considerazione di una tipologia edilizia assai contenuta nel-
lo sviluppo verticale in quanto è ammessa un’altezza massima di mt. 5,50. 

Per quanto concerne gli aspetti di carattere prettamente ambientale – paesaggistico, 
rimandato alla parte seconda costituente il “Rapporto Ambientale”, si rimarca che non si 
determina alcuna capacità edificatoria aggiuntiva così come l’area occupata risulti essere 
la medesima. Si evidenzia ancora il fattore positivo che, con la modifica effettuatasi alla 
perimetrazione si concentra maggiormente l’edificazione verso la parte di territorio già 
costruita salvaguardando maggiormente il territorio agricolo. 
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3.2 Modifica della perimetrazione dell’area RE3 (All. 2) 
  

Un altro intervento effettuato in ambito residenziale risulta essere molto simile a 
quello precedentemente descritto, almeno per quanto concerne l’aspetto prettamente ope-
rativo di modifica. Infatti anche in questo caso si interviene sulla perimetrazione di 
un’area al fine di modificarne il disegno. Quello che cambia nel presente caso è la tipolo-
gia dell’ambito residenziale in cui si opera e la motivazione; lasciando però anche in que-
sta situazione inalterato l’effetto da questa derivante: non si determina nuova capacità edi-
ficatoria. 

Più specificatamente si rende necessario intervenire nell’area RE3 (area di recente 
edificazione e capacità insediativa satura) per rappresentare sugli elaborati di piano 
l’effettiva situazione in essere. Si può infatti notare che la perimetrazione lungo il lato 
nord – ovest dell’area assume un tratto rettilineo quasi parallelo al corso del Torrente 
Bronda privo di ogni significato urbanistico in quanto non si evidenziano limiti dettati da 
vincoli di alcun genere se non solo proprio quello di demarcazione tra la zona residenziale 
e quella agricola che però è un confine progettuale di piano. Nel tracciare quella agricola 
che però è su confine progettuale di piano. Nel tracciare questa “retta” però non è stata 
posta particolare attenzione ad un’altra tipologia di confine, quello delle proprietà. 

Si evidenzia infatti come le particelle su cui insistono le abitazioni da poco realizza-
te, proseguono oltre il perimetro di zona rimanendo così in parte ricadenti, come giusto 
che sia, in zona residenziale propria ed in parte in ambito agricolo. Trattandosi però di 
mappali costituenti un’unità unica su cui insiste proprio il fabbricato con il relativo terreno 
di pertinenza, si evidenzia come tale sistemazione non risulti confacente alla reale situa-
zione in essere per una mera imprecisione cartografica del Piano Regolatore. 

Si provvede dunque a ridisegnare il limite nord-ovest dell’area ampliandola in modo 
modesto per “appoggiare” il perimetro sulle linee di demarcazione delle particelle inglo-
bandovi porzioni medio – piccole di terreni. Nell’eseguire questa rettifica si provvede ad 
includere nell’area anche un fabbricato, avente già oggi a tutti gli effetti carattere residen-
ziale, che in sede di variante strutturale è stato erroneamente mantenuto fuori e dunque ri-
cadente in zona agricola. Si può infatti verificare sin da un primo colpo d’occhio che que-
sto edificio risulta essere l’unico presente in zona esterno ai comparti residenziali. 

Infatti percorrendo la viabilità comunale di bordo del concentrico di Castellar si pos-
sono scorgere numerosi edifici che presentano caratteristiche del tutto similari a quello in 
esame che sono stati inclusi in ambito RE. Pare essere pertanto questo un atto dovuto al 
fine di rimediare ad un mancanza di piano che ne evidenzia una sostanziale imprecisione. 

Nell’apportare queste modifiche di perimetrazione si evidenzia un indubbio am-
pliamento dell’area, che però, essendo un ambito RE e dunque con capacità insediativa 
esaurita, non comporta incremento di volumetrie edificabili e pertanto di nuova C.I.R.. Si 
soddisfa in tale modo il requisito di cui al c. 5, art. 17 della L.U.R. Paesaggisticamente 
non si hanno ricadute negative di alcun genere poiché si “fotografa” una situazione esi-
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stente in cui alcune porzioni di terreno risultano essere un’area effettivamente di pertinen-
za di edifici esistenti e dunque non modificando in alcun modo quanto oggi già in essere. 

 

3.3 Riduzione area residenziale RC1 (All. 1) 
  

La presente modifica va ad analizzare una istanza pervenuta all’A.C. formulata da 
una singola proprietà con la quale si richiede di rendere inedificabili alcuni terreni rica-
denti nell’area RC.1 “Aree a destinazione residenziale di completamento” del Capoluogo. 

Tra le motivazioni che hanno portato alla richiesta di eliminazione della capacità e-
dificatoria si deve sicuramente evidenziare l’attuale periodo di staticità economica che ha 
tra i settori maggiormente interessati quello dell’edilizia. Pare quindi comprensibile la 
scelta effettuata dai proprietari che, non prevedendo una prossima trasformazione delle 
proprie proprietà e valutando l’imposizione delle imposte gravanti su tali tipologie di beni, 
li ha condotti ad effettuare tali richieste. 

Si interviene quindi andando a stralciare la porzione nord della zona urbanistica ri-
chiamata ed a riclassificarla quale area agricola E. Così facendo si ottiene, ovviamente ol-
tre al soddisfacimento di un’esigenza dei proprietari per i quali negli anni sono variate le 
esigenze un tempo manifestatesi, un recupero di volumetria pari a mc. 547, derivanti dallo 
stralcio della Superficie dell’area (mq. 405) alla quale viene applicato un indice fondiario 
di mc./mq. 1,35. 

Anche per questa modifica, come la precedente, non risulta necessaria alcuna verifi-
ca quantitativa dei limiti imposti dalla procedura dell’art. 17, c. 5 della L.U.R. poiché si 
prevede uno stralcio e pertanto non si incrementa la C.I.R. di Piano, ma per completezza 
si riportano al punto tre successivo i dati utili per le future modifiche da apportare in sede 
di nuove varianti. 

 

3.4 Specificazione normativa per strutture in ambito agricolo 
  

Determinate nei punti precedenti le modifiche attinenti il settore residenziale si ana-
lizza nel presente paragrafo un intervento di carattere prettamente normativo interessante 
però esclusivamente l’ambito agricolo. 

Le norme di attuazione regolamentano, all’art. 25, le attività ammesse in tale zona 
descrivendone in modo puntuale le tipologie ammesse, le strutture e le tipologie edilizie 
consentite fissandone le modalità ed i parametri costruttivo – dimensionali. Vengono pun-
tualizzati anche i soggetti che vi possono operare con le opportune modalità e limitazioni. 
Ovviamente viene altresì fatto rimando per quanto non precisato alle specifiche norme di 
settore oltrechè all’articolato della Legge Urbanistica Piemontese (L.R. 56/77 e s.m.i.). 
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In particolare l’articolato normativo di piano prende in esame anche la figura 
dell’imprenditore agricolo a tempo parziale consentendogli di realizzare delle modeste 
strutture (mq. 20) a servizio dei fondi agricoli quali ricovero per mezzi ed attrezzi, delle 
derrate agricole e quant’altro connesso all’attività di coltivazione. La modifica che si in-
tende apportare prende in esame proprio tale aspetto valutando, dopo opportune richieste 
pervenute all’Amministrazione Comunale e attente riflessioni, la necessità di estendere ta-
le possibilità realizzativa anche alle singole persone fisiche che non presentano i requisiti 
dell’imprenditore agricolo, ancorché part-time. Si è infatti ritenuto opportuno consentire 
anche ad un singolo soggetto che conduca un fondo, anche solo per utilità familiare, di po-
tersi attrezzare con una struttura che possa rispondere alle esigenze minime. Si concede 
dunque di realizzare questi modesti fabbricati, di mq. 20, per dare la possibilità di creare 
dei ricoveri per gli attrezzi ed accessori in genere. Ovviamente non presentando i requisiti 
dell’imprenditore agricolo il soggetto richiedente dovrà corrispondere il dovuto contributo 
di costruzione richiesto per legge. 

