
progettazione:

COMUNE DI CASTELLETTO SOPRA TICINO
committente :

area di sviluppo e fase di progetto:

tipologia elaborato

codice elaborato

data

LUGLIO 2022

SIGLA ELAB.

122_04_B_0219_07_PP PD.A

REGIONE PIEMONTE

PROVINCIA DI NOVARA

COMUNE DI CASTELLETTO SOPRA TICINO

PROGETTO DEFINITIVO

VARIANTE STRUTTURALE

PIANO REGOLATORE GENERALE

RELAZIONE ILLUSTRATIVA

-SCALA

Z:\studiorr\122 - Castelletto sopra Ticino\122_04 - PRG\122_04_B - Variante Strutturale\q  -122_04_B_0622_15_PD - Progetto Definitivo\122_04_B_0520_11_TD - Progetto Definitivo 2.pln 25/07/2022

progettazione:

RIPAMONTI STUDIO ASSOCIATO
vicolo Pasquello, 8 - 28887 - OMEGNA (VB)
tel +39 0323 63352 - fax + 39 0323 63352
e-mail info@ripamontistudio.net

 0 0  25/07/22  Prima versione



 

è vietata l’utilizzazione e la riproduzione, anche parziale, del contenuto di questo documento senza autorizzazione 
 

SOMMARIO: 
 

1. PREMESSE ............................................................................................................................................. 1 

1.1. Consultazione e partecipazione al processo di formazione del piano ............................................... 1 

1.2. Formazione del quadro conoscitivo .................................................................................................. 2 

1.3. Obiettivi generali della variante ......................................................................................................... 2 

1.4. Procedura di formazione della variante di PRG ................................................................................ 2 

2. ANALISI DELLA STRUTTURA TERRITORIALE E AMBIENTALE ........................................................... 5 

2.1. Contesto territoriale ........................................................................................................................... 5 

2.2. Struttura territoriale e relazioni funzionali .......................................................................................... 5 

2.3. Distribuzione territoriale di insediamenti e funzioni dell'area omogenea ........................................... 8 

2.4. Effetti territoriali della mobilità ........................................................................................................... 9 

2.5. Emergenze ambientali ..................................................................................................................... 11 

3. CONTESTO DI PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA ...........................................................................12 

3.1. Piano Territoriale Regionale (PTR) ...................................................................................................12 

3.2. Piano Paesaggistico Regionale (PPR) .............................................................................................14 

3.3. Piano Territoriale Provinciale di Novara (PTP) .................................................................................14 

4. TREND DEMOGRAFICO E CARATTERISTICHE SOCIO_ECONOMICHE ...........................................16 

5. CRITERI UTILIZZATI DALLA VARIANTE PER LA STRUTTURAZIONE GENERALE DEGLI 
INSEDIAMENTI ......................................................................................................................................19 

5.1. Insediamenti di antica formazione ....................................................................................................19 

5.2. Aree edificate a uso di insediamenti prevalentemente residenziali ..................................................20 

5.3. Previsioni di aree edificabili a uso residenziale ................................................................................20 

5.4. Insediamenti per attività di produzione di beni e servizi ...................................................................22 

5.5. Aree per insediamento di attività commerciali e di servizio ..............................................................22 

5.6. Aree per i servizi della “città pubblica” ..............................................................................................23 

5.7. Aree per attività ricettive e per il tempo libero ..................................................................................24 

5.8. Sistema di accessibilità agli insediamenti ........................................................................................25 

5.9. Aree agricole e aree di valore ambientale. .......................................................................................25 

6. SISTEMA DELLA MOBILITA' ..................................................................................................................26 

7. DATI QUANTITATIVI DELLA VARIANTE ................................................................................................30 

7.1. Previsioni di uso / consumo di suolo ................................................................................................30 

7.2. Dimensionamento delle funzioni residenziali previsto dalla variante ................................................34 

7.3. Dimensionamento delle aree per attività economiche previsto dalla variante ..................................34 

7.4. Dimensionamento delle aree turistico ricettive e per il tempo libero previsto dalla variante .............35 



 

è vietata l’utilizzazione e la riproduzione, anche parziale, del contenuto di questo documento senza autorizzazione 
 

7.5. Dimensionamento delle aree per attrezzature e servizi pubblici e di uso pubblico...........................35 

8. PREVISIONI DI VARIANTE RELATIVE ALLE NORME DI ATTUAZIONE ...............................................37 

 
A L L E G A T I ...................................................................................................................................................38 

1. OSSERVAZIONI E CONTRIBUTI DELLA PRIMA CONFERENZA DI COPIANIFICAZIONE E 
VALUTAZIONI COMUNALI 

2. DELIBERAZIONI DI ADOZIONE DELLA PROPOSTA TECNICA DI PROGETTO PRELIMINARE E DEL 
PROGETTO PRELIMINARE 

3. RILEVAMENTO DEL TRAFFICO – SCHEDE 

4. RILEVAMENTO DEL TRAFFICO – DIAGRAMMI DEI FLUSSI E DELLE MANOVRE ALLE 
INTERSEZIONI 

5. VERIFICA ANALITICA DI COMPATIBILITA’ CON IL PIANO DI CLASSIFICAZIONE ACUSTICA 

6. SPECIFICAZIONI E INTEGRAZIONI RELATIVE ALLE PRIMA SEDUTA DELLA SECONDA 
CONFERENZA DI COPIANIFICAZIONE 

7. DOCUMENTAZIONE INTEGRATIVA IN ESITO ALLA PRIMA SEDUTA DELLA SECONDA 
CONFERENZA DI COPIANIFICAZIONE 

8. APPUNTI PER CONFERENZA DI COPIANIFICAZIONE (27/04/2022)  

9. AMBITI OMOGENEI DI CARATTERIZZAZIONE AMBIENTALE (INTEGRAZIONI PER PRIMA SEDUTA 
DELLA SECONDA CONFERENZA DI COPIANIFICAZIONE)  

 

 



 
1 

è vietata l’utilizzazione e la riproduzione, anche parziale, del contenuto di questo documento senza autorizzazione 
 

1. PREMESSE 

 
Il Comune di Castelletto Sopra Ticino è dotato di Piano Regolatore Generale, formato ai sensi della L.R. 
56/1977 e smi. 
 
A seguito della decisione di procedere a una variante al PRG, attraverso l'attivazione di apposita procedura di 
gara, sono stati affidati gli incarichi professionali ai soggetti individuati in esito all'espletamento della selezione 
effettuata. 
 
 

1.1. Consultazione e partecipazione al processo di formazione del piano 

E' stata promossa dall'Amministrazione Comunale, con avviso pubblico, la raccolta di richieste e proposte dei 
cittadini relative a questioni attinenti allo strumento di pianificazione locale. 
 
Sono pervenute da parte dei cittadini 297 comunicazioni, di cui 182 relative a richieste di nuove aree edificabili 
a uso residenziale. 
 
Complessivamente la superficie territoriale coinvolta dalle segnalazioni dei cittadini è stata di 858.000 m2, di 
cui 553.000 m2 (pari al 65%) per destinazione residenziale, 66.000 m2 per impianti produttivi e 69.000 m2 per 
strutture turistico-ricettive. Le aree restanti riguardavano utilizzi funzionali di varia natura, vincoli e segnalazioni 
di errori materiali del piano vigente. 
 
Le richieste sono state localizzate per un’analisi territoriale e sono state oggetto di valutazione degli aspetti 
urbanistici, delle vigenti prescrizioni regolamentari e normative, dei vincoli di natura fisica, ambientale e 
paesaggistica in base a criteri prescelti per il raggiungimento di obiettivi di governo del territorio, ai fini di 
selezionare, tra le proposte pervenute, quelle ritenute più coerenti con i criteri della variante. 
 
Inoltre la variante di piano contiene previsioni che si basano sulle indicazioni pervenute dalle richieste e 
proposte dei cittadini e raccolte mediante sei consultazioni pubbliche assembleari effettuate 
dall'Amministrazione sul territorio.  
 
Le principali questioni proposte dai cittadini nelle assemblee pubbliche riguardano: 
- le problematiche generate dalla presenza di flussi di traffico operativo ("pesante") nelle aree urbane; 
- l'obiettivo di riuso e riqualificazione dell'ex Setificio; 
- la valorizzazione delle funzioni pubbliche sulle sponde lacuali; 
- le condizioni di servizio e di sicurezza di alcune strade; 
- la tutela delle aree agricole; 
- la valorizzazione dei servizi pubblici nell'area urbana centrale; 
- la mappatura delle aree di interesse archeologico; 
- l'eliminazione della previsione inattuata di area per gli insediamenti produttivi in direzione di Borgo Ticino; 
- la conferma delle previsioni di edificazione del PRG vigente ancorché non ancora attuate. 
 
Infine sono state oggetto di valutazione da parte dell’Amministrazione Comunale le osservazioni presentate 
nel contesto delle fasi di formazione del piano (pubblicazioni). 
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1.2. Formazione del quadro conoscitivo 

La realizzazione della variante di piano è stata preceduta dalla formazione del quadro conoscitivo dello stato 
dell'ambiente, degli insediamenti e del contesto socio-economico e dall'interpretazione della precedente 
evoluzione degli interventi sul territorio e delle tendenze in atto. 
 

La documentazione utilizzata per la composizione del quadro conoscitivo comprende: 
- dinamiche demografiche e socio-economiche; 
- tendenza insediativa e uso del suolo; 
- caratteristiche del patrimonio immobiliare; 
- valutazione delle caratteristiche del patrimonio edilizio "storico"; 
- assetto insediativo e relazioni funzionali; 
- dotazione di infrastrutture e servizi; 
- valutazione delle caratteristiche della mobilità; 
- analisi dei vincoli operanti; 
- stato di attuazione della strumentazione urbanistica previgente; 
- classificazione del suolo in funzione dell'idoneità all'utilizzazione urbanistica; 
- caratterizzazione del suolo agricolo e boscato; 
- stato delle problematiche ambientali. 
 

I dati e le conoscenze raccolti nella fase di costruzione del quadro conoscitivo sono utilizzati e/o rappresentati 
nella presente relazione e sugli elaborati della variante. 
 
 

1.3. Obiettivi generali della variante  

I principali obiettivi amministrativi condivisi per la variante di PRG sono risultati in sintesi: 
- semplificazione di normative e procedure attuative del piano; 
- verifica di sostenibilità delle previsioni di piano; 
- promozione di interventi di riqualificazione e rigenerazione urbana; 
- scelte insediative con caratteristiche di completamento e contiguità, "ricucitura" e definizione dei margini 

del territorio urbano; 
- incentivazione delle azioni di riuso, riqualificazione e valorizzazione del patrimonio edilizio di antica 

formazione (urbano e rurale); 
- contenimento dell'uso (consumo) del suolo; 
- riorganizzazione e completamento degli insediamenti per le attività economiche produttive, di servizio e per 

ricettività turistica e tempo libero; 
- tutela attiva del patrimonio di natura storico-culturale, ambientale e di valore paesaggistico; 
- riorganizzazione della gerarchia funzionale delle strade ai fini della compatibilità della domanda di mobilità 

con le esigenze di sicurezza e qualità dell'ambiente urbano; 
- realizzazione di connessioni territoriali di aree di valore naturalistico ed ecologico con obiettivo di definire 

una rete ambientale; 
- conservazione dei suoli agricoli di significativa qualità produttiva. 
 
 

1.4. Procedura di formazione della variante di PRG 

Secondo il contenuto dell'articolo 17, comma 4° della LR 56/1977 e smi, la presente variante risulta rientrare 
nella categoria di "variante strutturale". 
 

La procedura di formazione e approvazione della variante avviene secondo lo schema seguente: 
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proposta tecnica 
progetto preliminare (p.t.p.p.) 

documento verifica di assoggettabilità 
a VAS 

adozione Consiglio Comunale p.t.p.p. 

pubblicazione e osservazioni p.t.p.p. 
(15 + 15 + 15 gg.) 

convocazione 1^ conferenza copianificazione 

osservazioni e contributi (60 gg) 

progetto preliminare / p.p.  
(con R.A. o esclusione VAS) 

pubblicazione e osservazioni (60 gg.) 

valutazione osservazioni 

proposta tecnica di progetto definitivo 

adozione Giunta Comunale (p.t. p.d.) 

convocazione 2^ conferenza copianificazione 

approvazione PRG  
Consiglio Comunale 

pubblicazione BUR 

valutazioni 2^ conferenza copianificazione  
(90 gg) 

trasmissione a soggetti competenti 

adozione Consiglio Comunale p.p. 
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A seguito dell’adozione (D.C.C. n. 18 del 31/05/2018) della proposta tecnica di progetto preliminare e della 
formazione del documento di verifica di assoggettabilità a V.A.S., è stata effettuata la pubblicazione degli atti 
ed è stata convocata la prima conferenza di copianificazione e valutazione. 
 
La prima conferenza di copianificazione e valutazione si è svolta in due sedute in data 26/07/2018 e 
11/10/2018. 
 
In allegato alla presente relazione sono riprodotti i documenti forniti dai partecipanti alla conferenza con le 
relative conseguenti analisi e valutazioni dell’Amministrazione Comunale. 
 
A seguito della pubblicazione della proposta tecnica di progetto preliminare sono state presentate n° 195 
osservazioni e proposte (ai sensi dell’art. 15 c. 4 della L.R. 56/1977). 
 
L’Amministrazione Comunale proponente, avvalendosi delle osservazioni e dei contributi ha proceduto (ai 
sensi dell’art. 15 c. 7 della L.R. 56/1977) alla predisposizione del progetto preliminare che è stato adottato dal 
Consiglio Comunale con D.C.C. n. 7 del 08.04.2019 unitamente agli elaborati del Rapporto Ambientale di VAS. 
 
Il progetto preliminare adottato è stato posto in pubblicazione ai sensi dell’art. 15 c. 9 della L.R. 56/1977; sono 
pervenute n. 124 osservazioni e proposte a cui ne sono ulteriormente aggiunte n. 5 fuori termine. 
 
L’Amministrazione Comunale proponente (ai sensi dell’art. 15 c. 10 della L.R. 56/1977), valutate le proposte 
pervenute, ha definito la proposta tecnica di progetto definitivo, oggetto di adozione della Giunta Comunale 
con D.G.C. n. 79 del 05/07/2021. 
 
La proposta tecnica di progetto definitivo è stata oggetto della seconda conferenza di copianificazione e 
valutazione nelle seguenti sedute: 
 

• 1^ seduta in data 20.09.2021 

• 1^ seduta (riconvocazione) in data 20.01.2022 

• 2^ seduta in data 28.03.2022 

• 2^ seduta (ripresa) in data 19.05.2022. 
 
In esito al contenuto dei verbali della conferenza è stato predisposto il progetto definitivo di variante di P.R.G. 
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2. ANALISI DELLA STRUTTURA TERRITORIALE E AMBIENTALE 

 

2.1. Contesto territoriale 

Il territorio del Comune di Castelletto sopra Ticino è situato immediatamente a sud del bacino del lago 
Maggiore su cui si affaccia attraverso la parte più settentrionale. 
 
Il limite nord-orientale del Comune è costituito dalla sponda destra (lato piemontese) del fiume Ticino. 
 
Verso sud e ovest il territorio di Castelletto sopra Ticino si caratterizza come parte di più vaste aree agricole 
collinari e di pianura al cui interno sono presenti numerosi centri abitati di limitata dimensione, che in alcuni 
casi definiscono una struttura insediativa reticolare attraverso le "propagazioni" di tipo lineare cresciute nel 
tempo lungo la rete stradale. 
 
La morfologia naturale del territorio comunale è caratterizzata dallo spazio di transizione tra la zona collinare e 
le aree di pianura della Provincia di Novara. 
 
L'ambito omogeneo di cui fa parte Castelletto sopra Ticino unisce i territori piemontesi e lombardi che si 
fronteggiano sulle sponde rispettivamente a destra e a sinistra del fiume che fa da confine fisico e 
amministrativo tra le due Regioni. 
 
Indipendentemente dai confini amministrativi, i due territori hanno caratteristiche unitarie, sia dal punto di vista 
morfologico-geografico, sia per le relazioni funzionali, economiche e socio-culturali che per l’assetto e le 
interdipendenze degli insediamenti. 
 
L’ambito da considerare omogeneo dal punto di vista dei caratteri insediativi e delle relazioni funzionali (oltre 
che della geomorfologia) viene individuato nei territori di Arona, Paruzzaro, Oleggio Castello, Dormelletto, 
Borgo Ticino, Varallo Pombia, Pombia, Marano Ticino, Castelletto sopra Ticino, Sesto Calende, Taino, Angera, 
Golasecca, Vergiate. 
 
Le superfici territoriali sono occupate in modo rilevante da insediamenti con diverse destinazioni funzionali, pur 
perdurando la presenza di estese parti agricole e di diffuse aree boscate. 
 
L'area al cui centro si trova Castelletto sopra Ticino costituisce uno "snodo" di relazioni funzionali e socio-
economiche interregionali e il punto di transizione e di contatto tra i territori del lago Maggiore e le pianure 
estese verso sud in direzione del Novarese e della grande conurbazione che occupa, sostanzialmente senza 
soluzione di continuità, la parte meridionale della Provincia di Varese fino a Milano e, a seguire, la pianura 
Padana.  
 
 

2.2. Struttura territoriale e relazioni funzionali 

L'area territoriale omogenea di cui fa parte Castelletto sopra Ticino è costellata di numerosi centri abitati, per lo 
più di dimensione demografica contenuta, tra loro interconnessi per gli aspetti economici, funzionali e sociali. 
 
Essi si sono caratterizzati originariamente come centri rurali, divenendo successivamente piccoli e medi centri 
urbani, sedi della nascita e del successivo sviluppo di attività artigianali e industriali, fin dalla prima fase di 
insediamento delle attività manifatturiere. 
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In tempi più recenti si sono sviluppate le attività turistiche, rappresentate nel secondo dopoguerra soprattutto 
da residenze di vacanza, ma anche da strutture ricettive sia fisse di tipo alberghiero che temporanee 
(campeggi e villaggi). 
 

A partire dalla fine del '900 sono intervenute modificazioni importanti del sistema delle attività economiche, 
soprattutto con il significativo ridimensionamento del settore industriale e con la crescita degli insediamenti 
terziari commerciali e di servizio. 
 

Il succedersi nel corso del tempo della prevalenza di differenti assetti delle attività economiche ha generato 
fenomeni territoriali dagli effetti socio-culturali, ambientali e funzionali rilevanti: 
 

• la riduzione (quando non l'abbandono) di usi agricoli del territorio (causa talvolta dello sviluppo successivo 
di incolti e di vegetazione invasiva); 

 

• l'eterogeneità delle funzioni e dei relativi insediamenti all'interno dello stesso spazio edificato, fonte di 
disordine urbano e talvolta di difficili reciproche compatibilità; 

 

• la propagazione di eterogenei insediamenti residenziali di differente densità e tipologia anche all'interno di 
un medesimo isolato o quartiere; 

 

• l'occupazione del territorio con lo sviluppo prevalentemente lineare degli insediamenti lungo le strade, con 
conseguenze sull'esigenza di estensione continua delle reti infrastrutturali e sulle difficoltà della mobilità di 
merci e persone (sia per gli aspetti funzionali che per le condizioni di sicurezza); 

 

• la localizzazione di impianti e attrezzature ricettive e per le attività turistiche e del tempo libero in prossimità 
dei siti di interesse paesaggistico. 

 

Alcuni specifici aspetti ed effetti significativi rappresentano attualmente i particolari connotati dell'ambito 
territoriale omogeneo e anche dello stesso Comune di Castelletto sopra Ticino: la vicinanza dello scalo 
aeroportuale di Malpensa, il consolidamento di un'arteria “transcomunale” commerciale a nord e a sud lungo il 
tracciato storico della SS33, la mobilità indotta dalla rete autostradale (in particolare di traffico operativo), la 
programmazione dello sviluppo di connessioni ferroviarie nel contesto del sistema dei corridoi europei, 
l'istituzione di aree protette e di tutela naturalistica e  ambientale, le relazioni funzionali tra le conurbazioni 
lombarde e quelle piemontesi distribuite lungo la direttrice del Sempione. 
 

L'insieme delle relazioni interregionali ha portato progressivamente all'integrazione funzionale e insediativa del 
sistema territoriale che si è consolidata anche come percezione di un'identità condivisa. 
 

Contemporaneamente l'impronta prodotta sul territorio dal succedersi delle differenti funzioni e degli usi del 
suolo ha generato una significativa riduzione di superfici libere, una "banalizzazione" dei contesti urbani, una 
perdita di paesaggi, fisici e storico-culturali, ponendo rilevanti problemi sui possibili processi di riqualificazione 
e rigenerazione e di valorizzazione e tutela delle emergenze.  
 

La struttura territoriale del Comune di Castelletto Sopra Ticino è costituita dai seguenti elementi fondamentali 
che ne determinano l'identità: 
 

• l'area morfologicamente caratterizzata da “dolci” rilievi collinari intorno al centro storico del capoluogo che è 
stata progressivamente occupata, a partire dal secondo dopoguerra, dalla propagazione di insediamenti 
soprattutto residenziali; 
 

• l'analoga area collinare situata a sud e ovest del territorio urbano, tuttora diffusamente caratterizzata da 
presenza di suoli agricoli e da parti boscate, con significativo potenziale di utilità ecologica e con effetti di 
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valorizzazione del paesaggio (l'area è parte di una vasta superficie con analoghe caratteristiche che 
attraversa e connette il sistema delle colline settentrionali della Provincia di Novara); 

 

• la fascia spondale lungo la riva destra del fiume Ticino, in gran parte compresa nel Parco Naturale della 
Valle del Ticino, anch'essa connessa in continuità con i territori dei Comuni circostanti; 

 

• l'area di insediamento lineare, prevalentemente commerciale, lungo la SS33 a nord della parallela linea 
ferroviaria; 

 

• l’area spondale del lago Maggiore e del primo tratto del Ticino, privilegiata da funzioni di ricettività e di 
servizi per il tempo libero; 

 

• la tratta della SS33 che rappresenta il punto di massima concentrazione di traffico veicolare per la mobilità 
di merci e persone; 

 

• la linea ferroviaria Milano-Sempione che costituisce una barriera valicabile in condizioni difficoltose tra 
l'area commerciale a nord e il territorio collinare a sud che, anche a motivo delle caratteristiche del rilevato 
ferroviario, risulta tuttora ampiamente libero da insediamenti; 

 

• l’attraversamento autostradale a sud dell'area urbana, in parte sotterraneo. 
 

Complessivamente la struttura del territorio di Castelletto Sopra Ticino si caratterizza per due agglomerazioni 
urbane con morfologia e funzioni diverse: l'area urbana diffusa localizzata attorno al centro storico e l’area 
lineare di insediamenti specializzati del Sempione. 
 

Contemporaneamente gli insediamenti sono "fasciati" a nord ed est dalle sponde del Lago Maggiore e del 
fiume Ticino e a sud e ovest dalle aree rurali collinari. 

Schema della struttura territoriale ed ambientale 
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2.3. Distribuzione territoriale di insediamenti e funzioni dell'area omogenea 

Merita di essere ricordato che il territorio di Castelletto sopra Ticino risulta che abbia ospitato il primo 
insediamento proto-urbano storicamente riconosciuto della Regione Piemonte. Intorno al 700 a.C. circa (civiltà 
di Golasecca) risulta la presenza di un importante insediamento con estensione di circa 90 ha (cfr. Barbero – 
Storia del Piemonte – Einaudi). 
 
A seguire nel tempo il sito di insediamento è stato costantemente utilizzato (e rafforzato) risultando quale 
punto nodale di transito e di collegamento dell’Italia ai territori d’Oltralpe, transitando per la pianura Padana e 
superando la barriera delle Alpi. 
 
Alla scala territoriale la lettura attuale degli aspetti insediativi rappresenta con evidenza l'evoluzione storica 
dell'uso del suolo.  
 
Dal quadro generale emergono elementi e componenti principali che costituiscono l'armatura della struttura 
territoriale più recente e che sono in parte presenti anche al livello più circoscritto dei confini amministrativi di 
Castelletto sopra Ticino. 
 
In corrispondenza del Comune è presente l'intersezione della SS33 con la SS32. 
 
Si tratta delle infrastrutture stradali storiche su cui si sono fondati gli sviluppi insediativi più significativi nel 
corso di molti decenni e la cui lettura restituisce i seguenti contenuti fondamentali per l'interpretazione della 
struttura territoriale e ambientale: 
 

• la SS33 è stata la "dorsale" lungo la quale si è progressivamente consolidata e attestata verso nord una 
delle principali estensioni urbane dell'area metropolitana milanese a partire dai margini nord-occidentali 
del capoluogo lombardo in direzione dei laghi, interessando, senza soluzione di continuità, la parte 
meridionale della Provincia di Varese, fino a raggiungere e superare il Ticino e il lago Maggiore, 
coinvolgendo nella parte piemontese Castelletto sopra Ticino, Dormelletto e Arona che presentano 
connotati di impianto urbano simili alla vicina area lombarda; la direttrice della SS33 (unitamente alla linea 
ferroviaria del Sempione) ha supportato le successive fasi storiche dello sviluppo industriale e, più 
recentemente, delle funzioni commerciali e di servizio che, a loro volta, hanno generato la crescita 
ripetuta di insediamenti residenziali; 

 

• la SS32 ha collegato Novara con il lago Maggiore, intersecando la SS33 proprio sul territorio di 
Castelletto sopra Ticino; dal punto di vista insediativo, lungo la direttrice stradale SS32 si sono verificati 
fenomeni di urbanizzazione di portata notevolmente inferiore a quelli della SS33; essi si sono 
concretizzati nello sviluppo di insediamenti per le attività economiche (e delle funzioni residenziali e di 
servizio connesse) nella parte più settentrionale da Bellinzago Novarese a Castelletto sopra Ticino; lo 
sviluppo insediativo ha assunto diffusamente un evidente andamento lineare; 

 

• all'esterno dei territori interessati dagli sviluppi insediativi dell'area omogenea sono tuttora presenti ampie 
superfici agricole i cui centri abitati hanno registrato occupazione di suoli liberi, principalmente a fini 
residenziali, parcellizzate e a bassa densità, con alcune limitate aree per funzioni produttive ed 
episodiche funzioni specialistiche quali le aree golfistiche; 

 

• nella parte orientale il sistema insediativo dell'area omogenea è affiancato dalle ampie superfici del Parco 
del Ticino piemontese, speculari a quelle presenti sulle sponde lombarde; nella parte settentrionale il 
limite dell'area è rappresentato dal lago Maggiore. 
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Allo stato attuale la struttura insediativa fondamentale dell'area omogenea può essere sinteticamente 
rappresentata dalle seguenti componenti: 
 

• "asse" di elevata concentrazione di funzioni commerciali della SS33, principalmente tra Castelletto sopra 
Ticino e Dormelletto; 

 

• nuclei di insediamenti per la produzione di beni e di servizi distribuiti territorialmente (sia ai margini dei 
centri abitati che all'interno dello spazio urbano consolidato); 

 

• estesa presenza di funzioni residenziali intorno ai nuclei di antica formazione (con morfologia 
relativamente compatta) e lungo le strade extraurbane in forma lineare e/o radiale (soprattutto con la 
prevalenza di insediamenti a bassa densità); 

 

• polarizzazione di funzioni di servizio alle persone e alle attività in Arona; 
 

• distribuzione di spazi e insediamenti per le funzioni turistiche e del tempo libero soprattutto lungo le fasce 
territoriali delle sponde lacuali. 

 
Nel territorio comunale di Castelletto sopra Ticino si riproducono alcune caratteristiche della struttura 
insediativa generale d'ambito. 
 
In particolare si riscontrano quattro elementi fondamentali che definiscono la struttura insediativa: 
 
- la "direttrice commerciale" della SS33; 
- la fascia spondale lago-fiume con prevalenza di funzioni ricettive/ricreative; 
- lo "sprawl" edilizio residenziale che occupa l'intera area nord-est del territorio comunale; 
- alcuni nuclei di insediamento di impianti produttivi, soprattutto nella parte meridionale del territorio 

urbanizzato. 
 
 

2.4. Effetti territoriali della mobilità 

L'area territoriale omogenea, al cui centro si trova Castelletto sopra Ticino, è attraversata da comunicazioni 
stradali e ferroviarie di rilevanza internazionale e interregionale. 
 
Il sistema insediativo diffuso dell'area è supportato da un reticolo stradale in molti casi di antica origine rurale 
da adeguare rispetto ai flussi di traffico presenti e per garantire adeguate condizioni di sicurezza e di 
sostenibilità. 
 
La connessione autostradale in direzione di Milano, Varese, Novara, Genova, Torino assicura collegamenti 
diretti rapidi attraverso i tre accessi situati in corrispondenza dell’area omogenea di Arona, Castelletto sopra 
Ticino e Sesto Calende. 
 
Il tracciato autostradale si trova in posizione marginale e non interferisce direttamente con le aree urbane. 
 
La mobilità veicolare interna all'area omogenea grava in modo predominante su SS33 e SS32 in particolare 
per gli spostamenti interurbani.  
 
Si tratta di infrastrutture stradali lungo le quali si sono concentrati progressivamente gli insediamenti, 
determinando un uso di esse del tipo caratterizzato come percorso di accesso e di distribuzione lineare 
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anziché di collegamento veloce. 
 
L'attraversamento del Ticino, al ponte tra Sesto Calende e Castelletto sopra Ticino, costituisce la connessione 
essenziale tra i sistemi insediativi piemontese e lombardo ed è conseguentemente gravato da rilevanti flussi di 
traffico che si verificano continuativamente lungo lo spazio temporale diurno. 
 
Nel segmento di viabilità con presenza della massima concentrazione di flussi di traffico, corrispondente allo 
sviluppo insediativo delle funzioni commerciali tra Dormelletto e Castelletto sopra Ticino, sono stati introdotti 
provvedimenti per la moderazione e la sicurezza che potrebbero ulteriormente trovare applicazione anche in 
altri punti del territorio. 
 
La SS32 da Novara al lago Maggiore ha in corso l'attuazione di un programma di adeguamento della sede 
storica che nel tempo è stata progressivamente penalizzata dal punto di vista funzionale e della sicurezza a 
causa dello sviluppo lineare degli insediamenti cresciuti ai lati del percorso stradale. 
 
La rete dei collegamenti intercomunali attraverso la viabilità storica locale risulta spesso inidonea rispetto alla 
domanda di mobilità, principalmente a causa dell'inadeguatezza delle infrastrutture dove non è stato effettuato 
un miglioramento delle sedi di origine rurale e/o locale. 
 
I casi di interferenza del traffico operativo (con origine/destinazione esterna) con la rete locale (soprattutto 
all’interno del territorio urbano) richiedono la definizione di una gerarchia funzionale delle infrastrutture stradali. 
 
In particolare sul territorio di Castelletto sopra Ticino si individuano alcuni problemi relativi alla mobilità che 
interferiscono con la qualità degli spazi urbani: 
 

• presenza di traffico operativo con origine/destinazione da e per gli insediamenti di attività economiche 
all'interno dell'area urbana con problematiche di sicurezza e compatibilità con la qualità ambientale; 

 

• reticolo fitto di viabilità locale con livelli di servizio da migliorare, principalmente a causa delle 
caratteristiche dimensionali delle strade (che risultano di origine rurale), in corrispondenza dei numerosi 
attraversamenti di nuclei di insediamento antichi con edificazione a bordo strada; 

 

• flussi di traffico concentrato sulla SS33 dove sono stati realizzati rilevanti interventi di sviluppo delle 
infrastrutture stradali che richiedono ancora alcuni completamenti per il miglioramento delle condizioni di 
sicurezza e di efficienza funzionale della rete.  

 
Il collegamento ferroviario della linea internazionale Milano-Sempione attraversa l'area di Castelletto sopra 
Ticino da est a ovest e fornisce il servizio principale per l'accesso all'area metropolitana milanese e per il 
centro-nord Europa.  
 
La linea Arona-Novara rappresenta un collegamento per il trasporto delle persone principalmente di livello 
locale. 
 
La presenza dei tracciati delle due linee ferroviarie determina la separazione della fascia di territorio a lago 
dalla parte interna, con problematiche di collegamento funzionale. 
 
La linea Novara-Sesto Calende-confine elvetico è di recente rientrata nei programmi di sviluppo dei 
collegamenti internazionali nord-sud dell'Unione Europea. Tale scelta indurrà effetti a livello locale 
principalmente per l'attraversamento di convogli merci nel territorio urbano.   
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2.5. Emergenze ambientali 

La formazione originaria del territorio che costituisce l’area omogenea è dovuta essenzialmente alla presenza 
di depositi morenici del Verbano che ne caratterizzano la morfologia collinare. 
 
Le componenti ambientali rilevanti dell’area vasta sono costituite dalle aree soggette a tutela (Parco naturale 
della valle del Ticino, Riserva naturale speciale dei canneti di Dormelletto, Parco naturale dei Lagoni di 
Mercurago), dal lago e dalle zone perilacuali, dal reticolo idrografico, dalle aree boscate, dai suoli agricoli di 
estensione vasta, dalle aree di particolare e/o rilevante qualità paesaggistica, da "corridoi e connessioni 
ecologici". 
 
Sul territorio del Comune di Castelletto sopra Ticino sono presenti consistenti superfici di interesse ambientale 
quali aree agricole, aree boscate, superfici d'acqua, reticolo idrografico minore, aree già oggetto di tutele a 
livello locale.  
 
La loro individuazione e connessione può rappresentare un'opportunità per dare vita a una rete ecologica 
ampia, estesa e composita. 
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3. CONTESTO DI PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA 

 
I livelli e gli strumenti della pianificazione sovraordinata esaminati ai fini della verifica di coerenza rispetto ad 
essi del PRG sono: 
- Piano Territoriale Regionale (PTR) approvato con DCR n. 122-29783 del 21 luglio 2011; 
- Piano Paesaggistico Regionale (PPR) approvato con DCR n. 233-35836 del 3 ottobre 2017; 
- Piano Territoriale Provinciale della Provincia di Novara (PTP). 
 
Di seguito si riporta la sintesi dei contenuti di riferimento degli strumenti sovraordinati. Essi saranno oggetto 
della sopracitata verifica di coerenza dello strumento di pianificazione locale rispetto agli obiettivi e ai contenuti 
selezionati in riferimento al territorio del Comune di Castelletto sopra Ticino. 
 
 

3.1. Piano Territoriale Regionale (PTR) 

Il PTR è strumento di supporto per l’attività di governance territoriale della Regione in quanto rappresenta la 
“visione strategica” della programmazione generale e di quella settoriale. 
 
Il PTR assume una natura di indirizzo, inquadramento e promozione delle politiche sostenibili per lo sviluppo 
socioeconomico e le azioni di governo del territorio. 
 
Per il perseguimento degli obiettivi assunti, il P.T.R. individua 5 strategie diverse e complementari: 
1. riqualificazione territoriale, tutela e valorizzazione del paesaggio; 
2. sostenibilità ambientale, efficienza energetica; 
3. integrazione territoriale delle infrastrutture di mobilità, comunicazione, logistica; 
4. ricerca, innovazione e transizione produttiva; 
5. valorizzazione delle risorse umane e delle capacità istituzionali. 
 
Al fine di garantire un efficace governo delle dinamiche di sviluppo dei territori della Regione e nel rispetto dei 
caratteri culturali ed ambientali che il contraddistinguono, il PTR articola il territorio in Ambiti di Integrazione 
Territoriale (AIT), sistemi territoriali e funzionali di livello regionale, che hanno lo scopo di favorire una visione 
integrata a scala locale. 
 
