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PREMESSA 

 

 La presente relazione accompagna il Progetto definitivo di una variante parziale da 

apportare al vigente P.R.G.C. del Comune di  Varzo (Vb) ai sensi del 5° comma dell’art. 17 

della L.R. 56/77 s.m.i. 

 L’Amministrazione Comunale di Varzo ha avviato un’indagine conoscitiva invitando i 

cittadini a manifestare attraverso specifiche “dichiarazioni di intenti” eventuali nuove 

esigenze e proposte  in ordine al Piano Regolatore per l’avvio della procedura per la 

formazione di una Variante Parziale da apportare allo stesso ai sensi dell’art. 17, del 5° 

comma, della L.R. 56/77 s.m.i. 

 L’A.C. ha quindi proceduto a vagliare  le istanze e  proposte raccolte nella fase di 

consultazione del territorio, selezionando quelle ritenute rientranti nei criteri richiesti per 

una variante parziale  

 Attraverso tale fase di consultazione e di successivo esame delle proposte, l’A.C.,    

considerando che la variante comporta modifiche allo strumento urbanistico di lieve entità 

che non possono generare particolari ricadute sulla struttura del Piano vigente, sull’assetto 

del territorio e sulla sua qualità ambientale e paesaggistica (per quanto riguarda le ricadute 

ambientali viene comunque svolta anche la specifica contestuale valutazione attraverso il 

percorso di verifica previsto dalla normativa in materia, come meglio si vedrà più avanti),  

ha espresso parere favorevole all’accoglimento di  una parte di tali richieste. 

 La presente variante, che riguarda specificatamente gli ambiti urbani di Varzo 

Centro e frazioni basse,  viene denominata VP8 (v. successivo cap. 1 che elenca le varianti 

precedenti). 

 Le modifiche da introdurre nel  P.R.G.C. attraverso la Variante VP8, come si vedrà 

nell’esposizione che segue, non interessano l’intero territorio comunale  e non modificano 

l’intero impianto strutturale, urbanistico o normativo del P.R.G.: la variante non presenta 

quindi le condizioni previste al comma 3 dell’art. 17 della L.R. 56/77 s.m.i. per essere 

classificata quale “variante generale”, così come non rientra  tra le “varianti strutturali” di cui 

al 4° comma del citato art. 17. 

 La Variante rientra invece nella casistica prevista al 5° comma del citato art. 17  

della L.R. 56/77 s.m.e i., come puntualmente esplicitato al successivo cap. 3, pertanto essa 

può  essere definita "Variante Parziale" e verrà approvata nel rispetto della procedura 

prevista dal  5 ° comma  del citato art. 17. 

 Con determinazioni Settore Tecnico n. 83  del 29-03-2021 lo studio scrivente è 

stato incaricato per la redazione della presente variante urbanistica   

 Per la redazione del documento tecnico per l’accertamento preliminare in ordine 

all’assoggettabilità a valutazione ambientale strategica (VAS) della variante ai sensi 

dell’allegato II della DGR 9/6/2008 n. 12-8931 e della DGR n.25-2977 del 29.02.2016, il 

Comune ha incaricato  la dott.ssa agronoma Monica Ruschetti di Omegna. (Vb). 

A corredo della presente variante, da parte del geologo dott.  Fabio Rastelli di 

Domodossola è stata redatta specifica indagine geologico-tecnica alla quale si demanda 

anche per eventuali  prescrizioni particolari inerenti gli interventi. 
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 Con deliberazione di Consiglio Comunale n. 30  del 29.11.2021  il Consiglio 

Comunale ha adottato il progetto preliminare della presente Variante e, con deliberazione 

n. 29 nella stessa data, il relativo documento tecnico per  la verifica di assoggettabilità alla 

VAS, dando atto  della necessità di sottoporre la Variante stessa alla fase di Verifica di 

assoggettabilità a VAS  contemporaneamente alla fase di pubblicazione ai fini urbanistici 

seguendo le procedure previste dalla D.G.R. n. 25 – 2927 del 29 febbraio 2016 – allegato 1 

– schema j.1 “maniera contestuale”. 

 La fase di pubblicazione e deposito per 30 giorni consecutivi della documentazione 

della variante (dal13/12/2021 al 13/01/2022) si è conclusa  nei termini di legge e  non è 

pervenuta al Comune  alcuna osservazione.   

 Con nota prot. n.10115 del 14.12.2021 il progetto preliminare è stato trasmesso alla 

Provincia del Verbano Cusio Ossola (prot. Prov. 22228 del 14-12-2021) per il prescritto 

parere  di competenza  ai sensi dell’art. 17. c. 7, della L.R. 56/77 s.m.i.  (la Provincia si 

pronuncia in merito alle condizioni di classificazione come parziale della variante, al rispetto 

dei parametri di cui al comma 6, nonché sulla compatibilità della variante con il PTCP o i 

progetti sovracomunali approvati); la Provincia si è  pronunciata  positivamente con 

Determinazione dirigenziale del Settore III (Assetto del territorio e tutela faunistica – 

Servizio Pianificazione territoriale – Infrastrutture)  n. 130   del 21.01.2022, con le 

condizioni e l’osservazione contenuta al p.to 6 “Conclusioni” della Scheda istruttoria 

predisposta dal Servizio Pianificazione Territoriale  Urbanistica, facente parte integrale e 

sostanziale della determinazione stessa; per quanto riguarda tali indicazioni, l’accoglimento 

delle stesse e le conseguenti modifiche al progetto di variante si rimanda al successivo 

cap. 3 lett. D (D-S10), lett. E (E1 - art. 25 NTA). 

 

 Per quanto riguarda l’analisi di compatibilità ambientale della variante e la relativa 

procedura di verifica preventiva di assoggettabilità alla VAS : 

• la fase di consultazione dei soggetti competenti in materia ambientale, attivata con 

l’invio della documentazione agli enti individuati  (in merito alla completa procedura 

di verifica VAS e alla sua conclusione si demanda comunque al successivo cap. 6), 

si è conclusa; 

• la funzione di autorità preposta alla VAS deve essere assicurata dall’A.C. mediante 

il proprio Organo Tecnico (OTC); il Comune non essendo dotato di propria struttura 

per la funzione di OTC, ai sensi del comma 1, art. 7 della L.R. 40/98, si  avvale del 

supporto dell’ Organo Tecnico Intercomunale istituito presso l’Unione Montana Alta 

Ossola;  

• l’O.T.C. succitato si è espresso proponendo l’esclusione della variante dalla fase di 

valutazione ambientale strategica (VAS). 

 

 Tutto quanto sopra considerato, una volta espressosi il Consiglio Comunale in ordine 

all’esclusione dalla procedura di VAS proposta dall’OTC nel proprio rapporto istruttorio, 

l’iter della variante potrà proseguire con la proposta di approvazione da parte del Consiglio 

stesso del progetto definitivo della Variante  Parziale VP8. 
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1.  -   STRUMENTAZIONE URBANISTICA VIGENTE 
  

 Il Comune di  VARZO  è dotato di Piano Regolatore Generale Comunale approvato 

con D.G.R. n° 8-28177 del 29.09.1999;      

  Con D.G.R. n. 16-8316 del 3.3.2008 è stata approvata  la “Variante Strutturale 

Generale 2003”. 

 

 Successivamente sono apportate le seguenti Varianti Parziali e/o adeguamenti: 

- Delibera di Consiglio Comunale n.34/2008 del 26.11.2008 - approvazione Variante 

parziale “VP1” al P.R.G.C. vigente ai sensi dell'art.17 comma 7 L.R. 56/77; 

- Delibera di Consiglio Comunale n.4/2011 del 03.02.2011 - approvazione Variante 

parziale “VP2” al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’ art.17 comma 7 L.R. 56/1977; 

- Delibera di Consiglio Comunale n. 7/2012 del 27.01.2012 - approvazione Variante 

parziale “VP3” al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’art.17 comma 7 L.R. 56/1977; 

- Delibera di Consiglio Comunale n. 8/2012 del 27.01.2012 - approvazione Variante 

parziale “VP4” al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’art.17 comma 7 L.R. 56/1977; 

- Delibera di Consiglio Comunale n. 9/2012 del 27.01.2012 approvazione Variante non 

variante al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’ art.17 comma 8 L.R. 56/1977; 

- Delibera di Consiglio Comunale n. 19/2013 del 29.04.2013 -  approvazione di variante al 

P.R.G.C. vigente ai sensi dell’ art.17 comma 8 L.R. 56/1977; 

- Delibera di Consiglio Comunale n. 35/2013 del 17.06.2013 - approvazione Variante 

parziale “VP5” al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’art.17 comma 7 L.R. 56/1977; 

- Delibera di Consiglio Comunale n. 36/2013 del 17.06.2013 - approvazione di variante 

non variante al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’ art.17 comma 8 L.R. 56/1977; 

- Delibera di Consiglio Comunale n.57/2013 del 30.10.2013 - approvazione di variante 

non variante al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’ art.17 comma 8 L.R. 56/1977; 

- Delibera di Consiglio Comunale n.21/2015 del 22.07.2015 - approvazione di variante 

non variante al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’ art.17 comma 8 L.R. 56/1977 

- Delibera di Consiglio Comunale n.33/2015 del 17.09.2015 - approvazione di Variante 

parziale “VP6” al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’art.17 comma 7 L.R. 56/1977; 

- Delibera di Consiglio Comunale n.34/2015 del 17.09.2015 - approvazione di variante 

non variante per ridestinazione a servizio pubblico di area che il PRGC vigente destina 

ad altra categoria di servizio pubblico, ai sensi  dell’ art. 17, comma 12, lettera g), della 

L.R. 56/77 e s.m.i; 

- Delibera di Consiglio Comunale n.3/2016 del 26.02.2016 - ratifica variante semplificata 

al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’art.17 bis comma 6 L.R. 56/1977; 

- Delibera di Consiglio Comunale n. 05/2019 del 30-4-2019 - approvazione di Variante 

parziale “VP7” al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’art.17 comma 5 L.R. 56/1977. 

- Delibera di Consiglio Comunale n.18/2020 del 07.09.2020 - approvazione di variante 

non variante, ai sensi  dell’ art. 17, comma 8 della L.R. 56/77 e s.m.i. 

 Il comune è dotato di Piano di Zonizzazione Acustica adottato con D.C.C. n. 18 del 

25/09/2003. 

 Il  nuovo Regolamento Edilizio Comunale è stato approvato con DCC n. 37 del 

28/09/2018  ai sensi della L.R. 19/99  e della DCR 247-45856 del 28.11.2017. 

 Non esiste il   Piano Urbano del Traffico (P.U.T.). 
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 Il Comune  di Varzo non ha ancora provveduto alla perimetrazione del centro 

abitato di cui all’articolo 12, comma 2, numero 5 bis) della L.R. 56/77 s.m.i.; la normativa 

regionale non impedisce comunque di approvare varianti parziali in assenza della 

perimetrazione.  
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2.  -  DESCRIZIONE DELLA VARIANTE 
 

  L’origine e gli obbiettivi generali della presente variante sono sintetizzati nella 

premessa, le relative specifiche azioni vengono di seguito descritte (rif. tavv. P2-VP8 f.1 e f. 

2 in scala 1:2000 – le modifiche in cartografia sono evidenziate altresì per stralci 

nell’elaborato C-VP8 di raffronto PRGC vigente/VP8 ). 

   

A. Stralcio aree di completamento residenziale  (A.C.R. art. 28 N.A. ) 

 

A.1.  Modifica di destinazione d’uso da  “A.C.R.” (art. 28 N.A.)  a “A.A. Aree 

agricole” (art. 34  N.A.) 

La variante prevede la modifica di destinazione d’uso da  “A.C.R.”  a “A.A. Aree 

agricole”  delle seguenti aree: 

- A.1_S2 - area  N. 71C  (Stralcio N. 2 – rif. tav. P2 f.1),  superficie mq. 514 

- A.1_S9 - area   in località Campaglia  (Stralcio N. 9 – rif. tav. P2 f.2),  superficie mq. 

344 

 

Complessivamente le superfici edificabili stralciate e ricondotte ad uso agricolo 

ammontano a mq. 858 

 

A.2.  Modifica di destinazione d’uso da  “A.C.R.” (art. 28 N.A.)  a “A.E.R.  Aree 

edificate” (art. 26  N.A.) 

La variante prevede la modifica di destinazione d’uso da   “A.C.R.”  a “A.E.R.  Aree 

edificate”  delle seguenti aree: 

- A.2_S6 - area  N. 22  (Stralcio N. 6 – rif. tav. P2 f.1), superficie mq.  1120 

 

Complessivamente le superfici edificabili stralciate e  riclassificate come aree edificate  

ammontano a mq.  1120 

 

A.3.  Modifica di destinazione d’uso da  “A.C.R. (art. 28 N.A.) a “A.L.I.  Aree libere 

interstiziali entro il perimetro dei centri abitati” (art. 26 ter  N.A.)  

-  A.3_S3a - l’area N. 62  (A.C.R. – art. 28  N.A. - Stralcio N. 3 – rif. tav. P2 f. 1) viene 

individuata come “A.L.I” (aree interstiziali - art. 26 ter N.A.), superficie mq.  3276 

- A3_S4 - l’area N. 49  (A.C.R. – art. 28  N.A. - Stralcio N. 4 – rif. tav. P2 f. 1) viene 

individuata come “A.L.I” (aree interstiziali - art. 26 ter N.A.), superficie mq.  1013 

 

 Complessivamente le superfici edificabili stralciate e  riclassificate come aree libere 

interstiziali   ammontano a mq.  4289 

 

A.4.  Modifica di destinazione d’uso da  “A.C.R. (art. 28 N.A.) e “Aree edificate e/o 

di pertinenza di edifici ad uso prevalentemente residenziale A.E.R. (Art. 26 N.A.) 

ad “Aree per servizi ed attrezzature pubbliche e di uso pubblico – Parcheggi 

Pubblici (art. 21  N.A.)      
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- A.4_S7 - l’ area  A.C.R. N.  55 (superficie mq.. 229)  e una porzione dell’area A.C.R.  

N. 57 (superficie mq.. 131)   vengono destinate ad usi pubblici per parcheggi di nuova 

previsione (Stralcio N. 7 – rif. tav. P2 f. 1) 

- una porzione di area A.E.R. (superficie mq. 396)   viene destinata ad usi pubblici per 

parcheggi di nuova previsione (Stralcio N. 7 – rif. tav. P2 f. 1).  

