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PARTE  PRIMA: 

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

 

1. PREMESSA 
 

Il Comune di Costigliole Saluzzo, dotato di Piano Regolatore Comunale Generale 

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

intende variare il proprio strumento urbanistico al fine di soddisfare una specifica necessi-

tà legata prioritariamente al settore produttivo-agricolo o ad esso connesse e per indivi-

duare cartograficamente in modo definito le aree di salvaguardia di alcuni pozzi di capta-

zione di acque potabili situati sul territorio comunale. Come verrà descritto in modo detta-

gliato nel prosieguo, la variante in questione è motivata da un sicuro interesse pubblico in 

quanto si origina dall’esigenza di agevolare l’attuazione sotto il profilo urbanistico di al-

cune previsioni dello strumento urbanistico tali da evitarne la staticità e dunque perse-

guendo gli obiettivi di sviluppo sociale ed economico del territorio comunale, per ridefini-

re un perimetro edificatorio nell’ambito di piano introducendo una puntuale specificazione 

di carattere normativo. La natura delle modifiche che si intendono apportare al P.R.G.C. 

vigente è tale da consentire l’utilizzo delle procedure di cui ai commi 5,6,7,8 e 9 dell’art. 

17 della L.U.R.. Si ritiene pertanto di poter procedere mediante l’istituto della cosiddetta 

“variante parziale” la cui approvazione è di competenza esclusivamente locale. Per le ne-

cessarie verifiche atte alla dimostrazione della legittimità di tale procedimento si rimanda 

al successivo punto 4. Altro aspetto da prendere in considerazione sono le ricadute che la 

procedura di V.A.S. può determinare sulla presente variante urbanistica. In particolare le 

disposizioni statali con il D. Lgs. 152/06 e s.m. e quelle regionali con quanto previsto dal-

la L.U.R., precisano i casi in cui Piani o loro varianti debbono essere sottoposti a procedu-

ra di Valutazione (preventiva fase di verifica di assoggettabilità o direttamente in processo 

valutativo) o casi di esclusione. Per quanto riguarda le varianti parziali, queste sono, a se-

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

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

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

ri adeguamenti dello strumento urbanistico a norme/opere specifiche, sono escluse ex-lege 

dal procedimento di V.A.S.; caso nel quale non si ricade. 

Si provvede pertanto, contestualmente all’adozione del progetto preliminare di va-

riante, a svolgere la fase di verifica di assoggettabilità a V.A.S. secondo le disposizioni di 

legge. A tal fine nella presente relazione, che nella prima fase procedurale costituisce an-

che il Rapporto Preliminare (in particolare la parte seconda), si forniscono le informazioni 

ed i dati necessari per accertare le ricadute ambientali della variante utili ai soggetti com-

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

co Comunale potrà formulare il parere di competenza “Provvedimento di Verifica” deci-
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dendo l’assoggettamento o meno della variante alla fase di Valutazione. In caso di esclu-

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

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

Il Comune di Costigliole Saluzzo è dotato di P.R.G.C. approvato con D.G.R. nr. 12-

57 del 10/05/2010 e successive varianti regolarmente approvate. 

Con d.c. n. 26 del 07/06/2010 è stata effettuata una prima modifica non costituente 

variante ai sensi dell’ex art.17, c. 8), L.R. 56/77 e s. m. ed i.. 

Nel mese di aprile del 2012 l’Amministrazione Comunale ha approvato una variante 

parziale n. 1 sulla Variante Generale volta a soddisfare alcune segnalazioni e richieste di 

modifica giunte nel periodo intercorso tra l’adozione definitiva della Variante e la sua ap-

provazione (d.c. n. 3 del 13.04.2012). 

Successivamente con D.C. n. 4 del 13/04/2012 è stata approvata una variante parzia-

le n. 2 sulla Variante Generale intesa a soddisfare un puntuale aggiustamento di carattere 

residenziale. 

A questa è seguita nel corso del 2017 una nuova procedura di variante parziale, la 

numero 3, approvata con D.C. n. 26 del 29/09/2017 avente contenute previsioni interes-

santi principalmente il settore agricolo. Nel medesimo periodo è stata altresì prevista una 

procedura ai sensi dell’art. 17, c. 12 della L.U.R. approvata con D.C. n. 20 del 

13/07/2017.  

Ad oggi per sopperire ad una serie di necessità e bisogni, insorti nell’ultimo anno, si 

rende necessario redigere una nuova variante parziale, la numero 4. 
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3. OBIETTIVI ED OGGETTI DELLA VARIANTE 
 

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

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

in tempi recenti, che interessano alcuni settori puntualmente individuabili ed in modo pre-

ponderante quello produttivo-agricolo. Come si vedrà in seguito in questo caso con le pre-

visioni di variante non si prevedono rideterminazioni della capacità edificatoria di piano 

(modifica tra le più comuni che si effettuano in sede di procedimento di variante parziale) 

ma che allo stesso modo possono risultare particolarmente indispensabili affinché gli “at-

tori” che agiscono sul territorio possano riscontrare le giuste condizioni atte a soddisfare 

le principali esigenze così da portare a compimento quanto programmato dal P.R.G.. Si 

deve dunque evidenziare che sovente può verificarsi uno scostamento tra quanto ipotizza-

to nella formazione o revisione dello strumento urbanistico e le condizioni che in realtà si 

riscontrano alla data di attuazione della programmazione. I fattori che possono influenzare 

tale discordanza sono quelli più comuni (sociali, economici, etc.) ma allo stesso tempo an-

che i più difficili da prevedere, soprattutto in considerazione che la media temporale su 

cui un piano regolatore si basa è convenzionalmente di un decennio. 

Tale difficoltà ha trovato nell’attuale periodo di depressione economica un fattore 

amplificatore che ha quantomeno influenzato il parametro temporale delle ipotesi di svi-

luppo in un territorio comunale. Pertanto gli strumenti urbanistici, al fine di non accentua-

re tale difficoltà, devono ricercare, per quanto possibile, di potersi adattare alle situazioni 

intervenute modificandosi con tempistiche e modalità attuative adatte, così da evitare un 

maggiore grado di staticità. Il procedimento maggiormente adatto per tale scopo è quello 

delle cosiddette varianti parziali che è caratterizzato da un iter preciso dai tempi contenuti; 

anche se con le ultime modifiche apportate alla L.R. 56/77, introdotte dalla L.R. 3/2013 

prima e dalla L.R. 17/2013 poi, sono venute a dilatarsi proprio le tempistiche indispensa-

bili per giungere all’approvazione. Tale fattore coincide con la necessità di assoggettare la 

totalità (fanno eccezione infatti limitati casi) delle varianti ai piani regolatori al procedi-

mento di V.A.S.; comprese dunque anche le varianti parziali. Sempre le ultime disposi-

zioni regionali in materia di pianificazione urbanistica hanno mutato considerevolmente il 

campo applicativo del procedimento di variante parziale, introducendo nuove specifiche 

limitazioni sulle tipologie di modifiche consentite che devono essere accuratamente veri-

ficate in sede di redazione della variante e puntualmente richiamate negli atti deliberativi 

del procedimento, pena la nullità della variante. Rimanendo ancora in tema di novità legi-

slative introdotte, si deve rimarcare il nuovo compito attribuito alla Provincia in quanto 

ente cui spetta il controllo dell’effettiva correttezza applicativa del procedimento di va-

riante parziale.  

Ciò premesso si evidenzia che un P.R.G.C., affinché si qualifichi come efficiente, 

deve configurarsi come strumento capace di adattarsi e modificarsi con tempi che siano il 

più possibile contenuti e per quanto possibile coincidenti con quelli della vita sociale ed in 

particolar modo di quelli dell’economia. Pare infatti evidente che uno strumento urbanisti-

co, del quale vi sia pure una dotazione di previsioni sufficienti per i singoli settori (esem-
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pio residenziale piuttosto che produttivo), non idoneo a “seguire” i mutamenti delle esi-

genze sia pressoché inutile. Da qui l’importanza che le varianti parziali hanno condotto 

dal ’97, data nella quale sono state introdotte nel nostro ordinamento, sino ad oggi e la 

speranza di poterne continuare l’applicazione in modo costante e semplicistico, ovviamen-

te con i dovuti controlli, verifiche e cautele. 