Le previsioni generali di azioni e politiche del PTR possono essere così sintetizzate: 
 
- riqualificazione territoriale, tutela e valorizzazione del paesaggio; 
- valorizzazione del policentrismo Piemontese; 
- riqualificazione dell’ambiente urbano; 
- continuità del ruolo e dell’identità culturale dei centri storici; 
- rivitalizzazione e rifunzionalizzazione delle aree urbane; 
- valorizzazione degli insediamenti produttivi preesistenti e attrattività di imprese innovative, sostenibili, 

mettendo in evidenza le aree da privilegiare; 
- equilibrata distribuzione territoriale della rete commerciale; 
- individuazione del settore turistico quale settore di rilievo nel processo di diversificazione e di rilancio 

dell’economia; 
- valorizzazione del ruolo dell’agricoltura; 
- limitazione dell’eccessivo e disordinato consumo di suolo nelle aree rurali periurbane; 
- promozione per i territori collinari dei valori, delle attività e delle potenzialità del lavoro e dell’impresa rurale; 
- tutela e salvaguardia per i territori montani degli aspetti paesaggistici e ambientali; 
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- sostenibilità ambientale e efficienza energetica; 
- razionalizzazione del sistema della mobilità; 
- valorizzazione delle risorse umane e delle capacità istituzionali. 
 
Gli obiettivi generali del PTR sono articolati secondo obiettivi specifici; dall'esame dei relativi elenchi si 
evidenziano in sintesi quelli nei quali si riconosce prioritariamente una specifica relazione con gli orientamenti, 
le caratteristiche e i contenuti della variante dello strumento di pianificazione locale del territorio di Castelletto 
Sopra Ticino: 
 
- potenziamento della distribuzione policentrica per le attività produttive e dell'accessibilità ai servizi; 
- riconoscimento e valorizzazione del sistema delle aree tutelate; 
- sviluppo delle attività antropiche e delle infrastrutture territoriali compatibile con patrimonio naturale; 
- miglioramento della qualità ambientale; 
- equilibrio tra ecosistemi ambientali e attività antropiche; 
- riqualificazione fisica e funzionale dei centri storici; 
- promozione della congruenza morfologica dei nuovi interventi; 
- salvaguardia delle aree agricole e naturali periurbane; 
- contenimento e razionalizzazione della crescita insediativa (con particolare riferimento al controllo di 

consumo di suolo); 
- recupero e riqualificazione degli edifici e delle aree produttive; 
- uso del territorio compatibile con le condizioni di rischio idrogeologico; 
- qualificazione del sistema turistico mediante la diversificazione dell'offerta, dei servizi e della ricettività; 
- riduzione delle emissioni; 
- sviluppo equilibrato di una rete di comunicazioni stradali; 
- contenimento/razionalizzazione dei flussi veicolari del traffico urbano. 

 
Il PTR colloca il territorio di Castelletto Sopra Ticino all'interno dell'Ambito di Integrazione Territoriale (AIT) n. 3-
Borgomanero. 
 
La seguente scheda, estratta dal PTR, indica le tematiche settoriali di rilevanza territoriale relative all'AIT n.3-
Borgomanero. 
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A proposito di quanto elencato nella scheda dell'AIT n.3 si evidenziano i seguenti contenuti in riferimento alla 
variante di piano: 
 
- controllo della dispersione urbana residenziale e industriale specie lungo l'asse stradale su cui si colloca 

Castelletto Sopra Ticino; 
- potenziamento ferroviario Novara-Arona; 
- integrazione nei circuiti turistici dei laghi. 
 
 

3.2. Piano Paesaggistico Regionale (PPR) 

In data 20 ottobre 2017 è entrato in vigore il Piano Paesaggistico Regionale (PPR). 
 
Secondo quanto disposto dall'articolo 46 delle norme di attuazione del PPR, è necessaria, per la variante di 
tipo strutturale, la verifica di coerenza con il Piano Paesaggistico Regionale. 
 
A tal fine, contestualmente alla procedura di formazione della variante al PRG, viene predisposta una specifica 
documentazione finalizzata a tale verifica. 
 
Per la valutazione di merito si rinvia alla documentazione specifica. 
 
 

3.3. Piano Territoriale Provinciale di Novara (PTP) 

I contenuti del PTP sono illustrati sinteticamente sull'elaborato grafico relativo facente parte dei documenti 
della variante. 
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Nello schema seguente vengono individuati tali contenuti, con annotazione degli obiettivi previsti per essi dal 
PTP attraverso l’esplicitazione dei relativi obiettivi: 
 

CONTENUTI OBIETTIVI 

aree regionali protette istituite confermare il quadro delle aree facenti parte del sistema 

rete ecologica struttura-guida per la tutela/riqualificazione del paesaggio e 
dell'ambiente 

colline moreniche del verbano conseravare le qualità paesistiche 

rete degli itinerari conservare e valorizzare gli aspetti di percezione del paesaggio 

centro storico coordinamento delle tutele attive principalmente affidate alla 
pianificazione locale 

beni di riferimento territoriale conservazione delle strutture storiche 

aree di riqualificazione funzionale e ambientale dei territori 
urbani lungo tracciati stradali storici 

coordinare i processi di trasformazione e riqualificazione 

aree di riorganizzazione e concentrazione degli insediamenti 
produttivi in corrispondenza dei caselli autostradali 

consolidare e sviluppare la localizzazione e migliorare le 
condizioni generali di accessibilità del traffico operativo 

aree di concentrazione di funzioni turistiche da riqualificare realizzare lo sviluppo e la qualificazione in un quadro di 
compatibilità ambientale 

aree di concentrazione di attività di interesse collettivo di rango 
superiore 

favorire un'armatura diffusa per ambiti omogenei dei servizi 
terziari 

infrastrutture per la mobilità 
segmento da integrare nel collegamento pedemontano 

individuazione del tracciato 

percorso di connessione alla rete autostradale realizzare percorsi preferenziali per o/d rete autostradale 

tracciato ferroviario con previsione di incremento del traffico 
delle merci (ALPTRANSIT) 

attenuare effetti ambientali e funzionali 

tracciato ferroviario con previsione di incremento del traffico con 
effetti sul territorio urbano 

idem 

 
Ad integrazione dei contenuti del PTP si provvede a individuare graficamente sulla tavola di riferimento anche 
quanto prodotto dallo specifico studio della Provincia di Novara relativo al Progetto Reti Ecologiche (PREL).  
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4. TREND DEMOGRAFICO E CARATTERISTICHE SOCIO_ECONOMICHE 

 
L'andamento demografico viene preso in considerazione per il Comune di Castelletto Sopra Ticino unitamente 
ai Comuni che formano l'ambito territoriale omogeneo del nord-est del territorio della Provincia di Novara, in 
considerazione delle interazioni e interdipendenze presenti nelle dinamiche economiche e sociali dell'area. 
 
La tabella seguente riporta i dati relativi alle soglie censuarie ISTAT 1991, 2001, 2011 e ai valori ufficiali 
comunali 2017. 
 

COMUNE POPOLAZIONE 
1991 

POPOLAZIONE 
2001 

POPOLAZIONE 
2011 

POPOLAZIONE 
2017 

2001-2017 % 

Arona 15.543 14.310 14.195 14.114 -1,36% 

Dormelletto 2.593 2.482 2.643 2.598 4,67% 

Paruzzaro 1.396 1.588 2.088 2.171 36,71% 

Borgo Ticino 3.329 3.853 4.929 5.137 33,32% 

Oleggio Castello 1.398 1.729 1.968 2.044 18,21% 

Comignago 765 930 1.223 1.252 34,62% 

Varallo Pombia 4.107 4.403 5.004 4.951 12,44% 

Castelletto Sopra 
Ticino 

7.965 8.755 10.005 9.890 12,96% 

Totali 37.096 38.050 42.055 42157 10,79% 

 
La prima constatazione sui dati esposti in tabella è che l'area è complessivamente investita da un trend di 
crescita demografica positivo e durevole, a differenza di molti Comuni, anche in contesti territoriali vicini, che 
risultano in decremento demografico o sostanzialmente in stasi nel periodo più recente. 
 
La crescita demografica risulta quale effetto principalmente di fenomeni di spostamento di popolazione in 
ingresso nel territorio considerato e di allungamento della vita media, piuttosto che di aumento di natalità. 
 
Il contesto economico e il posizionamento territoriale strategico dell'area (nello "snodo" tra Lombardia e 
Piemonte e lungo la linea pedemontana di transizione tra area dei laghi prealpini e territorio padano di collina 
e di pianura) influiscono nel determinare condizioni di attrattività della popolazione e delle attività. 
 
Il Comune di Castelletto sopra Ticino è sede di attività economiche e di servizi che agiscono, insieme a quelli 
presenti nei territori circostanti, da attrattore di popolazione; si tratta di condizioni consolidate e rilevanti nel 
determinare i trend demografici rilevati negli scorsi decenni. 
 
Complessivamente la popolazione residente nel Comune di Castelletto Sopra Ticino è aumentata in meno di 
30 anni da circa 8.000 a circa 10.000 persone. 
 
La crescita demografica dovuta all'ingresso di nuova popolazione e all’insediamento di attività sul territorio del 
Comune ha determinato, nel periodo esaminato, una domanda di localizzazione che ha agito 
significativamente nello sviluppo dell'attività edilizia e nell'impiego di suolo. 
 
L'analisi della composizione per classi di età della popolazione di Castelletto sopra Ticino presenta valori che 
sono rappresentativi frequentemente degli effetti prodotti sui territori caratterizzati da dinamiche di sviluppo e/o 
trasformazione delle attività economiche, con flussi demografici in entrata.  
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La quota di popolazione di età inferiore a 20 anni raggiunge quasi il 20% del totale e la quota di quella di età 
superiore a 65 anni è ugualmente di circa il 20%. 
 
Se confrontati con i dati riferiti alla popolazione regionale si rileva che la componente di età più giovane a 
Castelletto Sopra Ticino è superiore di oltre due punti percentuali, mentre quella più anziana risulta inferiore di 
circa 4 punti. 
 
La presenza di popolazione composta tendenzialmente da nuclei più giovani influenza la domanda di spazi 
per la residenza e di servizi territoriali specifici (per esempio scolastici, sportivi e ricreativi). 
 
La domanda di residenza si è concretizzata nello sviluppo insediativo che ha portato la produzione edilizia a 
realizzare un numero rilevante di abitazioni (attualmente un valore totale di 5.027), risultanti come occupate 
nel più recente aggiornamento ISTAT (2014), oltre a quelle risultanti invece “non occupate” al rilevamento 
perché adibite a funzioni diverse dall’abitazione o a "seconda casa". 
 
La dotazione di abitazioni occupate censite si compone di edifici risalenti a fasi diverse e successive della 
crescita urbana: 
 
- 39,31% ante 1960 
- 42,01% tra 1961 e 1991 
- 18,68% post 1991. 
 
Dai dati riportati sopra risulta particolarmente significativa la crescita insediativa degli anni ’60, ’70 e ’80. 
 
Sulla base di elaborazioni di dati ISTAT disponibili da precedenti censimenti si stima una quota di abitazioni 
"non occupate" prevalentemente utilizzate come residenza di vacanza pari a circa il 20% del totale, ovvero con 
la consistenza di oltre 1000 unità. 
 
Per quanto riguarda il periodo più recente, l'attività edilizia riferita ai titoli abilitativi degli interventi rilasciati dagli 
uffici comunali negli ultimi 5 anni rappresenta un incremento di 96 stanze/vani. Si tratta di un dato che mostra 
con chiarezza gli effetti della crisi del settore delle costruzioni per il calo di domanda del mercato immobiliare. 
 
Nonostante ciò la consultazione pubblica promossa dall'Amministrazione Comunale per raccogliere richieste e 
proposte dei cittadini ha raggiunto un livello elevato di domande indirizzate all'ottenimento della classificazione 
di aree edificabili dei suoli di titolarità dei proponenti. 
 
Per gli aspetti relativi all'economia e alla produzione di reddito e di opportunità di lavoro, nell'area di cui fa 
parte Castelletto Sopra Ticino si evidenziano i seguenti trend generali: 
 
- riduzione della presenza di attività basate sul modello di sviluppo di alcuni settori industriali in precedenza 

storicamente consolidati; 
- riduzione degli insediamenti produttivi medi e medio-grandi (un tempo caratterizzati da concentrazione 

territoriale degli addetti) e crescita di attività economiche di ridotta dimensione con diversificazione dei 
settori e distribuzione territoriale diffusa; 

- sviluppo di attività commerciali e di servizio con occupazione di ampie superfici ed elevata concentrazione; 
- crescita delle relazioni funzionali su scala interregionale con relativi effetti sulla mobilità di persone e di 

merci; 
- propensione alla sostituzione dei settori di attività con frequenza ravvicinata e con il riuso di contenitori 

preesistenti. 
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Il modificarsi dei modelli di produzione e dei settori di attività economica ha generato effetti significativi sul 
territorio omogeneo e su quello di Castelletto sopra Ticino in particolare: 
 
- l'elevata occupazione di suolo destinato alle nuove funzioni economiche (in particolare commerciali e di 

servizio); 
- l'abbandono degli insediamenti precedentemente utilizzati da attività dismesse (che possono divenire 

un'opportunità in caso di interventi di rigenerazione urbana). 
 
La modificazione dell'organizzazione dei settori economici produttivi, oltre a effetti sulla localizzazione e 
dislocazione degli insediamenti, ha determinato una generalizzata crescita della logistica e della mobilità di 
persone (sia per gli spostamenti residenza-lavoro, sia durante lo svolgimento delle attività) e di merci. 
 
Un ulteriore effetto del modello di sviluppo di nuove attività economiche è dato dalla precarietà temporale 
dell'uso dei "contenitori" edilizi, soggetti a ravvicinati mutamenti funzionali e, in alcuni casi, a discutibili scelte 
formali, dettate da esigenze commerciali e non di qualificazione dell'intervento o del contesto. 
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5. CRITERI UTILIZZATI DALLA VARIANTE PER LA STRUTTURAZIONE 
GENERALE DEGLI INSEDIAMENTI  

 

5.1. Insediamenti di antica formazione 

Il "centro storico" di Castelletto sopra Ticino viene confermato dalla variante nella delimitazione del perimetro 
previsto dal piano vigente. 
 
La variante elabora una valutazione complessiva di tutti gli edifici ricadenti entro il perimetro del "centro 
storico", analizzandone le caratteristiche in funzione della configurazione del rapporto con il contesto, con 
l'intento di tutelare e valorizzare il patrimonio edilizio di antica formazione presente e di recuperare e 
ripristinare caratteri compatibili con il sito per le costruzioni che mostrano aspetti compromessi da precedenti 
interventi impropri. 
 
Gli edifici sono stati classificati, affinando la precedente definizione contenuta nel PRG vigente, secondo le 
seguenti categorie: 
 
- edifici di particolare valore architettonico e storico-culturale; 
- edifici rappresentativi e documentari dei caratteri costruttivi di periodi storici anteriori al '900; 
- edifici o parti di edifici con introduzione e/o sovrapposizione di caratteri estranei al contesto di antica 

formazione; 
- edifici di formazione contemporanea (con caratteri estranei al contesto di antica formazione). 
 
Analogamente al “centro storico” la variante conferma la perimetrazione dei nuclei di antica formazione sparsi 
sul territorio, tutti di origine rurale. 
 
Agli edifici compresi nei nuclei antichi la variante assegna categorie corrispondenti e assimilate a quelle 
utilizzate per il patrimonio edilizio del "centro storico". 
 
Per ciascuna categoria di edificio la variante conferma e/o aggiorna i tipi di intervento ammissibili che vengono 
selezionati con l'intento di essere di incentivo al recupero attivo del patrimonio immobiliare, in particolare 
attraverso l'adeguamento funzionale delle unità abitative a condizioni compatibili con modelli contemporanei di 
organizzazione e utilizzazione degli spazi. 
 
Risulta da lunga e verificata esperienza sul tema del recupero e della valorizzazione del patrimonio di antica 
formazione che gli incentivi maggiormente efficaci sono quelli che ne consentono il miglioramento delle 
condizioni d’uso che avviene utilizzando al meglio gli spazi, generando unità abitative consone a uno standard 
contemporaneo ma non producendo effetti sull’incremento effettivo di capacità insediativa, anche a motivo dei 
limiti dimensionali dei “contenitori” edilizi. 
 
Contemporaneamente la variante arricchisce tuttavia le indicazioni di "buone pratiche" e di aspetti qualitativi 
per garantire l'esito positivo degli interventi di riuso e recupero, sia in relazione agli aspetti morfologici, 
compositivi e materici, sia individuando impianti insediativi originari (a corte o in linea) a cui ricondurre azioni 
più complessive ed efficaci di ristrutturazione urbanistica. 
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5.2. Aree edificate a uso di insediamenti prevalentemente residenziali 

La variante di piano conferma e aggiorna, a seguito dell’attuazione di previsioni del PRG vigente, la 
classificazione di territorio "edificato". 
 
Le parti di territorio con la classificazione funzionale di aree edificate con uso prevalentemente residenziale 
sono identificabili con: 
 

• il nucleo dei "Villaggi", a elevata concentrazione insediativa, sviluppatosi nel secondo dopoguerra in 
posizione marginale, ai confini con Dormelletto in prossimità del lago; 

 
• gli insediamenti "rarefatti" nell'area Glisente-Beati, distribuiti sul ciglio delle direttrici stradali; 
 
• le vaste superfici edificate intorno al centro storico, sviluppatesi principalmente lungo le strade in 

direzione sud, con densità edilizie variabili e con presenza di ampie "porosità" urbane che producono 
effetti positivi di tipo ambientale e paesaggistico; 

 
• alcuni insediamenti sparsi, dovuti principalmente alla riconversione a funzioni abitative di strutture di 

origine rurale. 
 
L'estensione e la distribuzione degli insediamenti è rappresentativa della crescita urbana dei passati decenni, 
caratterizzata da occupazione intensiva di suolo e da localizzazione diffusa. 
 
La variante interviene nella semplificazione delle norme relative alle aree edificate, riconducendole a un'unica 
categoria omogenea (con l’intento di facilitare e incentivare l’adeguamento del patrimonio edilizio) e 
promuovendo la piena utilizzazione degli insediamenti attraverso la possibilità di riqualificazione e 
ampliamento delle costruzioni esistenti che insistono su suolo “consumato” precedentemente.  
 
Tale azione permette di attivare diffusamente la valorizzazione completa del patrimonio edilizio su aree già 
utilizzate contenendo l'occupazione di suoli liberi per soddisfare esigenze di disponibilità di unità abitative 
adeguate ai fabbisogni degli utilizzatori. 
 
Inoltre le aree edificate rappresentano il tessuto da completare e “ricucire” promuovendo il compattamento 
degli insediamenti e la ridefinizione dei margini urbani. 
 
 

5.3. Previsioni di aree edificabili a uso residenziale 

A fronte della presentazione di numerose richieste e proposte dei cittadini estesamente diffuse sul territorio, 
volte a ottenere la classificazione di aree edificabili a uso residenziale, i criteri di selezione adottati per la 
proposta di variante sono attinenti a: 
 

• valutazione della collocazione delle aree rispetto all’impianto dell'estensione attuale del territorio 
identificabile come già urbanizzato e infrastrutturato (tessuto edificato di completamento, "ricucitura" o 
contiguo); 

 

• verifica della presenza di vincoli e/o condizionamenti rispetto all'opportunità di edificazione; 
 

• dimensionamento delle aree in funzione delle esigenze espresse dalle richieste privilegiando il 
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soddisfacimento di fabbisogno diretto; 
 

• selezione di aree caratterizzate dalla possibilità di ottenere, contestualmente all'edificazione, vantaggi per 
la comunità (adeguamento di infrastrutture, dotazione di servizi) mediante il ricorso al convenzionamento 
degli interventi.  

 
Pertanto le aree destinate all'edificazione a uso residenziale, individuate e proposte dalla variante, 
costituiscono in generale completamento del tessuto edificato e non danno luogo a ulteriori significative 
estensioni lineari degli insediamenti. 
 
Tale completamento non assume le caratteristiche di "saturazione" del territorio urbano poiché vengono 
salvaguardate ampie aree libere al suo interno che rappresentano una componente la cui permanenza è 
valutata positivamente per gli aspetti ambientali (permeabilità dei suoli, biodiversità, connessioni ecologiche) e 
paesaggistici. 
 

      
 

      
 
La variante prevede la conferma delle aree già classificate come edificabili a uso residenziale dal PRG vigente 
e non ancora utilizzate, considerando la possibilità che esse siano oggetto di procedure e/o previsioni 
attualmente ancora in attesa di attuazione e valutando che tali aree sono risultate comunque individuate come 
idonee nel corso del processo di formazione del piano vigente. 
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5.4. Insediamenti per attività di produzione di beni e servizi 

La costruzione della proposta di variante si basa su una verifica dello stato degli insediamenti esistenti 
destinati alle attività produttive. 
 
Lo stato di fatto presenta le seguenti caratteristiche: 
 
- aree di origine produttiva dismesse; 
- aree attualmente in uso inframmezzate ad altre funzioni diverse dalla produzione di beni o servizi; 
- alcuni agglomerati territoriali di insediamenti produttivi esistenti (per la maggior parte in funzione); 
- previsioni di nuove aree contenute nel PRG vigente che risultano non attuate allo stato attuale. 
 
La situazione insediativa delle attività produttive necessita di considerare l'ambito territoriale omogeneo in cui 
si trova il territorio di Castelletto sopra Ticino poiché (all’intero dell’ambito) esistono numerose altre aree 
destinate a tale funzione e con condizioni confrontabili. 
 
Attualmente non si manifesta in modo generalizzato una domanda con tendenza insediativa per nuove attività 
produttive; sono state segnalate da parte dei cittadini, nel corso della raccolta di proposte e richieste e di 
presentazione di osservazioni, esigenze di completamento di aree per lo sviluppo di attività economiche e, 
viceversa, sono pervenute alcune istanze di eliminazione di precedenti previsioni insediative rimaste inattuate. 
 
La proposta di variante assume i seguenti criteri: 
 

• individuazione di opportunità di riuso e rigenerazione delle aree dismesse, orientate a funzioni compatibili 
con il contesto; 

 

• conferma della classificazione funzionale di insediamenti produttivi per le aree con presenza di attività in 
essere, a tutela delle possibilità di sviluppo economico; 

 

• opportunità di riorganizzazione e completamento degli agglomerati produttivi esistenti per sostenere le 
attività economiche in essere in particolare in aree dedicate prive di potenziali conflitti con altri usi, con 
individuazione di condizioni di accessibilità per il traffico operativo che elimini le attuali criticità dovute a 
percorsi interni alle aree urbane; 

 

• individuazione di un'area di completamento e di un settore di insediamento a lato dell'area esistente in 
zona sud, idonei a condividere l'impianto e l'infrastrutturazione già presenti e a collaborare in forma 
convenzionata a interventi di adeguamento e integrazione di tratti stradali, da utilizzare direttamente per 
definire una nuova gerarchia funzionale della rete che possa escludere il traffico operativo dal territorio 
urbano, trasferendo i flussi in direzione dell’area produttiva confinante esistente in Borgo Ticino, con il 
relativo nuovo “passante” della SS 32 e del casello autostradale. 

 
 

5.5. Aree per insediamento di attività commerciali e di servizio 

Sul territorio di Castelletto Sopra Ticino è presente una vasta area commerciale, estesa anche verso i Comuni 
confinanti e parte di un diffuso sistema, di impianto lineare lungo la SS33 che interessa Piemonte e 
Lombardia. 
 
La realizzazione degli interventi previsti dal PRG vigente ha determinato l'utilizzazione intensiva dell'area e, 
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contestualmente, la formazione di un'infrastrutturazione, soprattutto stradale, che si configura come un 
processo di miglioramento funzionale e delle condizioni di sicurezza e moderazione del traffico. 
 
Il Comune di Castelletto sopra Ticino ha ottemperato all'adeguamento alla normativa sul commercio con 
individuazione di addensamenti e localizzazioni che vengono assunti nella variante senza modificazioni. 
 
La variante non prevede nuovi interventi di estensione degli impianti commerciali, limitandosi ad alcuni 
aggiustamenti e adeguamenti delle superfici. 
 
 

5.6. Aree per i servizi della “città pubblica” 

La variante di PRG conferma le principali aree destinate a servizi pubblici esistenti, in particolare per le 
attrezzature sportive e per l'istruzione, in considerazione della loro accessibilità dal territorio urbano e della 
distribuzione territoriale degli insediamenti. 
 
All'interno dell'area urbana centrale viene considerato quale componente fondamentale da valorizzare il 
sistema di spazi pubblici esistenti, da migliorare e in progetto, costituito da un’area per attività polifunzionali: 
strutture scolastiche, biblioteca e spazi espositivi, ostello, parco pubblico, uffici comunali, chiese e spazi aperti 
della città pubblica (piazze e piazzali, strade). 
 
Si tratta di aree e strutture in buona parte esistenti che richiedono ulteriori azioni di consolidamento e 
qualificazione (arredo urbano, applicazione di "zona 30", estensione di spazi protetti per i pedoni, eventuale 
collegamento pedonale a ponte tra parco pubblico e sede comunale) in modo da determinare l'effetto di spazi 
della comunità, sia dal punto di vista della percezione socio-culturale collettiva che delle funzioni assolte. 
Trattandosi di aree principalmente interne o limitrofe al centro storico, un contributo e un effetto interattivo per 
la realizzazione dell'obiettivo di valorizzazione dell'identità della comunità locale potrà essere generato dal 
coordinamento di interventi pubblici e operazioni di riqualificazione degli immobili privati. 
 
La variante di PRG pone attenzione alla possibile individuazione di aree verdi e standard che non si 
qualificano secondo le categorie funzionali “tradizionali” ma contribuiscono a qualificare la sostenibilità del 
piano attraverso la caratterizzazione ambientale, l’utilizzazione per la valorizzazione della componente rurale e 
naturale, la compensazione socio-ambientale. 
 
Si tratta di aree qualificate quali integrazione ed estensione territoriale della rete ecologica, in particolare in 
connessione con la fascia del torrente Norè. 
 
L’area in questione ha un’estensione di circa 42 ha e per essa è previsto dalle NTA l’uso pubblico di “aree per 
servizi sociali e attrezzature pubbliche” ex art. 21 della L.R. 56/77. 
 
Il vincolo di uso pubblico individua nell’ente locale il soggetto destinatario e responsabile del controllo e degli 
interventi elencati di seguito. 
 
Per essa si prevedono destinazioni e funzioni relative a: 
 

• formazione di impianti boschivi derivanti da compensazioni per interventi su aree boscate; 

• realizzazione di interventi per habitat favorevoli alla tutela della biodiversità; 

• utilizzazione per attività di didattica ambientale e di interesse pubblico; 

• miglioramento e valorizzazione degli aspetti paesaggistici del sito; 

• conduzione di attività agricole preesistenti con metodi sostenibili e con esclusione di realizzazione di 
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costruzioni o infrastrutture causa di impermeabilizzazione del suolo o di alterazioni della sua morfologia. 
 
Per la tutela e la gestione dell’area nella fase attuativa si prevede un apposito regolamento comunale con 
particolare riferimento alla messa in atto degli interventi compensativi derivanti da convenzionamento. 
 
La variante individua direttamente in modo diffuso la previsione di nuove aree per servizi pubblici di limitate 
dimensioni (in particolare parcheggi e aree verdi) con obiettivi principalmente funzionali di risposta a 
fabbisogni locali, e indirettamente utilizzando la prassi del convenzionamento nel caso di interventi di nuova 
edificazione in modo che essi, anziché gravare ulteriormente sul sistema dei servizi esistente (in alcuni ambiti 
già carente), possano essere autosufficienti e inoltre contribuire all'offerta di servizi per l'intero contesto 
circostante. 
 
Una considerazione va aggiunta per quanto riguarda la sostenibilità amministrativa delle previsioni di aree per 
gli standard di uso pubblico. 
 
A prescindere da quanto sta avvenendo, anche a livello ministeriale, per spostare la valutazione degli standard 
da aspetti quantitativi ad aspetti qualitativi, sta di fatto che le crescenti difficoltà finanziarie degli Enti locali 
spingono a limitare a quanto necessario (o indispensabile o possibile) le dotazioni di aree per contenere costi 
di acquisizione e di manutenzione. 
 
A ciò si aggiunge la modifica normativa sugli indennizzi e sulla durata del vincolo per l’acquisizione delle aree 
destinate agli usi pubblici che è causa sempre più frequente di contenziosi con i privati e di spesa pubblica per 
l’anticipazione di indennizzi che non si completano successivamente con il trasferimento del bene al demanio 
comunale, mancando le risorse per completare gli espropri. 
 
Per queste ragioni si sviluppa una tendenza a contingentare al minimo le aree da acquisire per il rispetto degli 
standard di legge e a prevedere la dotazione di servizi tramite il convenzionamento. 
 
La variante prevede il convenzionamento di numerose aree edificabili al fine di arricchire i servizi e le 
infrastrutture senza impegno finanziario per l’Ente locale. 
 
 

5.7. Aree per attività ricettive e per il tempo libero 

Lo stato di fatto nel Comune di Castelletto sopra Ticino vede la concentrazione nel settore territoriale 
compreso tra SS33 e sponde lacuali e fluviali, tra confine con Dormelletto a ovest e ponte sul Ticino a est, di 
strutture ricettive, attrezzature nautiche e cantieristiche e aree sottoutilizzate. 
 
Obiettivo della variante è di delineare un sistema strutturato, caratterizzato soprattutto da azioni di 
valorizzazione degli insediamenti esistenti in un contesto di compatibilità paesaggistica e delle caratteristiche 
idrogeologiche a sostegno dell’economia del turismo e quale ambito di supporto logistico per la fruizione del 
limitrofo Parco della Valle del Ticino. 
 
Il "sistema" si compone dei seguenti elementi: 
 
- ampliamento delle aree per l'accesso pubblico e/o convenzionato al litorale; 
- consolidamento, riorganizzazione insediativa e miglioramento delle relazioni con il contesto ambientale e 

paesaggistico delle strutture ricettive esistenti; 
- adeguamento delle strutture nautiche e di assistenza alle imbarcazioni con dotazione di servizi e di parziali 

funzioni ricettive; 
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- indirizzo alla riqualificazione di aree destinate ad attività sportive e ricreative. 
 
Nell'ambito degli spazi pubblici e della rete dei percorsi veicolari, ciclabili e pedonali l'attuazione delle 
previsioni del PRG è orientata a migliorare connessioni, accessibilità e relazioni funzionali del sistema. 
 
 

5.8. Sistema di accessibilità agli insediamenti 

I criteri esposti per la definizione degli insediamenti, secondo le destinazioni funzionali e le caratteristiche 
territoriali indicate ai precedenti paragrafi, necessitano del supporto indispensabile di un adeguato sistema 
della mobilità e dell'accessibilità. 
 
Lo stato attuale della rete stradale presenta alcune criticità: inadeguatezza delle condizioni dimensionali e del 
livello di servizio di molti tratti di viabilità (sezioni limitate, intersezioni problematiche), presenza di traffico 
operativo (mezzi "pesanti") in contesti urbani sensibili (residenze, ambiti di antica formazione, servizi pubblici, 
utenze pedonali), occupazione disordinata di spazi con aree di sosta. 
 
Recenti interventi hanno introdotto esempi di miglioramento a cui fare riferimento per le previsioni della 
variante: realizzazione di intersezioni a rotatoria, formazione di percorsi dedicati di distribuzione agli 
insediamenti (zona impianti commerciali SS33), miglioramento di sezioni stradali, introduzione di "zone 30" per 
la sicurezza e la moderazione del traffico, realizzazione di percorsi protetti. 
 
La variante individua nel sistema della mobilità un tema di particolare rilevanza per il quale introdurre 
previsioni per la realizzazione di un modello complessivo. 
 
Si rinvia al successivo apposito paragrafo per la descrizione dettagliata delle proposte della variante di piano 
per il sistema della mobilità.  
 
 

5.9. Aree agricole e aree di valore ambientale. 

La proposta di variante individua nelle aree estranee a processi insediativi la componente decisiva per le 
condizioni di sostenibilità delle previsioni della pianificazione locale. 
 
Le azioni promosse dalla variante si basano su due componenti fondamentali: 
- aree di interesse naturalistico e ambientale; 
- aree agricole. 
 
A partire dall'individuazione degli elementi "strutturali" ambientali (aree di tutela e corridoi/connessioni 
ecologici), la variante individua con precisione i territori boscati e ulteriori aree di protezione definite da scelte 
amministrative locali, utili a estendere e consolidare il sistema che assume un significativo effetto 
compensativo rispetto al territorio urbanizzato (cfr. documentazione di verifica VAS). 
 
La variante di PRG comprende la ricognizione e la identificazione delle aree agricole (cfr. documentazione 
specifica di analisi e di rilevamento del piano), ai fini dell'individuazione della loro potenzialità produttiva e della 
loro funzionalità ecologica (biodiversità, permeabilità). 
 
La variante individua nelle aree agricole confermate anche una funzione di valorizzazione paesaggistica 
all'interno e al bordo delle aree urbanizzate (Glisente, Beati, Brabbia, Dorbié) che costituiscono ampie 
aperture visuali verso il territorio. 
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6. SISTEMA DELLA MOBILITA' 

 
L'esperienza empirica delle condizioni attuali del traffico e della mobilità nel Comune di Castelletto Sopra 
Ticino evidenzia le seguenti questioni: 
 

• la tratta della SS33, corrispondente alle aree di concentrazione del sistema lineare degli insediamenti 
commerciali, dove la realizzazione di interventi strutturali rilevanti (intersezioni a rotatoria, formazione di 
strade laterali di servizio per la distribuzione degli accessi agli insediamenti, realizzazione di ampie 
superfici a parcheggio, attraversamenti pedonali protetti) ha contribuito all'effettivo miglioramento delle 
condizioni funzionali, di sicurezza e di moderazione del traffico ; tali interventi potranno essere 
ulteriormente estesi e migliorati e valutati per l’utilizzazione in altre parti del territorio; 

 

• la mobilità indotta dalla presenza del casello autostradale, in particolare di traffico di tipo operativo per il 
trasporto delle merci, utilizza percorsi per gli spostamenti O/D verso gli insediamenti produttivi e 
commerciali che interferiscono negativamente con le aree urbane e con i flussi presenti sulla SS32; 

 

• la complessa ed estesa rete stradale esistente interna al territorio comunale conserva percorsi, 
dimensionamenti e caratteristiche costruttive spesso insufficienti a supportare in condizioni di funzionalità 
e sicurezza i flussi di traffico presenti; 

 

• i collegamenti intercomunali nella zona sud (direzione Borgo Ticino e Varallo Pombia) sono utilizzati da 
flussi di pendolarità costante per il trasporto di persone e di merci che determinano criticità in particolare 
nelle tratte di attraversamento del territorio urbano; 

 

• in corrispondenza dell'area urbana centrale, nella quale sono presenti importanti "attrattori" di traffico 
pubblici e privati, la consistenza dei flussi e la contestuale limitatezza di sezioni stradali e problematicità 
di intersezioni determina situazioni complicate di organizzazione della rete; 

 

• in alcuni settori urbani (nord-ovest e sud del territorio in particolare) sono necessari provvedimenti per la 
sicurezza e la moderazione del traffico ai fini della compatibilità con gli insediamenti esistenti; 

 

• si rileva la carenza di offerta di aree di sosta sia in coincidenza dei picchi di domanda nell'area urbana 
centrale, sia nel tessuto urbano diffuso. 

 
Non disponendo di un piano urbano del traffico (né di tempi e risorse per approntarlo), per approfondire lo 
stato di fatto della mobilità sono stati effettuati alcuni rilevamenti speditivi, in particolare per individuare la stima 
dei flussi in corrispondenza dei punti fondamentali di accesso al territorio urbano ("screenlines") e per 
registrare le manovre dei veicoli alle intersezioni principali. 
 
Una selezione della documentazione principale relativa al rilevamento eseguito è allegata in appendice alla 
relazione. 
 