 

E’ quindi previsto l’ampliamento totale del parcheggio per mq. 756 

  

 In questo caso le superfici edificabili stralciate e  destinate ad uso pubblici (aree n. 55 

e parte n . 57) ammontano a mq.  360 

 

A.5.  Modifica di destinazione d’uso da  “A.C.R. (art. 28 N.A.) a “A.E.R.  Aree 

edificate” (art. 26  N.A.) per adeguamento cartografico (area attuata) 

- A.5_S5 - l’area N. 46  (A.C.R. – art. 28  N.A. - Stralcio N. 5 – rif. tav. P2 f. 1 – 

superficie m. 422), essendo stata completamente attuata, viene individuata come 

“A.E.R” (aree edificate - art. 26 N.A.)  

 

 

In conclusione, la variante prevede una riduzione delle superfici  delle aree edificabili pari a 

 

(A.1 + A.2+A.3+ A.4) mq 858+1120+4289+360   = mq. 6627. 

 

 

B. Stralcio e/o nuova previsione “Aree per servizi ed attrezzature pubbliche e di 

uso pubblico” (art. 21  N.A.) 

 

B.1.  Parcheggi  v. p.to A.4_S7 

L’azione della variante,  descritta al precedente p.to A.4.,   è volta ad ampliare una 

previsione  di aree a parcheggio. L’ampliamento è pari a mq. 756. 

Complessivamente, quindi,   si avrà un incremento di aree per parcheggi pubblici pari 

a mq. 756. 

 

B.2.   Attrezzature  di interesse Comune  

B.2_S3b - La variante (Stralcio N. 3 – rif. tav. P2 f. 1) prevede lo stralcio di una 

previsione di area di interesse comune localizzata nei pressi dell’area pubblica 

destinata a sede del Parco Alpe Veglia-Devero.  La modifica trova origine nella 

richiesta da parte dei proprietari dell’area. Tale area,  di fatto, rappresenta, infatti, una 

pertinenza dell’edificio di proprietà dei richiedenti.   l’A.C. intende accogliere la 

richiesta, pertanto la nuova destinazione attribuita con la variante sarà  la seguente: 

“Aree edificate e/o di pertinenza di edifici ad uso prevalentemente residenziale  A.E.R. 

(Art. 26 N.A.) 

Viene quindi stralciata una superficie   pari a mq. 1519 di aree a servizi. 
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B.3.   Aree per spazi pubblici a parco, per il gioco e  lo sport 

B.3_S8 - La variante (Stralcio N. 8 – rif. tav. P2 f. 1) prevede lo stralcio di una porzione 

di previsione di area pubblica localizzata nei pressi della frazione Alneda, Tale 

porzione, risulta ricompresa sui tre lati, in aree edificate. L’A.C. ritenendo comunque 

sovradimensionata la previsione di area pubblica, e tenuto conto della marginalità della 

porzione da stralciare, accoglie parzialmente una specifica richiesta da parte dei 

proprietari dei terreni,  riconoscendo l’area in oggetto tra le “A.L.I. - Aree libere 

interstiziali entro il perimetro dei centri abitati - art. 26 ter  N.A.” (non viene accolta 

invece la richiesta di attribuzione della destinazione ad area di completamento 

residenziale). 

L’azione della variante in questo ambito si completa con una leggera riperimetrazione 

dell’area pubblica al fine di escludere due minime porzioni di risulta non più coerenti 

con la forma dell’area, inglobando gli stessi reliquati nella destinazione “A.L.I. - Aree 

libere interstiziali entro il perimetro dei centri abitati - art. 26 ter  N.A.” 

Viene così stralciata una superficie complessiva  pari a mq. 1912. 

 

Nel complesso le aree “Aree per servizi ed attrezzature pubbliche e di uso pubblico” 

subiscono le seguenti variazioni ai dati quantitativi: 

B.1.   = +   756 mq. 

B.2.  = -  1519 mq. 

B.3.  = -  1912 mq. 

Totale  = -  2675 mq.  

 

Si determina quindi una riduzione di aree per servizi di cui all'articolo 21 e 22  LR 56/77 

s.m.i.  pari a mq. 2675. 

 

 

C. Altre modifiche di destinazione d’uso previste dalla variante 

 C.1_S1 - Stralcio viabilità (Stralcio N. 1 – rif. tav. P2 f. 1) 

 La modifica trova origine in un’istanza presentata dai proprietari di edificio in frazione 

Bertonio che  segnalava come  in cartografia (tav. p2 f. 1) risultasse destinata a 

viabilità un’area, di circa 15 mq.,  che è stata oggetto di proposta di permuta con il 

Comune ai fini dell’inglobamento della stessa nell’area di pertinenza dell’abitazione dei 

richiedenti: l’A.C. accogliendo tale richiesta, attraverso la presente variante  propone di 

rettificare  la cartografia di Piano inserendo la porzione territoriale in oggetto tra le 

“Aree edificate e/o di pertinenza di edifici ad uso prevalentemente residenziale A.E.R.” 

(Art. 26 N.A.). 
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D. Planimetria degli interventi nei nuclei di antica formazione - Rettifica 

individuazione edificio denominato “L’Alveare”   

  

D_S10 (proposta stralciata in sede di progetto definitivo). 

 Accogliendo l’osservazione della Provincia (v. premessa) viene stralciata La 

proposta di variante relativa alla classificazione dell’edificio sito in Piazza Pietro Bono, in 

prossimità della chiesa parrocchiale (Alveare), di proprietà comunale. 

 Come evidenziato nel progetto preliminare, la proposta di modifica si sarebbe 

potuta configurare come “correzione di errore materiale” sanabile con  la semplice 

procedura di cui al c.12 dell’art. 17 L.R. 56/77,  ma,  benchè l’edificio fosse inserito nel 

perimetro di nucleo antico e quindi  ricadente nella fattispecie definita al comma 5 lett. a) 

dell’art. 17 della l.r. 56/77 s.m.i.,  non configurandosi una  riduzione di norme di tutela dei 

beni salvaguardati (non trattandosi di edificio “di pregio architettonico e/o valore 

documentaristico, ma di edificio “con caratteri estranei al contesto ambientale”) si  era 

ritenuto comunque possibile e opportuno procedere alla rettifica in occasione della 

formazione della presente variante, assorbendo la rettifica stessa in  un unico iter, nel 

quadro della necessaria economicità dell’attività amministrativa.  

 Conseguentemente , l’A.C. intende procedere alla correzione della classificazione 

errata dell’edificio contenuta nelle specifiche planimetrie del nucleo antico, attraverso 

separata procedura ai sensi del  c.12, lett. a) dell’art. 17 della L.R. 56/77. 
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E. - Normativa  di attuazione (Elaborato  B-VP8) 

 

E.1 -  Art. 25 (previsione stralciata in sede di progetto definitivo) 

  

 Il progetto preliminare proponeva una modifica all’art. 25  delle Norme  di 

Attuazione finalizzata ad incentivare il riuso del patrimonio edilizio esistente, di seguito 

viene riportata la proposta contenuta nel preliminare:  

 
<<Nello svolgersi dell’attività tecnico-amministrativa  di attuazione del P.R.G.C. e di  applicazione delle relative 
norme tecniche alla realtà territoriale, il Comune, anche attraverso il proprio l’Ufficio Tecnico,  ha rilevato alcuni 
aspetti critici relativi all’art. 25 delle Norme di Attuazione, proponendo  una  modifica; in particolare , si tratta di 
prevedere ( in blu l’integrazione all’articolo): 

- per gli edifici di cui all’art. 25 N.A.  (edifici isolati in alpeggi e nei nuclei antichi minori di origine 
rurale) la possibilità,  di recupero per destinazione a residenza temporanea a condizione che la 
struttura raggiunga la superficie minima di cui all’art. 3  del D.M. 5.7.75, anche a seguito 
dell’ampliamento concesso, esclusivamente per gli edifici isolati  o in alpeggi (esclusi quindi i 
nuclei antichi minori). 

 La modifica normativa viene introdotta in considerazione del fatto che alcuni degli edifici in oggetto, 
così come sono,  non raggiungono  la superficie minima di 28 mq. stabilita dal citato D.M. del 1975 per una 
differenza  minima rispetto al parametro. 
 Poiché le  norme di attuazione vigenti  consentono  un incremento di superficie  pari al 20% della Sul, 
si è ritenuto opportuno precisare che la verifica della suddetta superficie minima di mq. 28 possa comprendere 
anche la superficie   di incremento consentito.  
 Quanto sopra al fine di precisare meglio la norma ed agevolare il recupero di tale patrimonio edilizio 
esistente, evitandone l’abbandono ed il degrado; si precisa comunque, che la modifica normativa non prevede 
ulteriori possibilità di intervento sugli edifici rispetto al P.R.G.C. vigente>> 

 La Provincia ha  chiesto lo stralcio di tale modifica normativa poiché  non conforme 

alla condizione definita dall’art. 17, comma 5, lettera a) della l.r. 56/77 e s.m.i., avendo 

verificato e rilevato che  la norma interessata, nella parte modificata, era già stata oggetto 

di osservazione da parte della Regione in sede di approvazione del PRG. Il citato coma 5 

lett. a) dispone che le varianti parziali  non possono modificare “l’impianto strutturale del 

PRG vigente, con particolare riferimento alle modificazioni introdotte in sede di 

approvazione”. 

 Il presente progetto definitivo, accogliendo la richiesta della Provincia, stralcia la 

previsione di modifica del citato art. 25. 

  

 

E.2 -  Art. 23 

 All’art. 23 viene modificato  l’arretramento previsto dalle strade tipo “S4” (larghezza 

carreggiata <= mt. 3,00) per l’edificazione all’esterno dei centri abitati da mt. 10,00 a mt. . 

5,50 anche per  le aree edificabili che non richiedono titolo abilitativo (altri casi, nota 2 alla 

tabella). 

 

E.3 -  Art. 44 

 Al termine dell’art. 44 viene introdotto un richiamo alla specifica relazione geologico-

tecnica della variante VP8. 
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Sintesi dei dati quantitativi 
 

La presente variante interessa i dati quantitativi relativi alla capacità insediativa 

residenziale  e alle aree per servizi ed attrezzature pubbliche e di uso pubblico, come sopra 

esposto nel presente capito 2 e di seguito sintetizzato. 

 

 

Usi residenziali -  Capacità insediativa residenziale teorica 

 

 In sintesi, con il presente progetto  di variante vengono stralciate  aree di 

completamento residenziale (A.C.R.)  per una superficie pari a mq. 6627 (p.to A presente 

cap. 2).   

 Complessivamente, quindi, la capacità insediativa in riduzione determinata con 

l’applicazione  degli indici relativi alle diverse aree risulterebbe pari a: 

 

A.C.R.: mq. 6627 x 0,25 mq/mq = mq.  1657/40  mq./stanza  = 41   stanze 

 

  In conclusione, la variante determinerebbe una riduzione della Cirt (capacità 

insediativa residenziale teorica) del P.R.G. vigente pari a 41 stanze. 

 

  Le precedenti varianti apportate al piano non hanno inciso sulla Cirt; più 

precisamente,  la Variante VP7 approvata nel 2019, avrebbe determinato, nel complesso, 

una riduzione  della Cirt (capacità insediativa residenziale teorica) del P.R.G. vigente pari 

56 stanze, ma  l’A.C. dichiarava che non si intendeva prevedere una riduzione della  Cirt 

stessa, mantenendola immutata  ai fini di un possibile utilizzo in occasione di eventuali 

varianti volte a soddisfare fabbisogni che avrebbero potuto emergere in futuro. 

(v. cap. 2, pag. 9 Relazione Illustrativa “A-VP7” della citata variante VP7). 

  La stessa volontà, con le medesime motivazioni,  viene espressa anche in ordine ai 

dati quantitativi della presente variante, quindi la Cirt del Piano continua a rimanere 

invariata, mantenendo  le 56 (Vp7)  + 41 (Vp8) stanze quale quota di riserva. 

  Ovviamente la futura eventuale utilizzazione di tale quota teorica di capacità 

insediativa avverrà attraverso una variante urbanistica che si svilupperà, anche da punto di 

vista della compatibilità ambientale, attraverso le opportune procedure e valutazioni. 

  

Aree per servizi ed attrezzature pubbliche e di uso pubblico” di cui agli artt. 21 e 22 

della L.R. 56/77 

 

 Le aree a servizi previste dal P.R.G.C. ammontavano a mq. 201.685  che la variante 

VP5  (2013) aveva incrementato di mq. 3745, per un totale quindi di mq. 205.430.  

 Come visto al precedente p.to B, con la presente variante, nel complesso,  le “Aree per 

servizi ed attrezzature pubbliche e di uso pubblico” di cui agli artt. 21 e 22 della L.R. 56/77  

subiscono una riduzione pari a mq. 2675 . 
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 La modifica delle quantità relative alle aree per servizi calcolata per il complesso delle 

varianti apportate, pertanto, porta ad un saldo pari a mq. 3745 – 2675 = mq. 1070 in 

incremento; tenuto conto che la capacità insediativa residenziale teorica del PRGC (Cirt) 

era di 7642 abitanti, si avrà un incremento pari: 

1070 : 7642 = mq. 0,14/abitante 

 Tale quota è inferiore  a mq. 0,50 di incremento massimo della quantità globale delle 

aree per servizi ammesso alla lettera d) del 5° comma dell’art. 17 della L.R. 56/77 s.m.i.,  
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SCHEDA DI SINTESI DELLA VARIANTE 

VP8 - MODIFICHE DI DESTINAZIONE D’USO  

INTERVENTO  

AZIONE  
VARIANTE 

 
DESTINAZIONE 

D’USO VIGENTE 

 
DESTINAZIONE 

D’USO PROPOSTA 

 
 SUPERF. 

 
Mq. 

Rif. cap. 2 
Relazione 
illustrat.  
A-VP8 

 - Rif.Tav. 
 1: 2000 

- Rif. elab. 
C-VP8 

C.1. 
(C1_S1) 

 

Tav. P2-f 1 

Stralcio 

n.1 

Stralcio viabilità ed 

inglobamento in area 

edificata 

Viabilità 

 

Aree edificate e/o di 

pertinenza di edifici ad uso 

prevalentemente residenziale  

AER - Art. 26 N.A. 