Con questa modifica non si determinano alcune ricadute sui parametri di vincolo 
previsti al c. 5, art. 17 della L.R. 56/77 e s.m.i. rendendo applicabile il procedimento della 
cosiddetta variante parziale. Per quanto concerne la V.A.S. trattasi di una specificazione 
normativa che poco incide sull’ambito Comunale poiché, se è pur vero che concede una 
maggiore applicazione di una norma vigente, consente di attrezzare singoli soggetti che 
svolgono un’attività di mantenimento del territorio e dunque preservandolo da situazioni 
di abbandono e progressivo degrado. 

 

3.5 Aggiornamento elaborati di P.R.G. con recepimento modifiche 
ex ufficio di approvazione della Variante Strutturale e modifica 
ex art. 17, c. 8 della L.U.R. 

  

Come descritto al precedente punto due “Situazione Urbanistica”, si è da poco con-
cluso l’iter di variante strutturale dello strumento urbanistico con il quale si è provveduto, 
oltre che ad inserire alcune previsioni insediative, ad adeguare il piano al P.A.I.. La va-
riante essendo stata avviata prima dell’entrata in vigore della Legge Regionale 1/2007, è 
stato inevitabilmente utilizzato l’iter, allora unico, dell’art. 15 della L.U.R. con il quale si 
prevedeva che l’approvazione della variante fosse di Competenza Regionale. Proprio in 
sede di approvazione, D.G.R. n. 9-3440 del 21/02/2012, sono state introdotte alcune limi-
tate modifiche ex-officio, principalmente atte a puntualizzare aspetti normativi o correttivi 
di interpretazione degli elaborati, che hanno così modificato la variante. Essendo questa la 
prima variante successiva a tale procedimento si provvede a “raccordare” gli elaborati con 
le modifiche introdotte così da facilitare l’applicazione del P.R.G. in quanto comunque ta-
li modifiche sono già oggi operative. 

Analogamente si provvede a recepire anche una modifica apportata recentemente 
con il procedimento ex art. 17, c.8 della L.U.R., oggi comma 12, così da conseguire sem-
pre il medesimo obiettivo di avere gli elaborati di piano aggiornati e pertanto facilmente 
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leggibili. 
Pare dunque questa modifica un atto dovuto che migliora l’applicazione dello stru-

mento urbanistico senza che si vengano a determinare modifiche di alcun tipo. 
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4. VERIFICA DELLE MODIFICHE APPORTATE 
 

Le modifiche precedentemente descritte apportate al P.R.G.C. vigente, come già ac-
cennato si configurano quale variante parziale ai sensi del 5° comma, art. 17 della Legge 
Urbanistica Regionale in quanto vengono soddisfatte tutte le seguenti condizioni.  
a) non modificano l’impianto strutturale del PRG vigente, con particolare riferimento alle 

modificazioni introdotte in sede di approvazione (vedasi ultimo capoverso del presente 
punto); 

b) non modificano in modo significativo la funzionalità di infrastrutture a rilevanza sovra-
comunale o comunque non generano statuizioni normative o tecniche a rilevanza so-
vracomunale; 

c) non riducono la quantità globale delle aree per servizi di cui all’articolo 21 e 22 per più 
di 0,5 metri quadrati per abitante, nel rispetto dei valori minimi di cui alla presente leg-
ge;  

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

e) non incrementano la capacità insediativa residenziale prevista all’atto dell’appro-
vazione del PRG vigente nei comuni la cui popolazione residente supera i diecimila a-
bitanti; non incrementano la predetta capacità insediativa residenziale in misura supe-
riore al quattro per cento, nei comuni con popolazione residente fino a diecimila abitan-
ti, con un minimo di 500 metri quadrati di superficie utile lorda comunque ammessa; 
tali incrementi sono consentiti ad avvenuta attuazione di almeno il 70 per cento delle 
previsioni del PRG vigente relative ad aree di nuovo impianto e di completamento a 
destinazione residenziale; l’avvenuta attuazione è dimostrata conteggiando gli interven-
ti realizzati e quelli già dotati di titolo abilitativo edilizio; 

f) non incrementano le superfici territoriali o gli indici di edificabilità previsti dal PRG 
vigente, relativi alle attività produttive, direzionali, commerciali, turistico-ricettive, in 
misura superiore al 6 per cento nei comuni con popolazione residente fino a diecimila 
abitanti, al 3 per cento nei comuni con popolazione residente compresa tra i diecimila e 
i ventimila abitanti, al 2 per cento nei comuni con popolazione residente superiore a 
ventimila abitanti; 

g) non incidono sull’individuazione di aree caratterizzate da dissesto attivo e non modifi-
cano la classificazione dell’idoneità geologica all’utilizzo urbanistico recata dal PRG 
vigente; 

h) non modificano gli ambiti individuati ai sensi dell’articolo 24, nonché le norme di tute-
la e salvaguardia ad essi afferenti. 

Le operazioni condotte  consistono in integrazioni o variazioni allo strumento urba-
nistico, dettate da nuove necessità o diverse opportunità attuative, che hanno esclusivo ri-
lievo locale. In quanto tali non modificano in alcun modo l’assetto strutturale del Piano 
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vigente, ma semplicemente lo adattano a situazioni che si sono meglio precisate nel tem-
po. 

Si precisa ancora che gli argomenti trattati dalla presente variante non contrastano 
con piani o progetti sovracomunali approvati. Relativamente alle verifiche quantitative at-
te a dimostrare l’applicabilità della procedura di variante parziale si riportano di seguito i 
dati necessari precisando comunque che solamente gli interventi descritti al punto 3.1 e 
3.3 determinano tale necessità. 

Il piano ha una capacità insediativa residenziale (C.I.R.) prevista di 279 ab.  
 Aree per servizi pubblici 

Avendo il piano una C.I.R. di 279 ab. ed essendo ammesso dalla L.U.R. una variazio-
ne di + 0,5 mq./ab., in sede di modifiche con varianti parziali, si determina la possibili-
tà di incrementare o diminuire tali superfici di + 139,5 mq. (ab. 279 x 0,5 mq.). Ad 
oggi non si è prodotta alcuna variazione alla dotazione di aree per standard di cui 
all’art. 21 della L.R. 56/77 e s.m.i.. Si precisa ancora che per questo comune non è 
previsto il reperimento dello standard di cui all’art. 22 della L.U.R.. 

 Aree residenziali 
Come spiegato con l’intervento previsto al punto 3.1 si determina una ridefinizione 
dell’area modificandone la perimetrazione senza che ciò determini incrementi 
dell’edificabilità prevista e dunque confermando la capacità insediativa residenziale di 
P.R.G.. Nel secondo caso punto 3.2 si ricorda che l’area di intervento RE risulta essere 
satura pertanto anche se si prevede un ampliamento della zona, per inserire lotti di per-
tinenza di edifici esistenti, non si vengano a creare capacità edificatorie aggiuntive. 
Al punto 3.3 si riduce parzialmente l’area RC.1 “residenziale di completamento” de-
terminando così una riduzione di volumetria che non si riutilizza con la presente va-
riante rilocalizzandola ma la si tiene in disponibilità per successive esigenze. 
Si riporta qui di seguito uno schema per facilitare la verifica quantitativa atta a dimo-
strare il non incremento della C.I.R. di P.R.G. e dunque l’applicabilità del procedimen-
to di variante parziale. 
− P.R.G.C. vigente – Sup. Terr. Area RI2 mq. 9.623 x 0,57 mc./mq. = mc. 5.485 var. vol. 0,00 mc. 