Il rilevamento alle screenlines è stato eseguito nell'orario di punta del mattino in tre punti fondamentali per 
l'interscambio tra l'area urbana di Castelletto sopra Ticino e gli insediamenti esterni e ha fornito i seguenti 
risultati: 
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DIRETTRICE DIREZIONE AUTOVETTURE VEICOLI COMMERCIALI TOTALI 

VARALLO POMBIA SUD 239 31 270 

 NORD 277 24 301 

 TOTALE 516 55 571 

BORGO TICINO SUD 323 33 356 

 NORD 226 47 273 

 TOTALE 549 80 629 

SEMPIONE  EST 468 31 499 

 OVEST 788 70 858 

 TOTALE 1.256 101 1.357 

 
La visualizzazione delle manovre alle intersezioni rilevate a sud-ovest e sud-est dell'area urbana centrale, oltre 
a illustrare i percorsi predominanti, rappresenta la presenza di numerosi punti di conflitto, principale 
motivazione della lentezza di smaltimento dei volumi di traffico e della potenziale carenza di sicurezza. 
 
Rispetto alle questioni problematiche elencate sopra, le previsioni della variante propongono le seguenti 
scelte: 
 

• la variante opera principalmente nel miglioramento della rete esistente, sia per carenza di risorse per 
investimenti in nuove infrastrutture, sia per la diffusa presenza di elementi critici esistenti (edificazioni, 
morfologia del suolo, corsi d’acqua), sia per contenere la formazione di ulteriori potenziali infrastrutture 
stradali causa di interruzione della continuità di percorribilità degli spazi liberi; 

 

• si considera indispensabile definire una gerarchia funzionale della rete stradale, non dipendente da 
attribuzioni di titolarità amministrative quanto dal ruolo esercitato all’interno del sistema della mobilità 
rispetto a settori urbani serviti, flussi presenti, livello di servizio, compatibilità con il contesto; la gerarchia 
funzionale è finalizzata a evitare promiscuità di categorie di traffico diverse tra loro per tipologie, percorsi 
e/o e a ottimizzare il servizio di mobilità rispetto alle caratteristiche insediative; 

 

• la gerarchia individuata prevede uno schema "ad albero" con percorsi esterni extraurbani, connessi e 
raccordati tra loro attraverso un tratto secondario tangente al territorio urbano, destinati prioritariamente a 
flussi con O/D non interessanti l'area interna o per accedere a essa da "porte" disposte lungo il percorso 
perimetrale, evitando gli attraversamenti, percorsi primari di avvicinamento e accesso ai settori urbani e 
percorsi secondari di distribuzione diffusa agli insediamenti. 
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• la formazione di un nuovo tratto stradale dalla via per Borgo Ticino all'area produttiva esistente a sud di 
Brabbia; tale previsione consente di collegare in sequenza verso Castelletto sopra Ticino le diverse aree 
produttive dislocate a valle del centro urbano (escludendo da esso l'attraversamento dei mezzi operativi 
di trasporto merci) e verso sud-ovest di raggiungere gli insediamenti produttivi di Borgo Ticino, il 
“passante” in costruzione come variante della SS32, e il casello autostradale; 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Schema della gerarchia funzionale delle strade 

Schema degli interventi strutturali per la mobilità 
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• l'assegnazione all'intera rete di un dimensionamento "a regime" previsto dalle norme di piano, 
perseguibile gradualmente con interventi perfezionabili in sede esecutiva all'interno di una sezione-tipo 
data dal PRG; 
 

• la previsione di ulteriori intersezioni a rotatoria per migliorare condizioni funzionali e di sicurezza; 
 

• l'assegnazione a provvedimenti amministrativi della messa in atto di interventi (di contenuta o nulla 
rilevanza di costo) per ottenere effetti di moderazione e sicurezza del traffico, quali l'utilizzazione di "zona 
30" per la tutela di strade in aree residenziali (Glisente, Beati, Brabbia, Dorbié), per gli attraversamenti 
problematici dei nuclei antichi di origine rurale e per le strade di sezione carente, interventi per la 
realizzazione di "strade abitabili" con opere di arredo stradale e urbano, provvedimenti di percorsi di 
"fluidificazione" del traffico con senso unico di marcia, tutela di categorie "deboli" ("pedoni e ciclisti") 
anche con ricorso a provvedimenti organizzati basati  su temporalità calendarizzate; 

 

• individuazione in modo diffuso di nuovi spazi di sosta su aree di insediamenti prevalentemente 
residenziali e in modo concentrato a servizio dell'area urbana centrale (con utilizzazione di spazi dell'ex 
setificio. 

 
 
 

Schema delle aree di sosta nell’Area Urbana Centrale 



 
30 

è vietata l’utilizzazione e la riproduzione, anche parziale, del contenuto di questo documento senza autorizzazione 
 

7. DATI QUANTITATIVI DELLA VARIANTE 

 

7.1. Previsioni di uso / consumo di suolo 

Il territorio di Castelletto Sopra Ticino ha un'estensione complessiva di 1461 ettari (dato ISTAT).  Il rilevamento 
del consumo di suolo sul territorio comunale è reso disponibile dallo studio "Monitoraggio del consumo di 
suolo in Piemonte" predisposto da Regione Piemonte nel 2012 e aggiornato con D.G.R. n. 34-1915 del 27 
luglio 2015. 
 
Secondo i dati riportati nello studio risultano i seguenti valori per il territorio del Comune di Castelletto Sopra 
Ticino: 
 
- CSI-consumo di suolo da superficie infrastrutturata   ha    39 
- CSU-consumo di suolo da superficie urbanizzata  ha  410 
- CSR-consumo di suolo reversibile    ha    22 
- CSC-consumo di suolo complessivo    ha  471 
 
Il dato di CSU del monitoraggio regionale è stato verificato attraverso la misurazione effettuata sulla 
cartografia a scala di maggiore dettaglio della variante di PRG. 
 
Dalla verifica è risultata una conferma; la misurazione sulle tavole di PRG indica un valore di 410,28 ha (come 
risulta dalla tabella riportata sotto), del tutto confrontabile a quello regionale di 410 ha. 
 

USO DEL SUOLO / SUPERFICI DESTINAZIONI D’USO STATO DI FATTO 

DESTINAZIONE SUPERFICIE 

Usi del suolo – Aree destinate ad insediamenti di tipo turistico ricettivo in sede fissa 28.524 

Usi del suolo – Aree destinate ad insediamenti di tipo turistico ricettivo mobili 187.612 

Usi del suolo – Aree destinate ad attrezzature per l’assistenza delle imbarcazioni 44.955 

Usi del suolo – Aree destinate ad impianti di terziario commerciale 252.238 

Usi del suolo – Aree destinate ad impianti per la produzione di beni e servizi 302.430 

Usi del suolo – Aree di completamento ad uso prevalentemente residenziale previste PRG vigente 78.414 

Usi del suolo – Aree edificate ad uso prevalentemente residenziale 2.759.390 

Usi del suolo – Aree per attività estrattive 48.675 

Usi del suolo – Aree per servizi sportivi e ricreativi 155.132 

Usi del suolo – Centro Storico e Nuclei di Antica Formazione 245.501 

 m² 4.102.8713 

 
Per una migliore valutazione e contestualizzazione del fenomeno e delle relative dinamiche è opportuno 
estendere l'analisi dei dati per lo meno a un ambito territoriale identificabile allo stato attuale come omogeneo 
dal punto di vista dello sviluppo urbano e della tendenza insediativa. 
 
Nella tabella seguente sono raccolti e confrontati i dati di 8 Comuni identificati come area delle interazioni 
insediative complementari. 
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COMUNE SUPERFICIE TERRITORIALE 
TOTALE (HA) 

CONSUMO DI SUOLO 
SUPERFICIE URBANIZZATA 

(HA) 

% SUPERFICIE 
URBANIZZATA SU TOTALE 

Arona 1.517 354 23,35 

Dormelletto 725 147 20,26 

Paruzzaro 523 121 23,08 

Borgo Ticino 1.337 195 14,55 

Oleggio Castello 594 100 16,88 

Comignago 445 56 12,66 

Varallo Pombia 1.361 224 16,49 

Castelletto Sopra Ticino 1.464 410 28,00 

 

Da quanto riportato sopra, risulta che i valori più elevati di consumo di suolo sono registrati in Castelletto 
Sopra Ticino e nell'aggregato insediativo di Arona, Dormelletto e Paruzzaro. 
 

L'analisi dello stato del territorio permette di individuare essenzialmente tre aspetti qualitativi dei fenomeni che 
hanno determinato l'attuale risultato di elevata utilizzazione del suolo: 
 

• lo sviluppo insediativo residenziale all'interno di una "conurbazione" dotata di servizi adeguati alle esigenze 
degli abitanti e caratterizzata dalle relazioni funzionali intense con l'area lombarda oltre Ticino; 

 

• la presenza di numerosi insediamenti specializzati per le attività commerciali e produttive localizzate sulle 
direttrici della SS33 e della SR 142; 

 

• la presenza in ambiti di interesse ambientale di insediamenti per la ricettività turistica e per il tempo libero. 
 

Per quanto riguarda il territorio di Castelletto sopra Ticino, l'avvenuta utilizzazione del suolo a fini insediativi 
presenta i seguenti caratteri peculiari: 
 

• la forma lineare dell'estensione degli insediamenti commerciali e produttivi lungo l'asse della SS33; 
 

• la diffusione insediativa (a "macchia d'olio") delle aree utilizzate per le funzioni prevalentemente residenziali 
(inframmezzate in alcune parti da funzioni produttive e di servizio); 

 

• la continuità dello sviluppo insediativo con quello presente nei Comuni più prossimi, sia sull'area 
piemontese che lombarda, tanto da generare una estesa conurbazione senza soluzione di continuità lungo 
l'asse della SS33. 

 

In considerazione dello stato attuale dell'urbanizzazione del territorio (dato quantitativo) e di alcune 
caratteristiche funzionali e della morfologia insediativa (dato qualitativo), la variante è orientata verso il 
contenimento di ulteriore uso di suoli liberi 
 

L'attivazione della variante è stata avviata attraverso una consultazione pubblica per la raccolta di richieste e 
proposte dei cittadini. 
 

La distribuzione territoriale delle aree segnalate da tali richieste ha interessato in modo diffuso il suolo 
comunale. 
 
Considerati il numero elevato e l'estesa distribuzione territoriale delle richieste, la variante è stata orientata a 
trovare condizioni di equilibrio in modo da consentire il soddisfacimento dei fabbisogni evidenziati dai cittadini 
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contestualmente al contenimento del "consumo" di suoli liberi. 
 

La selezione delle richieste in modo da indirizzare le nuove previsioni insediative verso il completamento di 
"porosità" e di spazi contigui all’edificato e/o la ricomposizione dei margini del tessuto urbanizzato, può avere 
l’effetto di consolidamento insediativo, pur senza “saturazione”, superando il precedente modello dalle 
caratteristiche estensive lineari. 
 

Rispetto all'eterogeneità delle richieste pervenute attraverso la consultazione pubblica, la variante ha 
privilegiato la scelta di aree di completamento situate all'interno dell'"impronta" del territorio urbano o in 
posizione direttamente contigua al suo perimetro. 
 

Un'ulteriore scelta della variante riguarda la limitazione dell’estensione superficiale di nuove aree edificabili, in 
modo da permettere il soddisfacimento delle esigenze dirette manifestate dai cittadini senza coinvolgere spazi 
eccessivamente estesi di suolo libero. 
 
Tale impostazione di piano è stata confermata anche nella valutazione da parte dell’Amministrazione delle 
osservazioni pervenute durante le pubblicazioni del piano, considerando positivamente tale scelta generale di 
governo del territorio. 
 
Attraverso il confronto con altri Enti con competenza in materia di politiche territoriali e ambientali, avvenuto 
attraverso le sedute di conferenza di copianificazione e valutazione, sono stati operati stralci di previsioni 
insediative che, pertanto, sono escluse dal progetto definitivo di variante. 
 

La tabella seguente contiene il riepilogo delle previsioni di nuovo uso/consumo del suolo relativo alle aree di 
cui le scelte di variante comportano l'occupazione, definite in base all’impronta di CSU del monitoraggio 
regionale. 
 

USO / CONSUMO DEL SUOLO 
PREVISTO DA VARIANTE 

SUPERFICIE TOTALE CONSUMO DI 
SUOLO (ESTERNO A IMPRONTA CSU) 

PERCENTUALE DI INCREMENTO DI 
CSU (ESTERNO A IMPRONTA 

MONITORAGGIO REGIONALE / Ha 410) 

suoli per insediamenti residenziali previsti 
in variante 

+ ha 3,86 + 0,94% 

suoli per insediamenti destinati ad attività 
economiche in aumento con variante 

+ ha 6,07 + 1,48% 

TOTALE  + ha 9,93 + 2,42% 
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Impronta consumo di suolo 
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7.2. Dimensionamento delle funzioni residenziali previsto dalla variante 

Le aree a prevalente destinazione d'uso residenziale esistenti sul territorio di Castelletto sopra Ticino sono 
individuate e classificate dal PRG come indicato in sintesi nella seguente tabella: 
 
TIPO DI AREA SUPERFICIE (HA) 

centro storico e nuclei di antica formazione 24,55 

aree edificate a uso prevalentemente residenziale 275,93 

aree di completamento a uso prevalentemente residenziale (previste dal PRG vigente) 7,84 

 
In base ai dati ISTAT 2011 relativi al censimento della popolazione e delle abitazioni risulta in Castelletto Sopra 
Ticino un patrimonio edilizio residenziale pari a 16.678 stanze. 
 
La variante contiene previsioni insediative destinate a nuove funzioni di tipo residenziale, o parzialmente 
residenziale, attraverso l'individuazione di: 
- aree di completamento a uso prevalentemente residenziale per m² 102.974 (di cui 83.884 convenzionate); 
- aree di riuso e rigenerazione urbana per m² 85.651. 
 
In base ai parametri previsti dalla variante di piano tali aree determinano la seguente capacità insediativa 
complessiva nel caso di totale utilizzazione della potenziale edificabilità: 
 

TIPO DI AREA SUPERFICIE AREA 
m2 

IF m2/ m2 SUPERFICIE UTILE  
m2 

aree di completamento a uso prevalentemente residenziale 102.974 0,2 20.594 

aree di riuso e rigenerazione urbana 85.651 0,25 21.412 

TOTALI 188.625  42.006 

 
Sulla base di valutazioni e dalla constatazione della prevalenza sul territorio di Castelletto sopra Ticino di 
edifici di tipo unifamiliare, si stima realistico e prudenziale il rapporto di 40 m2 di superficie utile pari a 1 stanza 
(pari a un abitante teorico). 
 
In definitiva quindi la capacità insediativa residenziale (CIR) prevista dalla variante di piano risulta dal 
seguente calcolo: m2 42.006 di superficie utile totale edificabile / 40 m2/stanza = stanze 1.050. 
 
 

7.3. Dimensionamento delle aree per attività economiche previsto dalla variante 

Le aree per attività economiche esistenti e confermate dalla variante hanno la seguente superficie: 
- aree destinate a impianti di terziario commerciale   ha  25,22 
- aree destinate a impianti per la produzione di beni e servizi   ha  30,24 
- aree per attività estrattive         ha    4,86 
 
La variante di piano interviene con le seguenti previsioni: 
 

• consolidamento dello stato di fatto delle aree destinate a impianti di terziario commerciale, con limitati 
adeguamenti (+ 0,18 ha); 

 

• individuazione di aree di completamento di insediamenti per la produzione di beni e servizi (anche a 
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seguito di specifiche segnalazioni pervenute nella fase di consultazione e di presentazione di osservazioni 
dei cittadini) al fine di permettere l'adeguamento di impianti esistenti e/o di utilizzare completamente 
superfici già dotate di infrastrutture (+ 5,00 ha). La variante prevede l’eliminazione di previsioni di nuove 
aree produttive del PRG previgente inattuate (- 12,70 ha); 

 

• riduzione delle aree per attività estrattive (a seguito della scadenza delle concessioni). 
 
A seguito di quanto sopra, i valori della variante di piano relativi alle aree per attività economiche risultano: 
- aree destinate a impianti di terziario commerciale    ha   25,22 + 0,18 = 25,40 
- aree destinate a impianti per la produzione di beni e di servizi  ha   30,24 + 5,00 = 35,24 
- aree per attività estrattive                     ha     4,86 
 
 

7.4. Dimensionamento delle aree turistico ricettive e per il tempo libero previsto dalla 
variante 

La variante di piano prevede la sostanziale conferma delle aree per attività turistico-ricettive esistenti, in sede 
fissa e mobili, con alcune limitate integrazioni delle superfici dedicate 
 
Per quanto riguarda le aree per attrezzature per il tempo libero, la variante conferma le previsioni di quelle 
destinate all'assistenza alle imbarcazioni e incrementa quelle per i servizi sportivi e ricreativi, in particolare 
modificando precedenti destinazioni d'uso indicate dal PRG vigente. 
 
I valori quantitativi complessivi delle superfici destinate dalla variante di piano alle funzioni turistico-ricettive e 
per il tempo libero risultano: 
 
- aree destinate a insediamenti di tipo turistico-ricettivo in sede fissa  ha    2,85 
- aree destinate a insediamenti di tipo turistico-ricettivo mobili        ha  18,76 
- aree destinate ad attrezzature per l'assistenza alle imbarcazioni ha    4,49 
 
 

7.5. Dimensionamento delle aree per attrezzature e servizi pubblici e di uso pubblico 

Lo stato di fatto delle aree per attrezzature e servizi pubblici e di uso pubblico (standard) per le funzioni 
residenziali è riportato nella seguente tabella: 
 

TIPO DI STANDARD     m2 

aree per l'istruzione   42.325 

aree per le attrezzature di interesse comune  44.898 

aree a parco e per il gioco e lo sport 124.622 

aree a parcheggio 108.041 

TOTALE 319.886 

 
A tali superfici si aggiungono le aree standard di servizio alle attività economiche produttive, commerciali, 
direzionali per m2 142.346 e le aree pubbliche per impianti urbani e tecnologici per m2 24.837 
 

Sulla base dei parametri prescritti dall'articolo 21 della LR 56/1977 e smi, "la verifica dello standard urbanistico 
residenziale dei piani comunali è effettuata con riferimento alla capacità insediativa residenziale, così come 
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definita nel precedente articolo 20". 
 

La capacità insediativa residenziale (CIR) determinata a seguito dell'attuazione della variante, calcolata in 
termini di stanze/abitanti teorici equivalenti, è definita come segue: 
 

stanze rilevate censimento ISTAT 2011 16.678  

stanze edificate post 2011 (dati UTC) 100  

stanze edificabili previsioni PRG vigente confermate m2 78.414 x 0,20 m2/m2 = m2 15.682 / m2/st 40 = stanze 392 

stanze edificabili previsioni di variante 1.050 

stanze totali (CIR) 18.220 

 

Secondo l'articolo 21 della LR 56/1977 e smi la dotazione di standard richiesta è pari a 25 m²/abitante (CIR); 
qualora il piano determini un'aggregazione di aree per servizi destinate ad attività polifunzionali, è richiesta 
una dotazione di 18 m2 per abitante / stanza equivalente. 
 

La variante di piano individua nuove aree standard nella misura di m² 44.345. 
 

Il progetto di variante contiene un’area definita di “tutela paesaggistica e ambientale” individuata 
autonomamente dalla pianificazione locale. Tale area è destinata a uso pubblico connessa alla valorizzazione 
e all’educazione ambientale, con previsione di utilizzazione (senza realizzazione di infrastrutture e di strutture) 
e rappresenta un’area complementare a quelle della “città pubblica”; la sua superficie è di m² 420.418. 
 
Attraverso la previsione di convenzionamento dei titoli abilitativi relativi ad aree residenziali di completamento 
pari a m² 83.884 è inoltre prevista la cessione a standard di superfici pari al 5% di quelle indicate come A.C.R., 
corrispondenti a m² 4.194. 
 

Ulteriori aree potranno essere rese disponibili attraverso l'applicazione di norme perequative previste dalla 
variante. 
 

Complessivamente la somma delle aree standard residenziali esistenti e di quelle previste dalla variante 
determinano la disponibilità di m2 320.577 + 44.345 + 6.564 = m2 371.486, pari a 20,08 m2 x abitante / stanza 
equivalente (CIR). 
 

Risulta complessivamente una dimensione di aree e servizi pubblici e di uso pubblico così formata: 
 
- aree standard esistenti:     m² 319.886 
- aree standard aggiuntive individuate:    m²   44.345 
- standard in previsione per convenzionamento:  m²     4.194 
- area per usi pubblici (di tutela paesaggistica e ambientale): m² 420.418 

m² 788.843 (pari a 43,29 m²/abitante) 
 

La variante prevede la reiterazione di vincoli (cfr. apposito elaborato) in ragione della loro ubicazione rispetto 
alla individuazione della localizzazione del fabbisogno di servizi e/o perché risultano necessari quali 
completamenti di standard esistenti. Il Comune deve provvedere a riservare le necessarie risorse al fine di 
eventuali indennizzi. 
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8. PREVISIONI DI VARIANTE RELATIVE ALLE NORME DI ATTUAZIONE 

 
La variante conferma l'impianto generale delle norme di attuazione del piano vigente, in particolare per quanto 
riguarda le classificazioni funzionali, alcuni parametri e criteri di valorizzazione del patrimonio edilizio 
esistente. 
 
La variante introduce alcune modifiche e integrazioni, principalmente relative a: 
 

• semplificazione del testo; 
 

• previsione di criteri perequativi; 
 

• incremento delle incentivazioni e delle indicazioni di riferimenti a "buone pratiche" per la riqualificazione e la 
valorizzazione del patrimonio edilizio esistente; 

 

• indicazioni e osservazioni pervenute nella fase di attività della 1^ conferenza di copianificazione da parte 
dei soggetti partecipanti. 
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A L L E G A T I 
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1. OSSERVAZIONI E CONTRIBUTI DELLA PRIMA CONFERENZA DI 
COPIANIFICAZIONE E VALUTAZIONI COMUNALI 
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2. DELIBERAZIONI DI ADOZIONE DELLA PROPOSTA TECNICA DI 
PROGETTO PRELIMINARE E DEL PROGETTO PRELIMINARE 



COMUNE DI CASTELLETTO SOPRA TICINO

Provincia di Novara
C.A.P. 28053 – TEL.0331/971920 FAX 0331/962277

COPIA
Elenco trasmissione prot.
del

VERBALE DI DELIBERAZIONE
DEL  CONSIGLIO COMUNALE

N. 18

OGGETTO :
ADOZIONE DELLA PROPOSTA TECNICA DEL PROGETTO
PRELIMINARE -VARIANTE STRUTTURALE DEL PIANO
REGOLATORE GENERALE COMUNALE (P.R.G.C.) DI
CASTELLETTO SOPRA TICINO- - L.R.05.12.1977 N.56 E S.M.I. ART.15

L’anno  duemiladiciotto, addì  trentuno, del mese di maggio, alle ore 20:00,  nella sala delle
adunanze consiliari , convocato con avvisi scritti e consegnati a norma di legge a ogni Consigliere, si è
riunito in sessione Straordinaria ed in seduta  di Prima convocazione, il Consiglio Comunale

Fattosi l'appello nominale risultano:
Cognome e Nome Carica Presente/Assente

Matteo Besozzi SINDACO Presente

Massimo Stilo VICE SINDACO Presente

Alessandra Zarini CONSIGLIERE Presente

Marta Moalli CONSIGLIERE Presente

Vito Diluca CONSIGLIERE Presente

Stefano Ferraresi CONSIGLIERE Presente

Claudia Gnemmi CONSIGLIERE Presente

David Amelio Luigi Guenzi CONSIGLIERE Presente

Alessio Guazzoni CONSIGLIERE Assente

Sonia Fanchini CONSIGLIERE Presente

Filippo Valbuzzi CONSIGLIERE Presente

Eleonora Casaluci CONSIGLIERE Presente

Marco Paracchini CONSIGLERE Presente

Rosanna Di Muccio CONSIGLIERE Assente

Paolo Sibilia CONSIGLIERE Presente

Fabrizio Mario Guenzi CONSIGLIERE Presente

Giuseppe Cuda CONSIGLERE Presente
Presenti   15  Assenti    2

Assiste all'adunanza il SEGRETARIO COMUNALE Gamba dott.ssa Gianna il quale provvede alla
redazione del presente verbale.



Essendo legale il numero dei Consiglieri il Sig.  Besozzi Matteo nella sua qualità SINDACO assume
la presidenza e dichiara aperta la seduta per la trattazione dell'argomento indicato in oggetto.



Dato atto che il Consiglio Comunale viene sospeso per cinque minuti dalle ore 20.25 su richiesta delle
minoranze.

Dato atto altresì che i Consiglieri di minoranza Cuda e Guenzi Fabrizio si astengono dalla discussione e
dalla votazione in quanto interessati all’atto.

IL CONSIGLIO COMUNALE

Premesso che:
•   Premesso che:
il Comune di Castelletto Sopra Ticino è dotato di Piano Regolatore Generale e relativa variante,
approvata dalla Regione Piemonte con deliberazione di Giunta Regionale n° 10-7937 del
09.12.2002, pubblicata sul Bollettino Ufficiale n° 51 del 19.12.2002;
in data 03.08.2007, con deliberazione di Giunta Regionale n. 60-6688, la Regione Piemonte ha
definito l’adeguamento dello Strumento Urbanistico al Piano di Assetto Idrogeologico;
in data 16.01.2010, con deliberazione di Giunta Regionale n. 12-13059, la Regione Piemonte ha
approvato il Piano Particolareggiato “PPE2” e la contestuale variante al PRGC;
nel corso degli anni l’Amministrazione Comunale ha provveduto alla predisposizione di quelle
varianti parziali necessarie a risolvere le problematiche di dettaglio non affrontate o non note
nella fase di elaborazione del PRGC vigente;

Con Deliberazione della Giunta Comunale n. 90 del 29/06/2015 l'Amministrazione Comunale�
decideva di avviare la procedura per l'affidamento dell'incarico per la predisposizione di una
Variante strutturale al PRGC;
In esito a tale procedura negoziata, con Determina n. 34AU del 11/09/2015 è stato affidato�
incarico all’architetto Ripamonti Roberto con studio in in Vicolo Pasquello 8 – Omegna (VB) per
la redazione della variante strutturale ex art. 17, IV̂ comma della L.R. 56/77 e smi;
Con Determina n. 40AU del 30/10/2015 è stato affidato incarico professionale per prestazioni di
natura geologica al Dott. Fulvio Epifani dello Studio Geologico Epifani dott. Fulvio con sede in
Arona (NO) via XX Settembre n. 73;
Con Determina n. 19AU del 15/06/2016 è stato affidato incarico professionale per per studio
agronomico a supporto della redazione della variante strutturale al vigente PRGC al Dott.
Agronomo Busti Mattia, Via Gaudenzio Ferrari, 4 - Cap 28100 – Novara;
Con Determina n. 168 del 13/03/2018 è stato integrato incarico all’arch. Ripamonti in seguito ad
intervenute nuove disposizioni normative regionali previste del PPR approvato con D.C.R. n.
233-35836 del 3 ottobre 2017 ;

Rilevato che:
• In data 21 maggio 2018, al prot. n. 0014549, è stata pertanto acquisita la Proposta Tecnica del
Progetto Preliminare (copia cartacea), redatta ai sensi dell'art. 15 della L.R. 56/77, in conformità
con quanto indicato all'art. 14, comma 3bis della medesima legge, costituita dai seguenti
elaborati:
PROPOSTA TECNICA DI PROGETTO PRELIMINARE, composta da:

SIGLA TITOLO ELABORATO SCALA

AT.1 STATO DI FATTO DEGLI USI DEL SUOLO E DEGLI INSEDIAMENTI 1:5000

AT.2 STATO DI FATTO DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E DELLE INFRASTRTUTTURE A RETE 1:5000

AT.3 STATO DI FATTO DEI SERVIZI PUBBLICI E DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA 1:5000

AT.4a CARTA DEI VINCOLI DI NATURA LEGALE 1:5000

AT.4b CARTA DEI VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA 1:5000

AT.5 REITERAZIONE DEI VINCOLI 1:5000

AT.6 CONSUMO DI SUOLO 1:5000



TP.0 ILLUSTRAZIONE SINTETICA DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE TERRITORIALE 1:5000

TP.1 PLANIMETRIA SINTETICA DEL PIANO CON RAPPRESENTAZIONE DEI COMUNI CONTERMINI 1:25000

TP.2 USI DEL SUOLO 1:5000

TP.3a USI DEL SUOLO - GLISENTE 1:2000

TP.3b USI DEL SUOLO - SEMPIONE E BEATI 1:2000

TP.3c USI DEL SUOLO - CENTRO 1:2000

TP.3d USI DEL SUOLO – DORBIE’ 1:2000

TP.3e USI DEL SUOLO - ARONCO 1:2000

TP.4a CARTA DEI VINCOLI DI NATURA LEGALE 1:5000

TP.4b CARTA DEI VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA 1:5000

TP.5 CARTA DI SINTESI ALL'IDONEITA' URBANISTICA ALL'UTILIZZAZIONE DEL SUOLO 1:5000

TP.6 SVILUPPO DEL PRG RELATIVO AI NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE 1:1000

TP.A RELAZIONE ILLUSTRATIVA -

TP.B NORME DI ATTUAZIONE -

DOCUMENTO TECNICO DI VERIFICA PREVENTIVA DI ASSOGGETTABILITA' A V.A.S. :
SIGLA TITOLO ELABORATO SCALA

DT.A. DOCUMENTO TECNICO DI VERIFICA PREVENTIVA DI ASSOGGETTABILITA' A VAS -

VERIFICA DI COERENZA CON IL PIANO PAESAGGISTICO REGIONALE, composta da:
SIGLA TITOLO ELABORATO SCALA

PV.1a RAPPRESENTAZIONE DEI BENI PAESAGGISTICI SULLA BASE CARTOGRAFICA DI PRG 1:5000

PV.1b RAPPRESENTAZIONE DELLE COMPONENTI PAESAGGISTICHE SULLA BASE CARTOGRAFICA DI PRG 1:5000

PV.2 SOVRAPPOSIZIONE DEI BENI INDIVIDUATI DAL PPR CON LE AREE CORRISPONDENTI RILEVATE PER IL PRG 1:5000

PV.3a VERIFICA DELLE PREVISIONI DI PRG RISPETTO AI BENI PAESAGGISTICI DEL PPR 1:5000

PV.3b VERIFICA DELLE PREVISIONI DI PRG RISPETTO ALLE COMPONENTI PAESAGGISTICHE DEL PPR 1:5000

PV.4 SOVRAPPOSIZIONE USI DEL SUOLO DEL PRG CON MORFOLOGIE INSEDIATIVE INDIVIDUATE DAL PPR 1:5000

PV.5 CARTA DELLA SENSIBILITA’ VISIVA 1:5000

PV.A RELAZIONE ILLUSTRATIVA DI VERIFICA DI COERENZA -

RELAZIONE AGRONOMICO-FORESTALE, pervenuta il 18 maggio 2018 prot. 14301(copia cartacea)
composta da:
Relazione agronomico-forestale
Tavola 1 – Capacità d’uso e uso del suolo in atto a fini agricoli forestali ed estrattivi (ai sensi lett.a)
comma 2 dell’art. 14 della L.R. 56/77 e smi)

RELAZIONE GEOLOGICA, pervenuta il 21 maggio 2018 prot. 14604 (copia cartacea) composta da:
Relazione geologica - Rel. 1
Relazione geologico-tecnica - Rel. 2
Normativa geologica - All. 1
Schede S.I.C.O.D. - All. 2
Stralcio della cartografia P.A.I. - All. 3
Carta geomorfologica con elementi litologici e del dissesto - Tav. 1 (Scala 1: 10.000)
Carta geoidrologica - Tav. 2 (Scala 1: 10.000)
Carta litotecnica - Tav. 3 (Scala 1: 10.000)
Carta delle opere idrauliche - Tav. 4 (Scala 1: 10.000)
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell’idoneità all’utilizzazione urbanistica -
Tav. 5 (Scala 1: 5.000)
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell’idoneità all’utilizzazione urbanistica -
Tav. 6 (Scala 1: 10.000)
Cronoprogramma degli interventi di riassetto - Tav. 7 (Scala 1: 10.000)



Sezioni di dettaglio del reticolo idrografico minore - Tav. 8 (Scala 1: 250)

Dato atto che:
Con riferimento alla procedura di VAS di cui all'art. 3bis della L.R. 56/77, la Proposta Tecnica del�
Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC è corredata di Documento Tecnico di
verifica preventiva di assoggettabilità a V.A.S. redatto ai sensi del D.lgs 152/06;
La Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC, ai sensi�
dell’articolo 8 bis della L.R. 56/77, provvede alla verifica di coerenza del PRGC al Piano
Paesaggistico Regionale approvato con D.C.R. n. 233-35836 del 3 ottobre 2017;
La Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC, prevede�
l’adeguamento del PRGC al nuovo Regolamento Edilizio Comunale, approvato in conformità al
modello tipo regionale approvato con D.C.R. n. 247-45856 del 28 novembre 2017;
La Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC è adeguata agli�
indirizzi regionali per l'insediamento delle attività commerciali ed ai "Criteri di programmazione
commerciale" (approvati con Deliberazione di Consiglio Comunale 18 del 14.05.2007 dichiarata
immediatamente esecutiva), di cui all'art. 3 della L.R. 12.11.1999, n. 28, come prescritto dall'art. 4
della medesima legge e in base ai disposti della D.C.R. n. 191-43016 del 20/11/2012;
La Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC è conforme agli�
indirizzi generali per l'esercizio delle attività di somministrazione di alimenti e bevande di cui alla
D.G.R. n. 85-1268 dell'8/2/2010;
La Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC prevede la�
reiterazione di alcuni vincoli espropriativi già contemplati dal precedente strumento urbanistico
generale e protrattisi oltre il termine quinquennale; il Comune provvederà a disporre un apposito
capitolo di bilancio per la corresponsione dei relativi indennizzi;
La Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC ha verificato la�
compatibilità con il PTR (Piano Territoriale Regionale) approvato con D.C.R. n. 122-29783 del
21/07/2011;
La Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC ha verificato la�
compatibilità con il PPR (Piano Paesaggistico Regionale) riadottato con D.G.R. n. 20-1442 del
18/05/2015;
La Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC ha verificato la�
compatibilità con il PTP (Piano Territoriale Provinciale di Novara) approvato con D.C.R. n. 383-
28587 del 5/10/2004;
La Verifica di conformità con il Piano Comunale di Classificazione Acustica è contenuta nel�
Documento Tecnico di verifica preventiva di assoggettabilità a V.A.S. redatto ai sensi del D.lgs
152/06;
Con riferimento al Rischio Industriale, ai sensi della D.G.R. n. 17-377 del 26 luglio 2010, la�
Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC evidenzia l'assenza,
sul territorio comunale, di attività a rischio di incedente rilevante (di cui al D.Lgs 105/2015);
la Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC riporta, a titolo�
ricognitivo, tutti i vincoli imposti da disposizioni sovraordinate;
il quadro del dissesto e della pericolosità del territorio comunale, già definito con la Variante di�
adeguamento al PAI, è stato oggetto di ulteriori approfondimenti;
ai sensi dell'art. 81 della L.R. 56/77 è stata definita la "perimetrazione dei centri e nuclei abitati, ai�
sensi dell'art. 12, comma 2, numero 5bis) della medesima legge;

Visti:
Il P.R.G.C. vigente, come modificato con le successive Varianti;-



La Proposta Tecnica del Progetto Preliminare redatta dai tecnici incaricati;-
L'art. 15 e successivi della L.R. 56/77 e s.m.i.-
l'art. 42 comma 2 lett. b) del D.Lgs 267/2000 e s.m.i..-

Preso atto del parere favorevole reso dal Responsabile del servizio tecnico in ordine alla regolarità
tecnica, ai sensi dell'art. 48 del D.Lgs. n. 267/2000;
Osservata la competenza del Consiglio comunale ai sensi dell'art. 42 del D.Lgs. n. 267/2000 e s.m.i.;

Dato atto che alle ore 20.45 il Sindaco dichiara la sospensione del Consiglio per permettere all’Arch.
Ripamonti, professionista incaricato della redazione della Variante, di illustrarla.