 

15 

A.1. 
(A1_S2) 

Tav. P2-f 1  

Stralcio 

n.2 

Stralcio area 

completamento residenziale 

n. 71C 

 

Aree di completamento ad uso 

prevalentemente residenziale  

ACR - Art. 28 N.A. 

 

Aree agricole  

AA. - Art. 34 N.A. 
514 

A.3. 
(A3_S3a) 

Tav. P2-f 1 

Stralcio 

n.3 

Stralcio area 

completamento residenziale 

n. 62 

 

Aree di completamento ad uso 

prevalentemente residenziale 

ACR -  Art. 28 N.A. 

 

Aree libere interstiziali entro 

il perimetro dei centri abitati  

ALI - Art. 26 ter N.A. 
3276 

B.2. 
(B2_S3b) 

Tav. P2-f 1 

Stralcio 

n.3 

Stralcio area  a servizi 

Aree per servizi ed attrezzature 

pubbliche e di uso pubblico – 

Aree per attrezzature di 

interesse comune  

Art. 21 N.A. 

Aree edificate e/o di 

pertinenza di edifici ad uso 

prevalentemente residenziale  

AER - Art- 26 N.A. 

1519 

A.3. 
(A3_S4) 

Tav. P2-f 1 

Stralcio 

n.4 

Stralcio area 

completamento residenziale 

n. 49 

Aree di completamento ad uso 

prevalentemente residenziale  

ACR -  Art. 28 N.A. 

Aree libere interstiziali entro 

il perimetro dei centri abitati  

ALI - Art. 26 ter N.A. 
1013 

A.5. 
(A5_S5) 

Tav. P2-f 1  

Stralcio 

n.5 

Adeguamento cartografico 

area di complet. n. 46  

attuata 

Aree di completamento ad uso 

prevalentemente residenziale  

ACR -  Art. 28 N.A. 

Aree edificate e/o di 

pertinenza di edifici ad uso 

prevalentemente residenziale  

 AER - Art. 26 N.A. 

422 

A.2. 
(A2_S6) 

Tav. P2-f 1 

Stralcio 

n.6 

Stralcio area 

completamento residenziale 

n. 22 

Aree di completamento ad uso 

prevalentemente residenziale  

 ACR - Art. 28 N.A. 

Aree edificate e/o di 

pertinenza di edifici ad uso 

prevalentemente residenziale  

AER -  Art. 26 N.A. 

1120 

A.4. 
(A4_S7) 

Tav. P2-f 1 

Stralcio 

n.7 

Stralcio aree   

completamento resid. n. 55,  

parte n. 57 e di 

aree edificate, 

per ampliamento 

parcheggio 

  

Aree di completamento ad uso 

preval. residenziale  

       ACR -  Art. 28 N.A. 

 (area n. 55 e parte n. 57)   Aree 

edificate e/o di pertinenza di 

edifici ad uso prevalentemente 

residenz.  

AER - Art- 26 N.A. 

 

Aree per servizi ed 

attrezzature pubbliche e di 

uso pubblico – Parcheggi 

pubblici 

Art. 21 N.A. 

756 

B.3. 
(B3_S8) 

Tav. P2-f 1 

Stralcio 

n.8 

Stralcio area  a servizi 

 

Aree per servizi ed attrezzature 

pubbliche e di uso pubblico – 

Aree per spazi pubblici a parco 

per il gioco e lo sport  

Art. 21 N.A. 

 

Aree libere interstiziali entro 

il perimetro dei centri abitati  

ALI - Art. 26 ter N.A. 
1912 

A.1. 
(A1_S9) 

Tav. P2-f 2 

Stralcio 

n.9 

Stralcio area 

completamento residenziale 

in loc. Campaglia 

Aree di completamento ad uso 

prevalentemente residenziale  

AER -  Art. 28 N.A. 

Aree agricole  

 AA - Art. 34 N.A. 
344 
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SCHEDA DI SINTESI DELLA VARIANTE 

 

VP8 - MODIFICHE ED INTEGRAZIONI ALLE NORME DI ATTUAZIONE  

E 
(E1) 

 Previsione stralciata in sede di progetto definitivo 

E 
(E2) 

Elab.  

B-VP8 

ART. 23 

Modifica art. 23  - tabella comma 4 – arretramenti strade tipo “S4” (larghezza carreggiata <= mt. 

3,00) all’esterno dei centri abitati riduzione a mt. 5,50 in “altri casi” (nota 2 alla tabella). 

 

E 
(E3) 

Elab.  

B-VP8 

ART. 44 

Integrazione art. 44 (NORMATIVA GEOLOGICO – TECNICA) con richiamo anche alla specifica 

relazione geologico-tecnica della variante VP8 
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3. -  VERIFICA DI CONGRUITA' CON L'ART. 17 - 5° COMMA 
 

 Come rilevabile dalla descrizione esposta, le modifiche da introdurre al P.R.G.C. 

attraverso la presente Variante   non presentano i caratteri indicati nei commi 3 (varianti 

generali)  e 4 (varianti strutturali)  dell'art. 17 della L.R. 56/77 e s. m. e i., pertanto la 

variante da adottarsi può  essere definita "Variante Parziale" nel rispetto della procedura 

prevista dal  comma 5 del citato art. 17. 

  La variante in oggetto soddisfa tutte le condizioni  previste dal 5° comma dell’art. 17 

della L.R. 56/77; in particolare,  essa: 

a) non modifica l'impianto strutturale del PRG vigente, con particolare riferimento alle 

modificazioni introdotte in sede di approvazione; 

b) non modifica la funzionalità di infrastrutture a rilevanza sovracomunale o comunque non 

genera statuizioni normative o tecniche a rilevanza sovracomunale; 

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

0,50 mq per abitante nel rispetto dei valori minimi di cui alla Lr: 56/77 s.m.i.,;  

d)  non incrementa la quantità globale delle aree per servizi di cui all'articolo 21 e 22 per più 

di 0,50 mq per abitante nel rispetto dei valori minimi di cui alla Lr: 56/77 s.m.i.,  come 

dimostrato nel calcolo di verifica sopra esposto (cap.2);  

e) non incrementa la capacità insediativa residenziale prevista all'atto dell'approvazione del 

PRG vigente (più precisamente, non incide sulla capacità insediativa residenziale); 

f)  non incrementa le superfici territoriali  previsti dal PRG vigente, relativi alle attività 

produttive,  direzionali, commerciali, turistico-ricettive; 

g) non incide sull'individuazione di aree caratterizzate da dissesto attivo e non modifica la 

classificazione dell'idoneità geologica all'utilizzo urbanistico recata dal PRG vigente; 

h) non modifica  ambiti individuati ai sensi dell'articolo 24, nonché le norme di tutela e 

salvaguardia ad essi afferenti. 
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         Verifica parametri (L.R. n. 56/77 s.m.i., art. 17, comma 5) 

 

LUR 
(legge regionale n. 56 del 5.12.1977 e s.m.i.) 

PARAMETRI 
(L.R. n. 56/77 s.m.i., art. 17, 
comma 5) 

Verifica 
Variante VP8 

Quantità globale delle aree per servizi di cui agli artt. 21 e 22  
limite riduzione fino a 0,5 
mq./abitante 

  
 
 
 
 
Nessuna 
riduzione 

 

art. 17, comma 5, lett. c)   

  

Quantità globale delle aree per servizi di cui agli artt. 21 e 22  
limite incremento  fino a 0,5 
mq./abitante 

  
 
 
 
Incremento 
mq. 0,14/Ab.  
 
(Tot. var. VP5 e 
VP8) 
 
      (*) 
 

art. 17, comma 5, lett. d)   

  

Capacità insediativa residenziale  

limite incremento 4% per 
comuni  con popolazione 
residente  fino  a 10.000 
abitanti  

  
 
 
 
 
 
Nessun 
incremento 

art. 17, comma 5, lett. e)   

  

Superfici territoriali relativi alle attività produttive, direzionali, 
commerciali, turistico-ricettive  

limite incremento 6% per 
comuni  con popolazione 
residente fino  a 10.000 
abitanti (superfici territoriali o  
indici edificabilità) 

  
 
 
 
Nessun 
incremento 
 
 

art. 17, comma 5, lett. f)   

  

  (*)  v.  cap. 2,  paragrafo: Sintesi dei dati quantitativi pag. 10   

         (Dati riferiti al complesso delle varianti parziali apportate). 
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4. –  VERIFICA DI CONGRUITA’ DELLE SCELTE URBANISTICHE 

CON IL PIANO DI CLASSIFICAZIONE ACUSTICA 
  

  

 Il comune è dotato di Piano di Zonizzazione Acustica adottato con D.C.C. n. 18 del 

25/09/2003. 

 La presente Variante è corredata da specifica relazione finalizzata alla verifica della 

compatibilità delle aree oggetto di nuova previsione o di trasformazione con la 

classificazione acustica,  redatta dal dott. Fabio Rastelli di Domodossola e sottoscritta 

congiuntamente dai tecnici incaricati della variante urbanistica e dal suddetto tecnico 

abilitato in acustica ambientale. 

 Tale verifica ha accertato che la variante non comporta la revisione della 

zonizzazione acustica del Comune. 
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5. -  COMPATIBILITA’ AMBIENTALE DELLA VARIANTE 
 

 La presente variante è soggetta a Verifica preventiva di assoggettabilità a 

Valutazione ambientale strategica (VAS)  ai sensi del D. Lgs. 152/2006 e s.m.i   e della 

L.R. 56/77 come modificata dalle LR n. 3/13 e n. 17/13. 

 La Valutazione ambientale strategica (VAS) è finalizzata a garantire un elevato 

livello di salvaguardia, tutela e valorizzazione dell’ambiente e rappresenta un supporto alla 

pianificazione urbanistica e territoriale. La verifica di assoggettabilità fornisce  i dati e le 

informazioni necessarie all’accertamento della probabilità di effetti significativi sull’ambiente 

conseguenti all’attuazione della variante di piano ai fini anche della determinazione sulla 

necessità o meno di sottoporre la variante stessa  alla fase di  valutazione. 

 La Variante segue le procedure previste dalle leggi sopra citate e dalla D.G.R. n. 25 

– 2927 del 29 febbraio 2016 “Disposizioni per l’integrazione della procedura di valutazione 

ambientale strategica nei procedimenti di pianificazione territoriale e urbanistica, ai sensi 

della legge regionale 5 dicembre 1977, n. 56 (Tutela e uso del suolo)” che ha integrato e in 

parte sostituito la D.G.R. n. 12-8931 del 9 giugno 2008 (D. Lgs. 152/2006 e s.m.i. “Norme 

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

ambientale di Valutazione ambientale strategica di piani e programmi). 

 La verifica si effettua secondo l’iter definito dalla citata D.G.R. n. 25-2977 del 29 

febbraio 2016 - Allegato 1 punto j.ed.I “Procedimento integrato per l’approvazione delle 

Varianti Parziali al PRG, dei Piani Particolareggiati e dei Piani Esecutivi Convenzionati” -  

schema j.1. “In maniera contestuale”; tale procedura prevede l’integrazione dello 

svolgimento della fase di verifica da svolgere contemporaneamente alla fase di 

pubblicazione ai fini urbanistici. Tale schema consente una gestione ottimale dei tempi del 

processo di valutazione e approvazione; va detto tuttavia che, qualora dalla fase di verifica 

emergesse la necessità di modificare in modo sostanziale gli elaborati della variante, sarà 

necessario che il Comune provveda ad una seconda fase di pubblicazione per consentire 

la presentazione di eventuali osservazioni. 

 Il Comune, ha provveduto a conferire incarico per la  redazione del documento 

tecnico per l’accertamento preliminare in ordine all’assoggettabilità a valutazione 

ambientale strategica (VAS) ai sensi dell’allegato II della DGR 9/6/2008 n. 12-8931 e della 

DGR n.25-2977 del 29.02.2016 alla dott.ssa agronoma Monica Ruschetti, con studio in 

Omegna (Vb) che ha  redatto specifico documento intitolato: “DOCUMENTO TECNICO PER 

LA VERIFICA PREVENTIVA DI ASSOGGETTABILITA’ ALLA VALUTAZIONE AMBIENTALE 

STRATEGICA” , adottato con DCC n. 29 del 29.11.2021. 

 Il Comune ha avviato e concluso la fase di consultazione dei soggetti competenti in 

materia ambientale interessati dagli effetti che l’attuazione della variante parziale può avere 

sull’ambiente, così come indicato dalla D.G.R. 12-8931 del 09/06/2008 e all’allegato 1   

della D.G.R. n. 25-2977 del 26/02/2016; al fine di raccogliere i pareri collaborativi, con nota 

prot. n. 10114 in data 13.12.2021 ha quindi trasmesso la documentazione prodotta ai 

seguenti enti compenti in materia ambientale: 

- Provincia del Verbano Cusio Ossola; 

- ARPA Piemonte; 
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- ASL 14 VCO – Servizio Igiene e Sanità Pubblica. 

 Lo stesso Documento con, prot. n. 10176 in data 15.12.2021, è stato trasmesso alla 

Soprintendenza Archeologia Belle Arti e Paesaggio per le provincie di BI, NO, VB e VC e, 

per conoscenza, agli altri soggetti precedentemente elencati. 

 Nei termini previsti di cui all’art.12, comma 2, del D.Lgs. n. 152/2006, sono 

pervenuti i contributi di ARPA Dipartimento Territoriale Piemonte Nord Est – Attività di 

Produzione Nord Est,  –prot. Comune di Varzo n. 0000362 del 17.01.2022. 

 La decisione finale in merito all’assoggettamento e/o all’esclusione della variante 

dalla fase di VAS spetta al soggetto titolato all’approvazione della variante e, quindi, in 

questa caso specifico al Consiglio Comunale; la funzione di autorità preposta alla VAS 

deve essere assicurata dall’A.C. mediante il proprio Organo Tecnico (OTC); il Comune non 

essendo dotato di propria struttura per la funzione di OTC, ai sensi del comma 1, art. 7 

della L.R. 40/98, si avvale del supporto dell’ Organo Tecnico Intercomunale istituito presso 

l’ Unione Montana Alta Ossola   

 L’Organo Tecnico Comunale (OTC),  ha redatto una  “Relazione dell’Organo 

Tecnico Comunale finalizzata all’assunzione del provvedimento conclusivo della fase di 

verifica VAS), datato Febbraio 2022 e sottoscritto da dott. Arch. Giorgio Archesso e dott. 