− P.R.G.C. variato – Sup. Terr. Area RI2 mq. 9.623 x 0,57 mc./mq. = mc. 5.485 

− Riduzione area residenziale RC.1 – mq. 405 S.F. x 1,35 mc./mq.  = mc.    547 

 
Il volume viene pertanto ridotto di 547 mc. che si mantengono nella disponibilità di 

piano e pertanto mantenendo la C.I.R. complessiva inalterata. La modifica dell’indice del 
rapporto di copertura permette esclusivamente di realizzare la stessa volumetria ma su una 
superficie maggiore, in considerazione anche del fatto che per tale area è ammesso realiz-
zare edifici con altezza massima di 5,50 mt. e un solo piano fuori terra. La modalità attua-
tiva indubbiamente risulta per la presente verifica irrilevante così come il parametro di ri-
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ferimento dell’altezza di imposta dal piano terra. 
 Aree terziario / produttive 

Relativamente all’incremento del 6% ammesso per le attività economiche specificate 
si puntualizza che non sono presenti aree produttive e la sola area turistico-ricettiva 
prevista dal P.R.G. non ha subito alcun incremento di superficie territoriale o degli in-
dici edificatori. Si conferma pertanto il limite massimo consentito pari a mq. 16.738 
(278.977 x 6%). 

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

da rispettare affinché si possa operare in sede di variante parziale, si esplicita che, con 
la presente variante, non si sono operate modifiche contrastanti le modificazioni intro-
dotte in sede di approvazione del P.R.G. e delle sue varianti di carattere strutturale. Si 
allegano qui di seguito, per confermare quanto enunciato, le delibere di approvazione 
regionale che sono intercorse sino ad oggi. A tal proposito si puntualizza che l’area 
R.I.2 citata nella delibera del 1995 non corrisponde con quella oggetto di variante 
(RI2) in quanto quest’ ultima è stata introdotta con la variante approvata con la delibe-
ra del 2012 e pertanto costituendo altra previsione. 
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5. VERIFICA DELLA COMPATIBILITA’ ACUSTICA 
 
 
5.1 Premessa 
 

Il Comune di Castellar, in ottemperanza ai disposti della L.R. 52/2000, ha approvato 
il Piano di classificazione acustica relativo al proprio territorio comunale con d.c. n. 21  
del 29/09/2004. 

Nel presente capitolo si procede, come necessario ai sensi del c. 4, art. 5, L.R. 
52/2000, alla verifica della compatibilità delle modifiche apportate dalla variante al 
P.R.G. con il piano di classificazione acustica. 

La presente analisi è finalizzata a fornire le indicazioni sulla compatibilità, o sulle 
modifiche da apportare per ottenere la compatibilità, tra la variante al P.R.G. e la classifi-
cazione acustica. 

In base a tali indicazioni si procederà, a variante approvata, ad avviare, se necessa-
rio, il processo di revisione di classificazione acustica. 
 
 
 
5.2 Criteri della zonizzazione acustica 
 

Il piano di classificazione acustica adottato sulla base dei criteri e delle indicazioni 
della D.G.R. 85-3802 del 06/08/2001, attribuisce in funzione delle destinazioni d’uso del 
territorio comunale una propria classe acustica all’interno delle sei classi previste. 

E’ importante sottolineare che si evidenziano contatti critici tra due aree diversamen-
te classificate quanto si registra un salto di due classi della zonizzazione acustica, per cui 
possono affiancarsi, ad esempio, aree di classe II con aree di classe III e non di II con IV, 
salvo che per queste ultime non siano previste fasce cuscinetto adeguatamente dimensio-
nate. 

Si ricorda altresì che le zone urbanistiche inferiori a 12.000 mq si intendono assorbi-
te ed omogeneizzate rispetto alla zona circostante in cui ricadono e che, quindi, in tal caso, 
le attività ivi ospitate debbono adeguarsi ai limiti di immissione propri della zona circo-
stante. 
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5.3 Aree oggetto di modifiche urbanistiche e verifiche 
 

Ai fini della verifica in questione si tratta di evidenziare le aree oggetto della varian-
te con la destinazione prevalente loro attribuita, di individuare la classe di zonizzazione 
acustica attribuita all’area in questione e la classe di zonizzazione acustica delle aree con-
finanti. Si potrà così individuare la presenza di eventuali contatti critici, con le possibilità 
o meno di prevedere fasce cuscinetto, ed infine definire le necessità di revisione della zo-
nizzazione acustica e/o di valutazione del clima acustico. 

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

zone urbanistiche 
previste dal P.R.G. 

classe di 
zonizzazione 

acustica 
della zona 

classi di 
zonizzazione 

acustica 
confinanti 

presenza 
contatti critici 

necessità  di 
revisione zonizza-

zione acustica 
 

ridefinizione area 
RI.2 (punto 3.1) II II - III NO SI riduzione perime-

tro area 

ampliamento area 
RE.3 (punto 3.2) II II- III NO SI 

ampliamento peri-
metro per adatta-
menti stato di fatto 

riduzione area 
RC.1 (punto 3.3) II II- III NO SI riduzione perime-

tro  

 
 
5.4 Conclusioni 
 

Le nuove destinazioni d’uso previste dalla presente variante risultano totalmente 
compatibili con il piano di classificazione acustica del territorio comunale in quanto non si 
verificano accostamenti critici. Si evidenzia comunque la necessità di intervenire sul 
P.C.A. al fine di aggiornarlo con le modifiche evidenziate mantenendo in tal modo sempre 
una correlazione tra il P.R.G. e tale strumento. 
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Area RI2  
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Area  RE.3 

 
 
Area  RC.1 
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6. VERIFICA DELLA COMPATIBILITA’ GEOLOGICO - TECNI-
CA ED IDRAULICA 
 
 
Come anticipato nel punto due precedente, il Comune di Castellar aveva avviato nel 

2002 una variante strutturale, denominata appunto “Variante 2002”, avente tra gli argo-
menti gli studi geologici – tecnici per definire le zone di rischio e quelle di idoneità per la 
trasformazione urbanistica. Da tali verifiche si sono prodotti una serie di elaborati tecnici 
atti a rappresentare le caratteristiche territoriali sotto tale aspetto, tra i quali la carta di 
“Sintesi della pericolosità geomorfologica e dell’idoneità all’utilizzazione urbanistica” 
debitamente sovrapposta alle tavole di progetto del P.R.G. 

Questi elaborati risultano quindi indispensabili al fine di appurare se le scelte urba-
nistiche, o le modifiche come nel presente caso, siano sotto tale profilo idonee. 

Si riportano le seguenti specificazioni: 
– L’area descritta al punto 3.1 risulta compatibile con l’attuale Carta di Sintesi: 

ridefinizione area RI.2 ricadente in classe II 
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PARTE SECONDA: 
RAPPORTO PRELIMINARE 
------------------------------------------------------------------------------ 
 
 
 
1. IL QUADRO NORMATIVO DI RIFERIMENTO 
 

1.1 Le norme comunitarie e dello Stato  
 

In data 27/06/2001 la direttiva europea 2001/42/CE “ La valutazione degli effetti di 
determinati piani e programmi sull’ ambiente” ha introdotto nel diritto comunitario la Va-
lutazione Ambientale Strategica (VAS), demandando agli Stati membri il compito di tra-
sferirla nella propria normativa. 