Essendo l’ultima variante parziale (la n° 3) stata approvata dopo l’entrata in vigore 

della Legge Regionale n°3 del 25/03/2013 ha dovuto seguire i dettami della “nuova” di-

sciplina così come modificata dalla L.R. 3/2013 e 17/2013. Pertanto la presente variante è 

la seconda che il Comune di Costigliole Saluzzo predispone successivamente alle consi-

stenti modificazioni intervenute a livello regionale in materia urbanistica nel corso 

dell’anno 2013. A tal proposito si vedrà, successivamente nel dettaglio, che occorre pre-

vedere puntuali verifiche, da integrare con ogni procedimento che si intraprende, atte a 

dimostrare l’applicabilità del procedimento di variante parziale; pertanto viene nel presen-

te testo dedicato un intero capitolo: il punto quattro seguente.  

 

3.1 Modifiche e precisazioni di carattere normativo 

 

Al presente punto viene descritto un intervento di carattere esclusivamente normati-

vo che si rende necessario per specificare determinati aspetti che si sono palesati recente-

mente e sono stati portati a conoscenza dell’Amministrazione. E’ infatti una conseguenza 

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

adattarlo e modificarlo; non solo quindi a livello previsionale di aree con le varie destina-

zioni ma anche per gli aspetti normativi. Nel caso poi del P.R.G.C. di Costigliole Saluzzo 

bisogna evidenziare che tali necessità sono dettate anche dal fattore di “non giovinezza” 

dello strumento urbanistico (approvato nel 2010 e dunque avvicinandosi alla data dei dieci 

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

cessitare di piccoli correttivi o specificazioni atte a migliorarne l’applicabilità ed adeguar-

lo alle situazioni che nel corso degli anni si presentano anche per l’evolvere delle norma-

tive. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

tale atto la Regione ha introdotto importanti modificazioni al corpo della L.U.R. ed in par-
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ticolare ha completamente riscritto l’art. 17 ove sono per l’appunto regolamentate le va-

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

chiamare puntualmente le verifiche necessarie. 

Iniziando a descrivere le modifiche che per la presente variante sono state evidenzia-

te all’Ufficio Tecnico Comunale e all’Amministrazione Comunale da un operatore eco-

nomico del territorio, dunque rispondenti a pieno a quanto precedentemente detto poiché 

riscontrate da chi deve applicare le diverse disposizioni, si è valutato di intervenire sul te-

sto normativo al fine di migliorarne l’applicazione ed in alcuni casi eliminare delle possi-

bili disapplicazioni derivanti da letture non corrette del principio normativo. 

Come primo atto si provvede ad introdurre una puntualizzazione su una specifica di-

sposizione quale sorta di deroga, ma anche specificazione, all’8° comma dell’art. 25 di 

P.R.G. per una precisa modifica legata ad una puntuale necessità che, come detto, è stata 

portata all’attenzione degli amministratori comunali interessanti l’ambito agricolo. Più 

precisamente si interviene all’articolo modificandolo in due modi. 

Come prima cosa si è reso necessario “rilocalizzare” il secondo trattino dell’ottavo 

comma, “altezza edifici massima, fabbricati strumentali (h max): minore o uguale mt. 

12,00 zona pianeggiante, minore o uguale mt. 7,50 zona collina”, in quanto da un’attenta 

lettura dell’intero articolato si può riscontrare un’errata collocazione di tale disposto; in-

fatti l’elenco di cui questo fa parte è preceduto da una inequivocabile dizione che introdu-

ce l’oggetto della normativa “Per le residenze i parametri edilizi sono: “…E’ dunque evi-

dente che l’elencazione dei parametri deve fare riferimento alla volontà di definire 

l’edificazione delle residenze agricole e non di altre tipologie di strutture edilizie, come 

nel caso dei fabbricati strumentali che sono richiamati al punto secondo precedentemente 

richiamato. Secondo queste considerazioni si potrebbe ipotizzare anche una lettura che 

parrebbe differente dall’intento della variante con cui si è introdotta la disposizione (Va-

riante parziale n. 1 D.C. n. 3 del 13.04.2012); potremmo infatti pensare di applicare il pa-

rametro dell’altezza (12,00 mt. o 7,50 mt.) per fabbricati strumentali ma non all’attività 

prettamente agricola bensì alla residenza e dunque per gli accessori funzionali a questa 

esempio le autorimesse edificate con strutture autonome. Prendendo però in esame la rela-

zione di variante con la quale si era intervenuto si può invece percepire in modo inequivo-

cabile che l’intento era quello di normare i fabbricati strumentali all’attività agricola fa-
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cendo esplicito riferimento alla volontà di paragonarli con le strutture edificabili nelle aree 

produttivo-artigianali. Infatti i parametri introdotti prendono quale riferimento quanto im-

posto per le aree produttive. Ciò detto si prevede di mantenere il disposto normativo con 

le sue prescrizioni così come indicate, ma lo si elimina dall’elenco delle disposizioni dei 

riferimenti alla residenza per trovargli un’autonoma collocazione e dunque dirimendo la 

questione che si è venuta a presentare. 

La seconda operazione consiste nel prevedere una puntuale norma atta a prevedere 

una deroga all’altezza precedentemente descritta (12,00 mt.) in quanto un’azienda, ope-

rante nel settore della frutticoltura, ha esplicitamente manifestato la necessità di superare 

il limite genericamente imposto. Questa condizione deriva dalla previsione di nuove strut-

ture per la lavorazione e conservazione della frutta che necessitano sempre più di ampi 

spazi per rispondere alle necessità sia di lavorazione imposta dal mercato che delle norma-

tive di settore tra cui quelle igieniche. Per il caso in questione infatti si potrebbe pensare di 

soddisfare le esigenze edilizie mantenendo il parametro di 12,00 mt., in quanto la proprie-

tà è in possesso delle superfici necessarie per rispettare i parametri edificatori, ma questo 

genererebbe, oltre a non economie aziendali e di gestione, anche un indubbio consumo di 

maggiore suolo che si verrebbe a trasformare irreversibilmente. Pertanto la scelta di cre-

scere in altezza con le strutture risponde a molteplici obiettivi tra cui anche quelli di carat-

tere ambientale e pianificatorio con la tutela della risorsa “suolo” che è oggetto della di-

sciplina urbanistica della scala Europea sino a quella locale. Evidentemente occorre, come 

in molte scelte, trovare un idoneo compromesso tra la dispersione insediativa e lo sviluppo 

verticale ponderando i vantaggi e svantaggi di ogni situazione. 

Per questo motivo si è ritenuto indispensabile integrare il disposto andando a speci-

ficare la possibilità di deroga di tale limite per le condizioni menzionate, così da rendere 

attuabili le previsioni di P.R.G. consentendo la possibilità singola e specifica di portare il 

limite dell’altezza da mt. 12,00 a mt. 26,00 per l’attività agricola posta a nord-est 

dell’abitato, in Località Via dei Falchi, appositamente individuata cartograficamente. 

Questa specifica riguarda un’area individuata dai mappali n. 107, 172, 219, 171, 170, 169, 

166, 167, 163, 262, 330, 331, 164, 162, 263, 165 e 236 censiti al foglio 7 del catasto co-

munale, aventi una superficie complessiva di mq. 20.753. 

Evidentemente la norma non comporta alcun incremento di volumi e/o superfici e 

riveste carattere estremamente puntuale, rispettando le limitazioni richiamate per le va-

rianti parziali. 

 

3.2 Individuazione aree di salvaguardia di pozzi di captazione acque 
potabili 

 

Al presente punto si descrive un’operazione che intende semplicemente aggiornare 

lo strumento di Piano, andando ad individuare cartograficamente alcune aree di salva-

guardia definite ed indentificate in tempi recenti in rispetto di pozzi ad uso idropotabile 

site sul territorio Comunale di Costigliole Saluzzo, in località Chiamina, seppur al servizio 
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dell’acquedotto del confinante Comune di Verzuolo. I mappali interessati da tale indivi-

duazione, siti come detto in Località Chiamina a nord del territorio comunale, sono i n. 2, 

4, 6, 7, 810, 12 e 231 censiti al foglio numero 2 del catasto. 

L’identificazione delle tre fasce di rispetto da riportare derivano, a seguito 

dell’espletamento della procedura richiesta con l’acquisizione dei necessari pareri 

(A.R.P.A., A.S.L., etc...), da una Determinazione (n. 388 del 07/09/2017) della Regione 

Piemonte – Ambiente, Governo e Tutela del territorio – Settore Tutela delle Acque – 

all’interno della quale, oltre a precisare modalità di individuazione e vincoli da applicare 

nelle aree di salvaguardia, ne viene imposto il recepimento nello strumento urbanistico del 

Comune di Costigliole Saluzzo. 