Geol. Paolo Marangon (al suddetto rapporto sono allegati in copia i contributi pervenuti ed 

esaminati). 

 L’O.T.C.,  conclude il  citato rapporto proponendo l’esclusione della variante dalla 

fase di  VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA, senza prescrizioni.  

 In conclusione, sulla base di quanto sopra l’A.C., dopo essersi espressa per 

l’esclusione dalla procedura di VAS,  potrà  procedere all’approvazione del progetto 

definitivo della variante VP8  al vigente PRGC. 
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Stralcio DGR  N. 25-2977 del 29.2.2016  
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6. -   RAPPORTO CON ALTRI PIANI O PROGRAMMI – VERIFICHE 
DI COERENZA  (art. 17, c. 2 L.R. 56/77) 

  

 

6.1.     Coerenza della variante con la pianificazione sovraordinata 

Gli strumenti urbanistici sovraordinati a cui fare riferimento sono: il Piano Territoriale 

Regionale (PTR)  il Piano Paesaggistico Regionale (PPR),  il Piano Territoriale Provinciale 

(PTP) del VCO; come meglio dettagliato di seguito, la  Variante risulta  conforme ai suddetti  

strumenti di pianificazione territoriale e paesaggistica. 

 
Note:  
 

• si precisa che, per quanto riguarda la verifica in ordine alla pianificazione sovraordinata, al fine di 
evitare duplicazioni di raccolte di dati e di analisi, tenuto conto che il percorso di verifica di compatibilità 
ambientale è integrato in quello di redazione dello strumento urbanistico, buona parte delle descrizioni 
e analisi inserite nel presente documento sono condivise e riprese dal documento relativo alla verifica 
preventiva di assoggettabilità a VAS della variante stessa, redatto dalla dott.ssa Monica Ruschetti di 
Omegna; 

• per la verifica di coerenza con il P.P.R., in particolare, si demanda altresì allo specifico elaborato della 
variante intitolato “ Documento di verifica di coerenza della variante con le norme del P.P.R.”, datato 
“settembre 2021” redatto dalla Dr. Agro Monica Ruschetti; 

• si precisa che in sede di progetto definitivo in seguito all’accoglimento di osservazioni avanzate dalla 
Provincia, le previsioni siglate D_S10 (classificazione edificio in nucleo antico) ed E1 (normativa) sono 
state stralciate.  
 
 

6.1.1.  Piano Territoriale Regionale (P.T.R.) 

Il P.T.R. della Regione Piemonte costituisce un quadro di riferimento per tutte le politiche 
che interferiscono con il territorio ed in particolar modo costituisce il punto di riferimento per 
i singoli piani provinciali. 

In concreto il P.T.R. individua e norma i caratteri socio-economici, le potenzialità e le 
criticità dei diversi territori regionali e paesaggistici nonché definisce gli obiettivi strategici 
per lo sviluppo socioeconomico e gli indirizzi per la pianificazione/programmazione 
territoriale di provincie, comunità montane e comuni. 

Il primo Piano Territoriale Regionale del Piemonte è stato adottato, ai sensi della L.R. 5 
dicembre 1977, n. 56 e successive modifiche e integrazioni, con Deliberazione della Giunta 
Regionale n° 23-42715 del 30/01/1995 pubblicata sul Bollettino. Uff. Regione n° 8 del 
22/02/1995 ed approvato con Deliberazione del Consiglio Regionale del 19/06/1997 
pubblicata sul Bollettino Uff. Regione n° 27 del 09/07/1997. 

Attualmente è in vigore il Nuovo Piano Territoriale Regionale adottato con D.G.R. 16-10273 
del 16 dicembre 2008 (pubblicata sul B.U.R. supplemento al n. 51 del 18 dicembre 2008) e 
redatto sulla scorta delle indicazioni contenute nel documento programmatico (Per un 
nuovo Piano Territoriale Regionale) approvato con deliberazione n. 30-1375 del 14 
novembre 2005 e n. 17-1760 del 13 dicembre 2005. 

Il Consiglio Regionale con DCR n. 122-29783 del 21 luglio 2011 ha approvato il nuovo PTR 
che sostituisce il vecchio piano approvato nel 1997 ad eccezione delle norme di attuazione 
relativa agli articoli 7, 8, 9, 10, 11, 18bis e 18ter (caratteri territoriali e paesaggistici) che 
continuano ad applicarsi fino all’approvazione del Piano Paesaggistico Regionale. 

La valenza paesistica e ambientale del PTR determina l’imposizione di vincoli specifici a 
tutela di beni cartograficamente individuati e prescrizioni vincolanti per gli strumenti 
urbanistici, nonché direttive e indirizzi per i soggetti pubblici locali. 
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Il territorio è stato articolato in AIT (Ambiti di Integrazione Territoriale) che costituiscono gli 
elementi di base per le analisi e la programmazione delle strategie di sviluppo condivise. 

I contenuti del piano sono riassunti nella Tavola di progetto che descrive le principali 
componenti del territorio e definisce, sotto l’aspetto progettuale, gli interventi che si 
ritengono necessari sotto l’aspetto strategico. 

Il territorio del Comune di Varzo è localizzato nell’Ambito di Integrazione Territoriale (A.I.T.) 
N. 1 (Domodossola) per il quale sono stati individuati come tematismi strategici principali di 
rilevanza regionale quelli delle risorse e produzioni primarie e delle produzioni industriali e 
in minor misura anche se sempre di una certa rilevanza quello del turismo, della 
riqualificazione territoriale e quello della logistica. Per quanto concerne le strategie di rete 
l’area risulta interessata da interventi sulla mobilità (rete ferroviaria) e di ristrutturazione 
urbanistica delle aree dismesse di Domodossola. I sistemi produttivi locali sono 
caratterizzati dalla presenza di risorse forestali, estrattive e zootecniche. 

Di seguito si riporta un estratto della “Tavola di progetto” del PTR 

 

 

         Territorio comunale di Varzo 
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Il PTR individua le strategie per il proseguimento degli obiettivi imposti ed ogni strategia 
prevede una serie di norme (indirizzi e direttive) che concorrono alla sua attuazione. Gli 
aspetti vincolistici delle norme (prescrizioni) sono invece demandati al Piano Paesaggistico 
Regionale (P.P.R.). Ai fini della presente pianificazione locale gli elementi vincolanti 
(direttive) contenuti nel suddetto PTR sono ascrivibili principalmente alla riqualificazione e 
tutela del paesaggio, alla difesa del suolo e salvaguardia dei territori montani.. 

In particolare si segnalano: 

 i seguenti elementi di indirizzo: 

∗ evitare nuove aree di espansione dell’urbanizzato di tipo sparso e gli sviluppi a 
carattere lineare lungo assi stradali; 

∗ non prevedere nuovi insediamenti residenziali su territori isolati dagli insediamenti 
urbani esistenti ovvero le nuove edificazioni dovranno essere limitrofe ed 
organicamente collegate alla città già costruita; 

∗ favorire la riqualificazione e la riorganizzazione funzionale del reticolo insediativo 
consolidato 

i seguenti elementi normativi vincolanti: 
art. 29 – Territori montani- ….. la pianificazione locale …… definisce azioni volte a garantire: 

a) il contenimento di ulteriori sviluppi dei processi insediativi, con particolare riferimento a quelli 
di tipo lineare lungo la viabilità di interesse nazionale, regionale e provinciale e dei sistemi 
insediativi dei fondovalle già densamente urbanizzati; 

b) la riqualificazione e la riorganizzazione funzionale del reticolo insediativo consolidato 
definendo tipologie edilizie, caratteri architettonici e costruttivi coerenti con la tradizione 
locale da applicare negli interventi di recupero e di eventuale nuova edificazione; 

c) la salvaguardia del tessuto produttivo locale con particolare riferimento alle attività artigianali 
tradizionali; 

d) il potenziamento attraverso la tutela e l’uso equilibrato delle risorse naturali, delle condizioni 
di redditività delle attività rurali da attuare anche mediante attività integrative quali 
l’agriturismo, il turismo rurale e naturalistico, la valorizzazione dell’artigianato locale e dei 
prodotti agro-silvo-pastorali; 

e) il potenziamento delle strutture destinate all’incremento della fauna selvatica; 
f) la rivitalizzazione delle borgate montane attraverso la realizzazione di interventi integrati 

mirati al sostegno delle attività (produttive, culturali, ambientali, di sevizio) esercitate nelle 
stesse e al recupero architettonico e funzionale delle strutture e infrastrutture presenti nelle 
stesse. 
 

art. 31 – Contenimento uso del suolo - ….. la pianificazione locale, al fine di contenere il 
consumo di suolo dovrà rispettare le seguenti direttive: 

a) i nuovi impegni di suolo a fini insediativi e infrastrutturali dovranno prevedersi solo quando 
sia dimostrata l’inesistenza di alternative di riuso e di riorganizzazione degli insediamenti e 
delle infrastrutture esistenti. In particolare dovrà dimostrarsi l’effettiva domanda previa 
valutazione del patrimonio di abitazioni esistente e non utilizzato, di quello sotto-utilizzato e 
quello da recuperare; 

b) non è ammessa la previsione di nuovi insediamenti residenziali su territori isolati dagli 
insediamenti urbani esistenti. Il nuovo insediato deve porsi in aree limitrofe ed 
organicamente collegate alla città già costruita, conferendo a quest’ultima anche i vantaggi 
dei nuovi servizi e delle nuove attrezzature, concorrendo così alla riqualificazione dei sistemi 
insediativi e degli assetti territoriali nel loro insieme; 

c) quanto le aree di nuovo insediamento risultino alle estreme propaggini dell’area urbana, 
esse dovranno essere localizzate ed organizzate in modo coerente con i caratteri delle reti 
stradali e tecnologiche e concorrere, con le loro morfologie compositive e le loro tipologie, 
alla risoluzione delle situazioni di frangia e di rapporto col territorio aperto evitando fratture, 
anche formali, con il contesto urbano. Nella scelta delle tipologie del nuovo edificato 
dovranno privilegiarsi quelle legate al luogo e alla tradizione locale……… 
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art. 32 – La difesa del suolo - ….. I Comuni, nella redazione dei propri strumenti di pianificazione, 
devono definire obbligatoriamente il quadro del dissesto a livello comunale in adeguamento al PAI 
secondo le procedure in vigore per garantire che le scelte da attuare anche attraverso strumenti 
concertativi o di programmazione negoziata, siano coerenti e compatibili. Sono auspicabili interventi 
ti tipo perequativo tra comuni per favorire la realizzazione di interventi (vasche di laminazione) per la 
mitigazione del rischio idraulico e la messa in sicurezza dei territori. 
La pianificazione locale, nella realizzazione di nuovi insediamenti per attività produttive e terziarie, 
residenziali, commerciali o di opere infrastrutturali dovrà privilegiare l’ubicazione in aree non 
soggette a pericolosità o a rischio idrogeologico; solo in seconda istanza potrà essere consentita 
l’ubicazione in aree di moderata pericolosità, limitando in tal modo il numero di opere esposte a 
rischi di natura idraulica ed idrogeologica e contenendo, al contempo i costi economici e sociali per 
la realizzazione di nuove opere di difesa. 
I Comuni nei cui territori il PAI abbia individuato aree a “rischio molto elevato” (RME), devono 
definire il quadro del dissesto e della pericolosità in modo condiviso con la Regione e la provincia di 
appartenenza, nel rispetto del principio di sussidiarietà e di responsabilizzazione degli enti, al fine di 
poter affrontare le modalità e i tempi per la revisione di tali aree. 
 
 
 

Dall’ analisi degli elementi di piano (PTR) non sono emersi contrasti evidenti tra i contenuti 
della presente variante e le indicazioni di carattere regionale. 

In particolare, non sono previsti nuovi insediamenti residenziali su territori isolati, tutte le 
aree oggetto di intervento, risultano limitrofe od interne al tessuto edificato e comunque 
sempre organicamente collegate ad esso, non sono, inoltre, previsti sviluppi insediativi a 
carattere lineare. 

Per quanto riguarda la verifica del rispetto ai contenuti cui all’art. 31 delle NTA 
(Consumo di suolo) si esplicita quanto segue: 

La Regione Piemonte ha definito, per il Comune di Varzo (Monitoraggio del consumo di 
suolo in Piemonte – Regione Piemonte - anno 2015 – approvato con DGR N. 34-1915 del 
27 luglio 2015), i seguenti valori di consumo di Suolo: consumo di suolo da superficie 
urbanizzata comunale esistente (CSU) 169 ha, consumo di suolo da superficie 
infrastrutturata (CSI) 31 ha, consumo di suolo reversibile (CSR) 3 ha, consumo di suolo 
complessivo irreversibile (CSU+CSI) 200 ha; consumo di suolo complessivo (CSC) 203 ha. 

L’art. 31 delle NTA del PTR indica una soglia massima per l’aumento del consumo da 
superficie urbanizzata pari al 3% della superficie urbanizzata esistente per ogni 
quinquennio. 

Attualmente il Comune di Varzo non dispone di un dato di dettaglio riferito al consumo di 
suolo pertanto il valore relativo al possibile incremento di consumo di suolo ad uso 
insediativo viene dedotto dal dato Regionale e risulta pari a 5,07 ha ovvero 50.700 mq. 

L’incremento di consumo di suolo indotto va calcolato a partire dalla data di approvazione 
del P.T.R. (D.C.R. n. 122-29783 del 21 luglio 2011) sommando tutti gli eventuali strumenti 
urbanistici approvati dopo tale data. 

Da tale calcolo vanno esclusi le aree ricadenti all’interno del perimetro dell’impronta 
urbanistica del consumo di suolo (aggiornamenti 2008-2013) verificabile al seguente 
indirizzo http://www.geoportale.piemonte,it.  

Ad oggi, nel quinquennio di riferimento (2016 – 2021), non sono state approvate varianti 
allo strumento urbanistico vigente che hanno introdotto nuovi consumi di suolo ad uso 
insediativo ad eccezione della Variante VP7 che ha determinato un incremento di consumo 
di suolo ad uso insediativo per un totale di  3.859 mq. 