Lo Stato Italiano, dopo aver subito diversi procedimenti di infrazione ed essere stato 
sanzionato, ha provveduto mediante il D. Lgs 152 del 03/04/2006 “Norme in materia am-
bientale” che è entrato in vigore, per ciò che riguarda la VAS, disciplinata nel titolo II, il 
31/07/2007. 

Successivamente il D. Lgs 4 del 16/01/2008 “Ulteriori disposizioni correttive ed in-
tegrative del D Lgs 152/06”  entrato in vigore il 13/02/2008, tra il resto, ha sostituito tutta 
la parte II del D. Lgs 152/06. 

Il nuovo testo, che peraltro appare più aderente alla direttiva comunitaria rispetto al 
D. Lgs 152/06, nel disciplinare contenuti e procedimento della VAS stabilisce un nuovo 
regime transitorio in attesa degli adeguamenti di ciascuna regione. 

L’articolo 35 del D. Lgs 152/06, come riscritto dal D. Lgs 4/08, dispone infatti che, 
in attesa delle leggi regionali, per le quali si assegnano 12 mesi, trovano applicazione le 
norme regionali al momento vigenti ed ancora, che trascorso il termine fissato per 
l’adeguamento, continueranno a valere le norme regionali vigenti in quanto compatibili; 
diversamente trovano diretta applicazione i disposti statali. 

 

1.2 Le norme regionali 
 

Nel caso della Regione Piemonte opera fin dal 1998 la L.R. 40 del 14/12/1998 “Di-
sposizioni concernenti la compatibilità ambientale e la procedura di valutazione” che, an-
ticipando per certi versi le previsioni europee, fissava già, mediante l’articolo 20, una pro-
pria disciplina di valutazione ambientale per piani e programmi. 

E’ quindi evidente come, in attesa di adeguamento legislativo regionale, trovi appli-
cazione l’articolo 20 della L.R 40’/98. 
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Al fine tuttavia di raccordare meglio, la vigente disciplina regionale con le norme 
statali e tenendo conto che difficilmente la Regione potrà legiferare entro i termini asse-
gnati, l’Assessorato competente ha predisposto un atto di indirizzo formalizzato mediante 
la delibera di giunta regionale nr. 12-8931 del 9.6.08, pubblicata sul supplemento ordina-
rio nr. 1 al BUR nr. 24 del 12.06.08; nell’allegato II della D.G.R. richiamata, la Regione 
fornisce gli indirizzi specifici per la pianificazione urbanistica. 

Recentemente in occasione di un’importante azione di revisione della Legislazione 
Urbanistica Regionale (L.R. 3/2013), di cui la L.R. 56/77 e s.m.i. è l’elemento cardine, si 
sono definiti ulteriormente i procedimenti e gli adempimenti in materia di V.A.S. e come 
questi ultimi si raccordino proceduralmente con l’iter urbanistico vero e proprio. 

Come è già stato illustrato nella Premessa della Parte Prima, la Variante Parziale in 
oggetto ricade nel caso per il quale si deve procedere alla verifica preventiva di assogget-
tabilità alla valutazione ambientale. La variante infatti prevede alcuni interventi che, sep-
pure previsti in contesti già edificati o in aree oggetto di previsioni edificatorie di P.R.G., 
ricadono all’interno di zone soggette a vincolo (Galasso). Si segnala che alcune nuove 
previsioni interessano ambiti territoriali che sicuramente risultano esterni alla perimetra-
zione del Centro Abitato, di cui all’art. 14, c.1, n.3, let. d bis della L.U.R., della quale il 
Comune di Castellar è in fase di individuazione secondo la procedura prestabilita ex lege. 

 

1.3 Il procedimento della verifica preventiva 
 

L’Amministrazione comunale in sede di formazione del progetto preliminare di va-
riante indispensabile per l’adozione della Variante Parziale, facendo riferimento ai criteri 
individuati dall’allegato I del D. Lgs. n. 4/2008 correttivo del D. Lgs. 152/2006 predispo-
ne una relazione tecnica contenente le informazioni ed i dati necessari all’accertamento 
della probabilità di effetti significativi sull’ambiente conseguenti all’attuazione della va-
riante di piano. Tale elaborato (Rapporto Preliminare), unito al progetto di variante, è in-
viato alla Provincia e agli altri soggetti competenti in materia ambientale ritenuti opportu-
ni (esclusa la Regione) che, nei tempi previsti per legge, trasmettono il loro parere am-
bientale. 

L’Amministrazione comunale sulla base dei pareri pervenuti decide, nel termine 
massimo di novanta giorni, circa la necessità di sottoporre a Valutazione Ambientale la 
variante. 

In caso di esclusione dalla Valutazione Ambientale, l’Amministrazione Comunale 
tiene conto, in fase di elaborazione del progetto definitivo di variante, delle eventuali indi-
cazioni e/o condizioni stabilite. 

Nel caso di esclusione dal processo valutativo, è necessario che il provvedimento di 
approvazione definitiva della variante di piano dia atto della determinazione di esclusione 
dalla Valutazione Ambientale e delle relative motivazioni ed eventuali condizioni. 
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2. LE INFORMAZIONI UTILI PER LA FASE DI VERIFICA 
 
2.1 Riferimento normativo 
 

Le informazioni utili per la verifica di assoggettabilità alla valutazione della variante 
sono quelle desumibili dall’allegato I del D. Lgs. 04/08 correttivo del D. Lgs. 152/06.  

 

2.2 Generalità 
 

Come già anticipato nella Parte Prima, alla quale si rimanda per la descrizione delle 
operazioni urbanistiche apportate con la presente variante, solo alcuni degli oggetti trattati 
determinano l’attivazione della procedura di verifica preventiva di assoggettabilità a 
V.A.S. per appurare l’insorgenza di potenziali ricadute ambientali. 

Specificatamente gli interventi che impongono l’avvio della procedura di V.A.S. 
(almeno per la fase di verifica) interessano ambiti sottoposti a vincolo ex Lege 431/85 co-
siddetta “Galasso” in quanto le previsioni interferiscono con la fascia di 150 mt. dal corso 
d’acqua del Torrente Bronda riconosciuto tra quelli iscritti negli elenchi di cui al Testo 
Unico approvato con R.D. 1775 del 1933. 

Si segnala ancora che il Comune di Castellar non risulta essere dotato della Perime-
trazione del Centro Abitato così come definito all’art. 14 della L.U.R. (modifica introdotta 
con la L.R. n. 3/2013) e comunque evidenziandosi che almeno per un caso si ricadrebbe 
comunque al di fuori di tale ambito; pertanto risulta necessario attivare la procedura di ve-
rifica di assoggettabilità a V.A.S. 

Per evidenziare subito quali modifiche introdotte ricadono in tali ambiti se ne pro-
pone un’elencazione seguendo lo schema descrittivo ed i riferimenti dei capitoli di cui alla 
Parte Prima permettendo così una maggiore facilità di lettura tra le due parti del presente 
testo: 

1. modifica della perimetrazione dell’area residenziale RI2; 
2. modifica della perimetrazione dell’area RE3. 