Si provvede pertanto ad aggiornare le tavole di P.R.G.C. interessate dalle perimetra-

zioni e a richiamare all’interno delle Norme di Attuazione la necessità del rispetto della 

normativa di settore che regolamenta l’utilizzo dei terreni sui quali ricadono le zone di 

vincolo. La presente modifica non produce alcuna ricaduta negativa di carattere ambienta-

le e contrariamente prevede una maggior tutela di una precisa area, salvaguardando i ter-

reni da eventuali possibili fonti/trasformazioni che determinino compromissioni delle fal-

de acquifere. 

 

 



SU_084_18 

   
11 

4. VERIFICA DELLE MODIFICHE APPORTATE 

 
 

Le modifiche precedentemente descritte apportate al P.R.G.C. vigente, come già ac-

cennato si configurano quale variante parziale ai sensi del 5° comma, art. 17 della Legge 

Urbanistica Regionale in quanto vengono soddisfatte tutte le seguenti condizioni: 

a) non modificano l’impianto strutturale del PRG vigente, con particolare riferimento alle 

modificazioni introdotte in sede di approvazione; 

b) non modificano in modo significativo la funzionalità di infrastrutture a rilevanza sovra-

comunale o comunque non generano statuizioni normative o tecniche a rilevanza so-

vracomunale; 

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

di 0,5 metri quadrati per abitante, nel rispetto dei valori minimi di cui alla presente leg-

ge;  

d) non aumentano la quantità globale delle aree per servizi di cui all’articolo 21 e 22 per 

più di 0,5 metri quadrati per abitante, oltre i valori minimi previsti dalla presente legge; 

e) non incrementano la capacità insediativa residenziale prevista all’atto 

dell’approvazione del PRG vigente nei comuni la cui popolazione residente supera i 

diecimila abitanti; non incrementano la predetta capacità insediativa residenziale in mi-

sura superiore al quattro per cento, nei comuni con popolazione residente fino a dieci-

mila abitanti, con un minimo di 500 metri quadrati di superficie utile lorda comunque 

ammessa; tali incrementi sono consentiti ad avvenuta attuazione di almeno il 70 per 

cento delle previsioni del PRG vigente relative ad aree di nuovo impianto e di comple-

tamento a destinazione residenziale; l’avvenuta attuazione è dimostrata conteggiando 

gli interventi realizzati e quelli già dotati di titolo abilitativo edilizio; 

f) non incrementano le superfici territoriali o gli indici di edificabilità previsti dal PRG 

vigente, relativi alle attività produttive, direzionali, commerciali, turistico-ricettive, in 

misura superiore al 6 per cento nei comuni con popolazione residente fino a diecimila 

abitanti, al 3 per cento nei comuni con popolazione residente compresa tra i diecimila e 

i ventimila abitanti, al 2 per cento nei comuni con popolazione residente superiore a 

ventimila abitanti; 

g) non incidono sull’individuazione di aree caratterizzate da dissesto attivo e non modifi-

cano la classificazione dell’idoneità geologica all’utilizzo urbanistico recata dal PRG 

vigente; 

h) non modificano gli ambiti individuati ai sensi dell’articolo 24, nonché le norme di tute-

la e salvaguardia ad essi afferenti. 

 

Le operazioni condotte consistono in integrazioni o variazioni allo strumento urbani-

stico, dettate da nuove necessità o diverse opportunità attuative, che hanno esclusivo rilie-
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vo locale. In quanto tali non modificano in alcun modo l’assetto strutturale del Piano vi-

gente, ma semplicemente lo adattano a situazioni che si sono meglio precisate nel tempo. 

Si precisa ancora che gli argomenti trattati dalla presente variante non contrastano 

con piani o progetti sovracomunali approvati. Relativamente alle verifiche quantitative at-

te a dimostrare l’applicabilità della procedura di variante parziale si rammenta che in sede 

di formazione della presente variante si prevede esclusivamente di introdurre precisazioni 

o integrazioni normative, che hanno comunque confermato le previsioni quantitative dello 

strumento urbanistico vigente, e di individuare aree di salvaguardia di pozzi potabili. 

Il piano ha una capacità insediativa residenziale (C.I.R.) prevista di 3.776 abitanti 

(vedasi relazione della Variante Generale datata febbraio 2009).  

 Per quanto riguarda le aree a standard pubblici si deve rilevare, ai fini delle verifiche, 

che con la presente variante non si operano modifiche interessanti tali ambiti, e quindi 

si deve fare riferimento alla precedente variante parziale n. 2 con la quale veniva opera-

ta la riduzione di 275 mq.. 

 Per le aree residenziali si precisa che, gli interventi previsti in questa variante e nelle tre 

varianti parziali precedenti non comportano modifiche a tali aree.  

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

tano modifiche che determinano un incremento di Superficie Territoriale o S.U.L.. Per-

tanto la situazione inerente la capacità insediativa di questo settore, con lo sfruttamento 

della possibilità di ampliamento di cui all’art. 17 comma 5, lettera f) della L.U.R., non 

risulta essere modificata.  

 

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

 

PRG  

Capacità Insediativa 
 Residenziale (C.I.R.) 

SUPERFICIE 
TERRITORIALE 
aree Produttive-

Agricole CE 

 

3.776  

Variazione ser-
vizi (art. 21 

L.U.R.) 
Incremento 4% 

105.803 mq  

+/- 0,5 0,06  

1.888 mq mc S.T. 6.348 mq  

     

Varianti parziali  
aree servizi                 

mq. 
aree residenziali                   

mc. 
aree produttive                 
Sup.Ter. mq. 

 

VP1  /  /   /  

VP2  - 275  /  /  

VP3  /  /  + 1.267  

VP4  /  /  /  

TOTALE MODIFICHE  - 275  /  + 1.267  

RESIDUO A  
DISPOSIZIONE 

+ 2.163 mq / mc 
5.081  mq  

- 1.613 mq  

 

 

 Data la modifica di variante previste non si rende necessario produrre gli elaborati 

(estratto cartografico) atti a verificare la presenza dell’urbanizzazione primaria. 

 

 Viste le modifiche predisposte si fa presente che non occorre alcuna verifica di coe-

renza con la previsione dei centri/nuclei edificati, ricordando comunque che questo 

comune non si è ancora dotato di tale strumento ai sensi dell’art.81 della L.R. 56/77 e 

s.m.i..   

 

 

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

spettare affinché si possa operare in sede di variante parziale, si esplicita che, con la pre-

sente variante, non si sono operate modifiche contrastanti le modificazioni introdotte in 

sede di approvazione del P.R.G. e delle sue varianti di carattere strutturale. Si allegano qui 

di seguito, per confermare quanto enunciato, le delibere di approvazione regionale che so-

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

 

 

5.1 Premessa 

 

Nel presente capitolo si procede alla verifica della compatibilità delle modifiche ap-

portate dalla Variante al P.R.G. del Comune di Costigliole Saluzzo con il piano di zoniz-

zazione acustica approvato con d.c. 33 del 29/09/2004. 

La verifica è necessaria, come richiamato dalla nota 12891/19.9 del 25/08/2003 

dell’Assessorato Regionale all’Urbanistica, ai sensi dell’art. 5 della L.R. 52/2000 ed in ba-

se alle sue risultanze potrà derivare, ad approvazione avvenuta dello strumento urbanisti-

co, l’eventuale necessità di revisione della classificazione acustica nel contempo definita-

si. 

La presente analisi fornisce le indicazioni sulla compatibilità o sulle modifiche da 

apportare per ottenere la compatibilità tra la variante al P.R.G. e la classificazione acusti-

ca. 

Al termine dell’iter approvativo della variante del P.R.G. si avvierà il processo di 

revisione della classificazione acustica, se necessario, che, redatta da tecnico competente 

in acustica, dovrà essere soggetta allo stesso iter approvativo a cui è stato sottoposto il 

progetto originario. 

 

 

5.2 Criteri della zonizzazione acustica 
 

Il piano di classificazione acustica adottato sulla base dei criteri e delle indicazioni 

della D.G.R. 85-3802 del 06/08/01 attribuisce in funzione delle destinazioni d’uso del ter-

ritorio comunale una propria classe acustica all’interno delle sei classi previste. 