Alle ore 22.55 il Sindaco dichiara terminata l’audizione e riapre il Consiglio Comunale.

Sentiti gli interventi…………………OMISSIS

Con votI favorevoli n.11 (undici), astenuti n.2 (due) (Paracchini- Sibilia), contrari n.0 (zero) su n.13
(tredici) Consiglieri  votanti

DELIBERA

1) Di adottare la Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC di
Castelletto Sopra Ticino, redatta ai sensi dell'art. 15 della L.R. 56/77, costituita dai seguenti elaborati:

PROPOSTA TECNICA DI PROGETTO PRELIMINARE, composta da:

SIGLA TITOLO ELABORATO SCALA

AT.1 STATO DI FATTO DEGLI USI DEL SUOLO E DEGLI INSEDIAMENTI 1:5000

AT.2 STATO DI FATTO DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E DELLE INFRASTRTUTTURE A RETE 1:5000

AT.3 STATO DI FATTO DEI SERVIZI PUBBLICI E DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA 1:5000

AT.4a CARTA DEI VINCOLI DI NATURA LEGALE 1:5000

AT.4b CARTA DEI VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA 1:5000

AT.5 REITERAZIONE DEI VINCOLI 1:5000

AT.6 CONSUMO DI SUOLO 1:5000

TP.0 ILLUSTRAZIONE SINTETICA DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE TERRITORIALE 1:5000

TP.1 PLANIMETRIA SINTETICA DEL PIANO CON RAPPRESENTAZIONE DEI COMUNI CONTERMINI 1:25000

TP.2 USI DEL SUOLO 1:5000

TP.3a USI DEL SUOLO - GLISENTE 1:2000

TP.3b USI DEL SUOLO - SEMPIONE E BEATI 1:2000

TP.3c USI DEL SUOLO - CENTRO 1:2000

TP.3d USI DEL SUOLO – DORBIE’ 1:2000

TP.3e USI DEL SUOLO - ARONCO 1:2000

TP.4a CARTA DEI VINCOLI DI NATURA LEGALE 1:5000

TP.4b CARTA DEI VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA 1:5000

TP.5 CARTA DI SINTESI ALL'IDONEITA' URBANISTICA ALL'UTILIZZAZIONE DEL SUOLO 1:5000

TP.6 SVILUPPO DEL PRG RELATIVO AI NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE 1:1000

TP.A RELAZIONE ILLUSTRATIVA -



TP.B NORME DI ATTUAZIONE -

DOCUMENTO TECNICO DI VERIFICA PREVENTIVA DI ASSOGGETTABILITA' A V.A.S. :

SIGLA TITOLO ELABORATO SCALA

DT.A. DOCUMENTO TECNICO DI VERIFICA PREVENTIVA DI ASSOGGETTABILITA' A VAS -

VERIFICA DI COERENZA CON IL PIANO PAESAGGISTICO REGIONALE, composta da:

SIGLA TITOLO ELABORATO SCALA

PV.1a RAPPRESENTAZIONE DEI BENI PAESAGGISTICI SULLA BASE CARTOGRAFICA DI PRG 1:5000

PV.1b RAPPRESENTAZIONE DELLE COMPONENTI PAESAGGISTICHE SULLA BASE CARTOGRAFICA DI PRG 1:5000

PV.2 SOVRAPPOSIZIONE DEI BENI INDIVIDUATI DAL PPR CON LE AREE CORRISPONDENTI RILEVATE PER IL PRG 1:5000

PV.3a VERIFICA DELLE PREVISIONI DI PRG RISPETTO AI BENI PAESAGGISTICI DEL PPR 1:5000

PV.3b VERIFICA DELLE PREVISIONI DI PRG RISPETTO ALLE COMPONENTI PAESAGGISTICHE DEL PPR 1:5000

PV.4 SOVRAPPOSIZIONE USI DEL SUOLO DEL PRG CON MORFOLOGIE INSEDIATIVE INDIVIDUATE DAL PPR 1:5000

PV.5 CARTA DELLA SENSIBILITA’ VISIVA 1:5000

PV.A RELAZIONE ILLUSTRATIVA DI VERIFICA DI COERENZA -

RELAZIONE AGRONOMICO-FORESTALE, composta da:
Relazione agronomico-forestale
Tavola 1 – Capacità d’uso e uso del suolo in atto a fini agricoli forestali ed estrattivi (ai sensi lett.a)
comma 2 dell’art. 14 della L.R. 56/77 e smi)

RELAZIONE GEOLOGICA, composta da:
Relazione geologica - Rel. 1
Relazione geologico-tecnica - Rel. 2
Normativa geologica - All. 1
Schede S.I.C.O.D. - All. 2
Stralcio della cartografia P.A.I. - All. 3
Carta geomorfologica con elementi litologici e del dissesto - Tav. 1 (Scala 1: 10.000)
Carta geoidrologica - Tav. 2 (Scala 1: 10.000)
Carta litotecnica - Tav. 3 (Scala 1: 10.000)
Carta delle opere idrauliche - Tav. 4 (Scala 1: 10.000)
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell’idoneità all’utilizzazione urbanistica -
Tav. 5 (Scala 1: 5.000)
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell’idoneità all’utilizzazione urbanistica -
Tav. 6 (Scala 1: 10.000)
Cronoprogramma degli interventi di riassetto - Tav. 7 (Scala 1: 10.000)
Sezioni di dettaglio del reticolo idrografico minore - Tav. 8 (Scala 1: 250)

2) Di dare atto che, così come previsto dai commi 3 e 4 dell'art.15 della L.R. 56/77:
la Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC sarà pubblicata
sul sito informatico del Comune di Castelletto Sopra Ticino per trenta giorni, ed esposta in
pubblica visione presso l'ufficio urbanistica durante il normale orario di apertura al pubblico, e
che chiunque potrà presentare osservazioni e proposte nei quindici giorni successivi al periodo di
pubblicazione, con modalità che verranno rese note mediante avviso pubblico;
l'intera documentazione costituente la Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della

Variante Strutturale del PRGC, sarà trasmessa ai soggetti competenti in materia ambientale ed
all'autorità competente per la VAS;
l'intera documentazione costituente la Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della

Variante Strutturale del PRGC sarà trasmessa per la valutazione agli enti competenti che
parteciperanno alla prima conferenza di copianificazione e valutazione di cui all'articolo 15 bis,



convocata contestualmente alla pubblicazione; i soggetti partecipanti esprimeranno, entro 90
giorni dalla prima seduta della conferenza di copianificazione, la propria valutazione tramite
eventuali osservazioni e contributi;

Di dare mandato al responsabile del procedimento per i successivi adempimenti, con3)
particolare riguardo alla convocazione della conferenza di copianificazione e valutazione per il
prosieguo dell'iter.

Di dichiarare, successivamente, con votI favorevoli n.11 (undici), astenuti n.2 (due)4)
(Paracchini- Sibilia), contrari n.0 (zero) su n.13 (tredici) Consiglieri votanti  il presente atto
immediatamente eseguibile  ai sensi di legge.



___________________________________________________________________________
Letto, approvato e sottoscritto.

SINDACO SEGRETARIO COMUNALE
 F.to  Besozzi Matteo  F.to dott.ssa Gianna Gamba

___________________________________________________________________________

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE (art. 124 D.Lgs. 267/00)

Si attesta che copia della deliberazione viene pubblicata all'Albo Pretorio di questo  per 15
giorni consecutivi a partire dal 11-06-2018 al 26-06-2018.

Castelletto S. Ticino, lì 11-06-2018

Reg. Pubbl. n. 687

SEGRETARIO COMUNALE
 F.to dott.ssa Gianna Gamba

___________________________________________________________________________

CERTIFICATO DI ESECUTIVITA’

Divenuta esecutiva in data 21-06-2018

è stata dichiarata immediatamente eseguibile (art. 134, comma 4 - del D.lgs
267/2000).

Castelletto S. Ticino, lì 11-06-2018

SEGRETARIO COMUNALE
 F.to dott.ssa Gianna Gamba

___________________________________________________________________________
E' copia conforme all'originale per uso amministrativo.

Castelletto S. Ticino, lì 11-06-2018

SEGRETARIO COMUNALE
dott.ssa Gianna Gamba



COMUNE DI CASTELLETTO SOPRA TICINO

Provincia di Novara
C.A.P. 28053 – TEL.0331/971920 FAX 0331/962277

COPIA
Elenco trasmissione prot.
del

VERBALE DI DELIBERAZIONE
DEL  CONSIGLIO COMUNALE

N. 7

OGGETTO :
ADOZIONE DEL PROGETTO PRELIMINARE DELLA VARIANTE
STRUTTURALE AL P.R.G.C. AI SENSI DELL'ART.15 C.8 DELLA
L.R.56/77 E SMI

L’anno  duemiladiciannove, addì  otto, del mese di aprile, alle ore 18:30,  nella sala delle adunanze
consiliari , convocato con avvisi scritti e consegnati a norma di legge a ogni Consigliere, si è riunito in
sessione Ordinaria ed in seduta  di Prima convocazione, il Consiglio Comunale

Fattosi l'appello nominale risultano:
Cognome e Nome Carica Presente/Assente

Matteo Besozzi SINDACO Presente

Massimo Stilo VICE SINDACO Presente

Alessandra Zarini CONSIGLIERE Presente

Marta Moalli CONSIGLIERE Presente

Vito Diluca CONSIGLIERE Presente

Stefano Ferraresi CONSIGLIERE Presente

Claudia Gnemmi CONSIGLIERE Presente

David Amelio Luigi Guenzi CONSIGLIERE Presente

Alessio Guazzoni CONSIGLIERE Assente

Sonia Fanchini CONSIGLIERE Presente

Filippo Valbuzzi CONSIGLIERE Assente

Eleonora Casaluci CONSIGLIERE Presente

Marco Paracchini CONSIGLIERE Presente

Rosanna Di Muccio CONSIGLIERE Presente

Paolo Sibilia CONSIGLIERE Presente

Fabrizio Mario Guenzi CONSIGLIERE Presente

Giuseppe Cuda CONSIGLIERE Presente
Presenti   15  Assenti    2

Assiste all'adunanza il SEGRETARIO COMUNALE Gamba dott.ssa Gianna il quale provvede alla
redazione del presente verbale.

Essendo legale il numero dei Consiglieri il Sig.  Besozzi Matteo nella sua qualità SINDACO assume
la presidenza e dichiara aperta la seduta per la trattazione dell'argomento indicato in oggetto.



Si dà atto dell’astensione dalla discussione e dalla votazione dei Consiglieri Cuda, Di Muccio,
Paracchini, Guenzi Fabrizio in quanto interessati all’atto in oggetto.

IL CONSIGLIO COMUNALE

PREMESSO CHE:

il Comune di Castelletto Sopra Ticino è dotato di Piano Regolatore Generale e relativa-
variante, approvata dalla Regione Piemonte con deliberazione di Giunta Regionale n°
10-7937 del 09.12.2002, pubblicata sul Bollettino Ufficiale n° 51 del 19.12.2002;

in data 03.08.2007, con deliberazione di Giunta Regionale n. 60-6688, la Regione-
Piemonte ha definito l’adeguamento dello Strumento Urbanistico al Piano di Assetto
Idrogeologico;

in data 16.01.2010, con deliberazione di Giunta Regionale n. 12-13059, la Regione-
Piemonte ha approvato il Piano Particolareggiato “PPE2” e la contestuale variante al
PRGC;

nel corso degli anni l’Amministrazione Comunale ha provveduto alla predisposizione-
di quelle varianti parziali necessarie a risolvere le problematiche di dettaglio non
affrontate o non note nella fase di elaborazione del PRGC vigente;

con Delibera Consiglio Comunale n. 18 del 31/05/2018 è stata adottata la proposta-
tecnica di progetto preliminare inerente la variante strutturale al P.R.G.C. vigente ai
sensi dell’art. 15 della L.R. 56/77 e s.m.i. omnicomprensiva degli elaborati relativi alla
verifica di assoggettabilità a VAS;

in data 12/06/2018 è stato pubblicato l’avviso di pubblicazione e deposito in-
conformità all’art. 15 comma 4 della L.R. 56/77 e s.m.i. dando facoltà a chiunque ne
avesse interesse di presentare osservazioni e proposte scritte sulla variante e sugli
aspetti ambientali;

in riscontro al succitato avviso di pubblicazione e deposito sono pervenute n. 195-
osservazioni da parte della cittadinanza che sono state oggetto di valutazione nel
procedimento di formazione del progetto preliminare;

con nota prot. n. 0017688 del 18/06/2018 il Comune di Castelletto Sopra Ticino ha-
convocato la 1° riunione della 1° Conferenza di Copianificazione e Valutazione sulla
Proposta Tecnica del progetto Preliminare della variante Strutturale al P.R.G.C.
vigente invitando gli Enti titolati a partecipare al procedimento, così come stabilito
dagli artt.15, 15bis e 17 della L.R.56/77, come modificata dalla L.R.3/2013 e dalla
L.R.17/2013, finalizzata all’illustrazione dei contenuti della Proposta Tecnica adottata
con Delibera di Consiglio comunale n. 18 del 31/05/2018, ai fini dell’analisi di tutti gli
elaborati costituenti la Proposta Tecnica, della compatibilità della Variante con i piani
regolatori vigenti e adottati, con le politiche ed i programmi regionali di settore,
nonché delle problematiche relative alla VAS, propedeutiche alla successiva
formulazione delle valutazioni tramite osservazioni e contributi per l’adozione del
successivo progetto preliminare;

in occasione della 1° riunione della 1° Conferenza di Copianificazione e Valutazione-
sulla Proposta Tecnica del progetto Preliminare della variante Strutturale al P.R.G.C.
tenutasi il giorno 26/07/2018 presso la sede della Provincia di Novara in P.zza
Matteotti n.1 sala Giunta, sono stati acquisiti i seguenti contributi:

Arpa Piemonte, nota prot.n. 20509 del 11/07/2018
Soprintendenza Archeologia Belle Arti e Paesaggio per le Provincie di Biella,
Novara, Verbano Cusio Ossola e Vercelli, nota prot. 22021 del 26/07/2018

in data 11/10/2018 si è tenuta presso la sede della Provincia di Novara in P.zza-
Matteotti n.1 sala Giunta, la 2° riunione della 1° conferenza di Copianificazione e



Valutazione sulla Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della variante strutturale
al P.R.G.C. vigente e contenente il documento di valutazione della Vas, adottata con
delibera di consiglio comunale n. 18 del 31/05/2018 (ai sensi dell’art.15 della L.R.
56/77 e s.m.i..), nel corso della quale sono stati acquisiti i seguenti contributi:

Contributo Regione Piemonte Direzione Ambiente, Governo e Tutela del
territorio Settore Copianificazione Urbanistica Area Nord-Est – comprensivo in
allegato del Contributo dell’Organo Tecnico Regionale di VAS e del Parere
Unico Regione Piemonte Settore Prevenzione Territoriale del Rischio
Geologico, nota ns prot. 0029251 del 11/10/2018;
Contributo Arpa – Osservazioni al documento tecnico preliminare, nota ns
prot. 29218 del 11/10/2018;
Soprintendenza Archeologia Belle Arti e Paesaggio per le Provincie di Biella,
Novara, Verbano Cusio Ossola e Vercelli, nota ns prot. 0029260 del
11/10/2018;
Contributo del Comune di Varallo Pombia, nota ns prot.0029253 del
11/10/2018;

VISTO il verbale dell’Organo Tecnico Comunale pervenuto in data 27/03/2019 ns prot. 9136
con il quale viene richiesto l’espletamento della Fase di Valutazione Ambientale Strategica
della variante Strutturale in oggetto;

DATO ATTO che sulla base delle osservazioni e dei contributi acquisiti nella prima
conferenza di copianificazione e valutazione e delle indicazioni contenute nel rapporto
istruttorio dell’Organo Tecnico Comunale in relazione alla necessità di sottoporre la Variante
strutturale alla fase di VAS, il tecnico incaricato della redazione della variante Arch. Roberto
Ripamonti, ha predisposto il progetto preliminare di Variante Strutturale al PRGC vigente ai
sensi dell’art. 15 della L.R. 56/77 e s.m.i. comprensivo dei documenti relativi alla fase di
Valutazione Ambientale Strategica, costituito dai seguenti elaborati:

A) Elaborati urbanistici:

OSSERVAZIONI ALLA PROPOSTA TECNICA DI PROGETTO PRELIMINARE
TO.1 - LOCALIZZAZIONE DELLE OSSERVAZIONI ALLA PROPOSTA TECNICA DI
PROGETTO PRELIMINARE - 1:5000
TO.A - FASCICOLO OSSERVAZIONI E CONTRODEDUZIONI PERVENUTE IN
FASE DI PUBBLICAZIONE DELLA PROPOSTA TECNICA DI PROGETTO
PRELIMINARE

PROGETTO PRELIMINARE
AT.1 - STATO DI FATTO DEGLI USI DEL SUOLO E DEGLI INSEDIAMENTI - 1:5000
AT.2 - STATO DI FATTO DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E
DELLE INFRASTRTUTTURE A RETE - 1:5000
AT.3 - STATO DI FATTO DEI SERVIZI PUBBLICI E DELLE OPERE DI
URBANIZZAZIONE SECONDARIA - 1:5000
AT.4a - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA LEGALE - 1:5000
AT.4b - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA -
1:5000
AT.5 - REITERAZIONE DEI VINCOLI - 1:5000
AT.6 - CONSUMO DI SUOLO - 1:5000
PP.0 - ILLUSTRAZIONE SINTETICA DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE
TERRITORIALE - 1:5000
PP.1 - PLANIMETRIA SINTETICA DEL PIANO CON RAPPRESENTAZIONE DEI
COMUNI CONTERMINI - 1:25000
PP.2 - USI DEL SUOLO - 1:5000
PP.3a - USI DEL SUOLO – GLISENTE - 1:2000
PP.3b - USI DEL SUOLO - SEMPIONE E BEATI - 1:2000



PP.3c - USI DEL SUOLO – CENTRO - 1:2000
PP.3d - USI DEL SUOLO – DORBIÉ - 1:2000
PP.3e - USI DEL SUOLO – ARONCO - 1:2000
PP.4a - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA LEGALE - 1:5000
PP.4b - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA -
1:5000
PP.5 - CARTA DI SINTESI ALL'IDONEITÀ URBANISTICA ALL'UTILIZZAZIONE DEL
SUOLO - 1:5000
PP.6 - SVILUPPO DEL PRG RELATIVO AI NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE -
1:1000
PP.A - RELAZIONE ILLUSTRATIVA
PP.B - NORME DI ATTUAZIONE
PP.C - SCHEDE QUANTITATIVE DEI DATI URBANI

VERIFICA COMPATIBILITA' PIANO PAESAGGISTICO
PV.1 - INDIVIDUAZIONE AREE SOGGETTE A VERIFICA DI COERENZA SU
RAPPRESENTAZIONE DEI BENI PAESAGGISTICI - 1:5000
PV.2 - INDIVIDUAZIONE AREE SOGGETTE A VERIFICA DI COERENZA SU
RAPPRESENTAZIONE DELLE COMPONENTI PAESAGGISTICHE- 1:5000
PV.3 - CARTA DELLA SENSIBILITÀ VISIVA - 1:5000
PV.A - RELAZIONE ILLUSTRATIVA DI VERIFICA DI COERENZA

RAPPORTO AMBIENTALE
RA.A - RELAZIONE
RA.B - SINTESI NON TECNICA
RA.C - PROGRAMMA DI MONITORAGGIO
RA.D - DICHIARAZIONE DI SINTESI DELLA PROCEDURA DI VALUTAZIONE
AMBIENTALE STRATEGICA

- che il Dott. Geologo Fulvio Epifani ha predisposto gli elaborati geologici di seguito elencati:

B) Elaborati geologici:
Dichiarazione
Relazione geologica - Rel. 1
Relazione geologico-tecnica - Rel. 2
Normativa geologica - All. 1
Schede S.I.C.O.D. - All. 2
Stralcio della cartografia P.A.I. - All. 3
Integrazioni ed analisi del reticolo idrografico in località Beati - All. 4
Carta geomorfologica con elementi litologici e del dissesto - Tav. 1 (Scala 1: 10.000)
Carta geoidrologica - Tav. 2 (Scala 1: 10.000)
Carta litotecnica - Tav. 3 (Scala 1: 10.000)
Carta delle opere idrauliche - Tav. 4 (Scala 1: 10.000)
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell'idoneità all'utilizzazione
urbanistica - Tav. 5 (Scala 1: 5.000)
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell'idoneità all'utilizzazione
urbanistica -Tav. 6 (Scala 1: 10.000)
Cronoprogramma degli interventi di riassetto - Tav. 7 (Scala 1: 10.000)
Sezioni di dettaglio del reticolo idrografico minore - Tav. 8 (Scala 1: 250)

- che il Dott. Jacopo Ventura ha predisposto gli elaborati per la revisione del Piano di
Zonizzazione Acustica di seguito elencati:

C) Elaborati di verifica rispetto al Piano di Classificazione Acustica
 ZONIZZAZIONE ACUSTICA – TAVOLA N° 1/2 - scala 1:10.000
 ZONIZZAZIONE ACUSTICA – TAVOLA N° 2/2 - scala 1:5.000
 Allegato tecnico



- che il Dott. Agronomo Mattia Busti ha predisposto gli elaborati per la parte
agronomica-forestale di seguito elencati:

D) Elaborati agronomico-forestale
Relazione agronomico-forestale
Tavola 1 – capacità d’uso ed uso del suolo in atto ai fini agricoli forestali ed estrattivi

DATO ATTO che:

il Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC prevede la reiterazione di�
alcuni vincoli espropriativi già contemplati dal precedente strumento urbanistico generale
e protrattisi oltre il termine quinquennale; tali vincoli reiterati sono puntualmente
individuati sugli elaborati di PRG e il Comune dispone di un apposito capitolo di bilancio
per la corresponsione dei relativi indennizzi;

per quanto attiene ai Beni di Uso Civico è in pubblicazione presso l’albo pretorio on-line�
la documentazione relativa alla riapertura delle operazioni di accertamento delle
proprietà collettive nel territorio dell’attuale comune di Castelletto Sopra Ticino ai fini
della presentazione di eventuali osservazioni scritte;

ATTESO che il Consiglio Comunale ai fini del prosieguo dell’iter di approvazione della
variante è chiamato a valutare gli elaborati urbanistici costituenti il progetto preliminare di
variante strutturale al PRGC vigente;

SENTITA la proposta dell’Assessore Moalli in merito all’emendamento relativo alla modifica
dell’art. 26 rispetto agli incrementi di superficie utile lorda previsti, consentendo l’aumento del
20% a tutti gli edifici, in linea con quanto previsto nel PRGC vigente per gli edifici esistenti e
all’eliminazione del capoverso relativo al metodo di calcolo degli incrementi percentuali;

VISTO il testo dell’emendamento proposto dalla Giunta, sul quale è stato apposto il parere
tecnico favorevole del responsabile dell’Area Urbanistica Ing.Eliseo, di seguito trascritto:

“OGGETTO: proposta di modifica all’art.26 – AREE EDIFICATE AD USO PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE (A.E.R.) della N.t.a.

Con riferimento all’art.26 – AREE EDIFICATE AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE
(A.E.R.) della N.t.a., si propone il seguente emendamento relativo alla modifica degli incrementi di
Superficie utile lorda previsti, consentendo l’aumento del 20% a tutti gli edifici, in linea con quanto
previsto nel PRGC vigente per tutti gli edifici esistenti; inoltre si prevede l’eliminazione del capoverso
relativo al metodo di calcolo degli incrementi percentuali.
Il comma 5 risulta così modificato nel punto relativo alla sola Sul:

Sul=pari all’esistente con un incremento massimo di :
+50% per edifici di Sul inferiore a 120 mq.
+30% per edifici di Sul compresa tra 120 e 200 mq.
+20% per edifici con Sul superiore a 200 mq.

Restano inalterati i contenuti degli altri punti del comma 5, nonché i restanti contenuti di tutti gli altri
commi dell’art.26”.

Si procede alla votazione del suddetto emendamento il cui esito è il seguente:
Voti favorevoli n.10 (DIECI), contrari n.0 (ZERO), astenuti n.1 (UNO) (Sibilia),
Pertanto l’emendamento viene approvato

DATO ATTO che il Sindaco alle ore 19,10 sospende il Consiglio per dare la parola
all’estensore del Piano Arch.Ripamonti.

Esaurita l’illustrazione della variante il Consiglio riprende alle ore 19.38



Sentiti gli interventi………………………..OMISSIS

RITENUTO di procedere all’adozione del progetto preliminare di variante strutturale al
P.R.G.C. in attuazione del disposto dall’art. 15 commi 7 ed 8 della L.R. 56/77 e s.m.i., in
quanto lo stesso risulta perseguire gli obiettivi e le finalità sintetizzate nella premesse della
presente deliberazione;

RICHIAMATO il D. Lgs. 267 del 18.08.2000 e s.m.i.;

RICHIAMATA la Legge Regionale 5.12.1977, n. 56, come modificata dalla LR 3/2013 e dalla
LR 17/2013;

VISTO il parere favorevole in ordine alla regolarità tecnica – amministrativa espressa dal
responsabile del settore urbanistica;

Con voti favorevoli n.10 (DIECI), contrari n.1 (UNO) (Sibilia), su n.11 (UNDICI) Consiglieri
votanti;

D E L I B E R A

1. Di adottare, per i motivi espressi in narrativa, il Progetto Preliminare di variante
strutturale al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’art. 15, comma 8 della L.R. 56/77 e s.m.i,
(comprensivo dell’emendamento approvato relativo all’art. 26 delle NTA) costituito dai
seguenti elaborati tecnici:

A) Elaborati urbanistici:

OSSERVAZIONI ALLA PROPOSTA TECNICA DI PROGETTO PRELIMINARE
TO.1 - LOCALIZZAZIONE DELLE OSSERVAZIONI ALLA PROPOSTA TECNICA DI
PROGETTO PRELIMINARE - 1:5000
TO.A - FASCICOLO OSSERVAZIONI E CONTRODEDUZIONI PERVENUTE IN
FASE DI PUBBLICAZIONE DELLA PROPOSTA TECNICA DI PROGETTO
PRELIMINARE

PROGETTO PRELIMINARE
AT.1 - STATO DI FATTO DEGLI USI DEL SUOLO E DEGLI INSEDIAMENTI - 1:5000
AT.2 - STATO DI FATTO DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E
DELLE INFRASTRTUTTURE A RETE - 1:5000
AT.3 - STATO DI FATTO DEI SERVIZI PUBBLICI E DELLE OPERE DI
URBANIZZAZIONE SECONDARIA - 1:5000
AT.4a - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA LEGALE - 1:5000
AT.4b - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA -
1:5000
AT.5 - REITERAZIONE DEI VINCOLI - 1:5000
AT.6 - CONSUMO DI SUOLO - 1:5000
PP.0 - ILLUSTRAZIONE SINTETICA DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE
TERRITORIALE - 1:5000
PP.1 - PLANIMETRIA SINTETICA DEL PIANO CON RAPPRESENTAZIONE DEI
COMUNI CONTERMINI - 1:25000
PP.2 - USI DEL SUOLO - 1:5000
PP.3a - USI DEL SUOLO – GLISENTE - 1:2000
PP.3b - USI DEL SUOLO - SEMPIONE E BEATI - 1:2000
PP.3c - USI DEL SUOLO – CENTRO - 1:2000



PP.3d - USI DEL SUOLO – DORBIÉ - 1:2000
PP.3e - USI DEL SUOLO – ARONCO - 1:2000
PP.4a - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA LEGALE - 1:5000
PP.4b - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA -
1:5000
PP.5 - CARTA DI SINTESI ALL'IDONEITÀ URBANISTICA ALL'UTILIZZAZIONE DEL
SUOLO - 1:5000
PP.6 - SVILUPPO DEL PRG RELATIVO AI NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE -
1:1000
PP.A - RELAZIONE ILLUSTRATIVA
PP.B - NORME DI ATTUAZIONE – con aggiornamento all’art. 26
PP.C - SCHEDE QUANTITATIVE DEI DATI URBANI

VERIFICA COMPATIBILITA' PIANO PAESAGGISTICO
PV.1 - INDIVIDUAZIONE AREE SOGGETTE A VERIFICA DI COERENZA SU
RAPPRESENTAZIONE DEI BENI PAESAGGISTICI - 1:5000
PV.2 - INDIVIDUAZIONE AREE SOGGETTE A VERIFICA DI COERENZA SU
RAPPRESENTAZIONE DELLE COMPONENTI PAESAGGISTICHE- 1:5000
PV.3 - CARTA DELLA SENSIBILITÀ VISIVA - 1:5000
PV.A - RELAZIONE ILLUSTRATIVA DI VERIFICA DI COERENZA

RAPPORTO AMBIENTALE
RA.A - RELAZIONE
RA.B - SINTESI NON TECNICA
RA.C - PROGRAMMA DI MONITORAGGIO
RA.D - DICHIARAZIONE DI SINTESI DELLA PROCEDURA DI VALUTAZIONE
AMBIENTALE STRATEGICA

B) Elaborati geologici:
Dichiarazione
Relazione geologica - Rel. 1
Relazione geologico-tecnica - Rel. 2
Normativa geologica - All. 1
Schede S.I.C.O.D. - All. 2
Stralcio della cartografia P.A.I. - All. 3
Integrazioni ed analisi del reticolo idrografico in località Beati - All. 4
Carta geomorfologica con elementi litologici e del dissesto - Tav. 1 (Scala 1: 10.000)
Carta geoidrologica - Tav. 2 (Scala 1: 10.000)
Carta litotecnica - Tav. 3 (Scala 1: 10.000)
Carta delle opere idrauliche - Tav. 4 (Scala 1: 10.000)
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell'idoneità all'utilizzazione
urbanistica - Tav. 5 (Scala 1: 5.000)
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell'idoneità all'utilizzazione
urbanistica -Tav. 6 (Scala 1: 10.000)
Cronoprogramma degli interventi di riassetto - Tav. 7 (Scala 1: 10.000)
Sezioni di dettaglio del reticolo idrografico minore - Tav. 8 (Scala 1: 250)

C) Elaborati di verifica rispetto al Piano di Classificazione Acustica
 ZONIZZAZIONE ACUSTICA – TAVOLA N° 1/2 - scala 1:10.000
 ZONIZZAZIONE ACUSTICA – TAVOLA N° 2/2 - scala 1:5.000
 Allegato tecnico

D) Elaborati agronomico-forestale
Relazione agronomico-forestale
Tavola 1 – capacità d’uso ed uso del suolo in atto ai fini agricoli forestali ed estrattivi



2. Di dare atto che la presente adozione del progetto preliminare di variante strutturale al
P.R.G.C. comporta l’applicazione delle misure di salvaguardia, ai sensi dell’art. 58 della L.R.
56/77 e s.m.i.

3. Di disporre la pubblicazione ai sensi del 9° comma dell’art. 15 L.R. 56/77 e s.m.i., nonché
per la parte di studio relativo alla Valutazione Ambientale Strategica, per sessanta giorni
consecutivi sul sito informatico istituzionale del Comune di Castelletto Sopra Ticino e
l’esposizione in pubblica visione, dando allo stesso ampia pubblicità.

4. Di dare atto che chiunque entro il termine di pubblicazione di cui al punto precedente può
presentare osservazioni e proposte nel pubblico interesse, riferite separatamente agli aspetti
urbanistici ed agli aspetti ambientali, con modalità che verranno rese note mediante avviso
pubblico.

5. Di dare atto che secondo la procedura prevista dall’art. 15 della L.R. 56/77 e s.m.i., a
seguito della conclusione del termine di osservazione suindicato si procederà ai sensi dei
commi 10 ed 11 dello stesso articolo provvedendo alla valutazione delle osservazioni e delle
proposte pervenute, alla definizione della proposta tecnica di progetto definitivo, nonché alla
convocazione della seconda conferenza di copianificazione e valutazione.

6. Di nominare Responsabile del presente Procedimento l’Ing. Francesco Eliseo.

7. Di dichiarare con voti favorevoli n.10 (DIECI), contrari n.1 (UNO) (Sibilia), su n.11
(UNDICI) Consiglieri votanti il presente atto immediatamente eseguibile ai sensi di legge.



___________________________________________________________________________
Letto, approvato e sottoscritto.

SINDACO SEGRETARIO COMUNALE
 F.to  Besozzi Matteo  F.to dott.ssa Gianna Gamba

___________________________________________________________________________

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE (art. 124 D.Lgs. 267/00)

Si attesta che copia della deliberazione viene pubblicata all'Albo Pretorio di questo  per 15
giorni consecutivi a partire dal 03-05-2019 al 18-05-2019.

Castelletto S. Ticino, lì 03-05-2019

Reg. Pubbl. n. 560

SEGRETARIO COMUNALE
 F.to dott.ssa Gianna Gamba

___________________________________________________________________________

CERTIFICATO DI ESECUTIVITA’

Divenuta esecutiva in data 13-05-2019

è stata dichiarata immediatamente eseguibile (art. 134, comma 4 - del D.lgs
267/2000).

Castelletto S. Ticino, lì 03-05-2019

SEGRETARIO COMUNALE
 F.to dott.ssa Gianna Gamba

___________________________________________________________________________
E' copia conforme all'originale per uso amministrativo.

Castelletto S. Ticino, lì 03-05-2019

SEGRETARIO COMUNALE
dott.ssa Gianna Gamba
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3. RILEVAMENTO DEL TRAFFICO – SCHEDE 



 
 
COMUNE DI CASTELLETTO SOPRA TICINO – PIANO REGOLATORE GENERALE 
RILEVAMENTO DEL TRAFFICO  
 
 
         SCHEDA DI RILEVAMENTO DELLE MANOVRE ALLE INTERSEZIONI 
 
         Postazione …………………………………….       
         Giorno        …………………………………….      Rilevatore ……………………………… 
 

Ora Sinistra ← Diritto ↑ Destra → 
 

7.30 – 7.45         
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TOTALE         
 

 
 
 



 

 
COMUNE DI CASTELLETTO SOPRA TICINO – PIANO REGOLATORE GENERALE 
RILEVAMENTO DEL TRAFFICO  
 
 
         SCHEDA DI CONTEGGIO DEI FLUSSI DI TRAFFICO ALLE SEZIONI 
 
         Postazione …………………………………….      Direzione  ……………………………… 
         Giorno        …………………………………….      Rilevatore ……………………………… 
 

Ora Autovetture Veicoli commerciali 
 

7.30 – 7.45                         
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TOTALE        
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4. RILEVAMENTO DEL TRAFFICO – DIAGRAMMI DEI FLUSSI E DELLE 
MANOVRE ALLE INTERSEZIONI 



RILEVAMENTO DEL TRAFFICO
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5. VERIFICA ANALITICA DI COMPATIBILITA’ CON IL PIANO DI 
CLASSIFICAZIONE ACUSTICA 



COMUNE DI CASTELLETTO SOPRA TICINO / PRG VARIANTE STRUTTURALE 
CLASSIFICAZIONE ACUSTICA DEL PZA VIGENTE PER LE AREE OGGETTO DI VARIANTE 

 

 

A.C.R. 
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A.C.R. 

CLASSIFICAZIONE ACUSTICA 

I II III IV V VI 

65   �    

66   �    

67   �    

69   �    

70   �    

71   �    

74   �    

75   �    

76   �    

77   �    

78   �    

79   �    

80   �    

81  �     

82  �     

83   �    

84   �    

85  �     

87   �    

90   �    

92  �     

93  �     

94  � �    

95   �    

96   �    

97  �     

98   �    

 
 

A.R.R. 