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

condo criteri di carattere paesistico – ambientale fornendo in tal modo informazioni utili 
per tale analisi ed indispensabili per pervenire ad un giudizio globale sulla variante. Come 
già effettuato nella parte prima del presente documento è possibile descrivere gli argo-
menti raccogliendoli per tipologia di modifica e dunque permettere una maggiore sintesi 
utile a comprendere in modo maggiormente immediato il “peso” della variante. 
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1) Modifiche perimetri per ridefinizione geometria dell’area 
 

Proposta di variante Oggetto:  ridisegno perimetro area  RI2 

 

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

Localizzazione: zona sud – est del concentrico 

 

Identificativi catastali: Fg.3 mapp.113 p. 

Destinazione vigente: Ambito residenziale di nuovo impianto RI2 e ambito agricolo 

Destinazione in variante:  Residenziale di nuovo impianto  RI2 e ambito agricolo 

Tipologia opere realizzabili in variante:  Edificazione residenziale a parità di volume previsto dal P.R.G. vigente 

Classificazione geologica:  Classe  II  di pericolosità geologica 
 
 
Classificazione acustica: classe II - III 
 
Vincoli, istituti di tutela e regime urbanistico:  l’area ricade nella fascia di 150 mt. del Torrente Bronda  (Galas-
so) 
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Come ampiamente descritto al punto 3.1 della Parte Prima, la presente modifica non 
ha quale obiettivo la ricerca di una maggiore volumetria realizzabile o di maggiori super-
fici a disposizione. Come detto si prevede un insieme di interventi che si rendono necessa-
ri al fine di consentire una più semplice ed efficace attuazione dell’area così da perseguire 
l’obiettivo che ne aveva condotto all’individuazione: fornire alle richieste abitative una 
idonea previsione capace di rispondere alle esigenze famigliari locali. Pertanto ogni scelta 
volta a rendere maggiormente possibile o semplicemente “alleggerendo” la trasformazio-
ne di tale ambito trova un sicuro riscontro in tale obiettivo. Si ricorda che tale ambito è il 
frutto di un procedimento di variante strutturale del P.R.G.C. che si è concluso nel corso 
del 2012 mediante il “vecchio” procedimento di cui all’art. 15 della L.U.R. e pertanto con 
approvazione Regionale. Si può pertanto indubbiamente sostenere che la scelta pianifica-
toria sia stata ampiamente condivisa con gli Enti sovraordinati competenti in materia di 
pianificazione territoriale. In tale sede si erano altresì affrontate tutte le valutazioni ed ana-
lisi richieste per legge (L.R. 40/98) di carattere ambientale che hanno condotto alle con-
ferme dell’intervento. Questa precisazione è particolarmente importante poiché, come si 
vedrà subito di seguito, le modifiche introdotte non risultano essere rilevanti, anzi sotto il 
profilo prettamente ambientale si possono evidenziare condizioni migliorative. 

La modifica più importante è sicuramente la ridefinizione della perimetrazione 
dell’area, prevedendosi un nuovo disegno che sostanzialmente non muta l’attuale confor-
mazione ma bensì si adatta in modo più consono alle esigenze degli attuatori dell’area ri-
ducendone l’estensione orizzontale rendendo così la geometria maggiormente regolare e 
di forma simil rettangolare. In questo modo si viene a concentrare maggiormente 
l’edificato nuovo verso quello esistente evitando una tipologia eccessivamente dispersiva 
e dunque incidendo in modo meno invasivo sull’attiguo territorio agricolo. Si tratta co-
munque di una modifica marginale verso il confine nord - est dell’ambito residenziale ri-
ducendo per l’appunto l’estensione in senso parallelo alla viabilità provinciale per concen-
trarlo nella porzione a settentrione ove si può scorgere una “sella”. Così facendo si rende 
più semplice attuare l’area per due specifiche motivazioni: in primis si ridistribuisce in 
modo maggiormente appropriato la superficie dell’area secondo le proprietà catastali; in 
secondo luogo la forma più regolare e maggiormente concentrata consente di ottenere una 
migliore gestione e programmazione urbanistica con una sua progettazione estremamente 
funzionale e razionale. Nell’effettuare questa operazione si è provveduto a mantenere inal-
terata la quantificazione della superficie oggetto di trasformazione, superficie territoriale, 
così come prevista dallo strumento urbanistico vigente. Conseguentemente, essendo ap-
plicabile un indice edificatorio territoriale che viene confermato, anche la volumetria rea-
lizzabile rimane la medesima oggi consentita e dunque non modificando in alcun modo le 
quantità edificabili previste dal piano vigente che si ricorda essere stato approvato dalla 
Regione Piemonte. 

Come seconda modifica si prevede già a livello di piano regolatore una dettagliata 
progettazione urbanistica con l’individuazione della viabilità da cedere o asservire ad uso 
pubblico così come le aree per gli standards per i servizi pubblici (verde e parcheggio an-
che in questo caso da cedere o asservire ad uso pubblico); addivenendo così ad una vera e 
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propria lottizzazione dell’area. A questo punto pare superfluo assoggettare l’attuazione 
dell’ambito ad uno strumento urbanistico esecutivo, modificando così tale imposizione in 
un permesso edilizio convenzionato in modo tale da semplificarne l’attuazione garantendo 
allo stesso tempo le necessarie cessioni ed urbanizzazioni previste. In ultimo si prevede di 
consentire una maggiore copertura dell’area incrementando l’indice del rapporto di coper-
tura da 0,2 mq./mq. a 0,3 mq./mq. pervenendo ad un rapporto maggiormente consono ad 
un’area edificabile di nuovo impianto evitando di consumare eccessivo suolo per consen-
tire una pari edificazione. Si fa notare che nelle zone RC di completamento tale indice è 
pari a 0,5 mq./mq. e dunque assai maggiore. Contemporaneamente si innalza di 30 cm., 
altezza irrisoria, portando da + 20 cm. a + 50 cm. la quota di calpestio del piano terra con 
riferimento all’antistante strada provinciale, così da poter soddisfare esigenze tecnico-
costruttive con caratteri anche di salubrità (esempio raccolta delle acque piovane e dunque 
di umidità). Così si può continuare a concentrare l’edificazione prevista sulla medesima 
area ed allo stesso tempo imponendo il vincolo attualmente previsto di una tipologia a 
basso impatto paesaggistico con edifici aventi altezza massima consentita pari a 5,50 mt. 
ed un solo piano fuori terra con soprastante piano mansardato. 

Tutto quanto descritto trova riscontro in una particolare attenzione agli aspetti di ca-
rattere paesaggistico-ambientale, già presente nel piano vigente, che vengono mantenuti e 
probabilmente incrementati dalle modifiche introdotte con la presente variante. 

 

 
Estratto P.R.G. vigente         Estratto P.R.G. variato 
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MATRICE  IMPATTI:  

Componente ambientale Tipo impatto Misure mitigazione compensazione 

Aria  
 NON  NECESSARIE 

in quanto trattasi di area edificata con strutture accessorie (depo-
sito, garages, etc...)  