E’ importante sottolineare che si evidenziano contatti critici tra due aree diversamen-

te classificate quando si registra un salto di due classi della zonizzazione acustica, per cui 

possono affiancarsi ad esempio aree di classe II con aree di classe III e non di II con IV, 

salvo che per queste ultime non siano previste fasce di cuscinetto adeguatamente dimen-

sionate. 

Si ricorda altresì che le zone urbanistiche inferiori a 12.000 mq si intendono assorbite ed 

omogeneizzate rispetto alla zona circostante in cui ricadono e che quindi, in tal caso, le at-

tività ivi ospitate debbono adeguarsi ai limiti di immissione propri della zona circostante. 
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5.3 Area oggetto di modifiche urbanistiche e verifiche  

 

Ai fini della verifica in questione si tratta di evidenziare l’area oggetto della variante 

con la destinazione prevalente attribuitale, di individuare la classe di zonizzazione acusti-

ca attribuita all’area in questione e la classe di zonizzazione acustica delle aree confinanti. 

Si potranno così individuare le presenze di eventuali contatti critici, con le possibili-

tà o meno di previsioni di fasce cuscinetto, ed infine definire le necessità di revisione della 

zonizzazione acustica definita dal Comune. 

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

notazioni di chiarimento. 

 

 
Zone urbanisti-

che previste dal 

P.R.G.  

e destinazione  

prevalente 

classe di  

zonizzazione  

acustica della 

zona 

Classi di  

zonizzazione  

acustica  

confinanti 

presenza di  

contatti critici 

necessità di  

revisione  

zonizzazione  

acustica 

Area agricola – 

presso 

concentrico 

III III NO NO 

Area agricola – 

salvaguardia 

pozzi 

III III NO NO 

 

 

5.4 Conclusioni  

 

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

stigliole Saluzzo risultano compatibili con l’attuale piano di classificazione acustica del 

territorio, pertanto non risulta essere necessaria alcuna modifica.  
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 Area agricola – presso concentrico 
 

 Area agricola – salvaguardia pozzi 
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6. VERIFICA DI COMPATIBILITA’ CON LA CARTA DI SINTESI 
 

 

Come già ricordato in precedenza, il P.R.G.C. vigente di Costigliole Saluzzo è ade-

guato al Piano Stralcio dell’Autorità di Bacino del Po (P.A.I.) e perciò dotato della Carta 

di Sintesi della pericolosità geomorfologica e di idoneità all’utilizzazione urbanistica del 

territorio. 

Tale carta è stata, come richiesto, trasposta sulla cartografia di P.R.G.C. al fine di 

verificare le previsioni urbanistiche vigenti e regolamentare l’uso del territorio. 

Sotto il profilo geologico ed idrogeologico le previsioni descritte risultano compati-

bili come di seguito evidenziato in quanto non producono nuove previsioni edificatorie. 

 

 
 Zone urbanistiche previste dal 

PRG a destinazione prevalente 

classe di zonizzazione 

geologica della zona 

Area agricola – presso concentrico agricola II – IIIa.2 

Area agricola – salvaguardia pozzi agricola IIIa.2 
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Area agricola – presso concentrico Area agricola – salvaguardia pozzi 
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7. VERIFICA DI COMPATIBILITÀ DELLE PREVISIONI DI 
VARIANTE CON IL P.P.R. 

 

 

Come descritto precedentemente essendo qualificata la presente variante come par-

ziale non risulta essere soggetta alla procedura di adeguamento del P.R.G. al P.P.R. ma ad 

una verifica atta a confermare la compatibilità delle previsioni urbanistiche con gli obiet-

tivi perseguiti dal P.P.R.. Non essendo ancora state emanate delle “Linee guida” da parte 

della Regione Piemonte su come eseguire si gli atti di adeguamento che di verifica, in 

quanto il Progetto Preliminare viene redatto a poca distanza dall’approvazione del P.P.R. 

(ottobre/novembre), si provvede a redigere uno schema che prende in considerazione gli 

articoli delle N. di A. del P.P.R. mettendoli a confronto con le azioni della pianificazione 

Comunale. Tali azioni corrispondono anche agli obiettivi della variante ed in particolare 

possono essere individuati in un’operazione di carattere esclusivamente normativo (indi-

viduata nella tabella seguente con il n. 1), oltre al recepimento delle nuove fasce di rispet-

to di alcuni pozzi di captazione quali adempimento di legge, che non produce previsioni e 

dunque non ha ripercussioni sulla compatibilità con il P.P.R.. 

Tale elenco con annessa numerazione viene impiegato per sviluppare la tabella di 

compatibilità della Variante con il P.P.R.. 

 



SU_084_18 29 

TABELLA DI VERIFICA COMPATIBILITA’ DELLA VARIANTE CON GLI OBIET-

TIVI – PREVISIONI DEL P.P.R. 

 

 
Articoli N. di A. P.P.R. 

(non sono presenti pre-

scrizioni specifiche rile-

vabili nel catalogo dei 

Beni Paesaggistici) 

interventi della variante parziale 

n.4 al P.R.G. 

di Costigliole Saluzzo 

1 

P 

A 

R 

T 

E 
I 

Art. 1  

Art. 2  

Art. 3  

Art. 4  

Art. 5  

Art. 6  

   

II 
Art. 7  

Art. 8  

   

III 

Art. 9  

Art. 10  

Art. 11  

   

P  

A 

R 

T 

E 
 

IV 

Art. 12  

Art. 13  

Art. 14  

Art. 15  

Art. 16  

Art. 17  

Art. 18  

Art. 19  

Art. 20  

Art. 21  

Art. 22  

Art. 23  

Art. 24  

Art. 25  

Art. 26  

Art. 27  

Art. 28  

Art. 29  

Art. 30  

 
compatibilità                              necessità di approfondimento                           incompatibilità 
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TABELLA DI VERIFICA COMPATIBILITA’ DELLA VARIANTE CON GLI OBIET-

TIVI – PREVISIONI DEL P.P.R. 

 

 
Articoli N. di A. P.P.R. 

(non sono presenti pre-

scrizioni specifiche rile-

vabili nel catalogo dei 

Beni Paesaggistici) 

interventi della variante par-

ziale n.4 al P.R.G. 

di Costigliole Saluzzo 

1 

I

I

V 

Art. 31  

Art. 32  

Art. 33  

Art. 34  

Art. 35  

Art. 36  

Art. 37  

Art. 38  

Art. 39  

Art. 40  

Art. 41  

   

V 

Art. 42  

Art. 43  

Art. 44  

   

V

I 

Art. 45  

Art. 46  

 

 
compatibilità                           necessità di approfondimento                           incompatibilità 
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La natura della presente variante, esclusivamente cartografica di applicazione della 

normativa vigente di P.R.G, semplifica e rende immediata la verifica di compatibilità con 

il Piano Paesaggistico Regionale poiché le precisazioni di carattere normativo, di cui al 

punto 1) dell’elenco precedente, ha il solo ed unico scopo di definire e regolamentare in 

modo puntuale e definito nello strumento urbanistico la futura realizzazione di nuove 

strutture agricole a completamento di altre esistenti, senza prevedere dunque alcun nuovo 

intervento urbanistico che incrementi le dotazioni edificatorie. Si può infatti evidenziare 

dalla tabella precedente che non si evidenziano particolari criticità in quanto il limitato 

ambito territoriale interessato non coinvolge zone con particolari caratteri quali ad esem-

pio boschi, laghi; evidentemente coinvolgono limiti soggetti a tutela paesaggistica “Galas-

so” poiché quasi tutto l’impianto si sviluppa nella fascia di mt. 150 dal Torrente Varaita. 

Si rimanda alla cartografia allegata per evidenziare il territorio comunale oggetto di va-

riante con le analisi e previsioni del P.P.R.. 