Analizzando il dato del Consumo di suolo per l’anno 2013 attraverso visualizzazione sul 
servizio WMS della Regione Piemonte messo a disposizione dal geoportale regionale (Geo 
portale Piemonte),  e riferendolo alle previsioni della presente variante (VP8) si osserva 
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che tutte le aree  oggetto di variante ricadono all’interno delle superfici individuate dallo 
studio regionale come suolo trasformato / consumato ovvero CSU (consumo di suolo 
urbanizzato), le uniche aree esterne all’impronta di consumo di suolo sono le aree 
identificate come A1_S9 (Campaglia) e A3_S3 che comunque attengono a stralci di 
previsioni vigenti che vengono ricondotti ad aree agricole o ad aree libere interstiziali al 
tessuto edificato. 

Si vedano gli estratti cartografici seguenti relativi agli ambiti in variante (Servizio WMS 
Regione Piemonte Geo portale regionale http://www.geoportale.piemonte.it Monitoraggio 
del consumo di suolo in Piemonte (Regione Piemonte 2015) Base topografica DB3). 
 

    
 

   
 



Comune di Varzo – P.R.G.C. – Variante parziale VP8 - Relazione Illustrativa del progetto definitivo 

 

26 
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Ai fini del rispetto delle indicazioni contenuti nell’articolo 31 del PTR,  tenuto conto 
di tutto quanto detto in precedenza, è possibile affermare che la presente variante 
non determina un incremento del consumo di suolo a fini insediativi e che pertanto  
risulta coerente con le indicazioni di cui all’art.31 del PTR. 
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6.1.2. - Piano Paesaggistico Regionale (P.P.R.)  

Il P.P.R. della Regione Piemonte è stato adottato con Deliberazione della Giunta Regionale 
n° 53-11975 del 04/08/2009. 

Il Piano, a seguito delle numerose osservazioni pervenute nelle fasi di pubblicazione e 
consultazione da parte dei soggetti a vario titolo interessati e in riferimento alle richieste 
formulate con il parere motivato, è stato sottoposto ad un processo di revisione ed 
integrazione dei contenuti che ha comportato una nuova adozione. 

Il nuovo PPR è stato adottato dalla Giunta regionale con D.G.R. n. 20-1442 del 18 maggio 
2015 e definitivamente approvato  ai sensi dell’articolo 7 della l.r. 56/1977, sulla base 

dell’Accordo, firmato a Roma il 14 marzo 2017 tra il Ministero dei beni e delle attività culturali e 
del turismo (MiBACT) e la Regione Piemonte, con D.C.R. n. 233-35836 del 3 ottobre 2017,
divenuto efficace dal giorno successivo alla pubblicazione sul B.U.R. n. 42, S1, del 19 ottobre 
2017. 

Entro due anni dall’approvazione del P.P.R. gli strumenti di pianificazione dovranno adeguarsi 
a esso, perseguendo gli obiettivi, dando attuazione agli indirizzi e alle direttive, rispettando le 
prescrizioni. 

In attesa dell’adeguamento qualsiasi variante dovrà comunque dimostrare, per le parti del 
territorio interessate, la coerenza con i contenuti del P.P.R.. 

Questo importante atto di pianificazione si pone con un ruolo strategico nel quadro degli 
strumenti di tutela e valorizzazione del paesaggio per promuovere e diffondere la conoscenza 
del paesaggio piemontese ed attivare un processo di condivisione con gli enti pubblici a tutti i 
livelli. 

Il suo obiettivo principale, quindi, è la tutela e la valorizzazione del patrimonio paesaggistico, 
naturale e culturale. 

Le sue strategie generali, enunciate nelle NdA, sono: 

- Riqualificazione territoriale, tutela e valorizzazione del paesaggio 

- Sostenibilità ambientale, efficienza energetica 

- Integrazione territoriale delle infrastrutture, mobilità, comunicazione, logistica 

- Ricerca innovazione e transizione economico produttiva 

- Valorizzazione delle risorse umane, delle capacità istituzionali e delle politiche 
sociali. 

Lo studio del complesso quadro strutturale ha portato alla suddivisione del territorio regionale 
in 76 “Ambiti di paesaggio” definiti in base agli aspetti geomorfologici, alla presenza di 
ecosistemi naturali, alla presenza di sistemi insediativi, ecc. 

La normativa di piano è impostata su: 

Indirizzi: orientamenti e criteri che riconosco agli enti territoriali una motivata 
discrezionalità circa il loro recepimento 

Direttive: disposizioni che devono essere obbligatoriamente osservate 
nell’elaborazione di piani settoriali, territoriali provinciali e nei piani locali alle 
diverse scale 

Prescrizioni: disposizioni con diretta efficacia conformativa. Vincolanti e cogenti, 
sono di immediata attuazione da parte di tutti i soggetti pubblici e privati. 

Queste ultime sono sottoposte alle misure di salvaguardia (art. 143 c. 9 Dleg 42/2004 e 
s.m.i.) di cui si è detto in precedenza. 
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La ricognizione e perimetrazione dei beni tutelati ai sensi degli artt. 136, 157 e 142 del 
Codice effettuata nell’ambito della definizione del P.P.R., è confluita nel Catalogo, suddiviso 
in due sezioni: 

 la prima sezione comprende gli immobili e le aree di cui agli artt. 136 e 157 del Codice; 

 la seconda sezione è dedicata alle aree tutelate per legge ai sensi dell’art. 142. 

Di seguito vengono analizzati gli aspetti specifici riferiti all’area di intervento verificandone gli 
elementi in relazione alla progettazione in studio. 

 

Ambiti di Paesaggio  

Nel caso in studio, il territorio comunale di Varzo interessa, per le aree più in quota 
ricadenti nel Parco Veglia Devero, l’ Ambito di paesaggio n. 1 “Alpe Veglia – Devero – Valle 
Formazza” per la restante parte del territorio comunale l’ambito di paesaggio n. 2 “Valle 
Divedro” così come indicato negli estratti della cartografia “Ambiti di paesaggio” sotto 
riportati. 

 
 

Schede D’Ambito del PPR - n. 1 “Alpe Veglia – Devero 
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Schede D’Ambito del PPR - n. 2 “Valle Divedro” 

 

Tutte le aree in variante interessato l’Ambito di paesaggio n.2 “Valle Divedro”. 

Le caratteristiche fondamentali nonché gli orientamenti strategici sono indicati nella relativa 
schede  che individua come elementi caratterizzati il territorio comunale: 

 le emergenze fisico naturalistiche: il fondovalle del Diveria, i ripidi versanti con 
evidenti fenomeni di colluvio, le pareti rocciose, le copertura boschive, la 
praticoltura di fondovalle, le superfici di alta quota (praterie alpine, ambienti 
rocciosi e glaciali);  

 le emergenze storico – culturali rappresentale da: la matrice medioevale 
dell’insediamento di Varzo (torre del XII – XIV secolo), le architetture 
tradizionali, le piccole frazioni di mezza costa, la centrale idroelettrica di Ugo 
Monneret del 1910; il passo del Sempione, i caratteri compositivi tradizionali 
degli edifici; 

Le dinamiche in atto nell’ambito, e che interessano anche il territorio in analisi, evidenziano: 

 la possibile compromissione dei caratteri tipologici tradizionali in relazione 
all’uso dei materiali, da costruzione; 

 il potenziamento della rete stradale primaria (passo del Sempione) che ha 
determinato una censura della valle separandone strutturalmente e 
percettivamente i versanti; 

 l’eccessiva sfruttamento idroelettrico dei corsi d’acqua. 
 

Gli indirizzi normativi e orientamenti strategici per l’area riguardano sia gli aspetti ambientali 
e naturalistici che storico culturali ed insediativi, di seguito si riporta un estratto della 
relativa scheda. 
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Verifica di coerenza 

Analizzando i contenuti della scheda si evince che la variante proposta non risulta in 
contrasto con le indicazioni in esse riportate. 

Lo stesso dicasi per gli obiettivi di qualità paesaggistica per ambiti di paesaggio indicati 
nelle n.t.a. e  propri dell’ambito e più in particolare per quelli applicabili alle aree in variante. 
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Catalogo dei beni paesaggistici 

I Beni Paesaggistici presenti nel territorio regionale e tutelati ai sensi degli artt. 136, 142 e 
157 del Codice, sono riportati su tavole della serie P2; per quanto riguarda il territorio in cui 
ricade il Comune di Varzo la tavola i riferimento è la P2.1. 

La rappresentazione dei beni paesaggistici costituisce riferimento per l’applicazione della 
specifica disciplina dettata dalle norme di attuazione in applicazione del codice. Di seguito 
si riporta lo stralcio della Tavola P2.1 Beni paesaggistici (Comune di Varzo). 

 

Estratto Tavola PPR - 2.1 Beni Paesaggistici 
Verbano Cusio Ossola Occidentale – Territorio 
Comunale di Varzo 
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I beni tutelati ai sensi degli artt. 136, 157 e 142 del Codice sono riportati nel “Catalogo dei 
Beni Paesaggistici del Piemonte”. 

Nella prima sezione del Catalogo, comprendente gli immobili e le aree di cui agli artt. 136 
e 157 del Codice, nell’“Elenco per Comune degli immobili e delle aree di notevole interesse 
pubblico”, risultano presenti nel Comune di Varzo i seguenti elementi di specifica tutela: 

Beni individuati ai sensi della L. 11 giugno 1922,, n 778 e della L. 29 giugno 1939 n. 
1497. 

 

Nella seconda sezione del Codice, “Aree tutelate ai sensi dell’articolo 142 del D.Lgs 22 
gennaio 2004 n. 42, risultano presenti, nel Comune di Varzo, i seguenti elementi di tutela: 

 lettera b) territori contermini ai laghi compresi in una fascia della profondità di 300 m 
dalla linea di battigia, anche per i territori elevati sui laghi  

 

 lettera c) fiumi e i torrenti , i corsi d’acqua iscritti negli elenchi previsti da testo unico 
delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici, approvato con R.D. 
N.1775/1933,  e le relative sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 metri 
ciascuna; 

 

 lettera d) montagne per la parte eccedente i 1600 s.l.m. per la catena alpina; 

 lettera e) ghiacciai e circhi glaciali; 

 lettera g) i territori coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggiati 
dal fuoco, e quelli sottoposti a vincolo di rimboschimento, come definiti dall’art. 2, 
commi 2 e 6 del D.lgs n.227/2001 n. 227 

 lettera f) parchi e riserve nazionali o regionali, nonché i territori di protezione 
esterna ai parchi; 

 lettera h) zone gravate da usi civici 

 

In riferimento ai Beni Paesaggistici si riporta di seguito un dettaglio cartografico degli ambiti 
interessati dalle modifiche proposte 
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Tavola PPR – P2 Beni Paesaggistici (webgis) -  Dettaglio ambiti interessati dalla modifiche proposte 
con la presente variante (evidenziati in rosso) 

 

In particolare le aree di intervento risultano interessate dai seguenti elementi di tutela: 

INTERVENTO 
PRESENZA DI VINCOLI DI TUTELA 
PAESAGGISTICA (D.L.gs. 42/2004) Rif. Cap Rel 

ill 
Rif. tavole Rif. 

VAS 

A1 
Tavola  P2 f1 
Stralcio n.9  

A1_S9 

Art 142 Dlgs 42/2004 lettera g) territori coperti da 
foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggiati 

dal fuoco, e quelli sottoposti a vincolo di 
rimboschimento, come definiti dall’art. 2, commi 2 e 6 

del D.lgs n.227/2001 n. 227  (art. 16 NdA) 

D 
Tavola P1 f1 
Stralcio n.10 

D_S10 Previsione stralciata in sede di progetto definitivo 

 

Verifica di coerenza. 

In relazione alle specifiche prescrizioni riportate nel “Catalogo” a salvaguardia dei beni 
tutelati ai sensi della L. 11 giugno 1922,, n 778 e della L. 29 giugno 1939 n. 1497 ed agli 
elementi di tutela di cui all’articolo 142 del D.Lgs 22 gennaio 2004 n. 42 non si rilevano 
contrasti evidenti con le prescrizioni di interesse. 

Tutte le aree in variante interessate dagli elementi di tutela di riferiscono  a stralci di 
previsioni vigenti  
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Componenti Paesaggistiche 

Le Componenti paesaggistiche negli elaborati di Piano (P.P.R.) vengono suddivise in 
aspetti naturalistico-ambientali, storico-culturali, percettivo-identitari e morfologico-
insediativi. Le componenti rappresentate nelle tavole serie P4 sono connesse con le unità 
di paesaggio; a ciascuna componente è associata specifica disciplina, dettagliata nelle N. 
di A.   

Si riporta lo stralcio della Tav. P4.1 Componenti paesaggistiche Alto Verbano Cusio Ossola 
Occidentale (Comune di Varzo) ed un dettaglio delle aree interessate dalla modifiche 
proposte con la presente.  

 

  Estratto Tavola PPR - P4.1 Componenti paesaggistiche Alto Verbano Cusio Ossola  - Comune di  Varzo 
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In riferimento alle Componenti paesaggistiche  si riporta di seguito un dettaglio cartografico 
degli ambiti interessati dalle modifiche proposte. 

Si evidenzia come tutte le superfici risultino inserite in: ”Aree di montagna” (art.13 Nta). 
Vengono interessare le morfologie insediative m.i. 2 “morfologie insediative urbane 
consolidate dei centri minori”, m.i. 3 “tessuti urbani esterni ai centri” – (art 35 NdA)  e m.i. 
12 “Villaggi di montagna” – “Insediamenti rurali (art.40 Nda)  ”. Alcune aree ricadono in 
ambiti individuati come “luoghi di villeggiatura e centri di loisir” (art.26 Nda) e “nuclei alpini 
connessi agli usi agro-silvo-pastorali” (art.25 Nda), per maggiori dettagli si veda la tabella 
riportata di seguito. 

 

 

                 Tavola PPR - P4 Componenti paesaggistiche (webgis) -  Dettaglio ambiti interessati dalle 
modifiche proposte con la presente variante (evidenziati in blu) 
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INTERVENTO 

 

 
COMPONENTI PAESAGGISTICHE 

 
Rif. Cap Rel 

ill. 
 