Acqua 
 NON  NECESSARIE 

poiché risulta sufficiente il rispetto delle disposizioni normative 
vigenti 

Suolo 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto area già edificata 

Flora, fauna, ecosistemi 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto già edificate 

Rumore 
 

NON  NECESSARIE 
data la limitata estensione e compatibilità con le aree limitrofe 

Paesaggio 
 NON  NECESSARIE 

poiché trattasi di una limitata superficie connessa ad un tessuto 
edificato esistente 

Patrimonio Culturale 
 NON  NECESSARIE 

poiché non sono presenti elementi del patrimonio culturale in 
connessione all’area 

Popolazione 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

Traffico veicolare 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

Rifiuti 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto risultano sufficienti i sistemi in atto 

Energia 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

Elettromagnetismo 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

Clima 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

 
impatto nullo o scarsamente rilevante impatto medio impatto elevato 
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2) Modifiche perimetri per inserimento aree di pertinenza 
 

Proposta di variante Oggetto:  ridisegno perimetro area  RE.3 

 

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

Localizzazione: zona ovest del concentrico 

 

Identificativi catastali: Fg.4 mapp. 573, 672, 682 p., 683, 686 

Destinazione vigente: Ambito agricolo 

Destinazione in variante:  Residenziale con capacità edificatoria esaurita 

Tipologia opere realizzabili in variante:  aree di pertinenza di edifici esistenti 

Classificazione geologica:  Classe  II  di pericolosità geologica 
 
 
Classificazione acustica: classe II - III 
 
Vincoli, istituti di tutela e regime urbanistico:  l’area ricade nella fascia di 150 mt. del Torrente Bronda  (Galas-
so) 
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La presente modifica è molto simile, come operazione urbanistica, a quella prece-
dentemente descritta. Si interviene infatti sulla perimetrazione di un’area residenziale che 
però a differenza di quanto descritto al primo punto non interessa un’ambito al quale è as-
segnata una capacità edificatoria, bensì si agisce su di un settore definito, proprio per tale 
caratteristica, a capacità insediativa esaurita. Ciò è molto importante poiché si prevede di 
intervenire sulla delimitazione della zona ampliandone, anche se non in modo importante, 
la superficie di occupazione inserendovi all’interno dei terreni oggi esclusi e classificati 
quali agricoli. La necessità di apportare tale variazione scaturisce dalla volontà di rappre-
sentare in piano quello che è l’effettivo stato in essere e dunque ricomprendendo nella zo-
na residenziale per intero i mappali che sono effettivamente pertinenza dei fabbricati ivi 
edificati. 

Si tratta di prendere dunque atto di situazioni in essere che sono oggi erroneamente 
rappresentate sugli elaborati di P.R.G., senza che ciò determini una capacità edificatoria e 
dunque di C.I.R. aggiuntiva. Nell’affrontare la verifica preventiva a tale intervento si è al-
tresì visto che oltre a porzioni marginali di lotti edificati, è stato interamente, sempre erro-
neamente, escluso un immobile che presenta le medesime caratteristiche tipologiche, fun-
zionali e di destinazione di quelli attigui. Si provvede dunque a riportare all’interno della 
perimetrazione l’edificio e la sua area di pertinenza che è in contiguità con gli altri. 

La presente modifica non comporta alcuna ricaduta negativa poiché gli interventi 
ammessi sull’edificio in questione in zona RE sono i medesimi che oggi sono previsti in 
ambito agricolo per il suo utilizzo, mentre le modeste aree di pertinenza inserite non pro-
ducono alcuna nuova capacità ma vengono utilizzate come semplici spazi di pertinenza e 
dunque senza compromissioni ambientali particolari.  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Estratto P.R.G. vigente         Estratto P.R.G. variato 
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MATRICE  IMPATTI:  

Componente ambientale Tipo impatto Misure mitigazione compensazione 

Aria  
 NON  NECESSARIE 

in quanto trattasi di area edificata con strutture accessorie (depo-
sito, garages, etc...)  

Acqua 
 NON  NECESSARIE 

poiché risulta sufficiente il rispetto delle disposizioni normative 
vigenti 

Suolo 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto area già edificata 

Flora, fauna, ecosistemi 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto già edificate 

Rumore 
 

NON  NECESSARIE 
data la limitata estensione e compatibilità con le aree limitrofe 

Paesaggio 
 NON  NECESSARIE 

poiché trattasi di una limitata superficie connessa ad un tessuto 
edificato esistente 

Patrimonio Culturale 
 NON  NECESSARIE 

poiché non sono presenti elementi del patrimonio culturale in 
connessione all’area 

Popolazione 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

Traffico veicolare 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

Rifiuti 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto risultano sufficienti i sistemi in atto 

Energia 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

Elettromagnetismo 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

Clima 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

 
impatto nullo o scarsamente rilevante impatto medio impatto elevato 
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3) Modifiche perimetri per riduzione area di completamento 
 

Proposta di variante Oggetto:  ridisegno perimetro area  RC.1 

 

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

Localizzazione: zona ovest del concentrico 

 

Identificativi catastali: Fg.4 mapp. 249 parte, 352 parte 

Destinazione vigente: Ambito residenziale di completamento 

Destinazione in variante:  Ambito agricolo 

Tipologia opere realizzabili in variante:  Attività agricola 

Classificazione geologica:  Classe  III b2  di pericolosità geologica 
 
 
Classificazione acustica: classe II  
 
Vincoli, istituti di tutela e regime urbanistico:  area esclusa da vincoli paesaggistici 
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La presente modifica è molto simile, come operazione urbanistica, a quella prece-
dentemente descritta. Si interviene infatti sulla perimetrazione di un’area residenziale che 
però a differenza di quanto descritto al precedente punto interessa un ambito al quale è as-
segnata una capacità edificatoria residua definita per tale caratteristica, di completamento. 
Ciò è molto importante poiché si prevede di intervenire sulla delimitazione della zona ri-
ducendola, anche se non in modo incisivo, riclassificando parte dei terreni oggi non anco-
ra trasformati quali agricoli. Tale modifica si rende necessaria per le motivazioni enuncia-
te nella parte prima della Relazione ove si descrive l’intervento sotto il profilo prettamente 
urbanistico, in particolare per la manifestata volontà dei proprietari di non edificare per 
continuare ad utilizzare i terreni quali area agricola. 

Ovviamente la modifica non produce alcuna ricaduta ambientale – paesaggistica con 
caratteri negativi, anzi si prevede di preservare la trasformazione di una porzione margina-
le di area con caratteri agricoli, utilizzata quale frutteto, che si pone ai limiti dell’edificato. 
La capacità insediativa recuperata da tale riduzione non viene utilizzata nel presente pro-
cedimento, ma mantenuta in disponibilità per soddisfare future esigenze di settore. 
 
 
foto 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Estratto P.R.G. vigente         Estratto P.R.G. variato 
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MATRICE  IMPATTI:  

Componente ambientale Tipo impatto Misure mitigazione compensazione 

Aria  
 NON  NECESSARIE 

in quanto trattasi di area edificata con strutture accessorie (depo-
sito, garages, etc...)  

Acqua 
 NON  NECESSARIE 

poiché risulta sufficiente il rispetto delle disposizioni normative 
vigenti 

Suolo 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto area già edificata 

Flora, fauna, ecosistemi 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto già edificate 

Rumore 
 

NON  NECESSARIE 
data la limitata estensione e compatibilità con le aree limitrofe 

Paesaggio 
 NON  NECESSARIE 

poiché trattasi di una limitata superficie connessa ad un tessuto 
edificato esistente 

Patrimonio Culturale 
 NON  NECESSARIE 

poiché non sono presenti elementi del patrimonio culturale in 
connessione all’area 

Popolazione 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

Traffico veicolare 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

Rifiuti 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto risultano sufficienti i sistemi in atto 

Energia 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

Elettromagnetismo 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

Clima 
 

NON  NECESSARIE 
in quanto l’intervento è privo di ricadute 

 
impatto nullo o scarsamente rilevante impatto medio impatto elevato 
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Come già più volte ribadito le altre due modifiche che si prevedono con la presente 
variante parziale non necessitano di approfondimenti di carattere ambientale in quanto 
non si identificano negli oggetti che prevedono l’attivazione del procedimento di V.A.S.. 
Si vogliono comunque “spendere” alcune parole a tal proposito. Ovviamente il recepimen-
to, mediante la formazione di elaborati coordinati, delle modifiche introdotte in sede di 
approvazione regionale della variante strutturale e della modifica ai sensi dell’ex c. 8, art. 
17 della L.R. 56/77 e s.m.i., non comporta alcuna ricaduta in quanto è un mero aggiorna-
mento degli atti costituenti lo strumento urbanistico con disposizioni che fanno già at-
tualmente parte del piano vigente e dunque applicabili a tutti gli effetti. In questo modo si 
facilita il lavoro dell’Ufficio Tecnico che deve applicare e far rispettare quanto regola-
mentato dal P.R.G.C.. 