CLASSIFICAZIONE ACUSTICA 
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I.P. 
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6. SPECIFICAZIONI E INTEGRAZIONI RELATIVE ALLE PRIMA SEDUTA 
DELLA SECONDA CONFERENZA DI COPIANIFICAZIONE 



SPECIFICAZIONI E INTEGRAZIONI RELATIVE ALLE QUESTIONI TRATTATE IN SEDE 
DI PRIMA SEDUTA DELLA SECONDA CONFERENZA DI COPIANIFICAZIONE E 
VALUTAZIONE 

 
Con riferimento ai contenuti del verbale della 1^ seduta della seconda conferenza di 
copianificazione e valutazione (svoltasi in data 20/09/2021 e 21/09/2021) si provvede alla 
predisposizione delle specificazioni e integrazioni illustrate di seguito. 
  



1. SPECIFICAZIONI RELATIVE AI CONTENUTI DEGLI ELABORATI URBANISTICI / 
RILIEVI E RICHIESTE REGIONE PIEMONTE SETTORE COPIANIFICAZIONE 
URBANISTICA AREA NORD-EST 

 
 

A. CALCOLO E VERIFICA DEL CONSUMO DI SUOLO NEL LIMITE PREVISTO 
DALL’ART. 31 DEL PTR 

 
Ai fini della verifica quantitativa del consumo di suolo generato dalle previsioni della 
Variante di PRG si provvede al ricalcolo definitivo delle superfici relative a: 
 
• aree destinate a nuove previsioni insediative di variante (consumo +); 

 
• aree destinate a previsioni insediative del PRG vigente non confermate e oggetto 

di stralcio in sede di variante (consumo -); 
 

• calcolo dell’incremento di CSU determinato da varianti parziali di PRG successive 
all’anno 2011 (consumo +). 

 
Il calcolo delle superfici relative alle previsioni insediative di variante è stato effettuato 
con riferimento alle aree ricadenti all’esterno dell’impronta di consumo del suolo come 
riportato nell’apposita documentazione regionale. 
 
Le superfici delle aree oggetto di stralcio di previsioni insediative contenute nel PRG 
vigente (con esclusione del relativo potenziale consumo di suolo) sono state oggetto di 
misurazione di quanto indicato sulle tavole di piano (cfr. estratti allegati / ALLEGATO 
A1). 
 
Il calcolo delle superfici relative all’incremento di CSU determinato da varianti parziali 
successive all’anno 2011 è stato dedotto dalla documentazione ad esse relativa 
depositata presso l’UTC (cfr. ALLEGATO A2). 
 
La tabella seguente contiene i valori relativi alla revisione generale del calcolo 
effettuato come sopra indicato: 
 

suoli destinati a insediamenti residenziali 
previsti in variante 

+ ha 15,85 

suoli destinati a insediamenti per le attività 
economiche previsti in variante 

+ ha 5,97 

suoli di previsto uso a fini insediativi del 
PRG vigente oggetto di stralcio con 
variante 

- ha 12,70 

suoli relativi a incremento di CSU 
determinato da varianti parziali successive 
al 2011 

+ ha 0,75 

TOTALE + ha 9,87 

 



Sulla base del “Monitoraggio del consumo di suolo in Piemonte” predisposto da 
Regione Piemonte nel 2015, risulta nel Comune di Castelletto Sopra Ticino un dato di 
consumo di suolo da superficie urbanizzata (CSU) di 410 ha. 
 
Le norme di attuazione del Piano Territoriale Regionale (art. 31) prevedono un limite di 
incremento di consumo di suolo ad uso insediativo del 3% per ogni quinquennio 
(unitamente a una serie di direttive utili per determinare le condizioni che agiscono sul 
consumo di suolo). 
 
L’articolo 17, 1° comma, della L.R. 56/1977 prescrive che il PRG sia sottoposto a 
revisione ogni 10 anni; tale revisione (commi 3 e 4 del citato art. 17) è costituita da 
variante generale nel caso di modifiche relative all’intero territorio o all’intero impianto 
strutturale, urbanistico o normativo del PRG e da variante strutturale nel caso di 
modifiche che non assumono il carattere di variazione generalizzata di interi contenuti 
(come avviene invece per la variante generale). 
 
L’incremento del 3% di ha 410 corrisponde a ha 12,30. 
 
Tale valore è relativo a un quinquennio. 
 
Nel caso di ipotesi di revisione decennale (corrispondente a un periodo di 2 
quinquenni) tale valore risulterebbe di 12,30 + 12,30 = 24,60 ha. 
 
Nel caso della presente variante strutturale del PRG di Castelletto Sopra Ticino la 
previsione di consumo di suolo, calcolata come sopra, risulta di 9,87 ha, valore 
corrispondente a un incremento di CSU del 2,40%. 
 
 

B. TAVOLA AT1 E PERIMETRO CIMITERIALE 
 

La tavola AT1 rappresenta lo stato di fatto degli usi del suolo relativi agli insediamenti 
esistenti (come da art. 14, comma 1, punto 2) lettera a) della L.R. 56/1977). 
 
Per quanto riguarda le aree di insediamento del PRG vigente oggetto di stralcio si 
rinvia all’allegato A1 del punto A precedente. 
 
Per quanto riguarda l’evidenza delle previsioni insediative e delle aree a standard, 
distinte tra conferma del PRG vigente e nuove proposte di variante, si rinvia alle tavole 
AT5 / Reiterazione dei vincoli e TD.2 / Usi del suolo dove tale distinzione risulta 
dall’uso di indicazioni grafiche (come riportate in legenda). 
 
Relativamente alla corretta rappresentazione del perimetro dell’area cimiteriale, si 
provvede all’adeguamento così come indicato nell’allegato estratto planimetrico (cfr. 
ALLEGATO B1) desunto dalla deliberazione CC n. 6/2016). 
 
Conseguentemente l’aggiornamento sarà riportato sugli elaborati di Progetto Definitivo 
della variante di PRG. 
 
 
 
 



C. CAVA ATTIVA IN LOCALITA’ GLISENTE 
 

Con riferimento al parere di merito espresso da Regione Piemonte – Settore Polizia 
mineraria, cave e miniere: 
 
• si prende atto che “non si hanno osservazioni per quanto verificabile e di 

competenza in merito ai contenuti in ambito estrattivo”; 
 

• si prende atto della “conferma che, fino all’entrata in vigore del P.R.A.E. nei 
territori nei quali è vigente il P.A.E.P., restano valide le disposizioni in esso 
contenute anche in riferimento alla conformità urbanistica degli interventi …”; 
 

• si propone di inserire nel testo di progetto definitivo di variante delle NTA del PRG, 
all’articolo 35 “Aree per le attività di escavazione (A.A.E.)”, il riferimento alla 
normativa di settore LR 23/2016 “Disciplina delle attività estrattive: disposizioni in 
materia di cave” (come da testo integrato allegato) (ALLEGATO C1). 

 
 
D. NORMATIVA SUL COMMERCIO / PERIMETRAZIONE DI ADDENSAMENTI E 

LOCALIZZAZIONI 
 

Regione Piemonte / Settore commercio e terziario ha espresso il proprio parere con le 
seguenti richieste: 
 
• verificare e riportare correttamente le perimetrazioni di addensamento A5 e 

localizzazione L2 secondo quanto evidenziato nell’elaborato grafico allegato alla 
deliberazione C.C. n. 18/2007 del 14.05.2007; 
 

• specificare che nelle aree non comprese in addensamenti e localizzazioni 
commerciali riconosciuti “può essere consentita la destinazione d’uso commercio 
al dettaglio limitatamente agli esercizi di vicinato”; 
 

• richiamare nel PRG l’obbligo per il Comune di consentire la possibilità di 
riconoscere localizzazioni commerciali L1 in fase di istanza di autorizzazione 
commerciale. 

 
Si provvede a verificare le perimetrazioni dell’addensamento A5 e della localizzazione 
L2 approvati con D.C.C. n. 18/2007 e ad adeguare coerentemente la 
rappresentazione sulle tavole del progetto definitivo di variante (cfr. ALLEGATO D1). 
 
Si provvede a specificare all’art. 21 “destinazioni d’uso del suolo” le aree funzionali 
ove il commercio al dettaglio è limitato agli esercizi di vicinato (cfr. ALLEGATO D2). 
 
Si propone di introdurre la procedura di riconoscimento delle localizzazioni 
commerciali L1 in fase di istanza di autorizzazione commerciale all’art. 30 delle NTA 
(cfr. ALLEGATO D3). 

 
 
 
 



E. CHIARIMENTI RICHIESTI SULLA BASE DI ISTRUTTORIA PRELIMINARE 
EFFETTUATA PER LA PRIMA SEDUTA DELLA SECONDA CONFERENZA DI 
COPIANIFICAZIONE E VALUTAZIONE 

 
• si riscontra un errore materiale nella mancata rappresentazione sull’elaborato 

“PO.1 / Localizzazione delle osservazioni al progetto preliminare” 
dell’osservazione al Progetto Preliminare classificata al n. 115 (presentata da 
Platini Giancarlo), oggetto di valutazione ai fini della definizione della proposta 
tecnica di progetto definitivo (art. 15 comma 10 della L.R. 56/1977) con 
accoglimento parziale motivato e classificazione come ACR n. 86 (cfr. ALLEGATO 
E1); 
 

• per quanto concerne le considerazioni relative ad aree indicate di elevato 
interesse agronomico” o “boscate” (non soggette a “jus non aedificandi”) si rinvia 
alla valutazione dell’agronomo incaricato per la variante di PRG (cfr. ALLEGATO 
E2); 
 

• le aree individuate dalla variante di PRG come “aree di riuso e rigenerazione 
urbana (A.R.R.) sono classificate all’art. 29 delle NTA quali “parti del territorio 
comunale, occupate da insediamenti dismessi, sottoutilizzati o con precedente 
funzione non compatibile con la prevalente utilizzazione residenziale del contesto”; 
sulle cartografie di variante tali aree sono distinte da apposito “retino grafico” e da 
una lettera dell’alfabeto; tale lettera consente l’identificazione di ciascuna area 
A.R.R. per la corrispondenza tra gli elaborati (cfr. ad esempio tabella di verifica di 
coerenza al PPR / pagg. 4 e 5 dell’elaborato PV.A. Relazione illustrativa di verifica 
di coerenza); 
 

• le aree classificate come AER nella PTPD della variante risultano, salvo errori 
materiali, da pertinenze con insediamenti ad uso prevalentemente residenziale, da 
analoga classificazione in PRG vigente, da esame diretto, da segnalazioni e/o 
osservazioni, da considerazione di caratteristiche funzionali; 
 

• la variante non prevede la conferma di previsioni insediative destinate a ospitare 
attività produttive del PRG vigente e non attuate; in particolare la variante ha 
operato lo stralcio delle aree rappresentata nell’ALLEGATO A1 con un risparmio di 
consumo di suolo di ha 12,70; a seguito dello stralcio le aree in questione sono 
rappresentate come territorio agricolo / extraurbano sugli elaborati della Variante; 

 
• la variante individua nello strumento del convenzionamento dei titoli abilitativi 

l’opportunità di attuare interventi utili al processo di governo del territorio con 
onere per i soggetti privati attuatori (che assumono tramite convenzione tale 
onere) e senza impegno di risorse pubbliche; ciò viene previsto in particolare nei 
casi in cui si rileva l’opportunità di disporre di servizi / standard (in particolare 
parcheggi pubblici o di uso pubblico) e/o di migliori infrastrutture (stradali e reti); 
tale processo è normato attraverso l’art. 27, comma 6, p.to 4 delle NTA; 
 

• secondo quanto rappresentato al paragrafo 5.2. dell’elaborato TD.A “Relazione 
illustrativa” di PTPD, conformemente a quanto contenuto anche nella Proposta 
Tecnica di Progetto Preliminare e nel Progetto Preliminare, l’incremento 
percentuale della Sul delle unità immobiliari residenziali esistenti è finalizzato a 
promuovere la valorizzazione funzionale del patrimonio edilizio consolidato senza 



generare ulteriore consumo di suolo; come riscontrabile in numerosi esempi di 
PRG vigenti contenenti tale previsione, tale incremento di spazi funzionali riguarda 
essenzialmente il miglioramento delle condizioni abitative dei nuclei residenti, 
senza aumento di CIR effettiva; il Consiglio Comunale di Castelletto Sopra Ticino 
in sede di adozione del progetto preliminare ha ritenuto di approvare una 
ridefinizione delle percentuali di incremento di Sul con l’obiettivo di “riequilibrare” e 
di confermare i valori previsti dal PRG vigente in particolare per edifici con Sul 
superiore a 200 m² (cfr. ALLEGATO E3); 
 

• la variante strutturale di PRG determina / ridetermina, in base ai criteri e agli 
obiettivi dell’Amministrazione, le scelte del piano vigente; considerato l’obiettivo di 
procedere attraverso una consultazione pubblica circa richieste e proposte dei 
cittadini e di contenere il consumo di suolo libero, è stata valutata positivamente la 
possibilità di utilizzare (a completamento insediativo) aree di sufficiente superficie 
già in parte di pertinenza di costruzioni esistenti; tale processo di “densificazione” 
e compattamento degli insediamenti (entro limiti comunque non eccessivi di 
volumetrie) è parte della scelta di privilegiare previsioni di completamento e di 
consolidamento del territorio urbano, in particolare per superfici ricadenti entro 
l’impronta di CSU; 
 

• le schede di indirizzo per l’attuazione degli interventi sono parte integrante 
dell’elaborato TD.B Norme di Attuazione; le schede vengono utilizzate per la 
disciplina normativa dei casi più rilevanti e/o particolari di previsioni di piano, che 
richiedono maggiore specificazione o maggiore dettaglio rispetto al contenuto 
degli articoli generali delle NTA; come indicato a pagina 101 dell’elaborato TD.B “il 
contenuto delle schede di indirizzo ha carattere prevalente per quanto differisce 
dalle previsioni degli articoli contenuti nelle NTA”; 
 

• al Comune di Castelletto Sopra Ticino è pervenuta un’osservazione fuori termine 
relativa alle previsioni insediative di un’area già oggetto nel PRG previgente di 
attuazione tramite Programma Integrato; relativamente alle argomentazioni di tale 
osservazione fuori termine è stata richiesta una valutazione dei contenuti 
urbanistici ad uso delle scelte dell’Amministrazione Comunale; in allegato vengono 
prodotte sia il testo integrale dell’osservazione sia le note (già precedentemente 
trasmesse) (cfr. ALLEGATO E4); 

 
• si propone la conferma nel progetto definitivo della sola fascia di rispetto 

cimiteriale di m. 200, escludendo quella ridotta con precedenti apposite procedure; 
 

• le motivazioni della previsione di una nuova tratta di viabilità sono essenzialmente 
di due ordini: il miglioramento delle condizioni ambientali e di sicurezza all’interno 
delle aree urbane, attualmente gravate dai flussi di attraversamento del traffico 
operativo e il consolidamento / completamento degli insediamenti produttivi nel 
settore centro-sud del territorio, prossimo all’area industriale di Borgoticino e 
all’accesso al casello autostradale; la realizzazione della nuova tratta stradale è 
integrata con la predisposizione di un sistema gerarchico della rete che consente 
la possibilità di esclusione del traffico “passante” senza O/D nel centro urbano e di 
determinazione delle “porte” di selezione dei punti di interscambio tra i livelli della 
rete; l’elaborato TD.A “Relazione Illustrativa” contiene le valutazioni preliminari 
degli effetti territoriali della mobilità (paragrafo 2.4) e la descrizione del sistema 
della mobilità previsto dalla variante (paragrafo 6); da quanto sopra risulta che i 



benefici prodotti con il nuovo assetto della viabilità (di cui la nuova tratta fa parte) 
sono principalmente ambientali, funzionali e di sicurezza; dal punto di vista 
dell’integrazione nel paesaggio e del concorso dei privati nella realizzazione della 
previsione di nuova tratta stradale (con risparmio di risorse pubbliche), si conferma 
il contenuto dell’apposita scheda normativa H dell’elaborato PD.B. 

  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALLEGATO A1 

 
Estratti del PRG previgente con evidenziate le aree oggetto in variante di stralcio delle 
previsioni insediative (con riduzione del consumo di suolo) 
  









 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALLEGATO A2 

 
Tabella riassuntiva delle varianti parziali al PRG post 2011 
  





 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALLEGATO B1 

 
Planimetria con indicazione del perimetro allo stato di fatto dell’area cimiteriale 
(come da deliberazione C.C. n. 6 del 18 aprile 2016) 
  











 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALLEGATO C1 

 
Testo integrato dell’art. 35 delle NTA 
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ART. 35. - AREE PER LE ATTIVITA' DI ESCAVAZIONE (A.A.E.) 

 
1. Il P.R.G. classifica quali A.A.E. le parti di territorio destinate all'attività 

di escavazione, stoccaggio, trattamento e lavorazione di materiali 
inerti. 

 
2. Destinazioni d'uso proprie e compatibili: 
 

• accumulo di materiali inerti; 
• impianti di lavorazione di materiali inerti e prodotti per le costruzioni; 
• magazzini e depositi di automezzi; 
• servizi dell’attività (uffici, spogliatoi, laboratori, ecc.). 

 
3. Tipi di intervento ammessi: 
 
MO, MS, RC1, RC2, RE1, RE2, RE3, A, S, NC, D. 
 
4. Parametri: 
 
• Rc = 10% (con un limite massimo in valore assoluto di m² 500 di Sc 

di cui massimo m² 50 per i servizi dell’attività); 
• H = 7,50 m. salvo altezze maggiori per impianti e parti 

tecnologicamente indispensabili alle attività; 
• Dc = 5,00 m. 
 
5. Disposizioni particolari: 
 

1) Nel caso di interventi di tipo A, S ed NC dovrà essere soddisfatto 
lo standard nei modi previsti al precedente art. 22 punto b). 
 

2) Le modalità per l’autorizzazione e per l’esercizio delle attività di 
escavazione, lavorazione, ripristino ed ogni aspetto di natura 
produttiva e di tutela dell’ambiente sono subordinati alle 
disposizioni della legislazione vigente in materia (L.R. 23/2016 
“Disciplina delle attività estrattive: disposizioni in materia di  cave). 

 
3) E' facoltà dell'Amministrazione Comunale richiedere in qualsiasi 

momento la messa in opera di impianti e/o la messa a dimora di 
vegetazione per ragioni di decoro ambientale e paesaggistico e/o 
per ridurre gli effetti negativi di emissioni acustiche e/o 
atmosferiche. 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALLEGATO D1 

 
Estratto elaborato TD.2 con proposta di perimetrazione A5 e L2 come da deliberazione di 
C.C. n. 18/2007 
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ALLEGATO D2 

 
Art. 21 delle NTA con integrazione richiesta con parere Settore commercio e terziario di 
Regione Piemonte 
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TITOLO  III° - CLASSI DI DESTINAZIONE E DI INTERVENTO -NORME 
SPECIFICHE DI ATTUAZIONE 

 
ART. 21. - DESTINAZIONI D’USO DEL SUOLO 

 
1. Il P.R.G. indica per ciascuna classificazione funzionale del territorio le 

destinazioni d’uso proprie e compatibili, secondo il seguente elenco; in 
alcuni casi i singoli articoli precisano le specifiche destinazioni d’uso 
non ammesse: 

 
a)  Usi pubblici (aree pubbliche e/o di uso pubblico) 

 
Destinazioni proprie: 

• aree per l’istruzione; 
• aree per attrezzature di interesse comune (religiose, culturali, 

sociali, assistenziali, sanitarie, amministrative); 
• aree per spazi a parco, per il gioco e lo sport; 
• aree per parcheggi pubblici. 
 
Destinazioni compatibili: 

• attrezzature pubbliche o private convenzionate di servizio alla 
comunità. 

 
b)  Usi residenziali 

 
Destinazioni proprie: 

• residenza stabile; 
• residenza temporanea; 
• attrezzature e spazi accessori alla funzione residenziale. 
 
Destinazioni compatibili: 

• commercio al dettaglio (limitato agli esercizi di vicinato); 
• attrezzature terziarie e artigianali di servizio (non di produzione di 

beni); 
• autorimesse e spazi per la sosta dei veicoli; 
• uffici pubblici e privati; 
• esercizi pubblici di somministrazione e di ristorazione; 
• attrezzature ricreative, culturali, sanitarie, religiose, sociali, 

assistenziali, per il tempo libero, amministrative, per servizi 
professionali; 

• attrezzature e servizi pubblici; 
• attività turistiche ricettive in sede fissa. 
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c)  Usi per attività produttive 
 
Destinazioni proprie: 

• insediamenti e impianti industriali; 
• laboratori artigianali. 
 
Destinazioni compatibili: 

• uffici e servizi amministrativi e gestazionali connessi alle attività 
produttive; 

• depositi, magazzini e centri di stoccaggio, distribuzione e trasporto 
delle merci;  

• esposizioni e commercio diretto di prodotti dell'attività insediata e di 
prodotti affini e/o complementari; 

• laboratori al servizio delle attività produttive; 
• officine di riparazione e assistenza di veicoli e mezzi di trasporto, 

impianti e macchinari, con eventuali distributori di carburante ed 
autorimesse; 

• servizi connessi e/o funzionali all’esercizio delle attività produttive 
(spogliatoi, locali di ristoro e ricreazione, di assistenza al 
personale); 

• centri di stoccaggio, di vendita e di distribuzione di merci 
all’ingrosso; 

• residenze di titolari o personale residente per la custodia, la 
sicurezza o l’efficienza degli impianti e degli insediamenti delle 
attività produttive. 

  
d)  Usi terziari 

 
Destinazioni proprie: 

• terziario direzionale e gestionale; 
• terziario commerciale in genere; 
• servizi (privati e pubblici) di interesse collettivo. 

 
Destinazioni compatibili: 

• funzioni amministrative, tecniche, ricreative, culturali, sociali, 
professionali, associative e per lo spettacolo e per le attività del 
tempo libero; 

• commercio specializzato e non specializzato, al dettaglio e 
all’ingrosso; 

• servizi pubblici; 
• attrezzature di supporto e di servizio per il trasporto di merci e 

persone; 
• depositi, magazzini e centri di stoccaggio, distribuzione e trasporto 

delle merci; 
• attività funzioni di servizi di somministrazione e di ristorazione; 
• residenze di titolari o di personale residente per la custodia degli 
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impianti e degli insediamenti. 
 

e)  Usi turistico-ricettivi 
 

Destinazioni proprie: 

• attività turistico-ricettive e di ospitalità; 
• servizi connessi e collegati con la funzione turistica di ricettività e di 

ospitalità. 
 

Destinazioni compatibili: 

• impianti per il tempo libero e per attività sportive e ricreative 
collegate con la funzione ricettiva. 

 
f)  Usi agricoli 

 
Destinazioni proprie: 

• colture agricole, zootecnia ed attrezzature connesse (depositi di 
attrezzi, materiali e prodotti agricoli, stalle e allevamenti, fienili e 
magazzini); 

• attrezzature di lavorazione, conservazione e commercializzazione 
di prodotti agricoli e zootecnici. 

 
Destinazioni compatibili: 

• residenze rurali e del personale impiegato nelle attività agricole e 
zootecniche; 

• residenza stabile e/o temporanea e relativi accessori nel caso di 
recupero e di riuso di edifici esistenti ammesso dalle presenti 
norme.  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALLEGATO D3 

 
Art. 30 delle NTA con integrazione richiesta con parere Settore commercio e terziario di 
Regione Piemonte 
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ART. 30. - AREE DESTINATE A IMPIANTI DI TERZIARIO 
COMMERCIALE E DI SERVIZIO (I.T.) 

 
1. Il P.R.G. classifica quali I.T. le parti di territorio destinate 

all’insediamento di attività terziarie commerciali e di servizio. 
 

2. Destinazioni d'uso proprie e compatibili: 
 

• quelle di cui al punto d) del precedente art. 21 o ad esse 
assimilabili. 
 

3. Destinazioni d'uso non ammesse: 
 

• residenza (ad eccezione della residenza dei titolari e personale di 
custodia o addetto alle attività nella misura di 1 alloggio per ogni 
unità locale insediata superiore a m² 300 di Sc; gli alloggi non 
potranno superare i 150 m² di Sul); 

• alberghi ed attrezzature per la ricettività temporanea; 
• insediamenti rurali ed impianti destinati ad attività agricole e 

zootecniche. 
 

4. Tipi di intervento ammessi: 
 
MO, MS, RC1, RC2, RE1, RE2, A, S, NC, D, MD, RU 
 
5. Parametri: 
 
• Rc = 50% di Sf (per gli insediamenti preesistenti alla data di 

adozione del presente P.R.G. è comunque ammesso, per 
necessità di adeguamento funzionale, l'incremento del 10% 
della Sc esistente anche se ridetermina un Rapporto di 
Copertura superiore al 50%) 

• H = 10,00 m. salvo altezze maggiori preesistenti o adiacenti o per 
parti tecnologicamente indispensabili  

• Dc = 5,00 m.; in caso di convenzionamento tra confinanti è 
ammessa  la costruzione o l'assunzione di servitù per distanze 
a norma di Codice Civile 

 
6. Disposizioni particolari: 
 

1) Nel caso di interventi di tipo A, S ed NC dovrà essere soddisfatto 
lo standard nei modi previsti al precedente art. 22, punto c) a 
seconda della specifica destinazione d'uso. 
 

2) La realizzazione di interventi edilizi di RE2, A, S ed NC dovrà dare 
luogo ad insediamenti morfologicamente omogenei, con 
l'eliminazione di parti degradate o in cattivo stato di manutenzione. 
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3) In sede di rilascio di titolo abilitativo potranno essere richiesti dal 
Comune provvedimenti di mitigazione dell’impatto visivo. 

 
4) Ai fini dell’applicazione di quanto disposto dalla normativa sul 

commercio di cui alla L.R. 28/1999 e successive D.G.R. attuative 
valgono i contenuti dei documenti approvati e vigenti in merito alla 
definizione di aree di addensamento e localizzazione, di tipologie 
e superfici di vendita ammesse, di dotazione di standard e di 
prescrizioni specifiche. 

 
4bis) Ai sensi dell’art. 14 comma 3 della D.C.R. n. 191-43016 del 

20.11.2012 è consentita la possibilità di riconoscimento di 
localizzazioni commerciali L1 in fase d’istanza di autorizzazione 
commerciale (in caso di legittima applicazione di tale procedura, la 
limitazione relativa agli esercizi di vicinato non opera) 

 
5) Per le unità immobiliari residenziali preesistenti alla variante 

strutturale di PRG, realizzata con regolare titolo abilitativo, si 
applicano i parametri previsti dall’articolo 26 per le aree edificate 
ad uso prevalentemente residenziale (A.E.R.). 

 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALLEGATO E1 

 
Scheda di classificazione e valutazione relativa all’osservazione al Progetto Preliminare n. 
115 
  



COMUNE DI:  castelletto sopra ticino

PIANO REGOLATORE GENERALE

OSSERVAZIONI PRESENTATE IN FASE DI PUBBLICAZIONE DEL:  P.P.

OSSERVAZIONE N°  115

PRESENTATA DA:   platini  giancarlo

RIFERIMENTI CATASTALI:  F.  M.  

PARERE PROPOSTO:  accoglimento parziale

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONE:  

si propone l'accoglimento della modifica di classificazione 
richiesta, a patto che sia lasciato libero un “corridoio 
ecologico” per l'ecofauna, da convenzionare con 
l'amministrazione.



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALLEGATO E2 

 
Valutazione relativa alle aree “di elevato interesse agronomico” e “boscate” oggetto di 
osservazioni 
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Con riferimento ai contenuti del verbale della 1^ seduta della seconda conferenza di 
copianificazione e valutazione (svoltasi in data 20/09/2021 e 21/09/2021) si provvede alla 
predisposizione delle specificazioni e integrazioni illustrate di seguito. 
 
Come riportato nel Verbale della 1^ seduta della seconda conferenza di copianificazione e 
valutazione l’arch. Cortissone del Settore Copianificazione Urbanistica Area Nord-Est 
segnalava alcune carenze documentali ed alcune criticità, tra cui: 
“… La “Relazione illustrativa di verifica di Coerenza” elenca in una tabella i beni e le 
componenti presenti in ogni area oggetto di variante, tuttavia sarebbe auspicabile che per 
ognuna di essa sia elaborata una Scheda specifica come proposto dall’Allegato B del 
Regolamento 4/R, eventualmente anche in forma aggregata a seconda delle caratteristiche 
comuni delle aree stesse ….. 
….. Si evidenzia altresì che tali Schede dovrebbero essere predisposte soprattutto per le 
previsioni che possono essere più critiche, quali ad esempio quelle ricadenti nelle morfologie 
rurali di cui all’art. 40 sovrapposte alle aree di elevato interesse agronomico di cui all’art. 
20….” 
 
 
ARPA Piemonte in data 20/09/2021 trasmetteva le proprie osservazioni al Rapporto 
Ambientale giugno 2020 (Servizio B.B2.04 Pratica n. K13_2021_02149) in merito agli 
impatti sul consumo di suolo e rete ecologica, in particolare riferendo che: 
“…. Per la quantificazione del consumo di suolo e per l’individuazione delle interferenze con 
la rete ecologica, ovvero degli impatti su flora fauna e biodiversità, sarebbe infine sufficiente 
un’interrogazione dei layer di progetto, applicando i criteri espressi in fase di Verifica..” 
 
 
Per rispondere a quanto sopra riferito di seguito riportiamo le risultanze delle analisi 
condotte sugli interventi previsti della Variante al PRGC con particolare riferimento alle 
componenti del Ppr presenti in ogni area oggetto di variante relative a quanto identificato ai 
sensi dell’art. 16 (Territori coperti da foreste e da boschi) e art. 20 (Aree di elevato interesse 
agronomico), nonché alla loro eventuale interferenza con la rete ecologica. 
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1. METODOLOGIA 

Rispetto all’elenco dei i beni e le componenti del Ppr presenti in ogni area oggetto di variante 
è stata eseguita una puntuale verifica circa l’effettivo uso del suolo presente all’attualità così 
da potere verificare la presenza / assenza di copertura arborea tale da potere classificare 
l’area come “Territorio coperto da boschi” ai sensi della lettera g, art. 142 del (D.lgs. 
42/2004) con confronto rispetto a quanto riportato nella Tavola P2 e P4 del Ppr (Carta 
forestale della Regione Piemonte – aggiornamento 2016); per i singoli poligoni analizzati è 
stata anche verificata la eventuale presenza di altri usi del suolo (seminativi, prati arborati, 
parchi/giardini, aree urbanizzate, aree nude, ecc.) oltre alla copertura boschiva, e quindi 
calcolata la effettiva superficie occupata solo da boschi.  
 
Ricordiamo che per le aree tutelate ai sensi dell’articolo 142 del Codice dei beni culturali e 
del paesaggio (D.lgs. 42/2004), laddove vi sia contrasto tra la rappresentazione cartografica 
del bene e la presenza di fatto dello stesso (da rilevare sulla base dei requisiti stabiliti dalle 
diverse norme di riferimento), prevale quest’ultima, essendo la tutela ex lege determinata 
dalla presenza di fatto del bene indipendentemente dalla sua individuazione nel Ppr. 
 

Per quanto riguarda le superficie classificate come “Aree di elevato interesse agronomico” 
(art. 20) è stata contestualizzata la loro effettiva vocazione agricola, sia in riferimento all’uso 
del suolo in atto, sia in riferimento alla loro ubicazione rispetto alle aree urbanizzate ed aree 
agricole propriamente dette; infatti in molti casi le previsioni della presente variante del 
PRGC riguardano aree “libere” intercluse al tessuto urbano, o ad esso immediatamente 
adiacenti, situazioni che quindi fanno di fatto perdere la vocazione agricola delle aree 
interessate. Anche per le aree identificate come “Aree di elevato interesse agronomico” dal 
Ppr spesso si tratta di superfici con altro uso del suolo rispetto a quello agricolo (incolti, prati 
arborati, parchi/giardini, aree urbanizzate, aree nude, ecc.). 

Per tutti i poligoni analizzati è stata anche verificata l’eventuale interferenza con la rete 
ecologica, individuando la tipologia di elemento della rete ecologica (nodo, corridoio, fascia 
di connessione sovraregionale, ecc.). 

 

 

Rispetto alle analisi dei singoli interventi di seguito riportato, è possibile quindi desumere le 
seguenti risultanze di sintesi. 
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2. ANALISI RELATIVE ALL’ART. 16 - TERRITORI COPERTI DA 

FORESTE E DA BOSCHI 

La superficie complessiva coperta da boschi per cui è prevista una trasformazione in altra 
destinazione (come da previsioni della variante del PRGC) è pari a circa 58.260 mq, ovvero 
5,83 ha, pari al 1,57% della copertura boschiva presente sul territorio comunale (rif. Carta 
uso del suolo - Studio agronomico). 

Di seguito gli interventi che interessano i territori coperti da bosco. 

 

Aree in Variante soggette a verifica di coerenza con PPR 

Superficie 

totale  

mq 

sup. coperta da 

bosco 

mq 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE 

RESIDENZIALE PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 7 
1.430 700 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE 

RESIDENZIALE PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 9 
3.350 3.350 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 13 
3.420 3.420 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 23 
1.910 600 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 24 
1.710 1.710 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 57 
2.130 2.130 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 62 
1.570 1.570 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 64 
6.830 2.880 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 87 
2.500 1.800 

ATM - AREE  DESTINATE AD INSEDIAMENTI DI TIPO TURISTICO 

RICETTIVO MOBILI 
5.300 4.800 

AREE DESTINATE AD IMPIANTI PER LA PRODUZIONE DI BENI E SERVIZI DI 

COMPLETAMENTO - IP 2 
9.400 7.000 

AREE DESTINATE AD IMPIANTI PER LA PRODUZIONE DI BENI E SERVIZI DI 

COMPLETAMENTO - IP 6 
15.000 15.000 

AREE DI RIUSO E RIGENERAZIONE URBANA - ARR “t”  12.000 7.400 

AREA DESTINATE AL RICOVERO TEMPORANEO DI ATTREZZATURE E 

MATERIALI 
2.700 1.600 

AREA DESTINATE ALLA DISTRIBUZIONE DI CARBURANTI 9.000 1.300 

Viabilità – SCHEDA H 9.500 3.000 

TOTALE  58.260 
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3. ANALISI RELATIVE ALL’ART. 20 - AREE DI ELEVATO INTERESSE 

AGRONOMICO 

La superficie complessiva delle aree ad elevato interesse agronomico per cui è prevista 
una trasformazione in altra destinazione (come da previsioni della variante del PRGC) è 
pari a circa 57.840 mq, ovvero 5,78 ha, pari al 1,77% del territorio coperto da seminativi e 
prati presenti sul territorio comunale (rif. Carta uso del suolo - Studio agronomico); tutte le 
aree ricadono all’interno della Classe II di Capacità d’uso del suolo. 

Di seguito l’elenco degli interventi che interessano le aree ad elevato interesse agronomico 

 

Aree in Variante soggette a verifica di coerenza con PPR 

Superficie 

totale  

mq 

sup. ad elevato 

interesse 

agronomico 

mq 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 11 
1.310 1.310 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 61 
1.520 1.520 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 63 
1.870 1.870 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 64 
6.830 3.950 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 72 
2.050 2.050 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 73 
1.240 1.240 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 88 
3.900 3.900 

AREE DESTINATE AD IMPIANTI PER LA PRODUZIONE DI BENI E SERVIZI DI 

COMPLETAMENTO - IP 7 
4.300 4.300 

AREE DESTINATE AD IMPIANTI PER LA PRODUZIONE DI BENI E SERVIZI DI 

COMPLETAMENTO - IP 5 
7.700 7.700 

AREE DESTINATE AD IMPIANTI PER LA PRODUZIONE DI BENI E SERVIZI DI 

COMPLETAMENTO - IP 3 
11.000 11.000 

AREE PER SERVIZI SPORTIVI E RICREATIVI - ASR 4.800 4.800 

Viabilità – SCHEDA H 9.500 6.500 

AREA DESTINATE ALLA DISTRIBUZIONE DI CARBURANTI 9.000 7.700 

TOTALE  57.840 
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Di seguito ripotiamo l’elenco delle aree che, anche se evidenziate dal Ppr come 
caratterizzate da “Territori coperti da bosco” o “Aree di elevato interesse agronomico”, 
rispetto alle analisi di uso del suolo effettuate non presentano caratteristiche di carattere 
agronomico e di copertura del suolo da poterle effettivamente classificare come tali; si tratta 
di previsioni della variante del PRGC che interessano complessivamente una superficie 
pari a circa 31.480 mq, ovvero 3,15 ha. 