Rif. tavole 
Rif. 
VAS Art PPR Temi di riferimento 

A1 

 
Tavola 
P2 f1 

Stralcio n.2 
 
 
 

A1_S2 

ART 13 Aree di montagna Aree di montagna 

ART 19 Aree rurali di elevata 
permeabilità 

Praterie, prato pascoli 
cespuglieti  

A1 

 
Tavola 
P2 f1 

Stralcio n.9 
 
 
 

A1_S9 

ART 13 Aree di montagna Aree di montagna 

ART 16 territori coperti da foreste 
e boschi 

Territori a prevalente 
copertura boscata  

A2 
Tavola 
P2 f1 

Stralcio n.6 
A2_S6 

ART 13 Aree di montagna Aree di montagna 

ART 25 Patrimonio rurale storico  
nuclei alpini connessi agli 

usi agro-silvo-pastorali 
ss35  

ART 35 Aree urbane consolidate 

m.i. 2: morfologie 
insediative urbane 

consolidate dei centri 
minori 

A3 
Tavola 
P2 f1 

Stralcio n.3 
A3_S3a 

 ART 13 Aree di montagna Aree di montagna 

ART 19 Aree rurali di elevata 
permeabilità  

Praterie, prato pascoli 
cespuglieti  

ART 26 Ville, giardini e parchi, 
aree ed impianti per il loisir e il 

turismo 

luoghi di villeggiatura e 
centri di loisir  

ART 35 Aree urbane consolidate 
m.i.3 : tessuti urbani 

esterni ai centri 

A3 
Tavola 
P2 f1 

Stralcio n.4 
A3_S4 

ART 13 Aree di montagna Aree di montagna 

ART 19 Aree rurali di elevata 
permeabilità  

Praterie, prato pascoli 
cespuglieti  

ART 35 Aree urbane consolidate 
m.i.3 : tessuti urbani 

esterni ai centri 

A4 

 
Tavola 
P2 f2 

Stralcio n.7 
 
 

A4_S7 

 ART 13 Aree di montagna Aree di montagna 

Art 22 Viabilità storica e 
patrimonio ferroviario 

rete viaria di età romana e 
medievale SS11 

ART 26 Ville, giardini e parchi, 
aree ed impianti per il loisir e il 

turismo 

luoghi di villeggiatura e 
centri di loisir  

ART 35 Aree urbane consolidate 

m.i.3 : tessuti urbani 
esterni ai centri 
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A5 
Tavola 
P2 f1 

Stralcio n. 5 
A5_S5 

 ART 13 Aree di montagna Aree di montagna 

Art 22 Viabilità storica e 
patrimonio ferroviario 

rete viaria di età romana e 
medievale SS11 

ART 25 Patrimonio rurale storico 
nuclei alpini connessi agli 

usi agro-silvo-pastorali 
ss35 

ART 26 Ville, giardini e parchi, 
aree ed impianti per il loisir e il 

turismo 

luoghi di villeggiatura e 
centri di loisir 

ART 30. Belvedere, bellezze 
panoramiche, siti di valore 

scenico ed estetico 

percorsi panoramici  
Strada del Sempione 

luoghi di villeggiatura e 
centri di loisir 

ART 35 Aree urbane consolidate 
m.i.3 : tessuti urbani 

esterni ai centri 

B2 
Tavola 
P2 f1 

Stralcio n.3 
B2_S3b 

 ART 13 Aree di montagna Aree di montagna 

ART 19 Aree rurali di elevata 
permeabilità 

Praterie, prato pascoli 
cespuglieti 

ART 26 Ville, giardini e parchi, 
aree ed impianti per il loisir e il 

turismo 

luoghi di villeggiatura e 
centri di loisir  

ART 35 Aree urbane consolidate 
m.i.3 : tessuti urbani 

esterni ai centri 

B3 
Tavola 
P2 f1 

Stralcio n.8 
B3_S8 

 ART 13 Aree di montagna Aree di montagna 

ART 19 Aree rurali di elevata 
permeabilità 

Praterie, prato pascoli 
cespuglieti 

ART 26 Ville, giardini e parchi, 
aree ed impianti per il loisir e il 

turismo 

luoghi di villeggiatura e 
centri di loisir  

C1 
Tavola 
P2 f1 

Stralcio n.1 
C1_S1 

 ART 13 Aree di montagna Aree di montagna 

ART 40 Insediamenti rurali 
m.i. 12 villaggi di 

montagna  

D 
Tavola 
P1 f1 

Stralcio n.10 
D_S10 Previsione stralciata in sede di progetto definitivo 

 

 

Verifica di coerenza 
L’analisi condotta ha consentito di evidenziare gli elementi normativi  del P.P.R. di specifico 
interesse per la variante che  sono gli articoli 13, 16, 19, 22, 25, 26, 30, 35, 40. 

Gli interventi previsti sono per la quasi totalità riconducibili a stralci di previsioni vigenti e 
conferme dello stato di fatto. In particolare non vengono proposti nuovi sviluppi a carattere 
residenziale nè infrastrutturale nè nuovi impegni d’uso del suolo.  

Le modifiche proposte risultano coerenti con la classificazione delle componenti 
morfologico insediative (artt 35 e 40) e non appaiono in contrasto con gli elementi 
prescrittivi connessi alle aree di specifico interesse paesaggistico (artt 13,14,16). 
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Individuazione e verifica rispetto degli elementi normativi  del Piano Paesaggistico per le 
parti interessate dalla presente variante  
 

In considerazione dei contenuti della presente variante e delle parti di territorio 

interessate dalle modifiche proposte, gli elementi normativi del P.P.R. di specifico interesse 

sono risultati quelli relativi agli articoli 13, 16, 19, 22, 25, 26, 30, 35, 40 come di seguito 

specificato:  

art. nta Interventi note 

13 Aree di montagna 

A1_S2 

A1_S9 

A2_S6 

A3_S3a 

A3_S4 

A4_S7 

A5_S5 

B2_S3b 

B3_S8 

C1_S1 

 

I cambi di destinazione d’uso non risultano in 
contrasto con le prescrizioni contenute nel 
presente articolo. 

In particolare le previsioni non attendono a 
interventi di viabilità a uso agricolo e forestale 
e a vie di esbosco o ad  interventi per la 
produzione, la trasmissione e la distribuzione 
dell’energia (comma 11); non interessano aree 
poste nell’intorno dei 50 metri dalle vette e dai 
sistemi di crinali montani principali e secondari 
individuati (comma 12); non interessano 
territori coperti dai ghiacciai (comma 13). 

16 
Territori a prevalente 
copertura boscata A1_S9 

Il cambio di destinazione d’uso proposto si 
riferisce esclusivamente ad uno stralcio di 
previsioni a carattere residenziale vigente e 
pertanto non risulta in contrasto con le 
prescrizioni contenute nel presente articolo. 

Lo stralcio conferma lo stato di fatto e non 
determina interferenze con aree caratterizzate 
da complessi vegetazionali naturali. 

19 

Aree rurali di elevata 
biopermeabilità 
(Praterie, prato 
pascoli cespuglieti) 

A1_S2 

A3_S3a 

A3_S4 

B2_S3b 

B3_S8 

Le previsioni oggetto di variante non 
prevedono nuovi impegni d’uso del suolo e si  
riferiscono esclusivamente a stralci o ad 
aggiornamenti alla cartografia sulla base 
dell’avvenuta attuazione di previsioni vigenti. 

22 

Viabilità storica e 
patrimonio ferroviario 
(rete viaria di età 
romana e medievale 
SS11) 

A4_S7 

A5_S5 

Le modifiche non hanno nessun riferimento 
con gli elementi del presente articolo. 

25 

Patrimonio rurale 
storico 
(nuclei alpini connessi 
agli usi agro-silvo-
pastorali) 

A2_S6 

A5_S5 

 

Per le aree A2_S6 e A5_S5 si tratta 
sostanzialmente di cambi di destinazione d’uso 
per attuazione degli interventi previsti. 
Non sono previsti nuovi impegni d’uso del 
suolo o interferenze con le testimonianze del 
territorio agrario storico. 

 

26 
Ville, giardini e parchi, 
aree ed impianti per il 
loisir e il turismo 

A3_S3a 

A4_S7 

La tematica non è oggetto specifico della 
presente variante. 



Comune di Varzo – P.R.G.C. – Variante parziale VP8 - Relazione Illustrativa del progetto definitivo 

 

42 

A5_S5 

B2_S3b 

B3_S8 

 

In particolare i diversi interventi sono costituiti 
sostanzialmente da stralci di previsioni vigenti 
o da cambi di destinazione d’uso per 
attuazione degli interventi previsti. 

 

30 

Belvedere, bellezze 
panoramiche, siti di 
valore scenico ed 
estetico  
(Percorsi panoramici) 

A5_S5 

L’intervento A5_S5 si riferisce ad una cambio 
di destinazione d’uso per attuazione degli 
interventi previsti. 

Tale azione non presenta elementi di contrasto 
con la norma. 

35 

Aree urbane 
consolidate  
m.i.3 : tessuti urbani 
esterni ai centri 
m.i. 2: morfologie 
insediative urbane 
consolidate dei centri 
minori 

Tipologia m.i.2 

A2_S6 

Tipologia m.i.3 

A3_S3a 

A3_S4 

A4_S7 

A5_S5 

B2_S3b 

Gli interventi rappresentati da stralci di 
previsioni vigenti o aggiornamenti alla 
cartografia sulla base dell’avvenuta attuazione 
di previsioni per i contenuti propri non 
appaiono in contrasto con gli elementi di 
indirizzo del presente articolo.  

La modifica A4_S7 è volta ad ampliare una 
previsione di aree a parcheggio vigente. Tale 
modifica interessa  un ambito già urbanizzato e 
contribuisce al potenziamento degli spazi 
pubblici. 

 

40 
Insediamenti rurali  
m.i. 12: villaggi di 
montagna 

Tipologia 
m.i.12 

C1_S1 

Il cambio prevede lo stralcio di una porzione 
erroneamente individuata come viabilità e la 
sua classificazione come aree edificate  di 
pertinenza di edifici. 

Non si evidenzino pertanto elementi di 
contrasto con i contenuti della presente norma. 

 

Per un’analisi completa si veda l’allegato 1 alla presente relazione nonché l’elaborato: “ 
Documento di verifica di coerenza della variante con le norme del P.P.R.”, datato 
“settembre 2021” redatto dalla Dr. Agro Monica Ruschetti – Via F.lli Di Dio n. 13, 28887 
Omegna (Vb). 
 

 
Tutto quanto sopra considerato, si conclude  ritenendo che la variante in oggetto è 

coerente e rispetta le norme del Ppr. 
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6.1.3. - Piano Territoriale Provinciale (P.T.P.)  

Il Piano Territoriale Provinciale è stato approvato con delibera della Giunta Provinciale n. 94 
del 02.05.2008 e adottato con deliberazione del Consiglio Provinciale n. 25 del 02.03.2009. 

Il PTP è strutturato in un quadro conoscitivo e in un quadro di progetto, le norme tecniche di 
attuazione sono suddivise in indirizzi, direttive e prescrizioni, che saranno in vigore dal 
momento in cui il piano verrà approvato. 

Allo stato attuale, risultano scaduti i termini della salvaguardia di cui all’art. 58 della LR 56/77 e 
smi. che definisce che la salvaguardia non può protrarsi oltre i 3 anni. 

La salvaguardia è quindi scaduta nel marzo del 2012. 

 

6.2. - Piani sotto - ordinati 

Piano di Classificazione acustica 

Il Comune di Varzo è dotato di Piano di classificazione acustica adottato con DCC n. 15  
del 28.04.2004. 

Di seguito viene proposto uno schema riassuntivo degli interventi in variante che mette in 
evidenza le variazioni destinazione urbanistica proposte con l’attuale classificazione 
acustica comunale. 

La presente variante è corredata da specifico elaborato  di verifica della congruità tra le 
scelte urbanistiche effettuate in ordine alle destinazioni d’uso del territorio e le classi  
individuate dal Piano di Classificazione acustica (Verifica di compatibilità acustica art. 5 – 
comma4 – L.R. 52/00 s.m.i.). 

Tutte le modifiche proposte sono risultano coerenti con il piano di classificazione acustica 
approvato e non risultano necessarie modifiche 

 

 

6.3. - Piani settoriali 

Per quanto riguarda la conformità ai  piani settoriali: 

a) la Variante non è in contrasto con Piani settoriali comunali e non ha ricadute 
sull’attuazione degli stessi; 

b) il Comune non è a conoscenza dell’esistenza di  piani e/o progetti approvati da altri 
enti che potrebbero  avere influenza  sulla Variante o che potrebbero subire ricadute 
in seguito all’attuazione della stessa. 

 

6.4. - Comuni contermini  

Infine, per quanto riguarda le previsioni urbanistiche dei Comuni contermini, si rileva 
che la presente variante  

• non prevede interventi in aree confinanti  con comuni limitrofi  

• non prevede interventi che possano determinare ricadute sul territorio e sulla  
pianificazione urbanistica di  Comuni  limitrofi 
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7.    RAFFRONTO PRGC VIGENTE E VARIANTE PARZIALE VP8 

 

 Al fine di agevolare il raffronto cartografico tra P.R.G.C. vigente e Variante, le 

modifiche  grafiche apportate sono  evidenziate anche in apposito fascicolo contenente gli 

stralci della zonizzazione delle parti di territorio interessate dalla variante stessa. (elaborato 

 C-VP8 in scala 1:2000). 

 Si precisa che il citato elaborato ha unicamente valore descrittivo essendo finalizzato, 

attraverso stralci della zonizzazione del Piano accostati, ad evidenziare le aree oggetto di 

intervento, con un raffronto immediato tra le previsioni vigenti e quelle proposte atto a 

facilitare la lettura  della variante. 

 Le modifiche proposte sono rappresentate nelle tavole di zonizzazione (Tavv. P2 

f.1/2) in scala 1:2000, debitamente orientate, che fanno parte degli elaborati della Variante 

ed hanno valore prescrittivo. 
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8.   -  ELENCO DEGLI ELABORATI 

 

Gli  elaborati di carattere urbanistico della variante  sono i seguenti : 

A-VP8:        RELAZIONE ILLUSTRATIVA 
 
B-VP8:        MODIFICHE ED INTEGRAZIONI ALLE NORME DI ATTUAZIONE 
   
C-VP8:     RAFFRONTO PRG VIGENTE/VP8 
 
TAV.  P2 f.1-VP8    CARTA DEI VINCOLI E DEGLI USI DEL SUOLO URBANO  - 1:2000 
 
TAV.  P2 f.2-VP8    CARTA DEI VINCOLI E DEGLI USI DEL SUOLO URBANO  - 1:2000 
 

 
Note: 

1. La variante è inoltre corredata dall’elaborato di “Verifica di compatibilità acustica (art. 5 - comma 
4 - L.R. 52/00 s.m.i)  redatta dal tecnico abilitato in acustica ambientale  Dr. Geol. Fabio Rastelli 
di Domodossola (Elenco Nazionale dei Tecnici Competenti in Acustica - Iscriz. n° 4869), datata 
agosto 2021  e  sottoscritta altresì dai tecnici redattori della variante urbanistica. 