Nel secondo caso si prevede di apportare una singola e puntuale precisazione di ca-
rattere esclusivamente normativo da applicare in ambito agricolo. Si vede infatti come il 
piano regolatore conceda anche all’imprenditore agricolo a tempo parziale la possibilità di 
realizzare modeste strutture atte a soddisfare quelle minime esigenze legate all’attività di 
conduzione dei relativi fondi. Si ammettono piccole costruzioni, con mq. 20,00 di superfi-
cie massima ammessa ed altezza contenuta, da destinare quali ricovero – deposito dei 
macchinari ed attrezzi agricoli o delle derrate e materiali impiegati o prodotti. Tale biso-
gno è stato però valutato necessario anche per chi non possiede il titolo di imprenditore 
agricolo, ancorché part-time, ma che conduca, quale attività secondaria o per proprio au-
toconsumo e diletto, dei fondi agricoli e pertanto che svolga medesime lavorazioni. Ov-
viamente non possedendo i requisiti di imprenditore agricolo, le agevolazioni fiscali a co-
stui previste non possono essere applicate e pertanto il titolo abilitativo non sarà gratuito 
bensì implicherà la corresponsione dei dovuti costi imposti per legge. In questo modo si 
agevola un’attività di presidio, valorizzazione e mantenimento dell’equilibrio di un territo-
rio che sempre più viene abbandonato determinando così l’insorgere di quei fattori di de-
grado ambientale che si evidenziano sempre più. 
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2.3 Caratteristiche del piano 
 
 

In quale misura il piano o 
il programma stabilisce 
un quadro di riferimento 
per progetti ed altre atti-
vità, o per quanto riguar-
da l’ubicazione, la natu-
ra, le dimensioni, e le 
condizioni operative o at-
traverso la ripartizione 
delle risorse 

La Variante in oggetto rappresenta il riferimento per la realizzazione 
degli interventi edilizi e delle connesse urbanizzazioni programmate per 
l’aggiornamento delle previsioni insediative in funzione di fabbisogni 
locali. 
Il quadro di riferimento definito dalla variante consiste nell’ordinaria 
attività di conformazione del suolo attraverso la fissazione di destina-
zioni d’uso e parametri urbanistico-edilizi coerenti con le disposizioni 
legislative regionali. 

In quale misura il piano o 
il programma influenza 
altri piani o programmi, 
inclusi quelli gerarchica-
mente ordinati 

La Variante per sua natura di variante urbanistica propria del livello co-
munale non determina ricadute su altri piani o programmi. 
Esplica invece gli effetti di trasformazione del suolo connessi agli inter-
venti edilizi previsti. 

La pertinenza del piano o 
del programma per 
l’integrazione delle con-
siderazioni ambientali, in 
particolare al fine di 
promuovere lo sviluppo 
sostenibile 

La variante opera delle scelte urbanistiche per soddisfare indubbi inte-
ressi di carattere pubblico, legati principalmente al settore residenziale 
con la rettifica di alcuni perimetri concernenti aree residenziali al fine di 
adeguare lo strumento urbanistico alle reali situazioni in atto, nonché il 
pieno utilizzo di capacità edificatoria di per sé inutilizzabile. A questi si 
legano altri corrispondenti a previsioni o modifiche atte a conseguire 
l’attuazione delle previsioni dello strumento urbanistico vigente connes-
se con vantaggi di carattere sociale ed economico. 

Problemi ambientali per-
tinenti al piano o al pro-
gramma 

Come anticipato precedentemente gli interventi previsti, seppur ricaden-
ti all’interno di zone vincolate, non creano particolari interferenze poi-
ché adattano previsioni già attuabili e previste dallo strumento urbanisti-
co, meglio adattandole alle effettive situazioni presenti ed in atto. Come 
ampliamente descritto solo due degli intereventi descritti al punto 3 ri-
cadono in vincolo “Galasso” 150 mt. da corsi d’acqua iscritti negli elen-
chi di cui al R.D. 1775 del 1933. Precisamente si tratta 
dell’ampliamento del perimetro della zona residenziale RE.3 al fine di 
adattare il P.R.G. alla situazione in atto con l’accorpamento di piccole 
porzioni di particelle facenti parte di un’unica proprietà e pertanto sfrut-
tate quali aree di pertinenza dei fabbricati insistenti in esse; della ridefi-
nizione del perimetro dell’area residenziale RI.2, a parità di area e di e-
dificazione in essa prevista, al fine di consentire una maggiore facilità 
progettuale distributiva degli edifici previsti concentrandone maggior-
mente l’attuazione vicino alle porzioni già oggi edificate.  
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La rilevanza del piano o 
del programma per 
l’attuazione della norma-
tiva comunitaria nel set-
tore dell’ambiente (ad es. 
piani e programmi con-
nessi alla gestione dei ri-
fiuti o alla protezione del-
le acque) 

La Variante per la specificità delle sue previsioni non riveste significati-
va rilevanza ai fini dell’attuazione della normativa comunitaria nel setto-
re ambientale. 
Va inoltre sottolineato che le aree in questione sono collegate o facil-
mente collegabili alla fognatura comunale servite dalle infrastrutturazio-
ni e dai servizi comunali quali la raccolta dei rifiuti urbani.  
 

 
 
2.4 Caratteristiche degli effetti e delle aree che possono essere inte-

ressate 
 

Probabilità, durata, frequenza 
e reversibilità degli effetti 

Gli effetti derivanti dall’attuazione degli interventi, tenendo conto 
che riguardano trasformazioni urbanistico-edilizie del suolo, sono 
permanenti ed irreversibili. 

Carattere cumulativo degli 
effetti 

Non sono rilevabili effetti cumulativi negativi. 
Si possono invece prevedere effetti cumulativi positivi in relazione 
alla risposta ai fabbisogni che affronta la variante per quanto con-
cerne la locale situazione sociale ed economica. 

Natura transfrontaliera degli 
effetti I contenuti della variante non comportano effetti transfrontalieri. 

Rischi per la salute umana o 
per l’ambiente (ad es. in caso 
di incidenti) 

Gli interventi previsti non comportano rischi per la salute umana e 
per l’ambiente. 

Entità ed estensione nello spa-
zio degli effetti (area geografi-
ca e popolazione potenzial-
mente interessate) 

L’area geografica e la popolazione interessata è quella strettamente 
locale. 

Valore e vulnerabilità 
dell’area che potrebbe essere 
interessata a causa: 
- delle speciali caratteristi-

che naturali o del patrimo-
nio culturale 

- del superamento dei livelli 
di qualità ambientali o dei 
valori limite dell’utilizzo 
intensivo del suolo 

Non si prevedono interferenze dirette od indirette su aree con par-
ticolari caratteristiche naturali o sul patrimonio culturale locale. 
Gli interventi della variante inoltre tendono a garantire valori di 
utilizzo del suolo ottimali sia per la densità insediativa prevista sia 
per il rapporto tra insediamenti ed aree per servizi. 
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Effetti su aree o paesaggi ri-
conosciuti come protetti a li-
vello nazionale, comunitario o 
internazionale 

Non si verificano interferenze tra gli interventi previsti ed aree o 
paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazionale, comunita-
rio o internazionale. 