 

Aree in Variante soggette a verifica di coerenza con PPR 
Superficie 

mq 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 4 
1.770 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 8 
1.480 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 10 
1.390 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 14 
770 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 42 
2.490 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 59 
1.460 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 60 
1.350 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 70 
2.420 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 71 
840 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 79 
900 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 91 
3.300 

AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE  - ACR 94 
2.700 

AREE DESTINATE AD IMPIANTI PER LA PRODUZIONE DI BENI E SERVIZI DI 

COMPLETAMENTO - IP 8 
1.400 

AREE DI RIUSO E RIGENERAZIONE URBANA - ARR “c”  1.900 

AREE DI RIUSO E RIGENERAZIONE URBANA - ARR “r”  5.390 

AREE DI RIUSO E RIGENERAZIONE URBANA - ARR “s”  1.260 

AREE DI RIUSO E RIGENERAZIONE URBANA - ARR “z”  660 

TOTALE 31.480 
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4. INTERFERENZE CON LA RETE ECOLOGICA 

Per tutti i poligoni analizzati è stata anche verificata l’eventuale interferenza con la rete 
ecologica, individuando la tipologia di elemento della rete ecologica (nodo, corridoio, fascia 
di connessione, ecc.). 

Le aree in variante del PRGC che interferiscono con la rete ecologica sono relative  quasi 
esclusivamente alla interferenza con l’elemento della rete costituito dal “Corridoio in 
contesto montano-collinare”; si tratta del corridoio ecologico C5 tra le aree AS n. 1 “Valle 
del Ticino – Baraggia di Cameri”, AS n. 2 “Lagoni di Mercurago” e AS n. 4/5 “Boschi Solivo 
– Torbiera di Agrate Conturbia”, come illustrato nella seguente figura. Come si evince anche 
dalla sua dislocazione territoriale, si tratta di un corridoio di area vasta, di grande 
estensione; pertanto anche se alcune aree in variante interferiscono, parzialmente o 
totalmente, con questo elemento della reta ecologica, si tratta di interferenze puntuali, di 
limitata estensione, tali quindi da non compromettere in modo particolare la connessione 
ecologica. 

 

 

 

Di seguito l’elenco delle aree in variante che interferiscono in modo parziale con il corridoio 
in contesto montano-collinare. 
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Aree in Variante soggette a verifica di 

coerenza con PPR 
Superficie mq 

ACR 9 3.350 

ACR 14 770 

ACR 59 1.460 

ARR “r”  5.390 

ARR “s”  1.260 

ARR “z”  660 

IP 5 7.700 

IP 8 1.400 

 

 

Di seguito l’elenco delle aree in variante che interferiscono completamente con il corridoio 
in contesto montano-collinare 

 

Aree in Variante soggette a verifica di 

coerenza con PPR 
Superficie mq 

ACR 7 1.430 

ACR 10 1.390 

ACR 11 1.310 

ACR 13 3.420 

ACR 57 2.130 

ACR 60 1.350 

ACR 61 1.520 

ACR 62 1.570 

ACR 63 1.870 

ACR 64 6.830 
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Aree in Variante soggette a verifica di 

coerenza con PPR 
Superficie mq 

ACR 73 1.240 

ARR “t”  12.000 

ASR 4.800 

IP 2 9.400 

IP 3 11.000 

IP 6 15.000 

IP 7 4.300 

Area destinate alla distribuzione di 

carburanti 
9.000 

Viabilità – SCHEDA H 9.500 

 

 

 

Di seguito invece le uniche due aree che interferisco non “Aree valore ecologico 
(vegetazione e fauna)”, così come identificate dalla rete ecologica provinciale. 

 

Aree in Variante soggette a verifica di 

coerenza con PPR 
Superficie mq 

Area destinate al ricovero temporaneo 

di attrezzature e materiali 
2.700 

ATM 5.300 
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5. ANALISI PUNTUALE DELLE AREE IN VARIANTE SOGGETTE A 

VERIFICA DI COERENZA CON PPR 

L’interferenza con la Carta forestale della Regione Piemonte – aggiornamento 2016 (Tavola 
P2 del Ppr) è evidenziata con retino rosso. 
 

ACR - AREE DI COMPLETAMENTO AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PREVISTE PRG VARIANTE 

 

 

ACR 4 

Superficie 1.770 mq 
Prato arborato, parco/giardino– superficie NON boscata (errore margine Carta forestale 
del Ppr) 
Capacità d’uso – NON è area agricola - contesto urbanizzato 
Rete ecologica – esterna 
 

 
 
 

ACR 7 

Superficie 1.770 mq 
Area parzialmente boscata, il resto è contesto urbanizzato - Bosco 700 mq (parziale errore 
di classificazione Carta forestale del Ppr) 
Capacità d’uso – NON è area agricola, il resto contesto urbanizzato 
Rete ecologica – Interno al corridoio montano-collinare 
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ACR 8 

Superficie 1.480 mq 
Prato arborato 
Capacità d’uso – classe II, NON superficie agricola, prato arborato in contesto urbano 
Rete ecologica – Interna al corridoio montano-collinare  
 

 
 
 

 

ACR 9 

Superficie 3.350 mq 
Bosco (solo da uso del suolo studio agronomico, NON classificata a bosco nella Carta 
forestale del Ppr) 
Capacità d’uso – NON è area agricola, bosco in zona margine urbano-agricolo 
Rete ecologica – parzialmente all’interno del corridoio montano-collinare 
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ACR 10 

Superficie 1.390 mq 
Prato arborato – pertinenza residenziale  
Capacità d’uso – NON è area agricola - contiguo aree residenziali 
Rete ecologica – Interna al corridoio montano-collinare 
 
ACR 11 

Superficie 1.310 mq 
Incolto  
Capacità d’uso – classe II - contiguo ad aree residenziali 
Rete ecologica –corridoio montano-collinare 
 

 
 
 

 

ACR 13 

Superficie 3.420 mq 
Bosco (ricade all’interno della Carta forestale del Ppr) 
Capacità d’uso – NON è area agricola  
Rete ecologica –corridoio montano-collinare 
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ACR 14 

Superficie 770 mq 
Incolto – all’interno di contesto urbanizzato 
Capacità d’uso – NON è area agricola – all’interno di contesto urbanizzato  
Rete ecologica –parzialmente all’interno del corridoio montano-collinare 
 

 
 
 

ACR 23 

Superficie 1.910 mq 
parzialmente boscata, il resto è pertinenza residenziale - giardino, bosco 600 mq (ricade 
all’interno della Carta forestale del Ppr) 
Capacità d’uso – NON è area agricola – bosco +  pertinenza residenziale - giardino; 
margine di contesto urbanizzato 
Rete ecologica – esterna 
 

  
 
 
ACR 24 

Superficie 1.710 mq 
Superficie boscata (parzialmente all’interno della Carta forestale del Ppr)  
Capacità d’uso – NON è area agricola; margine di contesto urbanizzato 
Rete ecologica – esterna 
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ACR 42 

Superficie 2.490 mq 
NON boscata (errore margine della Carta forestale del Ppr) 
Capacità d’uso – NON è un’area agricola - contesto urbanizzato, intercluso  
Rete ecologica – esterna 
 

  

 
ACR 57 

Superficie 2.130 mq 
Superficie boscata (ricade all’interno della Carta forestale del Ppr)  
Capacità d’uso – NON è area agricola – bosco; margine di contesto produttivo 
Rete ecologica – interna al corridoio montano-collinare 
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ACR 59 

Superficie 1.460 mq 
Prato arborato 
Capacità d’uso – NON è area agricola – prato arborato, pertinenza area residenziale - 
giardino; margine di contesto urbanizzato 
Rete ecologica – parzialmente all’interno del corridoio montano-collinare 
 

 
 

ACR 60 

Superficie 1.350 mq 
Prato  
Capacità d’uso – classe II – area agricola 
Rete ecologica – Area interna al corridoio montano-collinare 
 
ACR 61 

Superficie 1.520 mq 
Prato 
Non boscato (errore perimetrazione Carta forestale del Ppr) 
Capacità d’uso – classe II – area agricola 
Rete ecologica – Area interna corridoio montano-collinare 
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ACR 62 

Superficie 1.570 mq 
Bosco (ricade all’interno della Carta forestale del Ppr) 
Capacità d’uso –  NON è area agricola – bosco 
Rete ecologica – Area interna al corridoio montano-collinare 
 

  

 
 

ACR 63 

Superficie 1.870 mq 
Area parzialmente boscata – 1000 mq (macchia boschiva, non bosco vincolato); restante 
parte seminativo (870 mq) 
Capacità d’uso – classe II (per la parte a seminativo) 
Rete ecologica – Area interna al corridoio montano-collinare 
 

 
 

ACR 64 

Superficie 6.830 mq 
Parzialmente boscato – 2.880 mq (ricade all’interno della Carta forestale del Ppr), 
seminativo (3.950 mq) 
Capacità d’uso – classe II  (per la parte a seminativo) 
Rete ecologica – Area interna al corridoio montano-collinare 
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ACR 70 

Superficie 2.420 mq 
Prato  
Capacità d’uso – classe II – area agricola 
Rete ecologica – esterna 
 
ACR 71 

Superficie 840 mq 
Prato arborato 
Capacità d’uso – NON è area agricola – pertinenza residenziale – giardino 
Rete ecologica – esterna 
 
ACR 72 

Superficie 2.050 mq 
Prato 
Non boscato (errore perimetrazione della Carta forestale del Ppr) 
Capacità d’uso – classe II – area agricola 
Rete ecologica – esterna 
 

  

 
 

ACR 73 

Superficie 1.240 mq 
Prato 
Capacità d’uso – classe II – area agricola 
Rete ecologica – Area interna al corridoio montano-collinare 
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ACR 79 

Superficie 900 mq 
Pertinenza residenziale 
Capacità d’uso – NON è area agricola   
Rete ecologica – esterna 
 

 
 
 

ACR 87 

Superficie 2.500 mq 
Parzialmente boscato (1.800 mq) ricade all’interno della Carta forestale del Ppr 
Capacità d’uso – NON è area agricola 
Rete ecologica – esterna 
 

  
 

 

ACR 88 

Superficie 3.900 mq 
Seminativo 
Capacità d’uso – classe II  
Rete ecologica – esterna 
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ACR 91 

Superficie 3.300 mq 
Incolto – ricade all’interno della Carta forestale del Ppr 
Capacità d’uso –NON è agricola 
Rete ecologica – esterna 
 

  

 

 

ACR 94 

Superficie 2.700 mq 
Prato arborato (parco/giardino ) – (superficie NON boscata - errore di perimetrazione della 
Carta forestale del Ppr) 
Capacità d’uso – NON è agricola 
Rete ecologica – esterna 
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IP - AREE DESTINATE AD IMPIANTI PER LA PRODUZIONE DI BENI E SERVIZI DI 

COMPLETAMENTO 

 

IP 2 

Superficie 9.400 mq 
Parzialmente boscata (7.000 mq) – ricade all’interno della Carta forestale del Ppr 
Capacità d’uso – NON è area agricola, ai margini dell’abitato 
Rete ecologica – esterna 
 

  
 

 

IP 3 

Superficie 11.000 mq 
Seminativo 
Capacità d’uso – Classe II 
Rete ecologica – interno al corridoio montano-collinare 
 

 
 

 

IP 5 

Superficie 7.700 mq 
Seminativo 6.000 mq (parzialmente piazzale industria per 1.700 mq) 
Capacità d’uso – Classe II 
Rete ecologica – parzialmente interno al corridoio montano-collinare 
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IP 6 

Superficie 15.000 mq 
Bosco (ricade all’interno della Carta forestale del Ppr) 
Capacità d’uso – NON è area agricola 
Rete ecologica – Area interna al corridoio montano-collinare 
 

  
 

 

 

IP 7 

Superficie 4.300 mq 
Seminativo 
Capacità d’uso – Classe II  
Rete ecologica – Area interna al corridoio montano-collinare 
 

 
 

 

IP 8 

Superficie 1.400 mq 
Area Urbanizzata 
Capacità d’uso – NON è area agricola 
Rete ecologica – parzialmente all’interno al corridoio montano-collinare 
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ARR - AREE DI RIUSO E RIGENERAZIONE URBANA 

 

ARR c 

Superficie 1.900 mq 
Area Urbanizzata  
Capacità d’uso – NON è area agricola 
Rete ecologica – esterna al corridoio montano-collinare 
 

 
 

 

ARR r 

Superficie 5.390 mq 
Prato / giardino  
Capacità d’uso –NON è area agricola 
Rete ecologica – parzialmente interno al corridoio montano-collinare 
 

 
 

 

ARR s 

Superficie 1.260 mq 
Area urbanizzata 
Capacità d’uso –NON è area agricola 
Rete ecologica – parzialmente interno al corridoio montano-collinare 
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ARR t 

Superficie 12.000 mq 
Area industriale + Bosco (7.400 mq) (ricade all’interno della Carta forestale del Ppr) 
Capacità d’uso – NON area agricola 
Rete ecologica – interno al corridoio montano-collinare 
 

  
 

ARR z 

Superficie 660 mq 
Area urbanizzata  
Capacità d’uso – NON è area agricola 
Rete ecologica – parzialmente interno al corridoio montano-collinare 
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VIABILITA’ 

 

SCHEDA E 

Superficie 9.500 mq 
Seminativo (6.500 mq) e area boscata (3.000 mq)  – area boscata che ricade all’interno 
della Carta forestale del Ppr) 
Capacità d’uso – Classe II 
Rete ecologica – interna al  corridoio montano-collinare 
 

 

 

 

 

ATM - AREE  DESTINATE AD INSEDIAMENTI DI TIPO TURISTICO RICETTIVO 

MOBILI  

Superficie 5.300 mq 
Area boscata (4.800 mq)  e area urbanizzata (500 mq) – area boscata che ricade 
all’interno della Carta forestale del Ppr) 
Capacità d’uso – non è area agricola 
Rete ecologica – Aree valore ecologico (vegetazione e fauna) 
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ASR - AREE PER SERVIZI SPORTIVI E RICREATIVI 

Superficie 4.800 mq 
Seminativo – al margine di area boscata che ricade all’interno della Carta forestale del Ppr 
Capacità d’uso – Classe II 
Rete ecologica – interna al corridoio montano-collinare 
  

  
 

 

AREA DESTINATE AL RICOVERO TEMPORANEO DI ATTREZZATURE E MATERIALI 

Superficie 2.700 mq 
Area boscata (1.800 mq)  e area nuda (piazzale) (700 mq) – area boscata che ricade 
all’interno della Carta forestale del Ppr 
Capacità d’uso – non è area agricola 
Rete ecologica – Aree valore ecologico (vegetazione e fauna) 
  

  

 

 

AREA DESTINATE ALLA DISTRIBUZIONE DI CARBURANTI 

Superficie 9.000 mq 
Seminativo  (7.700 mq)  e Area boscata (1.300 mq) – area boscata che ricade all’interno 
della Carta forestale del Ppr 
Capacità d’uso – Classe II 
Rete ecologica – interna al corridoio montano-collinare 
  

  
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALLEGATO E3 

 
Deliberazione C.C. di adozione del Progetto Preliminare 
  



COMUNE DI CASTELLETTO SOPRA TICINO

Provincia di Novara
C.A.P. 28053 – TEL.0331/971920 FAX 0331/962277

COPIA
Elenco trasmissione prot.
del

VERBALE DI DELIBERAZIONE
DEL  CONSIGLIO COMUNALE

N. 7

OGGETTO :
ADOZIONE DEL PROGETTO PRELIMINARE DELLA VARIANTE
STRUTTURALE AL P.R.G.C. AI SENSI DELL'ART.15 C.8 DELLA
L.R.56/77 E SMI

L’anno  duemiladiciannove, addì  otto, del mese di aprile, alle ore 18:30,  nella sala delle adunanze
consiliari , convocato con avvisi scritti e consegnati a norma di legge a ogni Consigliere, si è riunito in
sessione Ordinaria ed in seduta  di Prima convocazione, il Consiglio Comunale

Fattosi l'appello nominale risultano:
Cognome e Nome Carica Presente/Assente

Matteo Besozzi SINDACO Presente

Massimo Stilo VICE SINDACO Presente

Alessandra Zarini CONSIGLIERE Presente

Marta Moalli CONSIGLIERE Presente

Vito Diluca CONSIGLIERE Presente

Stefano Ferraresi CONSIGLIERE Presente

Claudia Gnemmi CONSIGLIERE Presente

David Amelio Luigi Guenzi CONSIGLIERE Presente

Alessio Guazzoni CONSIGLIERE Assente

Sonia Fanchini CONSIGLIERE Presente

Filippo Valbuzzi CONSIGLIERE Assente

Eleonora Casaluci CONSIGLIERE Presente

Marco Paracchini CONSIGLIERE Presente

Rosanna Di Muccio CONSIGLIERE Presente

Paolo Sibilia CONSIGLIERE Presente

Fabrizio Mario Guenzi CONSIGLIERE Presente

Giuseppe Cuda CONSIGLIERE Presente
Presenti   15  Assenti    2

Assiste all'adunanza il SEGRETARIO COMUNALE Gamba dott.ssa Gianna il quale provvede alla
redazione del presente verbale.

Essendo legale il numero dei Consiglieri il Sig.  Besozzi Matteo nella sua qualità SINDACO assume
la presidenza e dichiara aperta la seduta per la trattazione dell'argomento indicato in oggetto.



Si dà atto dell’astensione dalla discussione e dalla votazione dei Consiglieri Cuda, Di Muccio,
Paracchini, Guenzi Fabrizio in quanto interessati all’atto in oggetto.

IL CONSIGLIO COMUNALE

PREMESSO CHE:

il Comune di Castelletto Sopra Ticino è dotato di Piano Regolatore Generale e relativa-
variante, approvata dalla Regione Piemonte con deliberazione di Giunta Regionale n°
10-7937 del 09.12.2002, pubblicata sul Bollettino Ufficiale n° 51 del 19.12.2002;

in data 03.08.2007, con deliberazione di Giunta Regionale n. 60-6688, la Regione-
Piemonte ha definito l’adeguamento dello Strumento Urbanistico al Piano di Assetto
Idrogeologico;

in data 16.01.2010, con deliberazione di Giunta Regionale n. 12-13059, la Regione-
Piemonte ha approvato il Piano Particolareggiato “PPE2” e la contestuale variante al
PRGC;

nel corso degli anni l’Amministrazione Comunale ha provveduto alla predisposizione-
di quelle varianti parziali necessarie a risolvere le problematiche di dettaglio non
affrontate o non note nella fase di elaborazione del PRGC vigente;

con Delibera Consiglio Comunale n. 18 del 31/05/2018 è stata adottata la proposta-
tecnica di progetto preliminare inerente la variante strutturale al P.R.G.C. vigente ai
sensi dell’art. 15 della L.R. 56/77 e s.m.i. omnicomprensiva degli elaborati relativi alla
verifica di assoggettabilità a VAS;

in data 12/06/2018 è stato pubblicato l’avviso di pubblicazione e deposito in-
conformità all’art. 15 comma 4 della L.R. 56/77 e s.m.i. dando facoltà a chiunque ne
avesse interesse di presentare osservazioni e proposte scritte sulla variante e sugli
aspetti ambientali;

in riscontro al succitato avviso di pubblicazione e deposito sono pervenute n. 195-
osservazioni da parte della cittadinanza che sono state oggetto di valutazione nel
procedimento di formazione del progetto preliminare;

con nota prot. n. 0017688 del 18/06/2018 il Comune di Castelletto Sopra Ticino ha-
convocato la 1° riunione della 1° Conferenza di Copianificazione e Valutazione sulla
Proposta Tecnica del progetto Preliminare della variante Strutturale al P.R.G.C.
vigente invitando gli Enti titolati a partecipare al procedimento, così come stabilito
dagli artt.15, 15bis e 17 della L.R.56/77, come modificata dalla L.R.3/2013 e dalla
L.R.17/2013, finalizzata all’illustrazione dei contenuti della Proposta Tecnica adottata
con Delibera di Consiglio comunale n. 18 del 31/05/2018, ai fini dell’analisi di tutti gli
elaborati costituenti la Proposta Tecnica, della compatibilità della Variante con i piani
regolatori vigenti e adottati, con le politiche ed i programmi regionali di settore,
nonché delle problematiche relative alla VAS, propedeutiche alla successiva
formulazione delle valutazioni tramite osservazioni e contributi per l’adozione del
successivo progetto preliminare;

in occasione della 1° riunione della 1° Conferenza di Copianificazione e Valutazione-
sulla Proposta Tecnica del progetto Preliminare della variante Strutturale al P.R.G.C.
tenutasi il giorno 26/07/2018 presso la sede della Provincia di Novara in P.zza
Matteotti n.1 sala Giunta, sono stati acquisiti i seguenti contributi:

Arpa Piemonte, nota prot.n. 20509 del 11/07/2018
Soprintendenza Archeologia Belle Arti e Paesaggio per le Provincie di Biella,
Novara, Verbano Cusio Ossola e Vercelli, nota prot. 22021 del 26/07/2018

in data 11/10/2018 si è tenuta presso la sede della Provincia di Novara in P.zza-
Matteotti n.1 sala Giunta, la 2° riunione della 1° conferenza di Copianificazione e



Valutazione sulla Proposta Tecnica del Progetto Preliminare della variante strutturale
al P.R.G.C. vigente e contenente il documento di valutazione della Vas, adottata con
delibera di consiglio comunale n. 18 del 31/05/2018 (ai sensi dell’art.15 della L.R.
56/77 e s.m.i..), nel corso della quale sono stati acquisiti i seguenti contributi:

Contributo Regione Piemonte Direzione Ambiente, Governo e Tutela del
territorio Settore Copianificazione Urbanistica Area Nord-Est – comprensivo in
allegato del Contributo dell’Organo Tecnico Regionale di VAS e del Parere
Unico Regione Piemonte Settore Prevenzione Territoriale del Rischio
Geologico, nota ns prot. 0029251 del 11/10/2018;
Contributo Arpa – Osservazioni al documento tecnico preliminare, nota ns
prot. 29218 del 11/10/2018;
Soprintendenza Archeologia Belle Arti e Paesaggio per le Provincie di Biella,
Novara, Verbano Cusio Ossola e Vercelli, nota ns prot. 0029260 del
11/10/2018;
Contributo del Comune di Varallo Pombia, nota ns prot.0029253 del
11/10/2018;

VISTO il verbale dell’Organo Tecnico Comunale pervenuto in data 27/03/2019 ns prot. 9136
con il quale viene richiesto l’espletamento della Fase di Valutazione Ambientale Strategica
della variante Strutturale in oggetto;

DATO ATTO che sulla base delle osservazioni e dei contributi acquisiti nella prima
conferenza di copianificazione e valutazione e delle indicazioni contenute nel rapporto
istruttorio dell’Organo Tecnico Comunale in relazione alla necessità di sottoporre la Variante
strutturale alla fase di VAS, il tecnico incaricato della redazione della variante Arch. Roberto
Ripamonti, ha predisposto il progetto preliminare di Variante Strutturale al PRGC vigente ai
sensi dell’art. 15 della L.R. 56/77 e s.m.i. comprensivo dei documenti relativi alla fase di
Valutazione Ambientale Strategica, costituito dai seguenti elaborati:

A) Elaborati urbanistici:

OSSERVAZIONI ALLA PROPOSTA TECNICA DI PROGETTO PRELIMINARE
TO.1 - LOCALIZZAZIONE DELLE OSSERVAZIONI ALLA PROPOSTA TECNICA DI
PROGETTO PRELIMINARE - 1:5000
TO.A - FASCICOLO OSSERVAZIONI E CONTRODEDUZIONI PERVENUTE IN
FASE DI PUBBLICAZIONE DELLA PROPOSTA TECNICA DI PROGETTO
PRELIMINARE

PROGETTO PRELIMINARE
AT.1 - STATO DI FATTO DEGLI USI DEL SUOLO E DEGLI INSEDIAMENTI - 1:5000
AT.2 - STATO DI FATTO DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E
DELLE INFRASTRTUTTURE A RETE - 1:5000
AT.3 - STATO DI FATTO DEI SERVIZI PUBBLICI E DELLE OPERE DI
URBANIZZAZIONE SECONDARIA - 1:5000
AT.4a - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA LEGALE - 1:5000
AT.4b - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA -
1:5000
AT.5 - REITERAZIONE DEI VINCOLI - 1:5000
AT.6 - CONSUMO DI SUOLO - 1:5000
PP.0 - ILLUSTRAZIONE SINTETICA DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE
TERRITORIALE - 1:5000
PP.1 - PLANIMETRIA SINTETICA DEL PIANO CON RAPPRESENTAZIONE DEI
COMUNI CONTERMINI - 1:25000
PP.2 - USI DEL SUOLO - 1:5000
PP.3a - USI DEL SUOLO – GLISENTE - 1:2000
PP.3b - USI DEL SUOLO - SEMPIONE E BEATI - 1:2000



PP.3c - USI DEL SUOLO – CENTRO - 1:2000
PP.3d - USI DEL SUOLO – DORBIÉ - 1:2000
PP.3e - USI DEL SUOLO – ARONCO - 1:2000
PP.4a - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA LEGALE - 1:5000
PP.4b - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA -
1:5000
PP.5 - CARTA DI SINTESI ALL'IDONEITÀ URBANISTICA ALL'UTILIZZAZIONE DEL
SUOLO - 1:5000
PP.6 - SVILUPPO DEL PRG RELATIVO AI NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE -
1:1000
PP.A - RELAZIONE ILLUSTRATIVA
PP.B - NORME DI ATTUAZIONE
PP.C - SCHEDE QUANTITATIVE DEI DATI URBANI

VERIFICA COMPATIBILITA' PIANO PAESAGGISTICO
PV.1 - INDIVIDUAZIONE AREE SOGGETTE A VERIFICA DI COERENZA SU
RAPPRESENTAZIONE DEI BENI PAESAGGISTICI - 1:5000
PV.2 - INDIVIDUAZIONE AREE SOGGETTE A VERIFICA DI COERENZA SU
RAPPRESENTAZIONE DELLE COMPONENTI PAESAGGISTICHE- 1:5000
PV.3 - CARTA DELLA SENSIBILITÀ VISIVA - 1:5000
PV.A - RELAZIONE ILLUSTRATIVA DI VERIFICA DI COERENZA

RAPPORTO AMBIENTALE
RA.A - RELAZIONE
RA.B - SINTESI NON TECNICA
RA.C - PROGRAMMA DI MONITORAGGIO
RA.D - DICHIARAZIONE DI SINTESI DELLA PROCEDURA DI VALUTAZIONE
AMBIENTALE STRATEGICA

- che il Dott. Geologo Fulvio Epifani ha predisposto gli elaborati geologici di seguito elencati:

B) Elaborati geologici:
Dichiarazione
Relazione geologica - Rel. 1
Relazione geologico-tecnica - Rel. 2
Normativa geologica - All. 1
Schede S.I.C.O.D. - All. 2
Stralcio della cartografia P.A.I. - All. 3
Integrazioni ed analisi del reticolo idrografico in località Beati - All. 4
Carta geomorfologica con elementi litologici e del dissesto - Tav. 1 (Scala 1: 10.000)
Carta geoidrologica - Tav. 2 (Scala 1: 10.000)
Carta litotecnica - Tav. 3 (Scala 1: 10.000)
Carta delle opere idrauliche - Tav. 4 (Scala 1: 10.000)
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell'idoneità all'utilizzazione
urbanistica - Tav. 5 (Scala 1: 5.000)
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell'idoneità all'utilizzazione
urbanistica -Tav. 6 (Scala 1: 10.000)
Cronoprogramma degli interventi di riassetto - Tav. 7 (Scala 1: 10.000)
Sezioni di dettaglio del reticolo idrografico minore - Tav. 8 (Scala 1: 250)

- che il Dott. Jacopo Ventura ha predisposto gli elaborati per la revisione del Piano di
Zonizzazione Acustica di seguito elencati:

C) Elaborati di verifica rispetto al Piano di Classificazione Acustica
 ZONIZZAZIONE ACUSTICA – TAVOLA N° 1/2 - scala 1:10.000
 ZONIZZAZIONE ACUSTICA – TAVOLA N° 2/2 - scala 1:5.000
 Allegato tecnico



- che il Dott. Agronomo Mattia Busti ha predisposto gli elaborati per la parte
agronomica-forestale di seguito elencati:

D) Elaborati agronomico-forestale
Relazione agronomico-forestale
Tavola 1 – capacità d’uso ed uso del suolo in atto ai fini agricoli forestali ed estrattivi

DATO ATTO che:

il Progetto Preliminare della Variante Strutturale del PRGC prevede la reiterazione di�
alcuni vincoli espropriativi già contemplati dal precedente strumento urbanistico generale
e protrattisi oltre il termine quinquennale; tali vincoli reiterati sono puntualmente
individuati sugli elaborati di PRG e il Comune dispone di un apposito capitolo di bilancio
per la corresponsione dei relativi indennizzi;

per quanto attiene ai Beni di Uso Civico è in pubblicazione presso l’albo pretorio on-line�
la documentazione relativa alla riapertura delle operazioni di accertamento delle
proprietà collettive nel territorio dell’attuale comune di Castelletto Sopra Ticino ai fini
della presentazione di eventuali osservazioni scritte;

ATTESO che il Consiglio Comunale ai fini del prosieguo dell’iter di approvazione della
variante è chiamato a valutare gli elaborati urbanistici costituenti il progetto preliminare di
variante strutturale al PRGC vigente;

SENTITA la proposta dell’Assessore Moalli in merito all’emendamento relativo alla modifica
dell’art. 26 rispetto agli incrementi di superficie utile lorda previsti, consentendo l’aumento del
20% a tutti gli edifici, in linea con quanto previsto nel PRGC vigente per gli edifici esistenti e
all’eliminazione del capoverso relativo al metodo di calcolo degli incrementi percentuali;

VISTO il testo dell’emendamento proposto dalla Giunta, sul quale è stato apposto il parere
tecnico favorevole del responsabile dell’Area Urbanistica Ing.Eliseo, di seguito trascritto:

“OGGETTO: proposta di modifica all’art.26 – AREE EDIFICATE AD USO PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE (A.E.R.) della N.t.a.

Con riferimento all’art.26 – AREE EDIFICATE AD USO PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE
(A.E.R.) della N.t.a., si propone il seguente emendamento relativo alla modifica degli incrementi di
Superficie utile lorda previsti, consentendo l’aumento del 20% a tutti gli edifici, in linea con quanto
previsto nel PRGC vigente per tutti gli edifici esistenti; inoltre si prevede l’eliminazione del capoverso
relativo al metodo di calcolo degli incrementi percentuali.
Il comma 5 risulta così modificato nel punto relativo alla sola Sul:

Sul=pari all’esistente con un incremento massimo di :
+50% per edifici di Sul inferiore a 120 mq.
+30% per edifici di Sul compresa tra 120 e 200 mq.
+20% per edifici con Sul superiore a 200 mq.

Restano inalterati i contenuti degli altri punti del comma 5, nonché i restanti contenuti di tutti gli altri
commi dell’art.26”.

Si procede alla votazione del suddetto emendamento il cui esito è il seguente:
Voti favorevoli n.10 (DIECI), contrari n.0 (ZERO), astenuti n.1 (UNO) (Sibilia),
Pertanto l’emendamento viene approvato

DATO ATTO che il Sindaco alle ore 19,10 sospende il Consiglio per dare la parola
all’estensore del Piano Arch.Ripamonti.

Esaurita l’illustrazione della variante il Consiglio riprende alle ore 19.38



Sentiti gli interventi………………………..OMISSIS

RITENUTO di procedere all’adozione del progetto preliminare di variante strutturale al
P.R.G.C. in attuazione del disposto dall’art. 15 commi 7 ed 8 della L.R. 56/77 e s.m.i., in
quanto lo stesso risulta perseguire gli obiettivi e le finalità sintetizzate nella premesse della
presente deliberazione;

RICHIAMATO il D. Lgs. 267 del 18.08.2000 e s.m.i.;

RICHIAMATA la Legge Regionale 5.12.1977, n. 56, come modificata dalla LR 3/2013 e dalla
LR 17/2013;

VISTO il parere favorevole in ordine alla regolarità tecnica – amministrativa espressa dal
responsabile del settore urbanistica;

Con voti favorevoli n.10 (DIECI), contrari n.1 (UNO) (Sibilia), su n.11 (UNDICI) Consiglieri
votanti;

D E L I B E R A

1. Di adottare, per i motivi espressi in narrativa, il Progetto Preliminare di variante
strutturale al P.R.G.C. vigente ai sensi dell’art. 15, comma 8 della L.R. 56/77 e s.m.i,
(comprensivo dell’emendamento approvato relativo all’art. 26 delle NTA) costituito dai
seguenti elaborati tecnici:

A) Elaborati urbanistici:

OSSERVAZIONI ALLA PROPOSTA TECNICA DI PROGETTO PRELIMINARE
TO.1 - LOCALIZZAZIONE DELLE OSSERVAZIONI ALLA PROPOSTA TECNICA DI
PROGETTO PRELIMINARE - 1:5000
TO.A - FASCICOLO OSSERVAZIONI E CONTRODEDUZIONI PERVENUTE IN
FASE DI PUBBLICAZIONE DELLA PROPOSTA TECNICA DI PROGETTO
PRELIMINARE

PROGETTO PRELIMINARE
AT.1 - STATO DI FATTO DEGLI USI DEL SUOLO E DEGLI INSEDIAMENTI - 1:5000
AT.2 - STATO DI FATTO DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E
DELLE INFRASTRTUTTURE A RETE - 1:5000
AT.3 - STATO DI FATTO DEI SERVIZI PUBBLICI E DELLE OPERE DI
URBANIZZAZIONE SECONDARIA - 1:5000
AT.4a - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA LEGALE - 1:5000
AT.4b - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA -
1:5000
AT.5 - REITERAZIONE DEI VINCOLI - 1:5000
AT.6 - CONSUMO DI SUOLO - 1:5000
PP.0 - ILLUSTRAZIONE SINTETICA DEGLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE
TERRITORIALE - 1:5000
PP.1 - PLANIMETRIA SINTETICA DEL PIANO CON RAPPRESENTAZIONE DEI
COMUNI CONTERMINI - 1:25000
PP.2 - USI DEL SUOLO - 1:5000
PP.3a - USI DEL SUOLO – GLISENTE - 1:2000
PP.3b - USI DEL SUOLO - SEMPIONE E BEATI - 1:2000
PP.3c - USI DEL SUOLO – CENTRO - 1:2000



PP.3d - USI DEL SUOLO – DORBIÉ - 1:2000
PP.3e - USI DEL SUOLO – ARONCO - 1:2000
PP.4a - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA LEGALE - 1:5000
PP.4b - CARTA DEI VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA -
1:5000
PP.5 - CARTA DI SINTESI ALL'IDONEITÀ URBANISTICA ALL'UTILIZZAZIONE DEL
SUOLO - 1:5000
PP.6 - SVILUPPO DEL PRG RELATIVO AI NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE -
1:1000
PP.A - RELAZIONE ILLUSTRATIVA
PP.B - NORME DI ATTUAZIONE – con aggiornamento all’art. 26
PP.C - SCHEDE QUANTITATIVE DEI DATI URBANI

VERIFICA COMPATIBILITA' PIANO PAESAGGISTICO
PV.1 - INDIVIDUAZIONE AREE SOGGETTE A VERIFICA DI COERENZA SU
RAPPRESENTAZIONE DEI BENI PAESAGGISTICI - 1:5000
PV.2 - INDIVIDUAZIONE AREE SOGGETTE A VERIFICA DI COERENZA SU
RAPPRESENTAZIONE DELLE COMPONENTI PAESAGGISTICHE- 1:5000
PV.3 - CARTA DELLA SENSIBILITÀ VISIVA - 1:5000
PV.A - RELAZIONE ILLUSTRATIVA DI VERIFICA DI COERENZA

RAPPORTO AMBIENTALE
RA.A - RELAZIONE
RA.B - SINTESI NON TECNICA
RA.C - PROGRAMMA DI MONITORAGGIO
RA.D - DICHIARAZIONE DI SINTESI DELLA PROCEDURA DI VALUTAZIONE
AMBIENTALE STRATEGICA

B) Elaborati geologici:
Dichiarazione
Relazione geologica - Rel. 1
Relazione geologico-tecnica - Rel. 2
Normativa geologica - All. 1
Schede S.I.C.O.D. - All. 2
Stralcio della cartografia P.A.I. - All. 3
Integrazioni ed analisi del reticolo idrografico in località Beati - All. 4
Carta geomorfologica con elementi litologici e del dissesto - Tav. 1 (Scala 1: 10.000)
Carta geoidrologica - Tav. 2 (Scala 1: 10.000)
Carta litotecnica - Tav. 3 (Scala 1: 10.000)
Carta delle opere idrauliche - Tav. 4 (Scala 1: 10.000)
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell'idoneità all'utilizzazione
urbanistica - Tav. 5 (Scala 1: 5.000)
Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell'idoneità all'utilizzazione
urbanistica -Tav. 6 (Scala 1: 10.000)
Cronoprogramma degli interventi di riassetto - Tav. 7 (Scala 1: 10.000)
Sezioni di dettaglio del reticolo idrografico minore - Tav. 8 (Scala 1: 250)

C) Elaborati di verifica rispetto al Piano di Classificazione Acustica
 ZONIZZAZIONE ACUSTICA – TAVOLA N° 1/2 - scala 1:10.000
 ZONIZZAZIONE ACUSTICA – TAVOLA N° 2/2 - scala 1:5.000
 Allegato tecnico

D) Elaborati agronomico-forestale
Relazione agronomico-forestale
Tavola 1 – capacità d’uso ed uso del suolo in atto ai fini agricoli forestali ed estrattivi



2. Di dare atto che la presente adozione del progetto preliminare di variante strutturale al
P.R.G.C. comporta l’applicazione delle misure di salvaguardia, ai sensi dell’art. 58 della L.R.
56/77 e s.m.i.