2. Gli elaborati non comprendono una tavola schematica delle urbanizzazioni, in quanto la variante, 
rispetto al P.R.G. vigente,  non contiene  nuove  previsioni insediative rientranti nei casi di cui 
all’art. 17 comma 6, secondo periodo, della L.R. 56/77 e s.m.i.  

3. Come specificato al precedente cap. 6, per la presente variante la verifica preliminare  di 
assoggettabilità a VAS si è svolta secondo l’iter definito dalla D.G.R. n. 25-2977 del 29 febbraio 
2016 - Allegato 1 punto j.ed.I “Procedimento integrato per l’approvazione delle Varianti Parziali al 
PRG, dei Piani Particolareggiati e dei Piani Esecutivi Convenzionati” -  schema j.1. “In maniera 
contestuale”; la suddetta verifica è costituita dai seguenti elaborati: 

           “Documento tecnico per la verifica preventiva di assoggettabilità alla Valutazione Ambientale 
Strategica”  a firma  dr. agro. Monica Ruschetti - datato settembre 2021. 

 

=====000===== 

ALLEGATI INTERNI AL PRESENTE DOCUMENTO 

 

Allegato 1:   Verifica del rispetto del Piano paesaggistico regionale (Ppr) da parte delle 
previsioni delle varianti  agli strumenti urbanistici precedenti alla variante di 
adeguamento (tabella di raffronto tra le norme del Ppr e le previsioni della 
variante)) 

 
 
Allegato 2:    Stralcio Norme di attuazione (ARTICOLI DEL VIGENTE PRGC AFFERENTI 

ALLE  DESTINAZIONI D’USO RELATIVE ALLE AREE OGGETTO DI 
VARIANTE MA NON MODIFICATI DALLA VARIANTE  STESSA)  (*) 

  
 (*)gli articoli modificati sono invece contenuti nell’elaborato B-VP8 

 



Allegato 1 
 

Verifica del rispetto del Piano paesaggistico regionale (Ppr) da parte delle previsioni  
delle varianti  agli strumenti urbanistici precedenti alla variante di adeguamento 

Tabella di raffronto tra le norme del Ppr e le previsioni in variante 
 

Dall’analisi condotta è risultato che le aree di intervento risultano interessate dai seguenti elementi del PPR: 

 Aree di montagna (art. 13); 
 Territori a prevalente copertura boscata (art. 16); 
 Aree rurali di elevata biopermeabilità (art 19) 
 Viabilità storica e patrimonio ferroviario (art. 22); 
 Patrimonio rurale storico (art 25); 
 Ville, giardini e parchi, aree ed impianti per il loisir e il turismo (art. 26); 
 Belvedere, bellezze panoramiche, siti di valore scenico ed estetico (art. 30); 
 Aree urbane consolidate (art. 35); 
 Insediamenti rutali (m.i. 12 - Villaggi di montagna) (art. 40); 

 

 

1. RAFFRONTO TRA LE NORME DI ATTUAZIONE DEL PPR E LE PREVISIONI DELLA VARIANTE 

 

- 

- 

- 

- 

 

 

 

 

 

 

Nel dettaglio si rileva quanto segue: 
a) la variante non prevede aumento della capacità 

insediativa; 
b)  non vi  sono potenziamento delle funzioni residenziali 

nè nuovi impegni di consumo di suolo  
c) tutte le previsioni interessano ambiti già urbanizzati 

.. 

 

 

 

 
Nessuno degli interventi proposti rientra tra le casiste normate ai 
commi 11, 12 e 13. 
 Ovvero, le previsioni non attendono a interventi di viabilità a uso 
agricolo e forestale e a vie di esbosco o ad  interventi per la 
produzione, la trasmissione e la distribuzione dell’energia 
(comma 11); non interessano aree poste nell’intorno dei 50 metri 
dalle vette e dai sistemi di crinali montani principali e secondari 
individuati (comma 12); non interessano territori coperti dai 
ghiacciai (comma 13). 
I cambi di destinazione d’uso non risultano, pertanto, in contrasto 

con le prescrizioni contenute nel presente articolo. 
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Prescrizioni specifiche  Riscontro  

 

 

 

 

 



 

Allegato 2 

 

COMUNE DI VARZO   
  

 

 P.R.G.C. -  VARIANTE PARZIALE “VP8” 
 
 
 
 
 

STRALCIO NORME DI ATTUAZIONE 
 

ARTICOLI DEL VIGENTE PRGC AFFERENTI ALLE  DESTINAZIONI D’USO 
RELATIVE ALLE AREE OGGETTO DI VARIANTE MA NON MODIFICATI 
DALLA VARIANTE  STESSA  
 
 
 
 

Artt. 21  – 28 – 26 – 26 ter – 34 

 
 
 
 
 
 
 
Nota: (Variante generale 2003):  
1 - in carattere grassetto sono indicate le modifiche ed integrazioni inserite a 
seguito della pubblicazione del progetto preliminare e delle relative 
controdeduzioni alle osservazioni 
2 - in carattere sottolineato sono indicate le modifiche introdotte a seguito di 
accoglimento di osservazioni formulate dalla Regione Piemonte 
3 - in carattere grassetto sottolineato sono indicate le modifiche introdotte “ex 
officio” ai sensi della D.G.R. n. 16-8316 del 3 marzo 2008 

  



 

 

 

Art. 21 - AREE PER SERVIZI ED ATTREZZATURE PUBBLICHE E DI USO PUBBLICO 

1. Le destinazioni d'uso proprie sono quelle di cui al punto a) del precedente articolo 
"destinazioni d'uso del suolo". 
Le localizzazioni e le destinazioni specifiche delle aree per servizi sociali ed attrezzature 
pubbliche e di uso pubblico, nel rispetto degli standards di cui all'art. 21 punto 1) della 
L.R. 56/77 e s.m.i., sono graficamente indicate negli elaborati di piano in riferimento al 
soddisfacimento del fabbisogno derivante dalla capacità insediativa residenziale. Per i 
fabbisogni di aree per usi pubblici relativi agli insediamenti produttivi, direzionali e 
commerciali, il reperimento risulta prescritto attraverso la normativa generale.  
 

2. Gli interventi sono realizzati, di norma, dagli enti pubblici competenti o da Enti 
istituzionali riconosciuti con leggi dello Stato; tali interventi, ai sensi dell'ultimo comma 
dell'art. 21 della L.R. 56/77 e s.m.i., possono anche essere realizzati, da privati, enti ed 
associazioni di interesse pubblico, tramite la stipula di una convenzione  approvata dal 
Consiglio Comunale. 

 
3. Le destinazioni specifiche previste sono: 
 

a) per gli insediamenti residenziali: 
 

• aree con attrezzature per l'istruzione, per le quali l'edificabilità e le prescrizioni 
funzionali e/o tipologiche sono disciplinate dalle leggi e decreti in materia di 
edilizia scolastica; 

 

• aree per attrezzature di interesse comune per le quali l'edificabilità e le 
prescrizioni funzionali e/o tipologiche sono disciplinate dalle leggi in materia o, in 
mancanza, dai seguenti parametri: 

 

− Rc = 0,30 m²/m² (o pari a maggiore preesistente) 

− H = 12,00 m. o pari a maggiori altezze preesistenti (con eccezione 
per strutture particolari e volumi tecnici) 

 

• aree a parco per il gioco e lo sport, per la realizzazione di attrezzature sportive e 
di arredo urbano; per interventi edilizi, quali chioschi, spogliatoi, sedi di società 
sportive, locali di servizio o di ristoro e simili, sono da rispettare i seguenti 
parametri: 

 

− Rc = 0,10 m²/m² 

− H = 12,00 m. per le attrezzature sportive 
  7,00 m. per gli interventi edilizi per i servizi 

 

• aree per parcheggi destinati a posti-macchina in superficie, all'installazione di 
autorimesse pluripiano o interrate; è consentita la realizzazione di autorimesse 
private sotterranee sottostanti superfici destinate a parcheggio pubblico ai sensi 
della legge 122/89. 



In esecuzione di interventi di nuova costruzione dovrà essere garantito il rispetto 
di quanto previsto dalla legge 122/89 art. 2, comma 2°. 

 
b) per gli insediamenti produttivi: 

 

• il soddisfacimento degli standards è regolato attraverso le presenti norme; il 
reperimento delle aree è posto direttamente a carico degli operatori; il P.R.G. 
individua una quota di aree standard destinate a localizzare eventuali parcheggi 
a seguito di procedure di “monetizzazione”; 

 

• la dotazione di aree per servizi ed attrezzature pubbliche e di uso pubblico, nel 
caso di interventi per nuovi impianti produttivi, non dovrà scendere al di sotto del 
10% della superficie territoriale a tale scopo destinata; 

 

• per gli impianti esistenti e per le aree di riordino, nel caso di interventi di 
ristrutturazione, ampliamenti e nuove costruzioni, la misura della dotazione non 
sarà inferiore al 10% della effettiva superficie fondiaria teoricamente asservita alla 
superficie coperta oggetto di intervento, calcolata in base al rapporto di copertura 
massimo stabilito dal P.R.G.; 

 

• la destinazione specifica dell'area è decisa dal Comune, tra quelle indicate all'art. 
21 primo comma punto 2) L.R. 56/77 e s.m.i.; per quanto concerne la dotazione 
di aree in base ai disposti della legge 122/89, il calcolo del fabbisogno è 
determinato sulla base di un'altezza virtuale di m. 3,00 per ogni superficie di 
calpestio; 

 
c) per gli insediamenti direzionali e commerciali: 

 

• il soddisfacimento degli standards è regolato attraverso le presenti norme e 
specifiche leggi di settore prevalenti; il reperimento delle aree è posto 
direttamente a carico degli operatori; 

 

• la dotazione di aree per attrezzature al servizio degli insediamenti direzionali e 
commerciali è stabilità nella misura minima del 100% della superficie lorda del 
pavimento dei nuovi edifici previsti; ciò in ogni tipo di area ove tali insediamenti 
sono propri o compatibili; 

 

• nei casi di intervento all'interno dei centri storici, di ristrutturazione urbanistica e 
di completamento mediante interventi rivolti alla realizzazione di nuove opere su 
porzioni di territorio già parzialmente edificate, la dotazione minima è stabilita 
nella misura dell'80% della superficie lorda di pavimento oggetto dell'intervento; 

 

• la destinazione specifica dell'area è decisa dal Comune, con un minimo destinato 
a parcheggio pubblico o di uso pubblico pari alla metà della superficie stessa, 
fatto salvo il rispetto della legge 122/89; 

 

• per le attività commerciali al dettaglio devono anche essere osservati gli standard 
relativi al fabbisogno di parcheggi pubblici stabiliti dagli indirizzi e dai criteri di cui 
all’articolo 3 della L.R. 28/1999 sulla disciplina del commercio in Piemonte in 
attuazione del D.Lgs 114/1998; nel caso di interventi nei centri storici, la dotazione 
di parcheggi pubblici è stabilita nella misura dell’80% degli standard previsti dai 



citati indirizzi e criteri, fatte salve ulteriori prescrizioni aggiuntive stabilite dai criteri 
stessi. 

 
4. Per quanto riguarda la disciplina delle aree a soddisfacimento degli standards di legge 

poste direttamente a carico dei soggetti attuatori, valgono le seguenti precisazioni: 
 

• di norma le aree devono essere reperite nel sito dell'intervento; 
 

• nei casi in cui tali aree risultino inidonee, per localizzazione e/o per dimensioni, il 
reperimento entro l'area di proprietà verrà sostituito con il reperimento di pari 
superficie in aree giudicate in localizzazione adeguata dalla Giunta Comunale entro 
una distanza massima di m. 300 o verrà sostituito con l'equivalente monetizzazione. 
Il relativo importo è determinato ed aggiornato dalla Giunta Comunale con apposita 
deliberazione. 

 
5. Si precisa che il reperimento fuori area o la eventuale monetizzazione non sono 

ammissibili nel caso di interventi di nuovo impianto. 
  



 

Art. 26 - AREE EDIFICATE E/O DI PERTINENZA DI EDIFICI AD USO 
PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE (A.E.R.) 

 

1. Il P.R.G. classifica quali AER le aree caratterizzate dalla presenza di costruzioni 
destinate completamente, o prevalentemente, ad uso di residenza permanente e 
temporanea, esistenti o incluse nelle previsioni di strumenti urbanistici esecutivi in corso 
di attuazione, o oggetto di concessioni edilizie rilasciate antecedentemente all’adozione 
del piano. 

 
2. Destinazioni d'uso proprie e compatibili: 
 

• quelle di cui al punto b) del precedente articolo "destinazioni d'uso del suolo" o ad 
esse assimilabili. 

 
3. Destinazioni d'uso non ammesse: 
 

• industrie 

• laboratori artigianali di produzione (ad eccezione di attività esistenti alla data di 
adozione del P.R.G. e considerate compatibili dai competenti uffici pubblici); 

• centri commerciali e/o direzionali 

• costruzioni per allevamenti zootecnici. 
 
4. Tipi di intervento ammessi: 
 

MO, MS, RC1, RC2, REA, REB, A, S, NC, D, RU. 
 
5. Parametri: 
 

• Rc = 40% o pari a maggiore preesistente 

• H = 12,00 m. o pari a maggiore preesistente 

• Sul = pari all'esistente con un incremento massimo di: 

− + 30% per edifici inferiori a 100 m² di Sul 

− + 20% per edifici superiori a 100 m² e fino a 200 m² di Sul 

− + 10% per edifici superiori a 200 m² di Sul (in tutti i casi il valore 
massimo assoluto di aumento della Sul esistente è stabilito in 50 
m² per ogni unità immobiliare) 

− + 5% per edifici plurifamiliari oltre tre piani fuori terra (limitatamente 
a funzioni tecnologiche). 