 
 

2.5 Misure di mitigazione 
 

Per gli interventi che hanno reso necessaria l’attivazione della procedura di verifica 
di assoggettabilità non vengono previste ulteriori misure di mitigazione rispetto a quanto 
già inserito dal piano vigente in quanto ritenute sufficienti e poiché comunque non si pre-
vede alcuna nuova previsione ma meglio si adatta quanto oggi consentito con lievi modi-
fiche o semplicemente si prende atto di situazioni in essere. 
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PARTE TERZA: 
DETERMINAZIONI IN MERITO ALLA VAS 
---------------------------------------------------------------------------- 
 

Il presente documento formato dalla parte Prima e Seconda è stato inviato ai soggetti 
competenti in materia ambientale, individuati in Provincia di Cuneo, Settore Tutela Am-
biente, A.R.P.A. Piemonte Struttura Semplice _ Attività di produzione e A.S.L. CN1 Di-
partimento di prevenzione – Servizio igiene, al fine di espletare la fase di verifica di as-
soggettabilità a V.A.S. della Variante urbanistica predisposta dal Comune di Castellar a-
vente quali oggetti: la variazione della distribuzione planimetrica di un’area residenziale 
di nuovo impianto a parità di superficie con contestuale variazione del parametro edifica-
torio inerente il rapporto di copertura e la quota di imposta del piano di calpestio del piano 
terra degli edifici, la modifica della perimetrazione dell’area residenziale satura RE.3 al 
fine di rispecchiare l’effettivo stato in essere, la riduzione dell’area residenziale di com-
pletamento RC.1, la modifica del disposto normativo delle zone agricole per concedere la 
possibilità anche ai non imprenditori agricoli di poter realizzare piccole strutture accesso-
rie ed il recepimento delle modifiche ex officio di approvazione della variante strutturale; 
così come dettagliatamente descritto nella parte prima. 

A seguito dell’attivazione della procedura di Verifica nei modi precedentemente il-
lustrati ai sensi del D. Lgs. 152/06 e s.m., sono pervenuti i pareri espressi da Provincia di 
Cuneo con nota prot. 55624 del 27/06/2013; A.R.P.A. Piemonte con nota prot. 60416 del 
01/07/2013 e A.S.L. CN1 con nota prot. 64382 del 03/07/2013. 

L’organo tecnico comunale, istituito nel comune di Dronero ai sensi della L.R. 
40/98 di cui si avvale in forma associata il comune di Castellar, in conformità ai pareri re-
si dai soggetti competenti in materia ambientale ha emesso il provvedimento di verifica ai 
sensi dell’art. 12 del D. Lgs. 152/06 e s.m. in cui si esclude la Variante Parziale nr.1 del 
comune di Castellar dalla procedura di Valutazione e si prescrive la necessità di inte-
grare le norme di P.R.G.C. al fine di ridurre gli impatti degli interventi programmati 
sull’ambiente, ed in particolare: 
per l’area di RI2 di valgono, quali norme di dettaglio ad integrazione delle disposizioni ri-
portate nelle N. di A. e tabelle di zona, le seguenti prescrizioni: 

- la progettazione dei singoli fabbricati con relative pertinenze dovrà garantire un 
prodotto edilizio di qualità, al fine di perseguire un ottimale inserimento paesag-
gistico - ambientale , attraverso un approfondito studio architettonico capace di 
coniugare i caratteri tipici dell’architettura di valle con quelli più moderni attra-
verso l’uso di forme, proporzioni, materiali e colori della tradizione locale, a tal 
proposito si richiamano quali strumenti conoscitivi e linee guida gli “Indirizzi 
per la qulità paesaggistica degli insediamenti – buone pratiche per la progetta-
zione edilizia e buone pratiche per la pianificazione locale(D.G.R. n.30-13616 
del 22.03.2010); 

- negli interventi edilizi di nuova costruzione dovrà essere garantita la sostenibilità 
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energetico – ambientale prevedendo accorgimenti e misure finalizzate alla mi-
nimizzazione dei consumi di energia e l’utilizzo di impianti e sistemi ecocompa-
tibili derivanti da fonti energetiche rinnovabili (solare - termico, fotovoltaico, 
etc…) secondo il D. Lgs. 192/05 e la L.R. 13/07; 

- negli interventi edilizi di nuova costruzione dovrà essere previsto l’allaccio alle 
urbanizzazioni o sistemi alternativi ad esse previsti; 

– Permeabilità e tutela dei suoli. 
Rispetto a ciascun lotto edilizio di nuova costruzione dovrà essere garantita una 
percentuale di superficie permeabile in profondità pari almeno al 20%. Si posso-
no conteggiare a tali fini le superfici a grigliato “proteggi prato” nella misura del 
90% e le superfici con autobloccanti posati su sabbia nella misura del 50%. Si ri-
chiede infine di mettere in atto sistemi/soluzioni edilizie finalizzati a limitare gli 
impatti determinanti degrado del suolo ( erosione, contaminazione, impermeabi-
lità). 

– Recupero idrico. 
Ogni intervento edilizio di nuova costruzione dovrà essere dotato di un’ adeguata 
cisterna interrata, con sistema di “troppopieno” collegato, qualora possibile, a re-
te distinta da quella fognaria al fine di alleggerirne il nuovo quantitativo apporta-
to, per la raccolta ed il successivo riutilizzo delle acque meteoriche della dimen-
sione minima pari a mc 0,06 per mq di superficie coperta, con un minimo di 10 
mc. Si suggerisce, ove tecnicamente fattibile e per gli usi compatibili, di utilizza-
re acque prelevate al di fuori del pubblico servizio di acquedotto. 

– Isole ecologiche. 
In sede di realizzazione delle opere urbanizzative, qualora i metodi di raccolta lo 
consentano, dovranno essere previsti appositi spazi da destinare ad isole ecologi-
che per la sistemazione dei cassonetti al di fuori delle sedi viabili e dei marcia-
piedi, dotati di idonei elementi di mitigazione visiva - arredo. 

– Illuminazione. 
Nella previsione di impianti di illuminazione pubblica o di arredo delle aree e-
sterne private si dovrà limitare la dispersione del flusso luminoso, utilizzare lam-
pade ad alta efficienza e regolamentare gli orari di accensione. 
 

Si precisa ancora che l’accesso dalla S.P.124 dovrà essere adeguato alla normativa in 
vigore e concordato con l’Ufficio Tecnico Provinciale competente. 
 
Relativamente alla modifica normativa per la realizzazione delle strutture accessorie 
si recepisce l’inserimento di una superficie minima del lotto per il quale la struttura è 
di servizio pari a mq. 1.000. 
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-------------------------------------------------------------------- 
ALLEGATI: 
 
 
1. Inquadramento territoriale 

 
2. Estratto Piano Paesaggistico Regionale: Tavola  P2  
 
3. Estratto Piano Paesaggistico Regionale: Tavola  P4.7  

 
4. Estratto Piano Territoriale Provinciale: Carta dei Caratteri Territoriali e Paesistici 
 
5. Estratto Piano Territoriale Provinciale: Carta delle Tutele Paesistiche 
 
6. Estratto P.R.G. Vigente 
 
7. Estratto P.R.G. Variato 
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ALLEGATO 6 
 
estratti P.R.G VIGENTE 
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ALLEGATO 7 
 
estratti P.R.G VARIATO 
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