3. Di disporre la pubblicazione ai sensi del 9° comma dell’art. 15 L.R. 56/77 e s.m.i., nonché
per la parte di studio relativo alla Valutazione Ambientale Strategica, per sessanta giorni
consecutivi sul sito informatico istituzionale del Comune di Castelletto Sopra Ticino e
l’esposizione in pubblica visione, dando allo stesso ampia pubblicità.

4. Di dare atto che chiunque entro il termine di pubblicazione di cui al punto precedente può
presentare osservazioni e proposte nel pubblico interesse, riferite separatamente agli aspetti
urbanistici ed agli aspetti ambientali, con modalità che verranno rese note mediante avviso
pubblico.

5. Di dare atto che secondo la procedura prevista dall’art. 15 della L.R. 56/77 e s.m.i., a
seguito della conclusione del termine di osservazione suindicato si procederà ai sensi dei
commi 10 ed 11 dello stesso articolo provvedendo alla valutazione delle osservazioni e delle
proposte pervenute, alla definizione della proposta tecnica di progetto definitivo, nonché alla
convocazione della seconda conferenza di copianificazione e valutazione.

6. Di nominare Responsabile del presente Procedimento l’Ing. Francesco Eliseo.

7. Di dichiarare con voti favorevoli n.10 (DIECI), contrari n.1 (UNO) (Sibilia), su n.11
(UNDICI) Consiglieri votanti il presente atto immediatamente eseguibile ai sensi di legge.



___________________________________________________________________________
Letto, approvato e sottoscritto.

SINDACO SEGRETARIO COMUNALE
 F.to  Besozzi Matteo  F.to dott.ssa Gianna Gamba

___________________________________________________________________________

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE (art. 124 D.Lgs. 267/00)

Si attesta che copia della deliberazione viene pubblicata all'Albo Pretorio di questo  per 15
giorni consecutivi a partire dal 03-05-2019 al 18-05-2019.

Castelletto S. Ticino, lì 03-05-2019

Reg. Pubbl. n. 560

SEGRETARIO COMUNALE
 F.to dott.ssa Gianna Gamba

___________________________________________________________________________

CERTIFICATO DI ESECUTIVITA’

Divenuta esecutiva in data 13-05-2019

è stata dichiarata immediatamente eseguibile (art. 134, comma 4 - del D.lgs
267/2000).

Castelletto S. Ticino, lì 03-05-2019

SEGRETARIO COMUNALE
 F.to dott.ssa Gianna Gamba

___________________________________________________________________________
E' copia conforme all'originale per uso amministrativo.

Castelletto S. Ticino, lì 03-05-2019

SEGRETARIO COMUNALE
dott.ssa Gianna Gamba
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NOTE RELATIVE AI TEMI URBANISTICI CONTENUTI NELL’OSSERVAZIONE AL 

PROT. 14505 DEL 21.05.2021 (come da richiesta via PEC pervenuta in data 

03.06.2021) 

 

 

Il P.R.G. previgente, approvato con D.G.R. n. 10-7937 del 09.12.2002 sottopone 

l’attuazione delle previsioni insediative per l’area interessata dall’osservazione a 

Programma Integrato stabilendo che esso “può essere pianificato unitariamente o per 

Unità Minime di Intervento”. 

 

Tali Unità Minime sono predeterminate dalla scheda normativa P.I.1 delle NTA di P.R.G. 

che suddivide l’area complessiva in più limitate “subaree” indicate in numero di sette 

(classificate dalla lettera A alla lettera G). Ciascuna Unità Minima può essere attuata 

tramite P.E.C. nel rispetto della perimetrazione prestabilita e delle indicazioni grafiche 

riferite agli assi stradali da formare, così come rappresentato nella planimetria inclusa 

nella scheda normativa. 

 

Ciascuna Unità Minima è inoltre disciplinata da una propria scheda contenente dati 

quantitativi, destinazioni d’uso e parametri che risultano differenziati; in mancanza di 

attuazione tramite P.I. unitario esteso all’intera area, il P.R.G. previgente individua di fatto 

7 aree edificabili separatamente e singolarmente, subordinate all’approvazione di un 

P.E.C. 

 

Nel corso del periodo di vigenza del P.R.G. 2002, hanno trovato attuazione le previsioni 

relative alle Unità Minime denominate C, D ed E. 

 

In sintesi il P.R.G. previgente sottopone l’attuazione delle previsioni insediative 

(comprensive di urbanizzazioni e infrastrutture) a due possibili procedure alternative: 

 

• alla formazione di uno strumento urbanistico esecutivo unitario (il Programma Integrato 

è strumento urbanistico esecutivo per l’attuazione del Piano Regolatore Generale / cfr. 

LR 18/1996 art. 2); 

 



2 
 

• alla formazione di Piano Esecutivo Convenzionato (P.E.C.) relativo a ciascuna Unità 

Minima di Intervento, comprensiva di superficie edificabile, superficie a standard e 

viabilità e subordinata all’osservanza di quanto definito graficamente nella Scheda di 

Normativa di P.R.G., così come avvenuto per le Unità Minime C, D ed E. 

 

In sostanza l’attuazione delle previsioni insediative di P.R.G. è comunque subordinata alla 

preventiva approvazione di uno strumento urbanistico esecutivo, sia esteso all’intera area 

originaria di 47.840 m², sia riferito a una delle Unità Minime di Intervento, aventi superfici 

fondiarie variabili. L’attuazione avvenuta per le Unità Minime C, D ed E ha comportato la 

riduzione della superficie residua di P.I. a m² 34.930. 

 

E’ esclusa dal P.R.G. previgente l’attuazione di previsioni insediative attraverso 

l’ottenimento di titolo abilitativo diretto. 

 

Nel corso del periodo intercorso dall’approvazione del P.R.G. (2002) fino all’assunzione di 

un’iniziativa di Variante Strutturale (in itinere) non si sono verificate condizioni favorevoli 

per l’attivazione completa delle previsioni di piano sopra indicate. 

 

Si possono considerare molteplici problematiche quali cause della mancanza di iniziative 

di attuazione completa delle previsioni insediative in questione; è un dato di fatto che i 

soggetti aventi titolo di proprietà sulle aree incluse nel perimetro del Programma Integrato 

non si sono attivati con la presentazione unanime di un Programma Integrato unitario 

esteso all’intera area, mentre la proposta di un P.E.C. relativo a una delle sette Unità 

Minime di Intervento indicate nella scheda di Normativa P.I.1 è stata messa in atto in tre 

casi su sette. 

 

L’osservazione in questione (di cui al protocollo 14505 del 21.05.2021) fa riferimento alla 

necessità di “flessibilità” normativa per agevolare l’operatività necessaria all’attuazione 

delle previsioni di P.R.G. 

 

Tale condizione è condivisibile in generale, in particolare per la diffusa circostanza, 

riscontrata in molte realtà territoriali, di difficoltà ad assumere l’iniziativa di proporre uno 

strumento urbanistico esecutivo a causa di orientamenti non concordi degli aventi titolo 

che determinano l’impossibilità di addivenire a una sottoscrizione unanime dello strumento 
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urbanistico attuativo. Ciò determina in definitiva una condizione di ostacolo a dare 

concreta attuazione alle previsioni di P.R.G. 

 

Con l’attivazione del processo di Variante Strutturale al P.R.G., l’Amministrazione 

Comunale, nell’esprimere valutazioni sul piano previgente, ha evidenziato tale 

problematica al fine di individuare, ove possibile, procedure attuative potenzialmente 

adeguate a superare l’impasse riscontrata nell’attuazione della previsione urbanistica così 

come formulata nelle norme previgenti. 

 

In sostanza sono stati posti (tra gli altri) come obiettivi specifici sull’argomento 

dell’attuazione della Variante Strutturale: 

 

• l’individuazione di strumenti e/o procedure più “flessibili” per l’attuazione delle previsioni 

di piano, superando in particolare l’individuazione prestabilita a priori di ambiti territoriali 

operativi in modo che risultasse agevolata un’unitarietà di interventi, da parte dei 

soggetti aventi titolo di proprietà, per proporre autonomamente un’ipotesi di attuazione 

(anche parziale) di aree edificabili; 

 

• la necessità che fosse contestualmente garantita (ai fini della qualità e del decoro del 

territorio urbano) una forma di coordinamento degli interventi idonea a soddisfare 

necessità di: ordine nella disposizione di costruzioni, manufatti e infrastrutture, 

disponibilità di servizi di uso pubblico, compatibilità e adeguatezza di inserimento nel 

contesto territoriale e paesaggistico, idoneità funzionale delle unità edilizie. 

 

La problematica essenziale consiste dunque nel rendere compatibili una libera scelta della 

delimitazione della porzione di aree da sottoporre concretamente a interventi di attuazione 

(con un auspicabile buon livello dei risultati qualitativi e funzionali dell’insediamento) e una 

necessaria garanzia di tutela e conservazione di pari condizioni e diritti per i titolari delle 

parti non incluse nella proposta delimitata (ma presumibilmente di successiva attuazione). 

 

La proposta individuata in Variante Strutturale consiste nella messa in atto di una 

procedura imperniata sullo strumento del “masterplan”, strumento già utilizzato in 

precedenza per piani approvati e vigenti in altri contesti, data la diffusa difficoltà a dare 



4 
 

concorde attuazione a strumenti urbanistici esecutivi comprendenti una pluralità di aventi 

titolo di proprietà. 

 

Il “masterplan” consente di individuare comunque il necessario livello di progettazione 

preliminare e coordinata per un intervento di modificazione dello stato di un determinato 

suolo, utile a fornire le indicazioni per la coerenza dello sviluppo attuativo ed esecutivo del 

progetto secondo criteri generali. 

 

Nel caso della Variante Strutturale del P.R.G. di Castelletto Sopra Ticino si prevede per 

l’attuazione tramite Masterplan la seguente procedura: 

 

• i soggetti aventi titolo di proprietà predispongono la documentazione di masterplan 

riferita a una parte dell’intero settore urbano in questione (nel caso specifico il P.I.1) 

tenendo conto delle seguenti caratteristiche: 

− estensione dell’area oggetto di proposta di attuazione almeno al 20% della 

superficie territoriale totale (per evitare una eccessiva “frantumazione” che 

renderebbe oggettivamente impossibile per aree eccessivamente limitate una 

pianificazione coordinata e coerente di insediamenti, infrastrutture, servizi, ecc.); 

− continuità dell’area inclusa nel masterplan (sempre ai fini dell’unitarietà del 

progetto); 

− illustrazione delle caratteristiche previste per costruzioni, infrastrutture e spazi 

aperti; 

− previsioni di idoneo inserimento del progetto nel contesto (aspetti funzionali, 

ambientali e paesaggistici); 

 

• l’Amministrazione Comunale valuta la proposta con particolare riferimento a: 

− garanzia che le scelte del masterplan non risultino di impedimento all’esercizio dei 

diritti dei soggetti titolari delle aree ugualmente edificabili, ma non comprese nella 

proposta; 

− idoneità alla connessione dei nuovi interventi con le reti infrastrutturali comunali; 

− condizioni di disponibilità dei servizi di uso pubblico; 

 

• a seguito dell’espressione di parere favorevole dell’Amministrazione sulla proposta di 

masterplan i soggetti aventi titolo possono presentare richiesta di titolo abilitativo 
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convenzionato (convenzione regolante l’assunzione di impegni reciproci tra proponenti 

e Amministrazione Comunale in base a quanto definito dal Masterplan). 

 

Per la procedura e i contenuti riferiti al “masterplan” la Variante Strutturale prevede la 

predisposizione di un apposito regolamento, in modo da determinare preventivamente i 

contenuti effettivamente necessari e i criteri di valutazione. 

 

La procedura prevista permette di superare l’ostacolo dell’obbligatorietà di agire sulla base 

di perimetrazioni (di Programma Integrato o di Unità Minime con P.E.C.) predeterminate, 

consentendo la costruzione di proposte “autogestite” in autonomia da parte di aventi titolo 

concordi. 

 

Lo strumento del masterplan valorizza il concorso collaborativo di soggetti privati e 

Pubblica Amministrazione nello sviluppo di previsioni urbanistiche condivise. 

 

Contestualmente vengono garantiti pari diritti a tutti i soggetti aventi titolo all’attuazione di 

previsioni insediative di piano attraverso il coordinamento esercitato dall’Amministrazione 

Comunale. 

 

Di seguito sono messi a confronto procedure e contenuti per il caso di attuazione tramite 

Piano Esecutivo Convenzionato (P.E.C.) e tramite “masterplan”. 

 

PROCEDURA DI PIANO ESECUTIVO 

CONVENZIONATO (P.E.C.) – artt. 39 e 43 

L.R. 56/1977 

PROCEDURA DI MASTERPLAN 

• presentazione al Comune di progetto di 

P.E.C. (con gli elaborati previsti dall’art. 

39 della L.R. 56/1977 e con schema di 

convenzione) 

• decisione del Comune di accoglimento 

o motivato rigetto (90 giorni) 

• pubblicazione del P.E.C. e dello 

schema di convenzione (15 giorni) 

• presentazione al Comune di proposta di 

Masterplan con gli elaborati da 

prevedere con apposito regolamento 

(con riferimento all’art. 38 punti 2) 3) e 

4) della L.R. 56/1977) 

• valutazione comunale del Masterplan 

con approvazione o richiesta di 

adeguamento e conseguente 

approvazione 
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• periodo per la presentazione di 

osservazioni e proposte (15 giorni) 

• approvazione del P.E.C. e della 

convenzione da parte della Giunta 

Comunale (esecutività ai sensi di legge) 

• presentazione di richieste di permesso 

di costruire 

• presentazione di richiesta di permesso 

di costruire (convenzionato) 

 

Relativamente alle previsioni di piano per l’area denominata P.I.1 nel P.R.G. vigente e “C” 

nella variante si ricorda che sono state presentate (precedentemente a quella di cui al 

prot. 14505 del 21.05.2021) le seguenti osservazioni: 

 

a) nella fase di pubblicazione della Proposta Tecnica di Progetto Preliminare: 

• n° 15 

− richiesta di precisare nella scheda normativa “C” se sia possibile intervenire su 

un’area di estensione inferiore al 20% della superficie totale con ricorso a 

Strumento Urbanistico Esecutivo (SUE); 

− richiesta di specificare se il Masterplan debba preventivamente essere esteso 

all’intera superficie totale (precisando se di competenza pubblica o privata); 

− richiesta di chiarire se l’apposito regolamento per il Masterplan “vincoli la 

possibilità edificatoria” (regolamento specifico di Masterplan allegato al R.E.?) 

− indicazioni circa la mancata attuazione delle previsioni del P.R.G. vigente a 

causa dell’impossibilità di avere l’accordo dei soggetti aventi titolo di proprietà  

 

(è stata proposta la conferma del testo della scheda normativa “C” che specifica 

che il masterplan deve riguardare non meno del 20% della superficie territoriale 

totale, con procedure di superamento dell’iter di SUE, applicando specifico 

regolamento esclusivamente riferito a procedura e contenuti del Masterplan - non 

previsto dal Regolamento Edilizio Tipo). 

 

• n° 91 

− richiesta in merito alla possibilità di edificazione mediante SUE di due singoli 

mappali  
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(è stata proposta la conferma della nuova norma in Variante – scheda normativa 

“C” – che prevede lo strumento del Masterplan per l’area delimitata, su iniziativa 

dei soggetti aventi titolo di proprietà che rappresenti almeno il 20% della 

superficie totale, senza perimetrazione preventiva in P.R.G.) 

 

b) nella fase di pubblicazione del Progetto Preliminare: 

• n° 99 

− proposta di viabilità relativa all’area della scheda normativa P.I.1 del P.R.G. 

vigente e “C” della variante in itinere, indirizzata a definire scenari di sviluppo 

immobiliare  

 

(è stata proposta la conferma della nuova normativa di Variante che non 

impedisce una eventuale proposta generale per la viabilità, ma consente anche 

di definirla e attuarla progressivamente per parti). 

 

Relativamente al rilievo contenuto nell’osservazione a protocollo 14505 del 21.05.2021, 

circa la definizione di aree di completamento riportata all’art. 27 delle NTA, comma 1, 

valgono le seguenti considerazioni: 

 

a) la classificazione di Area di completamento a uso prevalentemente residenziale (ACR) 

costituisce una definizione generale che considera aree riconducibili a condizioni 

urbanistiche uniformi e/o assimilabili; 

 

b) la definizione non determina comunque ricadute sugli aspetti sostanziali della norma 

(destinazioni d’uso, tipi di intervento, parametri, disposizioni particolari); 

 

c) la classificazione delle Aree di completamento elenca le seguenti caratteristiche in 

esse riscontrabili: 

− si tratta di aree non edificate (come risulta allo stato di fatto); 

− si tratta di aree di limitate dimensioni (il termine limitate può essere considerato sia 

in assoluto, sia alla luce del rapporto con l’estensione del territorio urbano 

esistente); nel caso specifico dell’area oggetto dell’osservazione di cui al protocollo 

14505 del 21.05.2021 si tratta di un’area confermata con riduzione già prevista dal 

P.R.G. vigente, dedotta la parte già attuata (U.M. C, D ed E); tale scelta costituisce 

un orientamento generale dell’Amministrazione nel determinare i requisiti della 

variante (cfr. Relazione Illustrativa di P.R.G., paragrafo 5.3); l’area residua totale di 
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m² 34.930 risulta suddivisibile in superfici inferiori al totale; la potenziale 

suddivisione in 5 comparti costituenti ciascuno il 20% determina il limite per il 

Masterplan (34.930 : 5 = 6.986 m²); 

− le aree ACR sono situate all’interno o in adiacenza al territorio edificato (che di fatto 

circonda completamente l’area della scheda normativa “C” da ogni lato); 

− le aree ACR sono dotate di opere di urbanizzazione o risultano a esse allacciabili; 

tale condizione è specificamente richiamata e specificata per i contenuti oggetto di 

valutazione del Masterplan previsti dalla citata scheda normativa “C”. 

 

Per quanto riguarda i contenuti dell’osservazione protocollo 14505 del 21.05.2021 

riferiti alle tematiche “paesaggistiche”, si sottolinea che la buona pratica di considerare 

gli effetti sul paesaggio (urbano ed extraurbano) dell’attuazione delle previsioni dei 

piani urbanistici, in precedenza prevalentemente effettuata per mezzo del documento 

di valutazione ambientale, a partire dal 20.10.2017 (data di entrata in vigore del Piano 

Paesaggistico Regionale) è obbligatoriamente richiesta attraverso la “verifica di 

coerenza” al PPR del P.R.G. 

 

Ciò costituisce il più recente aggiornamento di un processo in corso da tempo di 

rivalutazione storica del rapporto diretto tra previsioni di sviluppo insediativo e di 

organizzazione funzionale degli spazi liberi e caratterizzazione identitaria e qualitativa 

dei paesaggi urbani, agricoli e naturalistici. 

 

Allo stato attuale (attraverso direttive dell’Unione Europea, leggi nazionali e regionali, 

strumenti di pianificazione e tutela sovraordinati al livello locale) indirizzano i piani 

comunali contestualmente verso la sostenibilità ambientale e la tutela e valorizzazione 

paesaggistica. 

 

In estrema sintesi si ritiene che le modifiche normative introdotte al P.R.G. vigente (di 

cui alla scheda normativa P.I.1) attraverso la variante (con scheda normativa “C) 

introducano uno strumento attuativo (Masteplan) utile per agevolare l’attuazione delle 

previsioni di piani laddove possano insorgere (come indicato anche da specifiche 

osservazioni dei cittadini) difficoltà a condividere iniziative operative unitarie e 

coordinate da parte di soggetti aventi parziale titolo di proprietà su aree di 

trasformazione. 



 
 

è vietata l’utilizzazione e la riproduzione, anche parziale, del contenuto di questo documento senza autorizzazione 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

7. DOCUMENTAZIONE INTEGRATIVA IN ESITO ALLA PRIMA SEDUTA 
DELLA SECONDA CONFERENZA DI COPIANIFICAZIONE 



CASTELLETTO SOPRA TICINO 
PRG / VARIANTE STRUTTURALE 
 
AREE ACR RICAVATE IN AREE EDIFICATE DEL PRG VIGENTE 

 
La previsione di aree residenziali di completamento ACR è stata oggetto di selezione delle 
richieste e proposte dei cittadini, privilegiando il completamento e/o la contiguità di esse 
con il territorio urbano. 
 
Ciò risulta positivo sia per il contenimento di consumo di suoli liberi (ovvero aree agricole e 
aree vaste inedificate come specificato nel Rapporto Ambientale) sia per il 
“compattamento” e la ridefinizione dei margini dell’urbano. 
 
Tale obiettivo ha riguardato anche un numero limitato di casi in cui l’area di 
completamento è stata riconosciuta su superfici che il PRG vigente classificava come già 
edificate, non producendo in tal caso ulteriore consumo di suolo. 
 
Tali aree sono state classificate alla stregua di tutte le ACR previste dalla variante 
(rappresentate con simbologia di tratteggio rosso e numerazione progressiva in rosso). 
 
Conseguentemente sugli elaborati di variante risulta che le superfici relative a tali ACR 
rientrano nel calcolo della CIR. 



CASTELLETTO SOPRA TICINO 
PRG / VARIANTE STRUTTURALE 
 
ANALISI DI RAFFRONTO DELLE MODIFICHE AI CONTENUTI DELLE NTA VIGENTI E 
PREVISTE IN VARIANTE 

 
Secondo il dettato dell’art. 17 comma 3 punto b) della L.R. 56/1977 sono varianti generali 
quelle che modificano “l’intero impianto normativo”. 
 
L’impianto normativo è rappresentato dalla struttura e dall’articolazione delle NTA che, ai 
sensi dell’art. 14 comma 1, punto 4) della L.R. 56/1977 contengono “le definizioni e le 
prescrizioni generali e particolari relative alle classi di destinazioni d’uso, ai fini di 
intervento, ai modi di attuazione e alla gestione del piano”. 
 
In sede di proposta preliminare di variante è stato affrontato il tema della classificazione 
della variante, condividendone in sede di conferenza di copianificazione la definizione 
quale “strutturale”. 
 
Il PRG previgente configura il seguente impianto normativo: 
 
1. disposizioni generali (riguardanti finalità, applicazione, parametri urbanistici ed edilizi e 

definizioni); 

2. classificazione dei tipi di intervento di carattere edilizio e urbanistico; 

3. classificazione degli usi del suolo (usi pubblici, viabilità, centro storico e nuclei di 
antica formazione e usi residenziali, usi produttivi, usi commerciali e direzionali, usi 
turistici e per il tempo libero, usi agricoli); 

4. vincoli legali e fasce di rispetto; 

5. attuazione e gestione del piano. 
 
Tale impianto normativo, pur aggiornato nei contenuti, è mantenuto sostanzialmente nella 
variante con interventi indirizzati a: 
 
• semplificare parte delle destinazioni d’uso in particolare uniformando categorie simili 

che il PRG previgente distingue con maggiore articolazione, con l’obiettivo di eliminare 
duplicazioni e differenziazioni nei casi di funzioni simili o assimilabili; 
 

• aggiornare riferimenti superati da più recenti indicazioni e prescrizioni (ad esempio 
contenute nel PPR); 
 

• correzione / adeguamento di terminologie; 
 

• verificare e comparare contenuti per una più opportuna collocazione nelle NTA o nel 
Regolamento Edilizio (ai fini di escludere duplicazioni o difformità). 

 
Rispetto al PRG vigente si evidenzia nel merito che: 
 
• sono confermati utilizzando un testo semplificato i contenuti degli aspetti generali del 

piano (in particolare finalità e applicazione); 
 



• la descrizione dei parametri urbanistici ed edilizi è sostituita dal rimando ai relativi 
contenuti del Regolamento Edilizio regionale, evitando potenziali incongruenze e 
contraddizioni; 
 

• la classificazione delle categorie (tipi) di intervento è confermata con aggiornamenti per 
nuovi riferimenti normativi (dedotti dal DPR 380/2000) e precisazioni terminologiche alle 
definizioni correnti; 
 

• la classificazione degli usi del suolo risulta: 
 
− per gli usi pubblici confermata nei contenuti e semplificata nel testo; 

− per gli impianti urbani idem c.s.; 

− per le infrastrutture di viabilità integrata con la classificazione delle strade riferita al 
D.L. 285/92, con tabelle di precisazione di dimensionamenti delle strade e con norme 
di gestione di casi specifici e di condizioni attuative; 

− per il centro storico (esclusa da parte dell’Amministrazione la scelta di 
predisposizione di uno specifico piano attuativo generalizzato) e per i nuclei di antica 
formazione sono state oggetto di precisazione le categorie di intervento e le 
disposizioni particolari; 

− per le aree residenziali esistenti, suddivise nel PRG vigente in quattro sottocategorie 
si è ritenuta più funzionale e idonea alla gestione del piano la unificazione in un’unica 
classificazione stanti le caratteristiche generali assimilabili delle aree; 

− l’articolo per le aree per l’edilizia economica e popolare è stato soppresso in 
mancanza di specifica previsione di tale categoria funzionale; 

− per le aree residenziali di completamento si è prevista l’unificazione di due diversi 
articoli contenenti modeste differenze; 

− sono stati soppressi due articoli relativi alle aree di nuovo insediamento stante 
l’esclusione dalla variante di previsioni per tale categoria di uso del suolo; 

− sono state unificate le tre diverse categorie di aree produttive previste dal PRG 
vigente con l’uniformazione di parametri e tipi di intervento; 

− è stata inclusa la categoria di aree di riuso e rigenerazione da utilizzare per le aree 
dismesse; 

− le quattro categorie di aree per funzioni turistiche e del tempo libero sono state 
mantenute; 

− le aree destinate a terziario commerciale sono state ricondotte a un unico articolo 
essendosi ormai esaurita la categoria destinata alla realizzazione delle previsioni di 
nuovo impianto del PRG vigente; 

− le norme per il territorio agricolo ed extraurbano sono state ricondotte a un unico 
articolo sulla base di una specifica analisi territoriale di carattere agronomico e 
ambientale; 

− sono state introdotte due norme per nuove specifiche previsioni funzionali di variante 
(aree per il ricovero temporaneo e aree per la distribuzione dei carburanti); 

− sono state aggiornate le norme di natura idrogeologica in base a nuove analisi e 
nuove disposizioni; 

− i vincoli legali e le fasce e zone di rispetto sono state raccolte come sottocategorie di 
un unico articolo anche sulla base di aggiornamenti normativi intervenuti; 

− la variante conferma il ricorso all’uso di schede normative specifiche per i casi più 
particolari e/o complessi. 



CASTELLETTO SOPRA TICINO 
PRG / VARIANTE STRUTTURALE 
 
CAPACITA’ INSEDIATIVA RESIDENZIALE IN AREE EDIFICATE 

 
La variante prevede di promuovere “la piena utilizzazione degli insediamenti attraverso la 
possibilità di riqualificazione e ampliamento delle costruzioni esistenti che insistano su 
suolo consumato precedentemente” (cfr. elaborato TD.A. paragrafo 5.2). 
 
L’obiettivo della variante consiste nella considerazione che “tale azione permette di 
attivare diffusamente la valorizzazione completa del patrimonio edilizio su aree già 
utilizzate contenendo l’occupazione di suoli liberi per soddisfare esigenze di disponibilità 
abitative adeguate ai fabbisogni degli utilizzatori” (cfr. elaborato TD.A. paragrafo 5.2). 
 
Le possibilità previste dalle NTA di incremento della superficie utile lorda (Sul) degli edifici 
esistenti è quindi essenzialmente indirizzata a migliorare le condizioni d’uso di unità 
abitative per il nucleo che le utilizza, investendo nel miglioramento qualitativo del 
patrimonio edilizio esistente. 
 
Nel caso delle NTA previste dalla variante l’incremento percentuale di sul è applicato 
all’intero edificio (non ai singoli alloggi) ed è inversamente proporzionale al 
dimensionamento dell’edificio esistente, con l’obiettivo di incrementare maggiormente lo 
spazio disponibile nel caso delle unità abitative di superficie più contenuta e, 
rispettivamente, di limitare l’incremento per gli edifici aventi già allo stato di fatto una 
superficie utile lorda più elevata. 
 
Sulla base delle norme previste risultano i seguenti valori di ampliamento massimo degli 
edifici: 
 
• edifici di sul inferiore a 120 m² (+ 50%) = incremento massimo 60 m²; 
• edifici di sul compresa tra 120 e 200 m² (+ 30%) = incremento massimo 60 m²; 
• edifici di sul superiore a 200 m² (+ 20%) = come da PRG vigente. 
 
Pertanto il valore massimo di ampliamento in termini assoluti è pari a 60 m² e rappresenta 
una condizione in cui risultano limitate a tali dimensioni le possibilità di formare 
eventualmente nuove unità abitative con conseguente possibilità di generare un 
“potenziale incremento” di capacità insediativa residenziale, mentre gli ampliamenti 
ammessi possono consentire di norma solo un miglioramento delle prestazioni funzionali 
degli alloggi esistenti senza crearne di nuovi come risulta da precedenti applicazioni della 
stessa norma. 
 
Per le ragioni sopra esposte è prassi da lungo tempo che le possibilità di incremento di sul 
di valore limitato come nel caso in valutazione non siano tenute in conto nel determinare 
un aumento effettivo della capacità insediativa generale, anche per la ragione che 
l’esperienza ha dimostrato che le previsioni di possibile ampliamento offerto dalle NTA 
hanno interessato di norma una minoranza delle unità abitative esistenti e non hanno 
praticamente mai prodotto nuove unità abitative aggiuntive con correlata capacità 
insediativa. 
 
In ogni caso, mentre sarebbe impossibile prestabilire quanti edifici esistenti potrebbero 
fare uso delle possibilità di ampliamento potenziale, è invece riscontrabile nei numerosi 
casi di previsione della norma in questione in PRG vigenti che tale ampliamento ha 
riguardato un numero limitato di essi. 



 
E’ inoltre il caso di considerare che la capacità insediativa residenziale è finalizzata al 
dimensionamento degli standard dei servizi pubblici. 
 
Nel caso in esame è previsto un valore complessivo di m² 791.904 di aree per servizi che 
risulta eccedente il limite minimo previsto dall’art. 21 della L.R. 56/1977 per m² 462.450, il 
che garantirebbe la disponibilità necessaria per 13.178 ulteriori abitanti potenziali (capacità 
insediativa eccedente)1 
 
Inoltre si osserva che la capacità insediativa utilizzata per la verifica degli standard 
comprende tutte le stanze esistenti anche se non destinate a uso residenziale. 
 
Se ritenuto necessario può essere prevista un’integrazione delle NTA che preveda il 
calcolo di eventuali incrementi di Sul, su edifici in aree edificate, ottenuti in applicazione 
del piano previgente, scomputandoli dall’ampliamento in forma percentuale prevista dalla 
presente variante. 
 

 
1 La disponibilità complessiva di standard è di 791.904 m². La CIR (come calcolata nell’elaborato TD.A 
paragrafo 7.5) ammonta a 18.498 stanze. Con standard di 25 m²/abit. si rendono necessari m² 462.450, con 
standard di 18 m²/abit il valore scende a m² 332.964. La disponibilità complessiva risulta quindi eccedente i 
minimi richiesti come indicato. 



CASTELLETTO SOPRA TICINO 
PRG / VARIANTE STRUTTURALE 
 
COERENZA DELLE PREVISIONI DI VARIANTE CON IL PTP 

 
I contenuti generali del PTP per il territorio di Castelletto Sopra Ticino sono rappresentati 
sulla tavola TD.0 adeguati alla scala 1:5.000 su base catastale utilizzata per gli elaborati 
della variante di PRG. 
 
Ai caratteri territoriali e paesistici rappresentati e normati dal PTP (2004) sono subentrati i 
contenuti del PPR (2017); ad esso, in quanto strumento di pianificazione sovraordinato, 
dovrà essere adeguato il PTP (art. 3 delle norme di attuazione del PPR). 
 
La variante strutturale al PRG di Castelletto Sopra Ticino contiene la verifica di coerenza 
al PPR relativamente all’ambito territoriale di competenza. 
 
Per quanto riguarda gli indirizzi di governo del territorio contenuti nel PTP si rileva: 
 
• le aree di riqualificazione funzionale e ambientale dei territori urbani lungo tracciati 

stradali storici (art. 4.6. delle N.A.) sono sostanzialmente costituite dagli insediamenti 
lineari, con prevalente funzione commerciale, localizzati lungo l’asse stradale in sede 
storica della SS 33 del Sempione; la variante non contiene ulteriori previsioni espansive 
di tali insediamenti; 
 

• le aree di riorganizzazione e concentrazione degli insediamenti produttivi in 
corrispondenza di caselli autostradali (art. 4.1. delle N.A.) sono indicate dal PTP nel 
settore sud del territorio comunale compreso tra i tracciati dell’Autostrada e della via 
Caduti per la libertà tra Castelletto Sopra Ticino e Borgo Ticino; in tale ambito la 
variante di PRG individua alcuni limitati spazi di completamento contigui alle superfici 
già attualmente destinate a insediamenti per attività produttive; tale scelta è funzionale 
a escludere progressivamente gli insediamenti produttivi dalle aree urbane residenziali, 
incentivandone la loro rigenerazione ed escludendone il traffico operativo anche 
attraverso un nuovo breve tracciato stradale di servizio connesso direttamente con il 
nuovo assetto della SS 32 (in fase di completamento) e con il casello autostradale (cfr. 
la descrizione riportata nell’apposito documento integrativo); 

 
• le aree di concentrazione di funzioni turistiche da riqualificare si riferiscono 

sostanzialmente alla fascia di territorio compresa tra la sponda del lago Maggiore e il 
tracciato della SS 33; la variante di PRG individua e riqualifica funzionalmente le aree 
comprese in tale ambito destinate a insediamenti di tipo turistico-ricettivo in sede fissa e 
mobili e ad attrezzature per l’assistenza alle imbarcazioni e servizi nautici. 