In alternativa all’applicazione degli incrementi percentuali della Sul 
sopra elencati, è ammesso l’ampliamento “una tantum” fino a 25 m² 
per ciascun edificio 

• D = a norma di Codice Civile e 5,00 m. per interventi di NC 

• Dpf = secondo D.M. 2/4/68 n° 1444 

• Dc = a norma di Codice Civile 

• Ds = secondo quanto previsto all’articolo "strade e infrastrutture per la 
circolazione" 

 
 
 



 
6. Disposizioni particolari: 
 

1) Nelle aree di cui al presente articolo gli interventi di tipo RE (A e B), A e S dovranno 
essere orientati all'eliminazione di parti ed elementi impropri ed alla configurazione 
di un edificio avente caratteri architettonici e compositivi coerenti ed omogenei. 

 
2) Le aree libere inedificate all'interno del lotto debbono essere utilizzate per la 

formazione di superfici pavimentate di aree sistemate a verde e di attrezzature 
integrative della funzione residenziale. 

 
3) Nelle aree di cui al presente articolo è ammessa la nuova costruzione "in franchigia" 

di volumi tecnici ed edifici accessori, nei limiti previsti dalle presenti norme. 
 

4) Le richieste di concessione di incremento volumetrico dovranno autocertificare che 
nel corso della vigenza del precedente P.R.G. non si sia già utilizzato un incremento 
volumetrico una tantum. Sarà comunque permesso un incremento volumetrico una 
tantum pari alla differenza tra quello previsto e quello già utilizzato 
antecedentemente in base alle norme del precedente P.R.G. 

 
5) Le parti di edifici preesistenti alla data di adozione del presente P.R.G., configurate 

nei loro contorni e nei loro limiti geometrici tridimensionali, anche se parzialmente o 
totalmente prive di tamponamenti (androni, porticati, piani terreni aperti e situazioni 
assimilabili), potranno essere completamente utilizzate a fini di residenza o 
accessori della residenza per il migliore e completo utilizzo dell'esistente, anche in 
deroga ai limiti stabiliti dal presente articolo per il parametro Sul, a condizione di 
risultare coerenti e adeguati all'aspetto architettonico e compositivo dell'intero 
edificio. 

 
6) Nel caso di aree assoggettate dal P.R.G. a vincolo di aree di interesse 

paesaggistico, gli interventi dovranno essere assoggettati al parere vincolante della 
commissione regionale per la tutela e la valorizzazione dei beni culturali e 
ambientali. 

 



Art. 26 ter – AREE LIBERE INTERSTIZIALI ENTRO IL PERIMETRO DEI CENTRI 
ABITATI (A.L.I.) 

1. Il P.R.G. classifica come A.L.I. gli spazi inclusi nel perimetro dei centri abitati non 
direttamente di pertinenza di edifici esistenti, utilizzati per piccole colture o incolti. 

 

2. Destinazioni d’uso proprie e compatibili: 
 

• quelle relative alle attività agricole e alle colture famigliari; 

• gli edifici accessori (autorimesse, depositi di attrezzi e di materiali, tettoie) nei limiti 
previsti dalle presenti norme “in franchigia” al precedente articolo “nuova 
costruzione”. 

 

3. Destinazioni d’uso non ammesse: 

 

• tutti gli interventi comportanti la realizzazione di edifici di qualsiasi natura non 
rientranti nelle tipologie agricole o definite compatibili; 

• depositi a cielo libero di materiali che costituiscano depauperamento ambientale ai 
sensi del precedente articolo “sistemazione del luogo e del suolo”. 

 

4. Tipi di intervento ammessi: 
 

• MO, MS, RCI, RC2, REA per le infrastrutture, i manufatti e gli edifici preesistenti; 

• NC limitatamente alla costruzione di edifici previsti dalle classificazioni agricole del 
suolo o definiti compatibili al precedente punto “destinazioni d’uso proprie e 
compatibili”. 

 
5. Parametri: 
 

• If = costruzione di edifici per le attività agricole secondo i parametri delle 
specifiche destinazioni colturali e di accessori nel limite indicato al 
precedente articolo “nuova costruzione”; 

• H = 6,00 m. per edifici agricoli e m. 2,70 per le nuove costruzioni di 
accessori; nel caso di edifici preesistenti di altezza superiore a m. 6,00 
ne è consentito il mantenimento; 

• D = pari alle preesistenti o m. 10,00 

• Dpf = secondo D.M. 02.04.68 n° 1444 

• Dc = a norma di Codice Civile 
 

6. Disposizioni particolari: 
 

1) Le aree libere destinate alle colture devono essere utilizzate in modo ordinato senza 
alterare o compromettere sensibilmente i caratteri ambientali e paesaggistici del 
luogo. 

 
2) La costruzione di edifici accessori deve essere improntata a caratteri morfologici 

semplici, con coperture a falde e con l’impiego di materiali o finiture di tipo 
tradizionale, tenendo conto dei grafici esemplificativi allegati alle NTA. 



 Art. 28 - AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE  
               RESIDENZIALE (A.C.R.) 

 

1. Il P.R.G. classifica quali ACR le aree non edificate, di limitate dimensioni, situate 
all'interno o lungo le sfrangiature perimetrali del territorio edificato, dotate delle opere di 
urbanizzazione o ad esse direttamente collegabili. 

 
2. Destinazioni d'uso proprie e compatibili: 
 

• quelle di cui al punto b) del precedente articolo "destinazioni d'uso del suolo"o ad 
esse assimilabili. 

 
3. Destinazioni d'uso non ammesse: 
 

• industrie 

• laboratori artigianali di produzione 

• centri di vendita, immagazzinamento e distribuzione di prodotti all'ingrosso 

• centri commerciali e/o direzionali 

• costruzioni per allevamenti zootecnici. 
 
4. Tipi di intervento ammessi: 
 

MO, MS, RC1, RC2, REA, REB, A, S, NC, D. 

 
5. Parametri: 
 

• UF = 0,25 m²/m² 

• Rc = 30% 

• H = 9,00 m. 

• D = 7,50 m. 

• Dpf = secondo D.M. 2.4.68. n° 1444 

• Dc = 5,00 m. 

• Ds = secondo quanto previsto all’articolo "strade e infrastrutture per la 
circolazione"  

 
6. Disposizioni particolari: 
 

1) Le destinazioni d'uso classificate come compatibili o accessorie alla residenza 
potranno essere previste in misura non superiore al 50% della Sul edificabile di 
ciascun intervento. 

 
2) In caso di destinazioni d'uso di carattere direzionale e commerciale dovrà essere 

soddisfatto lo standard di cui all'art. 21 della L.R. 56/1977 punto 3) secondo quanto 
disposto al penultimo comma del precedente articolo “aree per servizi ed 
attrezzature pubbliche e di uso pubblico”. 

 
3) Nella sistemazione delle aree libere, in aggiunta a quanto previsto nello specifico 

articolo "norme generali di indirizzo ecologico" è richiesta la permeabilità di almeno 
il 50% della superficie interessata dall'intervento. 

 



4) Le aree classificate come A.C.R., in tutto o in parte ricadenti nel perimetro 
della fascia di vincolo cimiteriale, potranno essere utilizzate per l’edificazione, 
nelle parti attualmente vincolate, solo a seguito di riduzioni del vincolo; tali 
riduzioni dovranno essere autorizzate dall’Autorità competente a seguito di 
attivazione di specifica procedura dell’Amministrazione Comunale. 

 
5) Le aree classificate come A.C.R. in parte ricadenti entro fasce di vincolo di 

inedificabilità derivante dalle analisi idrogeomorfologiche per il piano, 
potranno essere utilizzate ai fini dell’applicazione dei parametri di 
utilizzazione e/o edificazione alla loro superficie; l’effettiva realizzazione di 
edifici e costruzioni potrà avvenire esclusivamente sulle parti di area non 
soggette a vincoli. 

 
6) Nel caso di aree che possono risultare alla verifica da parte dell’U.T.C. 

parzialmente carenti di opere di urbanizzazione adeguate, il relativo titolo 
abilitativo all’edificazione è soggetto a convenzionamento. 

 
7) Dove indicato sulle tavole di P.R.G., gli interventi edilizi sono comunque sottoposti 

a titolo abilitativo convenzionato, con particolare riferimento alla definizione delle 
modalità di realizzazione delle opere di urbanizzazione e di accessibilità all’area. 

 
8) Le aree classificate di completamento, che risultavano tali anche nel 

precedente P.R.G., possono utilizzare il parametro “indice di densità 
fondiaria” previsto da tale strumento urbanistico fino al compimento del 
decimo anno dalla data di entrata in vigore di esso (20 settembre 1999). L’area 
di sedime della volumetria realizzabile sul lotto ACR n. 14 in località Gaggetto, 
dovrà essere ubicata nella porzione adiacente all’edificato esistente. 

 
9) Per gli interventi di nuova costruzione in aree di completamento ACR poste in 

prossimità e/o in condizioni di visibilità contestuale a centri storici e nuclei di antica 
formazione, i progetti di intervento dovranno contenere uno specifico studio sulla 
compatibilità degli aspetti morfologici, tipologici e materici prescelti. 

  



Art. 34 - AREE AGRICOLE (A.A.) 

1. Il P.R.G. considera come aree destinate ad attività agricole (A.A.), quelle parti del 
territorio comunale interessate da un uso agricolo-zootecnico e forestale, con finalità 
produttive e/o di conservazione dell'ambiente e del paesaggio. 

 
2. Per quanto concerne l’applicazione delle norme e l'autorizzazione di interventi, vale l'uso 

effettivamente in atto o in progetto, anche a seguito di cambiamenti colturali ai sensi 
dell’art. 25, comma 18° della L.R. 56/1977. 

 
3. Tipi di intervento: 
 

1) Per quanto riguarda l'attribuzione degli indici di densità fondiaria per le abitazioni 
rurali, si considerano le seguenti categorie: 

 
a) terreni a colture protette in serre fisse IF = 0,06 m³/m² 
b) terreni a colture orticole o floricole specializzate IF = 0,05 m³/m² 
c) terreni a colture legnose specializzate IF = 0,03 m³/m² 
d) terreni a seminativo ed a prato IF = 0,02 m³/m² 
e) terreni a bosco ed a coltivazione industriale del legno 

annessi ad aziende agricole 
 
IF = 0,01 m³/m² 

f) terreni a pascolo e prato-pascolo di aziende 
silvopastorali 

 
IF = 0,001 m³/m² 

 
2) Per quanto riguarda gli edifici rurali sono ammessi i tipi di intervento: MO, MS, RC1, 

RC2, REA, REB, D, NC. 
 

3) Per quanto riguarda i terreni a bosco annessi ad aziende agricole l'IF si intende 
riferito ad abitazioni rurali realizzate nell'ambito di aziende agricole, su terreni adibiti 
ad altre colture. 

 
4) Per il calcolo della superficie a cui applicare i parametri, è ammessa l'utilizzazione 

di tutti gli appezzamenti componenti l'azienda, anche non contigui ed in Comuni 
diversi, entro la distanza dal centro aziendale di km. 12. 

 
4. Parametri: 
 

• Rc = 25% 

• H = 7,50 m. (ad eccezione di manufatti particolari che possono 
richiedere altezze maggiori per specifiche esigenze produttive) 

• D = 10,00 m. 

• Dpf = secondo D.M. 02.04.68 n° 1444 

• Dc = 5,00 m. 

 
 
 
 
 
 
 



5. Disposizioni particolari: 
 

1) Nelle A.A. sono consentiti tutti gli interventi a carattere colturale con finalità 
produttive, di conservazione e miglioramento dell'ambiente e del paesaggio, purché 
compatibili con le norme vigenti in materia. 

 
2) Nelle A.A. sono consentiti gli allevamenti zootecnici nel rispetto delle norme vigenti 

in materia; è consentita la destinazione d’uso di tipo commerciale per prodotti delle 
attività aziendali, con l’utilizzazione di edifici esistenti o con la nuova costruzione di 
edifici a tale scopo destinati. 

 
3) E' ammesso il recupero degli edifici rurali abbandonati esistenti all'interno delle aree 

classificate ai sensi del presente articolo (A.A.), mediante l’applicazione delle 
disposizioni dell’articolo “edifici isolati, in alpeggi e nuclei antichi di origine rurale”, 
sia per lo svolgimento di attività agricolo-zootecniche, agrituristiche e forestali, sia 
per la residenza. In ogni caso il recupero degli edifici deve avvenire nel rispetto delle 
forme, delle tipologie e dei materiali costruttivi tipicamente presenti nel patrimonio 
edilizio storico e tradizionale di origine rurale, e a condizione che sia dimostrata la 
possibilità di provvedere autonomamente a dotarsi di approvvigionamento di acqua 
potabile, di smaltimento dei rifiuti liquidi e di fornitura di corrente elettrica. 
Per quanto non specificamente disciplinato dalle presenti norme in merito al 
riuso e al recupero di edifici di origine rurale, si applicano le disposizioni della 
L.R. 9/2003. 

 
4) Nelle aree agricole sono consentite ovunque opere di miglioramento delle attitudini 

produttive dei terreni, purché in accordo con le normative di legge che disciplinano 
i movimenti terra e le trasformazioni d'uso del suolo. In particolare sono consentite: 

• sistemazioni idraulico-agrarie (su tutte le aree A.A.) 

• spianamenti e livellamenti (nelle aziende florovivaistiche, nei seminativi, prati, orti 
e giardini, e per le colture arboricole da legno) 

• modificazioni della giacitura e dell'esposizione dei terreni, gradonature e 
terrazzamenti. 

 
5) Nelle aree agricole, ove compatibile con le prescrizioni geologico-tecniche, è 

consentita la realizzazione di strade, la cui progettazione dovrà essere effettuata 
limitando quanto più possibile la modificazione della morfologia del suolo. Le strade 
private di servizio agli insediamenti o ai fondi potranno essere realizzate 
esclusivamente in terra battuta o con inerti stabilizzati, salvo parti lastricate in pietra 
per esigenze determinate da pendenze o dal convogliamento di acque meteoriche. 
Con analoghe caratteristiche è consentita la realizzazione di strade per 
l’accesso e il servizio di edifici esistenti dei quali è previsto il mantenimento 
all’utilizzo agricolo o residenziale preesistente. 

 
6) Per quanto non riportato e/o in contrasto, valgono le disposizioni dell'art. 25 della 

L.R. 56/77. 
 