In particolare si evidenzia ancora: 

Art. 14 

La previsione ricade in modo preponderante nella zona “allargata” e solo per la mi-

nima parte nella fascia “interna” definita all’articolo. Obiettivo del P.P.R. per tali ambiti 

territoriali è quello di perseguire la qualità paesaggistica in particolare per mezzo della ra-

zionale gestione delle risorse idriche e tutela delle acque nonché prevenzione 

dell’inquinamento. Come detto lo sviluppo aziendale, già oggi assentito dal P.R.G. vigen-

te, avviene per la quasi totalità al di fuori della fascia interna, dunque in linea con gli indi-

rizzi di cui al c.7. In particolare la scelta di incrementare il parametro dell’altezza massima 

assentita trova pieno riscontro con il punto c. del comma 8, avente per oggetto la limita-

zione dell’impermeabilizzazione del suolo. Va da sé, infatti, che lo sviluppo “verticale” 

dell’edificato permetta di concentrare l’edificazione preservando il consumo del suolo e 

comunque mantenendo una definizione di altezza congrua.  

Art. 32 

La zona è ancora interessata dalla presenza più marginale di un sistema rurale che si so-

vrappone ad una zona antropizzata. In realtà l’ambito, seppure a destinazione agricola, as-

sume una vocazione più prossima a quella produttiva venendo infatti riconosciuto quale 

insediamento mi5. Non si prevedono criticità con le indicazioni e direttive dal presente ar-

ticolo. 

Art. 35 

Come detto in considerazione all’art. 32, la zona ancorché agricola si pone in congruità 

all’edificato del tessuto edilizio di Costigliole, assumendone la vocazione urbanizzata. La 

modifica proposta non prevedendo nuovi volumi e superfici risulta compatibile con le de-

finizioni dell’articolo. 

Si conferma pertanto la verifica di compatibilità della Variante Parziale n.4 al P.R.G. 

del Comune di Costigliole Saluzzo del P.P.R.. 
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PARTE SECONDA: 

ASPETTI AMBIENTALI DEL RAPPORTO PRELIMINARE 
------------------------------------------------------------------------------ 
 

 

 

1. IL QUADRO NORMATIVO DI RIFERIMENTO 
 

1.1 Le norme comunitarie e dello Stato  
 

In data 27/06/2001 la direttiva europea 2001/42/CE “La valutazione degli effetti di 

determinati piani e programmi sull’ ambiente” ha introdotto nel diritto comunitario la Va-

lutazione Ambientale Strategica (VAS), demandando agli Stati membri il compito di tra-

sferirla nella propria normativa. 

Lo Stato Italiano, dopo aver subito diversi procedimenti di infrazione ed essere stato 

sanzionato, ha provveduto mediante il D. Lgs 152 del 03/04/2006 “Norme in materia am-

bientale” che è entrato in vigore, per ciò che riguarda la VAS, disciplinata nel titolo II, il 

31/07/2007. 

Successivamente il D. Lgs 4 del 16/01/2008 “Ulteriori disposizioni correttive ed in-

tegrative del D Lgs 152/06” entrato in vigore il 13/02/2008, tra il resto, ha sostituito tutta 

la parte II del D. Lgs 152/06. 

Il nuovo testo, che peraltro appare più aderente alla direttiva comunitaria rispetto al 

D. Lgs 152/06, nel disciplinare contenuti e procedimento della VAS stabilisce un nuovo 

regime transitorio in attesa degli adeguamenti di ciascuna regione. 

L’articolo 35 del D. Lgs 152/06, come riscritto dal D. Lgs 4/08, dispone infatti che, 

in attesa delle leggi regionali, per le quali si assegnano 12 mesi, trovano applicazione le 

norme regionali al momento vigenti ed ancora, che trascorso il termine fissato per 

l’adeguamento, continueranno a valere le norme regionali vigenti in quanto compatibili; 

diversamente trovano diretta applicazione i disposti statali. 

 

1.2 Le norme regionali 
 

Nel caso della Regione Piemonte opera fin dal 1998 la L.R. 40 del 14/12/1998 “Di-

sposizioni concernenti la compatibilità ambientale e la procedura di valutazione” che, an-

ticipando per certi versi le previsioni europee, fissava già, mediante l’articolo 20, una pro-

pria disciplina di valutazione ambientale per piani e programmi. 

E’ quindi evidente come, in attesa di adeguamento legislativo regionale, abbia trova-

to applicazione l’articolo 20 della L.R 40/’98. 
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Al fine tuttavia di raccordare meglio, la disciplina regionale richiamata con le norme 

statali e tenendo conto della difficoltà per la Regione di legiferare entro i termini assegna-

ti, l’Assessorato competente aveva predisposto un atto di indirizzo formalizzato mediante 

la delibera di giunta regionale nr. 12-8931 del 9.6.08, pubblicata sul supplemento ordina-

rio nr. 1 al BUR nr. 24 del 12.06.08; nell’allegato II della D.G.R. richiamata venivano 

forniti gli indirizzi specifici per la pianificazione urbanistica. 

Recentemente in occasione di un’importante azione di revisione della Legislazione 

Urbanistica Regionale (L.R. 56/77 e s.m.i.), avvenuta con la L.R. 3/2013 prima e la L.R. 

17/2013 successivamente ed ancora con D.G.R. n. 25 -2977 del 29/02/2016 (a sostituzione 

di quella del 2008), si sono definiti ulteriormente i procedimenti e gli adempimenti in ma-

teria di V.A.S. e come questi ultimi si raccordino proceduralmente con l’iter urbanistico 

vero e proprio. 

Come è già stato illustrato nella Premessa della Parte Prima, per la Variante Parziale 

in oggetto occorre procedere alla verifica preventiva di assoggettabilità alla valutazione 

ambientale. La variante infatti come nella maggior parte degli interventi di pianificazione 

urbanistica non ricade tra i casi di esclusione dal procedimento di V.A.S. previsti al c. 9, 

art. 17 della L.R. 56/77 e s.m.i. 

 

1.3 Il procedimento della verifica preventiva 
 

L’Amministrazione comunale in sede di formazione del progetto preliminare di va-

riante, facendo riferimento ai criteri individuati dall’allegato I del D. Lgs. n. 4/2008 cor-

rettivo del D. Lgs. 152/2006, predispone una relazione tecnica, indispensabile per 

l’adozione della Variante Parziale, contenente le informazioni ed i dati necessari 

all’accertamento della probabilità di effetti significativi sull’ambiente conseguenti 

all’attuazione della variante di piano. Tale elaborato (Rapporto Preliminare), unito al pro-

getto di variante, è inviato alla Provincia e agli altri soggetti competenti in materia am-

bientale ritenuti opportuni (escluso l’Organo Tecnico Regionale) che, nei tempi previsti 

per legge, trasmettono il loro parere ambientale. 

L’Amministrazione comunale sulla base dei pareri pervenuti decide, nel termine 

massimo di novanta giorni, circa la necessità di sottoporre a Valutazione Ambientale la 

variante. 

In caso di esclusione dalla Valutazione Ambientale, l’Amministrazione Comunale 

tiene conto, in fase di elaborazione del progetto definitivo di variante, delle eventuali indi-

cazioni e/o condizioni stabilite. 

Nel caso di esclusione dal processo valutativo, è necessario che il provvedimento di 

adozione preliminare e di approvazione definitiva della variante di piano dia atto della de-

terminazione di esclusione dalla Valutazione Ambientale. 
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2. LE INFORMAZIONI UTILI PER LA FASE DI VERIFICA 
 

2.1 Riferimento normativo 

 
Le informazioni utili per la fase di verifica di assoggettabilità alla valutazione della 

variante in oggetto sono quelle desumibili dall’allegato I del D. Lgs. 04/08 correttivo del 

D. Lgs. 152/06 e s.m.i.  

 

2.2 Generalità 
 

Come già anticipato al punto uno precedente ed ancora nella Parte Prima del presen-

te documento, alla quale si rimanda per le descrizioni degli oggetti di variante concernenti 

gli aspetti di carattere urbanistico, geologico ed acustica; dati gli interventi che si intendo-

no apportare con la presente variante parziale, la tipologia delle modifiche introdotte non-

ché l’iter di modifica al P.R.G. seguito si determina l’obbligatorietà dell’attivazione del 

procedimento di V.A.S. con lo svolgimento della fase preliminare di Verifica di Assogget-

tabilità al fine di appurare l’insorgenza di potenziali ricadute ambientali. A seguito della 

fase di verifica, ormai obbligatoria per la quasi totalità dei procedimenti urbanistici di 

formazione e variante dei piani regolatori (sono previsti limitati casi di esclusione, con-

nessi principalmente con adeguamenti a norme e piani sovraordinati), l’Organo Tecnico 

Comunale sarà in grado di stabilire se gli approfondimenti e le analisi di carattere ambien-

tale svolte sono sufficienti e dunque poter escludere la variante della procedura di Valuta-

zione o se invece ricorra il caso di proseguire l’iter di V.A.S. con ulteriori analisi in sede 

di Rapporto Ambientale. Qualora si verifichi il caso di esclusione occorrerà prevedere le 

eventuali correzioni, integrazioni, modifiche al progetto definitivo di variante al fine di re-

cepire le prescrizioni formulate dall’O.T. Comunale nel Provvedimento di Verifica. Tali 

prescrizioni sono desunte dai pareri che i soggetti con competenze in materia ambientale 

hanno fornito nella fase di consultazione secondo le specifiche competenze settoriali. 

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

condo criteri di carattere paesistico – ambientale fornendo in tal modo informazioni utili 

per tali analisi ed indispensabili per pervenire ad un giudizio globale sulla variante. Come 

già effettuato nella parte prima è possibile descrivere gli argomenti raccogliendoli per ti-

pologia di modifica e dunque permettere una maggiore sintesi utile a comprendere in mo-

do maggiormente immediato il “peso” della variante. 

Le modifiche introdotte vengono proposte nella seguente elencazione seguendo lo 

schema descrittivo ed i riferimenti dei capitoli di cui alla parte prima permettendo così una 

facilità di lettura tra le due parti del presente documento: 

1) Modifiche/precisazioni di carattere normativo; 

2) Individuazione aree di salvaguardia di pozzi di captazione acque potabili 
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2.3 Analisi delle modifiche previste 
 

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

getti della variante parziale n. 4 del Comune di Costigliole Saluzzo, si può immediatamen-

te percepire che nell’iter seguito si può ritrovare sostanzialmente una sola tipologia di 

modifica da apportare. Ovviamente è possibile accumunare in una medesima categoria di-

verse previsioni in quanto del tutto analoghe ma differenziate semplicemente per la loca-

lizzazione geografica o per “sfumature” che ne differiscono aspetti di carattere secondario. 

In questo caso si analizza un singolo caso specifico il cui settore interessato è quello agri-

colo. Si va poi anche ad analizzare, nel secondo punto, l’individuazione di aree di salva-

guardia di pozzi di captazione di acque potabili, anch’essa interessante l’ambito agricolo.  
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1) Modifica di carattere normativo in ambito agricolo 

 

Proposta di variante 
Oggetto: precisazione norma esistente e introduzione specifico disposto per attività 

insediata (estratto 1) 

 

 
 

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

 

Localizzazione: zona a nord-est del Capoluogo, Località Via dei Falchi 

Identificativi catastali: Fg. 7 mapp. 107, 172, 219, 171, 170, 169, 166, 167, 163, 

262, 330, 331, 164, 162, 263, 165 e 236 

Destinazione vigente: area agricola 

Destinazione in variante: area agricola  

Tipologia opere realizzabili in variante: fabbricati necessari all’attività agricola ortofrutticola come da Norma 

Specifica introdotta all’art. 32 delle N. di A. 

Classificazione geologica: Classe II e IIIa.2 di pericolosità geologica 

Classificazione acustica: Classe III 

Vincoli, istituti di tutela e regime urbanistico: l’area ricade in ambiti soggetti a vincolo “Galassino”  
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Al presente punto viene descritto un intervento di carattere esclusivamente normati-

vo che si rende necessario per specificare determinati aspetti che si sono palesati recente-

mente e sono stati portati a conoscenza dell’Amministrazione. E’ infatti una conseguenza 

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

adattarlo e modificarlo; non solo quindi a livello previsionale di aree con le varie destina-

zioni ma anche per gli aspetti normativi. Nel caso poi del P.R.G.C. di Costigliole Saluzzo 

bisogna evidenziare che tali necessità sono dettate anche dal fattore di “non giovinezza” 

dello strumento urbanistico (approvato nel 2010 e dunque avvicinandosi alla data dei dieci 

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

cessitare di piccoli correttivi o specificazioni atte a migliorarne l’applicabilità ed adeguar-

lo alle situazioni che nel corso degli anni si presentano anche per l’evolvere delle norma-

tive. 

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

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

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

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

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

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

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

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

strare l’applicabilità del procedimento di variante parziale. Trattasi di limitazioni introdot-

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

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

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

lare ha completamente riscritto l’art. 17 ove sono per l’appunto regolamentate le varianti 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

chiamare puntualmente le verifiche necessarie. 

Iniziando a descrivere le modifiche che per la presente variante sono state evidenzia-

te all’Ufficio Tecnico Comunale e all’Amministrazione Comunale da un operatore eco-

nomico del territorio, dunque rispondenti a pieno a quanto precedentemente detto poiché 
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riscontrate da chi deve applicare le diverse disposizioni, si è valutato di intervenire sul te-

sto normativo al fine di migliorarne l’applicazione ed in alcuni casi eliminare delle possi-

bili disapplicazioni derivanti da letture non corrette del principio normativo. 

Come primo atto si provvede ad introdurre una puntualizzazione su una specifica di-

sposizione quale sorta di deroga, ma anche specificazione, all’8° comma dell’art. 25 di 

P.R.G. per una precisa modifica legata ad una puntuale necessità che, come detto, è stata 

portata all’attenzione degli amministratori comunali interessanti l’ambito agricolo. Più 

precisamente si interviene all’articolo modificandolo in due modi. 

Come prima cosa si è reso necessario “rilocalizzare” il secondo trattino dell’ottavo 

comma, “altezza edifici massima, fabbricati strumentali (h max): minore o uguale mt. 

12,00 zona pianeggiante, minore o uguale mt. 7,50 zona collina”, in quanto da un’attenta 

lettura dell’intero articolato si può riscontrare un’errata collocazione di tale disposto; in-

fatti l’elenco di cui questo fa parte è preceduto da una inequivocabile dizione che introdu-

ce l’oggetto della normativa “Per le residenze i parametri edilizi sono: “…E’ dunque evi-

dente che l’elencazione dei parametri deve fare riferimento alla volontà di definire 

l’edificazione delle residenze agricole e non di altre tipologie di strutture edilizie, come 

nel caso dei fabbricati strumentali che sono richiamati al punto secondo precedentemente 

richiamato. Secondo queste considerazioni si potrebbe ipotizzare anche una lettura che 

parrebbe differente dall’intento della variante con cui si è introdotta la disposizione (Va-

riante parziale n. 1 D.C. n. 3 del 13.04.2012); potremmo infatti pensare di applicare il pa-

rametro dell’altezza (12,00 mt. o 7,50 mt.) per fabbricati strumentali ma non all’attività 

prettamente agricola bensì alla residenza e dunque per gli accessori funzionali a questa 

esempio le autorimesse edificate con strutture autonome. Prendendo però in esame la rela-

zione di variante con la quale si era intervenuto si può invece percepire in modo inequivo-

cabile che l’intento era quello di normare i fabbricati strumentali all’attività agricola fa-

cendo esplicito riferimento alla volontà di paragonarli con le strutture edificabili nelle aree 

produttivo-artigianali. Infatti i parametri introdotti prendono quale riferimento quanto im-

posto per le aree produttive. Ciò detto si prevede di mantenere il disposto normativo con 

le sue prescrizioni così come indicate, ma lo si elimina dall’elenco delle disposizioni dei 

riferimenti alla residenza per trovargli un’autonoma collocazione e dunque dirimendo la 

questione che si è venuta a presentare. 

La seconda operazione consiste nel prevedere una puntuale norma atta a prevedere 

una deroga all’altezza precedentemente descritta (12,00 mt.) in quanto un’azienda, ope-

rante nel settore della frutticoltura, ha esplicitamente manifestato la necessità di superare 

il limite genericamente imposto. Questa condizione deriva dalla previsione di nuove strut-

ture per la lavorazione e conservazione della frutta che necessitano sempre più di ampi 

spazi per rispondere alle necessità sia di lavorazione imposta dal mercato che delle norma-

tive di settore tra cui quelle igieniche. Per il caso in questione infatti si potrebbe pensare di 

soddisfare le esigenze edilizie mantenendo il parametro di 12,00 mt., in quanto la proprie-

tà è in possesso delle superfici necessarie per rispettare i parametri edificatori, ma questo 

genererebbe, oltre a non economie aziendali e di gestione, anche un indubbio consumo di 

maggiore suolo che si verrebbe a trasformare irreversibilmente. Pertanto la scelta di cre-
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scere in altezza con le strutture risponde a molteplici obiettivi tra cui anche quelli di carat-

tere ambientale e pianificatorio con la tutela della risorsa “suolo” che è oggetto della di-

sciplina urbanistica della scala Europea sino a quella locale. Evidentemente occorre, come 

in molte scelte, trovare un idoneo compromesso tra la dispersione insediativa e lo sviluppo 

verticale ponderando i vantaggi e svantaggi di ogni situazione.  

Per questo motivo si è ritenuto indispensabile integrare il disposto andando a speci-

ficare la possibilità di deroga di tale limite per le condizioni menzionate, così da rendere 

attuabili le previsioni di P.R.G. consentendo la possibilità singola e specifica di portare il 

limite dell’altezza da mt. 12,00 a mt. 26,00 per l’attività agricola posta a nord-est 

dell’abitato, in Località Via dei Falchi, appositamente individuata cartograficamente. 

Questa specifica riguarda un’area individuata dai mappali n. 107, 172, 219, 171, 170, 169, 

166, 167, 163, 262, 330, 331, 164, 162, 263, 165 e 236 censiti al foglio 7 del catasto co-

munale, aventi una superficie complessiva di mq. 20.753. 

Evidentemente la norma non comporta alcun incremento di volumi e/o superfici e 

riveste carattere estremamente puntuale, rispettando le limitazioni richiamate per le va-

rianti parziali. 

 

 

ESTRATTI PRG: 

VIG VAR 
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MATRICE  IMPATTI:  

Componente ambientale Tipo impatto Misure mitigazione compensazione 

Aria  

 NON NECESSARIE 

sufficiente il rispetto della normativa specifica per utilizzare fonti 

energetiche rinnovabili (D.Lgs. 192/05 e L.R. 13/07)  

Acqua 

 NON NECESSARIE 

basta la normativa vigente e alcune integrazioni previste nelle 

norme di attuazione 

Suolo 

 NON NECESSARIE 

consumo di superficie limitata mitigabile con minimi accorgi-

menti e attualmente fortemente edificata 

Flora, fauna, ecosistemi 

 NON NECESSARIE 

in quanto area con forte presenza umana e trasformazioni antro-

piche con accorgimenti migliorativi 

Rumore 

 
NON NECESSARIE 

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

Paesaggio 

 
NON NECESSARIE 

limitata estensione e ricadente in ambito urbano  

Patrimonio Culturale 

 NON NECESSARIE 

in quanto è sufficiente la norma vigente ed il rispetto dei vincoli 

derivanti dagli organi competenti 

Popolazione 

 NON NECESSARIE 

in quanto l’incremento previsto di abitanti è limitato e deriva da 

un trasferimento da altra zona vigente 

Traffico veicolare 

 
NON NECESSARIE 

non vi saranno impatti rilevanti 

Rifiuti 

 NON NECESSARIE 

sufficienti i sistemi in atto anche in considerazione del limitato 

incremento previsto 

Energia 

 
NON NECESSARIE 

data la limitata estensione di previsione 

Elettromagnetismo 

 
NON NECESSARIE 

in quanto non si producono impatti su tale componente 

Clima 

 
NON NECESSARIE 

in quanto non si producono impatti su tale componente 

impatto nullo o scarsamente rilevante impatto medio impatto elevato 
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FOTO 
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2) Individuazione aree di salvaguardia di pozzi di captazione acque potabili 

 

Proposta di variante Oggetto: individuazione di aree di salvaguardia di pozzi (estratto 2) 

 

 
 

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

 

Localizzazione: zona a nord-est del Capoluogo, Località Chiamina 

Identificativi catastali: Fg. 2 mapp. 2, 4, 6, 7, 810, 12 e 231 

Destinazione vigente: area agricola 

Destinazione in variante: area agricola  

Tipologia opere realizzabili in variante: individuazione aree di salvaguardia di pozzi di captazione acque potabili 

(Art. 13 c2.8 delle N.dA.) 

Classificazione geologica: Classe IIIa.2 di pericolosità geologica 

Classificazione acustica: Classe III 

Vincoli, istituti di tutela e regime urbanistico: l’area ricade in ambiti soggetti a vincolo “Galassino”  
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Al presente punto si descrive un’operazione che intende semplicemente aggiornare 

lo strumento di Piano, andando ad individuare cartograficamente alcune aree di salva-

guardia definite ed indentificate in tempi recenti in rispetto di pozzi ad uso idropotabile 

site sul territorio Comunale di Costigliole Saluzzo, in località Chiamina, seppur al servizio 

dell’acquedotto del confinante Comune di Verzuolo. I mappali interessati da tale indivi-

duazione, siti come detto in Località Chiamina a nord del territorio comunale, sono i n. 2, 

4, 6, 7, 810, 12 e 231 censiti al foglio numero 2 del catasto. 

L’identificazione delle tre fasce di rispetto da riportare derivano, a seguito 

dell’espletamento della procedura richiesta con l’acquisizione dei necessari pareri 

(A.R.P.A., A.S.L., etc...), da una Determinazione (n. 388 del 07/09/2017) della Regione 

Piemonte – Ambiente, Governo e Tutela del territorio – Settore Tutela delle Acque – 

all’interno della quale, oltre a precisare modalità di individuazione e vincoli da applicare 

nelle aree di salvaguardia, ne viene imposto il recepimento nello strumento urbanistico del 

Comune di Costigliole Saluzzo. 

Si provvede pertanto ad aggiornare le tavole di P.R.G.C. interessate dalle perimetra-

zioni e a richiamare all’interno delle Norme di Attuazione la necessità del rispetto della 

normativa di settore che regolamenta l’utilizzo dei terreni sui quali ricadono le zone di 

vincolo. La presente modifica non produce alcuna ricaduta negativa di carattere ambienta-

le e contrariamente prevede una maggior tutela di una precisa area, salvaguardando i ter-

reni da eventuali possibili fonti/trasformazioni che determinino compromissioni delle fal-

de acquifere. 

 

ESTRATTI PRG: 

VIG VAR 
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MATRICE  IMPATTI:  

Componente ambientale Tipo impatto Misure mitigazione compensazione 

Aria  

 NON NECESSARIE 

sufficiente il rispetto della normativa specifica per utilizzare fonti 

energetiche rinnovabili (D.Lgs. 192/05 e L.R. 13/07)  

Acqua 

 NON NECESSARIE 

basta la normativa vigente e alcune integrazioni previste nelle 

norme di attuazione 

Suolo 

 NON NECESSARIE 

consumo di superficie limitata mitigabile con minimi accorgi-

menti e attualmente fortemente edificata 

Flora, fauna, ecosistemi 

 NON NECESSARIE 

in quanto area con forte presenza umana e trasformazioni antro-

piche con accorgimenti migliorativi 

Rumore 

 
NON NECESSARIE 

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

Paesaggio 

 
NON NECESSARIE 

limitata estensione e ricadente in ambito urbano  

Patrimonio Culturale 

 NON NECESSARIE 

in quanto è sufficiente la norma vigente ed il rispetto dei vincoli 

derivanti dagli organi competenti 

Popolazione 

 NON NECESSARIE 

in quanto l’incremento previsto di abitanti è limitato e deriva da 

un trasferimento da altra zona vigente 

Traffico veicolare 

 
NON NECESSARIE 

non vi saranno impatti rilevanti 

Rifiuti 

 NON NECESSARIE 

sufficienti i sistemi in atto anche in considerazione del limitato 

incremento previsto 

Energia 

 
NON NECESSARIE 

data la limitata estensione di previsione 

Elettromagnetismo 

 
NON NECESSARIE 

in quanto non si producono impatti su tale componente 

Clima 

 
NON NECESSARIE 

in quanto non si producono impatti su tale componente 

impatto nullo o scarsamente rilevante impatto medio impatto elevato 
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2.4 Caratteristiche del piano 

 

 

In quale misura il pia-

no o il programma 

stabilisce un quadro di 

riferimento per pro-

getti ed altre attività, o 

per quanto riguarda 

l’ubicazione, la natu-

ra, le dimensioni, e le 

condizioni operative o 

attraverso la riparti-

zione delle risorse 

La Variante in oggetto rappresenta il riferimento per la realiz-

zazione degli interventi edilizi e delle connesse urbanizzazioni 

programmate per l’aggiornamento delle previsioni insediative 

in funzione di fabbisogni locali. 

Il quadro di riferimento definito dalla variante consiste 

nell’ordinaria attività di conformazione del suolo attraverso la 

fissazione di destinazioni d’uso e parametri urbanistico-edilizi 

coerenti con le disposizioni legislative regionali. 

In quale misura il pia-

no o il programma in-

fluenza altri piani o 

programmi, inclusi 

quelli gerarchicamen-

te ordinati 

La Variante per sua natura di variante urbanistica propria del 

livello comunale non determina ricadute su altri piani o pro-

grammi. 

Esplica invece gli effetti di trasformazione del suolo connessi 

agli interventi edilizi previsti. 

La pertinenza del pia-

no o del programma 

per l’integrazione del-

le considerazioni am-

bientali, in particolare 

al fine di promuovere 

lo sviluppo sostenibile 

La variante opera delle scelte urbanistiche per soddisfare in-

dubbi interessi di carattere pubblico, legati principalmente al 

settore agricolo con la massimizzazione della capacità edifica-

toria non ancora utilizzata, risparmiando il consumo di suolo 

mediante la modifica di alcuni disposti normativi. A questi si 

legano altri corrispondenti a previsioni o modifiche atte a con-

seguire l’attuazione delle previsioni dello strumento urbanistico 

vigente connesse con vantaggi di carattere sociale ed economi-

co. 

Problemi ambientali 

pertinenti al piano o al 

programma 

Come anticipato precedentemente gli interventi previsti ricado-

no parzialmente all’interno di zone sottoposte a vincoli paesag-

gistici – ambientali senza oltremodo determinare problematiche 

di carattere ambientale poiché modificano previsioni in parte 

già attuabili o previste dallo strumento urbanistico o meglio lo 

adattano alle effettive situazioni presenti ed in atto. In questo 

caso si tratta di inserire ex novo o modificare delle disposizioni 

puntuali al fine di adattare le previsioni di piano alle nuove esi-

genze dei singoli settori e/o aree che sono intervenuti in tempi 

recenti, così da garantire l’attuazione dello Strumento Urbani-

stico vigente con gli obiettivi prefissati.  

Come detto le modifiche di carattere normativo non producono 
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direttamente o indirettamente particolari ricadute negative sulle 

componenti ambientali e/o paesaggistiche poiché sono formula-

te al fine di conseguire una maggiore chiarezza applicativa di 

quanto oggi assentito e previsto o per regolamentare in modo 

più congruo le attuali possibilità edificatorie. 

In ambito prettamente agricolo si provvede a modificare un di-

sposto normativo presentante una non corretta “localizzazione” 

nel corpo normativo ed allo stesso tempo introducendo un di-

sposto specifico operante su un ambito territoriale puntuale atto 

a sfruttare lo spazio edificatorio in modo maggiormente effica-

ce sia sotto il profilo aziendale che ambientale preservando la 

componente solo dalla trasformazione edilizia. Ciò si traduce 

con l’innalzamento del parametro edificatorio inerente l’altezza 

massima assentita.  

Si individuano inoltre le aree di salvaguardia di alcuni pozzi di 

captazione di acque potabili. 

Questa caratteristica è propria di un piano regolatore “elastico” 

che è dunque capace di modificarsi ed adottarsi nel corso della 

sua programmazione. Si ricorda che le ultime modifiche appor-

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

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

portunamente riconosciuti secondo apposito iter, ed ancora in 

territori serviti dalle primarie urbanizzazioni. Pertanto il soddi-

sfacimento di questi requisiti garantisce il perseguimento di 

obiettivi di sostenibilità ambientale paesaggistica.  

La rilevanza del piano 

o del programma per 

l’attuazione della 

normativa comunita-

ria nel settore 

dell’ambiente (ad es. 

piani e programmi 

connessi alla gestione 

dei rifiuti o alla prote-

zione delle acque) 

La Variante per la specificità delle sue previsioni non riveste 

significativa rilevanza ai fini dell’attuazione della normativa 

comunitaria nel settore ambientale. 

Va inoltre sottolineato che le aree in questione sono collegate o 

facilmente collegabili alla fognatura comunale servite dalle in-

frastrutturazioni e dai servizi comunali quali la raccolta dei ri-

fiuti urbani.  
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2.5 Caratteristiche degli effetti e delle aree che possono essere 
interessate 

 

 

Probabilità, durata, fre-

quenza e reversibilità de-

gli effetti 

Gli effetti derivanti dall’attuazione degli interventi, tenen-

do conto che riguardano trasformazioni urbanistico-

edilizie del suolo, sono permanenti ed irreversibili. 

Carattere cumulativo de-

gli effetti 

Non sono rilevabili effetti cumulativi negativi. 

Si possono invece prevedere effetti cumulativi positivi in 

relazione alla risposta ai fabbisogni che affronta la variante 

per quanto concerne la locale situazione sociale ed econo-

mica. 

Natura transfrontaliera 

degli effetti 

I contenuti della variante non comportano effetti transfron-

talieri. 

Rischi per la salute umana 

o per l’ambiente (ad es. in 

caso di incidenti) 

Gli interventi previsti non comportano rischi per la salute 

umana e per l’ambiente. 

Entità ed estensione nello 

spazio degli effetti (area 

geografica e popolazione 

potenzialmente interessa-

te) 

L’area geografica e la popolazione interessata è quella 

strettamente locale. 

Valore e vulnerabilità 

dell’area che potrebbe es-

sere interessata a causa: 

- delle speciali caratteri-

stiche naturali o del pa-

trimonio culturale 

- del superamento dei li-

velli di qualità ambien-

tali o dei valori limite 

dell’utilizzo intensivo 

del suolo 

Non si prevedono interferenze dirette od indirette su aree 

con particolari caratteristiche naturali o sul patrimonio cul-

turale locale. 

Gli interventi della variante inoltre tendono a garantire va-

lori di utilizzo del suolo ottimali sia per la densità insedia-

tiva prevista sia per il rapporto tra insediamenti ed aree per 

servizi. 

Effetti su aree o paesaggi 

riconosciuti come protetti 

a livello nazionale, comu-

nitario o internazionale 

Non si verificano interferenze tra gli interventi previsti ed 

aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazio-

nale, comunitario o internazionale. 
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2.6 Misure di mitigazione 
 

Per alcuni degli interventi previsti, a seguito dell’attivazione della procedura di veri-

fica di assoggettabilità, potrà valutarsi la possibilità di individuare all’interno delle norme 

di piano alcune disposizioni atte a migliorare l’inserimento paesaggistico e la sostenibilità 

ambientale; queste prescrizioni saranno frutto della fase di consultazione degli enti con 

competenze in materia ambientale, attivata mediante la procedura di Verifica di V.A.S.. 
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ALLEGATI: 

 
 

1 Inquadramento stradale 
 
2 Estratto foto aerea 
 

3. Estratto Piano Paesaggistico Regionale: Tav. P2.6 Beni Paesaggistici 
 
4. Estratto Piano Paesaggistico Regionale. Tav. P4.18 Componenti Pae-

saggistiche 

 

5. Estratto Piano Territoriale Provinciale: Carta dei caratteri territoriali 

 

6. Estratto Piano Territoriale Provinciale: Carta delle Tutele paesistiche 

 

7. Estratto Piano Territoriale Provinciale: Carta dei Valori culturali 

 

8. Estratto Piano Territoriale Provinciale: Carta della capacità d’uso dei 

suoli 

 

9. Estratto Piano Territoriale Provinciale: Carta della natura 

 

10. Estratti PRG vigente 

 

11. Estratti PRG variato 
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PPR – BENI PAESAGGISTICI 

  
 

 

 

Allegato 3 
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PPR – COMPONENTI PAESAGGISTICHE 

       Allegato 4 
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PTP - CARTA DEI CARATTERI TERRITORIALI E PAESISTICI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      Allegato 5 
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PTP – CARTA DELLE TUTELE PAESISTICHE 

  
Allegato 6 
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PTP – CARTA DEI VALORI CULTURALI 

  
Allegato 7 
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PTP – CARTA D’USO DEI SUOLI 

  
Allegato 8 
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PTP – STUDIO PER LA CARTA DELLA NATURA 

 
Allegato 9 
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10. Estratto P.R.G.  Vigente 
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11. Estratto P.R.G.  Variato 
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