 
Relativamente alle infrastrutture per la mobilità, oltre alla conferma della rete stradale e 
ferroviaria esistente, il PTP indica un nuovo percorso di connessione alla viabilità 
autostradale di aree urbane e di aree produttive che si connette al casello autostradale in 
parte utilizzando la viabilità esistente e in parte con un nuovo tracciato. 
 
Alla luce del fatto che sono in corso i lavori di adeguamento della SS 32, e in particolare 
del passante esterno di Borgo Ticino direttamente connesso con il casello autostradale, la 
variante di PRG ha individuato una proposta di tracciato alternativo, anche in funzione 
dell’esclusione di traffico operativo dal contesto urbano. 
 
 



La soluzione proposta presenta i seguenti aspetti favorevoli rispetto all’indicazione di PTP: 
 
• tracciato più breve; 

 
• limitazioni dell’attraversamento di aree libere; 

 
• maggiore utilizzazione di strade esistenti (o in costruzione); 

 
• connessione con le aree produttive di Borgo Ticino e con il casello autostradale; 

 
• percorso tangente a insediamenti esistenti. 
 



 



CASTELLETTO SOPRA TICINO 
PRG / VARIANTE STRUTTURALE 
 
COMPENSAZIONI E MITIGAZIONI 

 
L’attuazione delle previsioni di piano determina effetti e impatti sul territorio che richiedono 
interventi tali da consentire di assicurare la sostenibilità ambientale, sociale ed economica 
dello strumento di pianificazione urbanistica (cfr. DIRETTIVA UE sulla VAS). 
 
Tali interventi assumono sostanzialmente tre possibili configurazioni: 
 
• provvedimenti per escludere / superare gli impatti; 

 

• previsioni utili a “mitigare” (ridurre) gli impatti; 
 

• azioni idonee a “compensare” (anche agendo su componenti e in localizzazioni diverse) 
gli impatti residui non mitigabili. 

 
La compensazione ambientale è il passo conclusivo di un processo di contenimento e/o di 
riequilibrio degli impatti negativi prevedibili (con riferimento ad aspetti ecologici / 
ambientali, economici e socio-culturali). 
 
E’ possibile dunque procedere secondo il seguente percorso logico (cfr. modello del Piano 
Territoriale di Coordinamento della Provincia di Torino / adeguamento 2011): 
 
1. progettazione orientata a evitare impatti negativi; 

 

2. ricorso a modalità attuative volte a ridurre gli impatti negativi; 
 

3. mitigazione degli impatti negativi comunque generati; 
 

4. compensazione degli eventuali impatti residuali. 
 
In tutti i casi per escludere, mitigare e compensare gli impatti negativi è necessario 
prevedere nel processo di pianificazione specifiche azioni. 
 
Per consuetudine generale viene operata una distinzione e semplificazione metodologica 
tra mitigazioni e compensazioni. 
 
Una definizione corrente indica che le misure di mitigazione sono “misure intese a ridurre 
al minimo o addirittura a sopprimere l’impatto negativo di un piano o progetto durante o 
dopo la realizzazione” (direttiva “Habitat” 92/43/CEE – citazione in “le misure di 
mitigazione e di compensazione” APAT – Agenzia governativa per la protezione 
dell’ambiente e per i servizi tecnici 2004). 
 
Per definire le compensazioni si usa fare riferimento a misure che “non riducono gli impatti 
residui ma provvedono a sostituire una risorsa ambientale che è stata depauperata con 
una risorsa considerata equivalente; tra gli interventi di compensazione si possono 
annoverare il ripristino ambientale, il riassetto urbanistico (realizzazione di aree a verde, 
zone a parco, rinaturalizzazione degli argini di un fiume), la costruzione di viabilità 
alternative, tutti gli interventi di attenuazione dell’impatto socio-ambientale” (APAT come 
sopra). 
 
Nel caso di piani e programmi sottoposti a verifica e/o valutazione ambientale mitigazioni e 
compensazioni possono riguardare: 
 



• prescrizioni normative utili a limitare effetti ambientali specifici prodotti da previsioni del 
piano; 
 

• previsioni di uso del suolo che possono generare effetti ambientali positivi; 
 

• previsioni di tutela, salvaguardia o vincolo che determinano valorizzazione e 
miglioramento dello stato di determinate componenti (ecologiche, economiche e sociali) 
dell’ambiente considerato. 

 
Prendendo in considerazione le diverse componenti ambientali e gli effetti / impatti attesi 
su di esse dalle previsioni di piano, è possibile mettere a punto (in modo distinto ma 
talvolta complementare) mitigazioni e compensazioni. 
 
Infatti dal punto di vista dell’attuazione delle scelte di piano non è escluso che una stessa 
previsione relativa a una componente o a un ambito produca effetti sia mitigativi che 
compensativi. 
 
Si può fare riferimento a titolo di esempio: 
 
• ad azioni sul reticolo idrografico dove si prescrive l’utilizzazione di ingegneria 

“naturalistica” (mitigazioni) per dare attuazione a interventi sulle aree interessate o dove 
si mettono in atto previsioni utili a potenziare gli aspetti di naturalità e dell’ecosistema 
quali formazioni di zone umide e naturalizzazione di argini (compensazioni); 
 

• a interventi sulla riduzione del “consumo” di suolo con l’utilizzazione di parametri di 
contenimento della copertura del suolo sulle aree di riuso e sulle previsioni di 
trasformazione (mitigazioni) e/o di cancellazione / riduzione (attraverso lo stralcio) di 
previsioni insediative del PRG vigente che riconducono a suoli liberi (compensazioni); 
 

• a provvedimenti per l’invarianza idraulica attraverso norme che garantiscano quote di 
superficie permeabile dell’area di intervento (mitigazione) e la realizzazione di bacini, 
vasche di laminazione o sistemi di drenaggio (compensazioni); 
 

• a previsioni sulla rete ecologica con interventi sulla funzionalità e la valorizzazione dei 
corridoi esistenti (mitigazioni) e con estensione della superficie degli spazi di territorio 
da includere nella rete stessa (compensazioni); 
 

• a interventi sugli effetti del traffico veicolare previsioni relative alle infrastrutture quali 
l’introduzione di intersezioni a rotatoria con conseguente riduzione di emissioni 
atmosferiche di inquinanti (mitigazioni) o l’inserimento di percorsi riservati per la mobilità 
sostenibile quali le piste ciclo-pedonali sostitutiva di parte del traffico veicolare 
(compensazioni); 
 

• a interventi su aree libere (totalmente o parzialmente boscate) ove si prevede la 
conservazione di una quota di superficie a bosco (mitigazione) e la messa in atto di 
interventi di rimboschimento e/o di riqualificazione di superfici boscate degradate 
(compensazioni). 

 
La variante contiene previsioni relative a mitigazioni e compensazioni rispetto ad effetti o 
impatti prodotti dalle scelte di piano. 
 
Ciò riguarda aspetti oggetto di valutazioni qualitative e quantitative. 
 
Di seguito si riepilogano previsioni mitigative o compensative contenute nella variante di 
PRG. 
 
 



Sono previsioni di mitigazione: 
 
• norme relative alla conservazione di quote di superfici permeabili nelle aree di 

trasformazione previste dal piano che contribuiscono alla ricarica delle falde acquifere e 
all’assorbimento di inquinanti atmosferici; 
 

• norme introdotte in coerenza al PPR per la tutela e la valorizzazione del contesto 
vegetale nelle aree perifluviali; 
 

• revisione della classificazione qualitativa degli insediamenti caratterizzati da aspetti 
storico-culturali e introduzione di norme relative a buone pratiche di riqualificazione e 
valorizzazione; 
 

• norme relative alla caratterizzazione di nuove costruzioni in riferimento alla coerenza 
paesaggistica; 
 

• preservazione di superfici permeabili su quota parte delle aree di prevista edificazione; 
 

• norme a tutela delle parti di caratterizzazione identitaria (storico-culturale e 
paesaggistica) di infrastrutture stradali storiche. 
 

Sono previsioni compensative: 
 
• previsione di una specifica area di tutela paesaggistica e ambientale destinata a usi 

pubblici e all’impianto di superfici boschive (oltre ad ospitare attività di educazione e 
formazione ambientale); 
 

• stralcio di previsioni insediative presenti nel PRG vigente con riduzione di superfici 
coinvolte nel “consumo” di suolo e dei connessi effetti di contributo alla presenza di 
biodiversità, di permeabilità del suolo e di assorbimento di inquinanti atmosferici; 
 

• previsione di deimpermeabilizzazione di quote (35%) delle aree di riuso e rigenerazione 
(occupate da insediamenti dismessi, sottoutilizzati o con precedente funzione non 
compatibile con il contesto); 
 

• individuazione e tutela di spazi di “connessione” della rete ecologica; 
 

• individuazione di viabilità alternativa per l’esclusione e la regimazione del traffico 
operativo dalle aree urbane. 

 
Dal punto di vista quantitativo le previsioni di compensazione riguardano le seguenti 
superfici: 
 
• individuazione di una specifica 

area di tutela paesaggistica e ambientale   ha 42,04 
 

• superficie delle aree oggetto di stralcio 
con annullamento delle previsioni insediative 
e di consumo di suolo contenute nel piano vigente  ha 12,70 
 

• superfici di deimpermeabilizzazione delle 
aree di riuso e rigenerazione (35% di m² 85.651)  ha   2,99 



CASTELLETTO SOPRA TICINO 
PRG / VARIANTE STRUTTURALE 
 
PERIMETRAZIONE DEL CENTRO ABITATO 

 
La L.R. 56/1977, modificata con L.R. 3/2013 e L.R. 17/2013, prevede (all’articolo 12 
comma 2 punto 5 bis) che il P.R.G. determini la perimetrazione del centro abitato “redatta 
su mappa catastale aggiornata, delimitando per ciascun centro o nucleo abitato le aree 
edificate con continuità e i lotti interclusi, senza distinzioni tra destinazioni d’uso, 
con esclusione delle aree libere di frangia, anche se già urbanizzate; non possono 
essere compresi nella perimetrazione gli insediamenti sparsi”. 
 
La perimetrazione del centro abitato è funzionale all’applicazione delle seguenti 
disposizioni, contenute nella L.R. 56/1977: 
 
1. all’articolo 14, primo comma, numero 3, lettera d bis) è stabilito che le tavole del Prg 

contengano l’illustrazione del rapporto tra le previsioni del piano e la perimetrazione del 
centro abitato di cui all’articolo 12, comma 2, numero 5 bis); 
 

2. all’articolo 14 bis, comma 3 è previsto che con gli elaborati della componente operativa 
del Prg conformativi della proprietà, siano definite le azioni, gli interventi e i progetti di 
trasformazione, di riqualificazione o di nuovo impianto da intraprendere, disciplinandone 
contenuti tecnici e modalità operative. Tali elaborati comprendono gli elementi 
necessari a definire l’attuazione delle previsioni relative alle varie parti del territorio 
oggetto del Prg, nelle scale da 1:5.000 a 1:1.000, in relazione a quanto previsto anche 
dall’articolo 14, comma 1, numero 3), lettera d bis) (ovvero in relazione alla 
perimetrazione del centro abitato); la presente variante non è distinta nelle componenti 
strutturale e operativa; 

 
3. all’articolo 17, comma 6, relativamente ai requisiti delle varianti parziali, è previsto che 

le previsioni insediative debbano interessare aree interne o contigue a centri o nuclei 
abitati, comunque dotate di opere di urbanizzazione primaria collegate 
funzionalmente con quelle comunali o aree edificate dismesse o degradate o da 
riqualificare anch’esse dotate di opere di urbanizzazione primaria collegate 
funzionalmente con quelle comunali; 

 
4. all’articolo 25, secondo comma, lettera n) è previsto che il piano regolatore individui e 

normi, ove se ne ravvisi l’esigenza, aree di proprietà pubblica all’interno o ai margini dei 
centri abitati, per la coltivazione di orti urbani, da assegnare in uso convenzionato a 
privati che ne facciano richiesta; 

 
5. all’articolo 27, comma 5 è previsto che i cimiteri debbano essere collocati alla distanza 

di almeno 200 metri dal centro abitato, così come definito dall’articolo 12, comma 2, 
numero 5 bis); 

 
6. all’articolo 29, quarto comma è previsto che le norme relative alle fasce di rispetto di 

fiumi, torrenti, canali, laghi naturali o artificiali e zone umide, previste al primo, secondo 
e terzo comma dell’articolo 29 non si applichino negli abitati esistenti, e comunque 
nell’ambito della loro perimetrazione, se difesi da adeguate opere di protezione. 

 
Ai fini della procedura di perimetrazione dei centri e nuclei abitati, Regione Piemonte ha 
disposto quanto contenuto nel Comunicato dell’Assessore “chiarimenti in merito alla 
perimetrazione del centro o nucleo abitato ai sensi della L.R. 56/1977 come modificata 



dalla L.R. 3/2013 e dalla L.R. 17/2013: definizione di criteri e indicazioni procedurali” 
pubblicato sul B.U.R. n. 44 del 31/10/2013. 
 

Il Comunicato dell’Assessore contiene: 
• criteri per la perimetrazione; 
• aspetti procedurali e formali della perimetrazione. 
 
Per la perimetrazione dei centri abitati la circolare regionale stabilisce che: 
 

• comprenda le aree edificate senza distinzioni di destinazione d’uso, caratterizzate 
dall’esistenza di servizi o esercizi pubblici; 
 

• le aree edificate risultino contigue o aggregate tra loro e delimitabili con continuità; 
 

• possano essere ricompresi i lotti interclusi che risultino contornati completamente (o 
almeno su due/tre lati in caso di abitati ad andamento lineare) da altri lotti già edificati; 
 

• tra lotti edificati non vi sia un’interruzione “superiore a un valore intorno ai 70 metri 
lineari”; 
 

• siano escluse le aree libere “di frangia” anche se urbanizzate; 
 

• siano incluse aree che possono rappresentare elementi “di connessione”; 
 

• siano incluse parti edificate isolate di consistente superficie o con edifici di 
dimensioni consistenti (ambito edificato significativo). 

 

Dall’analisi dei criteri si deducono le seguenti indicazioni operative: 
 

• sono classificate aree edificate le superfici di pertinenza e/o competenza di 
insediamenti esistenti, secondo le diverse categorie funzionali d’uso definite dal PRG; 
 

• sono da considerare “contigue” le aree “poste vicino” ad altre in modo da “avere con 
esse un termine comune” (cfr. definizione di “contiguo” da TRECCANI – Vocabolario 
della lingua italiana); 
 

• sono considerati interclusi i lotti liberi che risultano a contatto con altri lotti edificati sul 
perimetro completo oppure almeno su due / tre lati di esso; 
 

• la distanza massima di 70 metri tra lotti edificati è misurata in modo lineare; 
 

• le aree libere “di frangia” sono costituite da lotti che non abbiano caratteristiche di 
“contiguità”, che non siano considerati interclusi e che si trovino a una distanza 
superiore a 70 metri tra lotti edificati; 
 

• è da verificare sul territorio la presenza di eventuali “elementi di connessione” (in 
particolare in considerazione di morfologia e altimetria dei suoli); 
 

• è da verificare sul territorio la presenza di ambiti edificati isolati “significativi”. 
 

Sulla base di tali criteri si procede per l’applicazione al caso specifico del territorio di 
Castelletto Sopra Ticino, attraverso l’analisi della riconoscibilità dei casi come da 
indicazioni operative riportate sopra, integrando la perimetrazione del centro abitato 
proposta per la PTPD di variante con la segnalazione in particolare dei quattro ambiti 
illustrati ai grafici seguenti. 



CRITERI PRESENTI NEL 
COMUNICATO PUBBLICATO SU 
BUR n. 44 DEL 31/10/2013 

AMBITI 

1 2 3 4 

• aree edificate (senza distinzioni 
di destinazione d’uso) 

SI SI SI SI 

• aree contigue o aggregate 
delimitabili con continuità 

SI SI SI SI 

• presenza di lotti interclusi 
(almeno 2/3 lati) 

/ SI / / 

• assenza di interruzioni superiori a 
70 metri 

SI SI SI SI 

• presenza di aree libere di frangia NO NO NO NO 

• presenza di elementi di 
connessione 

SI 
(lungolago) 

SI 
(viabilità) 

SI 
(viabilità) 

/ 

• aree edificate di consistente 
superficie 

SI / / / 

 
  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A L L E G A T O   1 
 

Individuazione di 4 ambiti con proposta di inclusione nella 
perimetrazione del centro abitato rappresentata su tavola  

TD.2 della PTPD



 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A L L E G A T O   2 
 

4 ambiti con proposta di inclusione nella perimetrazione del centro 
abitato (foto satellitari) 



  



  



  



 



CASTELLETTO SOPRA TICINO 
PRG / VARIANTE STRUTTURALE 
 
PREVISIONI DI CONSUMO DI SUOLO 

 
La misurazione delle aree di trasformazione previste in variante del PRG vigente è stata 
effettuata, fin dalla proposta tecnica di progetto preliminare, su cartografia georeferenziata 
di origine catastale, aggiornata e fornita dalla società di servizi cartografici incaricata dal 
Comune. 
 
Com’è noto il trasferimento della cosiddetta “impronta” di CSU su una base catastale 
aggiornata mette in luce la difficoltà a fare coincidere le rispettive rappresentazioni 
cartografiche, soprattutto in ragione delle modalità con cui sono tracciati i limiti 
dell’impronta che frequentemente determinano l’esclusione di aree già edificate e 
consumate con tutta evidenza. 
 
In generale pertanto le misurazioni effettuate contengono dei limiti dovuti alla differenza 
delle rispettive fonti cartografiche utilizzate per la rappresentazione. 
 
Nel caso in esame, a seguito dei rilievi effettuati dagli uffici regionali, è stato verificato un 
errore materiale rispetto al riposizionamento dell’impronta su una base catastale 
parzialmente traslata sulla cartografia disponibile nel passaggio tra la fase della proposta 
preliminare e quella della proposta definitiva. 
 
A seguito di un ulteriore controllo effettuato si condivide sostanzialmente il valore rilevato 
dalle misurazioni della Regione per le aree di trasformazione a uso residenziale previste in 
variante e pari a 8,44 ha e a uso non residenziale previste in variante pari a 7,96 ha. 
 
Per il calcolo del “consumo di suolo” si fa rifermento alle direttive dell’art. 31 delle Norme di 
Attuazione del PTR (oltre che alla documentazione allegata alla DGR 27 luglio 2015 n. 34-
1915 relativa al monitoraggio del consumo di suolo in Piemonte). 
 
Il citato art. 31 del PTR contiene le seguenti direttive per la pianificazione locale: 
 
• nuovi impegni di suolo a fini insediativi possono prevedersi quando sia dimostrata 

l’inesistenza di alternative e in particolare è da dimostrarsi l’effettiva domanda previa 
valutazione del patrimonio edilizio esistente; 
 

• non è ammessa la previsione di nuovi insediamenti residenziali su territori isolati; il 
nuovo insediato deve porsi in aree limitrofe e organicamente collegate alla città 
costruita; 

 
• quando le aree di nuovo insediamento risultino alle estreme propaggini dell’area urbana 

esse sono da localizzare e organizzare in modo coerente con i caratteri delle reti con le 
morfologie compositive e le loro tipologie (privilegiando quelle legate al luogo e alla 
tradizione locale); 
 

• si promuove il ricorso alla compensazione ecologica; 
 
• le previsioni di incremento di consumo di suolo a uso insediativo consentito ai Comuni 

per ogni quinquennio non possono superare il 3% della superficie urbanizzata 
esistente. 

 



 
Rispetto a quanto sopra riportato la variante al PRG ha i seguenti contenuti: 
 
• oltre ad avere individuato le aree da assoggettare a interventi di rigenerazione urbana, il 

Comune ha messo in atto una pubblica consultazione al fine di individuare l’effettiva 
domanda insediativa; le richieste e proposte pervenute dai cittadini sono state 
esaminate e selezionate (come dettagliatamente illustrato) con l’accoglimento di quelle 
che risultassero con caratteristiche compatibili con criteri e obiettivi di piano (cfr. punto 
seguente); 
 

• la variante non prevede aree di effettivo “nuovo insediamento” residenziale su territori 
isolati, ma aree con caratteristiche di completamento o contiguità con il costruito; 
 

• le norme di attuazione contengono indicazioni relative alle morfologie e tipologie edilizie 
(pur considerando che l’urbano preesistente presenta aspetti estremamente 
eterogenei); 

 
• la variante contiene previsioni di compensazione ecologica; 

 
• la superficie urbanizzata (CSU) indicata dal monitoraggio regionale risulta di 410 ha; 

l’incremento del 3% per ogni quinquennio di validità dello strumento urbanistico risulta 
quindi di 12,30 ha. 

 
L’articolo 17, 1° comma, della L.R. 56/1977 prescrive che il PRG sia sottoposto a 
revisione ogni 10 anni; tale revisione (commi 3 e 4 del citato art. 17) è costituita da 
variante generale nel caso di modifiche relative all’intero territorio o all’intero impianto 
strutturale, urbanistico o normativo del PRG e da variante strutturale nel caso di 
modifiche che non assumono il carattere di variazione generalizzata di interi contenuti 
(come avviene invece per la variante generale). 
 
L’articolo 17 precisa a proposito della revisione decennale che il PRG mantiene comunque 
efficacia “fino all’approvazione delle successive revisioni e varianti” senza stabilire durate 
differenziate di validità del piano rispettivamente nei casi di varianti “generali” e 
“strutturali”. 
 
La contestualità delle disposizioni dell’art. 31 delle norme di attuazione del PTR e dell’art. 
17 1° comma della L.R. 56/1977, considerando la validità decennale delle previsioni della 
variante, determina un valore limite corrispondente a 2 quinquenni ovvero ha 12,30 x 2 = 
ha 24,60. 
 
In linea generale si osserva come le previsioni insediative del PRG vigente confermate 
non determinino nuove previsioni di consumo di suolo. 
 
Risultano invece modificazioni delle previsioni di consumo di suolo effettivo 
rispettivamente sia le proposte di variante relative ad aree per la previsione di nuovi 
insediamenti (in aumento del CSU finale a variante di PRG attuato) sia le previsioni di 
variante di stralcio di precedenti aree destinate dal PRG vigente a nuovi insediamenti e 
non confermate che vengono “restituite” a suoli liberi agricoli e permeabili (in diminuzione 
del CSU finale a variante di PRG attuato). 
 
 
 
 



Sulla base di quanto sopra viene ridefinito il calcolo del consumo di suolo, conseguente 
all’attuazione complessiva delle previsioni di piano, come segue: 
 
• CSU derivante dall’attuazione di  

nuove previsioni insediative residenziali 
di variante       + ha  8,44 
 

• CSU derivante dall’attuazione di 
nuove previsioni insediative destinate 
ad attività per la produzione e per attività 
economiche di variante     + ha  7,96 
 

• CSU relativo a stralcio in variante 
di precedenti previsioni insediative (escluse  
dalla possibile attuazione attraverso la variante) - ha 12,70 
        --------------- 

• CSU totale derivanti da contenuti 
previsti dalla variante     + ha  3,70 
 

 
Si segnalano anche le previsioni di azioni di compensazione del consumo di suolo che 
sono introdotte dalle previsioni della variante: 
 
• deimpermeabilizzazione di aree oggetto di 

previsioni di rigenerazione di insediamenti 
ex produttivi attraverso la norma dell’art. 29 
che stabilisce l’obbligo di garantire la 
permeabilità del 35% delle aree 
m² 85.651 x 35%      = m²   29.977 (ha 2,99) 
 

• nuova previsione di specifica area di tutela 
paesaggistica e ambientale (art. 37 lettera I) = m² 420.418 (ha 42,04) 
 
 



CASTELLETTO SOPRA TICINO 
PRG / VARIANTE STRUTTURALE 
 
PREVISIONE DI NUOVO RACCORDO STRADALE 

 
La variante del PRG di Castelletto Sopra Ticino affronta alcune questioni rilevanti della 
mobilità attraverso un’analisi dello stato di fatto della rete e attraverso l’effettuazione di un 
rilevamento dei flussi di traffico che ha consentito di identificare ed evidenziare alcune 
criticità fondamentali. 
 
Tali criticità sono riassunte come segue (cfr. elaborato TD.A paragrafo 2.4): 
 
• presenza di itinerari di traffico operativo con origine / destinazione da e per gli 

insediamenti di attività economiche all’interno dell’area urbana con problematiche di 
sicurezza e compatibilità con la qualità ambientale; 
 

• reticolo fitto di viabilità locale con livelli di servizio da migliorare, principalmente a causa 
delle caratteristiche dimensionali delle strade (che risultano di origine rurale), in 
particolare in corrispondenza dei numerosi attraversamenti di nuclei di insediamento 
antichi con edificazione presente a bordo strada; 
 

• flussi di traffico concentrato sulla SS33 dove sono stati realizzati rilevanti interventi di 
sviluppo e di riqualificazione delle infrastrutture stradali che richiedono ancora alcuni 
completamenti per il miglioramento delle condizioni di sicurezza e di efficienza 
funzionale della rete. 

 
Come illustrato nell’elaborato TD.A paragrafo 6, la questione particolare dell’interferenza 
del traffico operativo delle merci in attraversamento delle principali aree urbane 
residenziali ha portato alla scelta di definire una gerarchia funzionale della rete stradale 
con previsione in particolare di un percorso “passante” di selezione dell’accesso veicolare 
ai settori urbani (completamente realizzato su viabilità esistente) per la mobilità di persone 
e di servizio agli insediamenti e con la formazione di un nuovo percorso con accesso da 
sud alle aree destinate a insediamenti produttivi. 
 
Il tratto stradale di nuova previsione ha una lunghezza inferiore a 1.000 metri e determina 
due essenziali condizioni migliorative: 
 
• l’evitamento dell’attraversamento dell’area urbana centrale da parte del traffico 

operativo (con effetti di mitigazione ambientale delle emissioni e di sicurezza del 
traffico); 

 
• il collegamento diretto delle aree degli insediamenti produttivi, posti nel settore centro-

sud del territorio, con il casello autostradale (“porta” principale di entrata e uscita del 
traffico di merci); tale collegamento consente in particolare di utilizzare il nuovo tracciato 
passante in via di completamento della SS 32, con evitamento del centro abitato di 
Borgo Ticino e connessione di tutte le aree per insediamenti produttivi presenti 
nell’ambito sovracomunale (Castelletto Ticino, Borgo Ticino, Dormelletto, Varallo 
Pombia). 

 
Altre alternative di percorsi di connessione delle principali componenti insediative e 
infrastrutturali risultano di complessa realizzazione per le quote altimetriche presenti a 
ridosso dell’autostrada (con presenze di sottopassi e/o sovrappassi) oppure necessitano di 



percorsi più lunghi di quello previsto in variante e, comunque, in condizioni sfavorevoli per 
un maggiore sfruttamento di suoli liberi o per l’interferenza con aree urbanizzate. 
 
Ai fini di un adeguato inserimento ambientale e paesaggistico del tratto stradale in 
questione è stata predisposta una specifica scheda normativa della variante di piano.



 



 
 

è vietata l’utilizzazione e la riproduzione, anche parziale, del contenuto di questo documento senza autorizzazione 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8. APPUNTI PER CONFERENZA DI COPIANIFICAZIONE (27/04/2022) 



CT Appunti per Conferenza di copianificazione 
27/04/2022 
 
MASTERPLAN 
 
nel testo normativo si usa la denominazione di "masterplan" per indicare un documento 
che non costituisce né una tipologia di Strumento Urbanistico Esecutivo (non previsto dalla 
LR56/77), né un tipo di titolo abilitativo (permesso di costruire o altro) 
 
è intendimento del piano introdurre con la definizione “masterplan” una documentazione 
aggiuntiva per consentire un migliore approfondimento progettuale nei casi di intervento 
attuativo del PRG attraverso un permesso di costruire convenzionato, in particolare in 
caso di intervento relativo solo a parte dell'area, in modo da poter valutare i fondamentali 
aspetti insediativi previsti (schema insediativo, dotazioni infrastrutturali e relazioni 
relativamente al contesto), in funzione della garanzia di un buon esito delle scelte 
insediative e della preservazione dei diritti dei soggetti aventi titolo a intervenire 
separatamente; si tratta quindi di un documento proposto autonomamente dal piano con 
l'obiettivo di ottimizzare gli interventi 
 
secondo la terminologia corrente infatti il "masterplan" è un documento di indirizzo che 
sviluppa un'ipotesi complessiva di programmazione di un territorio, di un'attività, ecc. 
 
per il controllo dell'efficacia rispetto agli obiettivi dello strumento del masterplan è da 
prevedere la predisposizione di un regolamento che ne contempli i contenuti (relazioni 
dell'area con il contesto, caratteristiche tipologiche e morfologiche, dotazione di 
infrastrutture e servizi e loro eventuale integrazione, effetti paesaggistici, ecc.) e la forma / 
modalità di presentazione. 
 
 
AREA EX PROGRAMMA INTEGRATO (ORA SCHEDA NORMATIVA C) 
 
considerata la situazione perdurante per l'area in oggetto per cui la previsione del PRG 
previgente (SUE e comparti di attuazione predeterminati) non trova concretizzazione per 
la mancanza di coordinamento degli aventi titolo, si propone di sostituire la procedura 
prevista di formazione preventiva di  SUE con la possibilità di proporre permessi di 
costruire convenzionati, supportati da masterplan, a condizione che essi riguardino non 
meno del 20% della superficie complessiva; il masterplan, formato come descritto sopra 
deve in particolare illustrare le caratteristiche delle costruzioni e delle infrastrutture 
(specificamente con riferimento ai contenuti dell'art. 38, commi 2,3,4 della LR 56/77), 
l'inserimento paesaggistico, le garanzie per i titolari di aree limitrofe; a tali condizioni si 
prevede l'eliminazione del ricorso a SUE 
 
 
AER e CIR 
 
premesso che il calcolo della CIR è finalizzato a definire il dimensionamento del piano e a 
determinare il fabbisogno di standard urbanistici, si valutano le seguenti questioni: 
 
• nel caso di previsione di incremento percentuale della SUL o del volume di edifici 

esistenti insorge la difficoltà di disporre del dato relativo alla loro consistenza generale 
su cui calcolare quella aggiuntiva teorica 

 



 
• non si dispone di riferimenti per effettuare una stima di quanti potrebbero essere i casi 

di utilizzazione effettiva della norma relativa all'incremento percentuale, né tanto meno è 
possibile conoscere la Sul originaria di tutti gli edifici esistenti al fine di distinguere le 
diverse categorie dimensionali 

 
• la prassi consolidata dell'utilizzazione della norma di incremento percentuale di Sul ha 

riguardato essenzialmente interventi di adeguamento e miglioramento funzionale di 
unità abitative esistenti e non la formazione di nuove unità con conseguente incremento 
di capacità insediativa reale 

 
• la possibilità di ampliamento "una tantum" è una modalità che facilita il miglioramento 

delle condizioni abitative degli edifici esistenti; in tal modo si riducono i casi in cui ci si 
orienta a nuove costruzioni (con relativo consumo di suolo) e si concorre al 
miglioramento qualitativo del costruito attraverso investimenti sul patrimonio edilizio 
esistente 

 
• la norma prevede percentuali di incremento della consistenza dell'immobile 

inversamente proporzionali alla preesistenza; ciò favorisce il raggiungimento di uno 
standard soddisfacente per gli edifici di minore dimensione e limita l'ampliamento dei 
maggiori 

 
si considera opportuno integrare la norma in questione introducendo la prescrizione che 
all'ampliamento consentito (secondo le percentuali indicate) debba essere sottratta la 
quantità eventualmente già realizzata precedentemente attraverso l'utilizzazione di 
analoga norma del piano previgente. 
 
infine si considera come, in base al calcolo esposto nella documentazione integrativa 
fornita, la disponibilità di aree standard a cui è finalizzata la valutazione della CIR porti a 
un valore eccedente quanto previsto dall'articolo 21 della LR 56/77 pari a un fabbisogno 
per oltre 13.000 stanze, infatti la dotazione complessiva di standard di 816.050 m2, in base 
al valore di 25 m2, soddisfa una CIR di 32.642 unità. 
 
 
AREE DI TUTELA PAESAGGISTICA E AMBIENTALE 
 
si tratta di aree individuate quali integrazione ed estensione territoriale della rete 
ecologica, in particolare in connessione con la fascia del torrente Norè 
 
l'area in questione ha un'estensione di circa 42 ha e per essa è previsto dalle NTA l'uso 
pubblico (da specificare cartograficamente con l'apposito "retino" di "aree per servizi 
sociali e attrezzature pubbliche e di uso pubblico" ex art. 21 della LR 56/77) 
 
il vincolo di uso pubblico individua nell'ente locale il soggetto destinatario e responsabile 
del controllo e degli interventi elencati di seguito 
 
si prevede per l'area l'introduzione di funzioni di "area verde" con particolare riferimento al 
suo valore ambientale ed ecologico 
 
Anche se si tratta di un’area già con buona dotazione di carattere paesaggistico e 
naturalistico, sono pur sempre necessarie anche azioni che ne garantiscano la sua 
conservazione, anche con riferimento alla persistenza dell’uso agronomico specialmente 



per quanto riguarda la coltivazione di prati;  come già specificato nella nota di integrazione 
relativa alla “Rete ecologica”, per essa si prevedono destinazioni e funzioni (da precisare 
nel testo normativo) relative a: 
 
• potenziamento dei corridoi ecologici individuati in cartografia (formazione di fasce 

boschive/arboreo-arbustive, vedasi nota integrativa “rete ecologica locale”) per 
compensazioni derivanti da interventi su aree boscate,  

 
• realizzazione di interventi per habitat favorevoli alla tutela della biodiversità, anche 

caratterizzanti l’agro-ecosistema (siepi, filari arborei, boschetti, ecc.) 
 
• utilizzazione per attività di didattica ambientale 
  
• miglioramento e valorizzazione degli aspetti paesaggistici del sito 
 
• conduzione di attività agricole preesistenti con metodi sostenibili e con esclusione di 

realizzazione di costruzioni o infrastrutture causa di impermeabilizzazione del suolo o di 
alterazioni della sua morfologia, mantenimento degli spazi aperti (prati sfalciabili) 

 
per la tutela e la gestione dell'area nella fase attuativa si prevede un apposito regolamento 
comunale con particolare riferimento alla messa in atto degli interventi compensativi per 
consumo di suolo derivanti da convenzionamento 
 
 
CSU 
 
a seguito delle verifiche aggiornate effettuate sul calcolo delle superfici CSU e 
considerate, le richieste di stralcio delle nuove previsioni insediative di variante formulate 
in sede di conferenza viene aggiornato ulteriormente il calcolo del consumo di suolo come 
segue: 
 
• CSU derivante dall'attuazione di nuove 

previsioni insediative residenziali (ACR) di variante  
pari a ha 8,44 (come da calcolo aggiornato con  
integrazioni a PTPD) - ha  5,06 (valore risultante  
da stralci su aree segnalate da osservazioni regionali) 
+ ha  2,10   (da proposte di conferma di ACR 
relative a convenzionamento per rotatorie (per  
metà della superficie originaria) -ACR n. 87/9/13/88/32/64 - 
e di ACR contigue ad aree edificate su 2/3 lati 
- ACR n. 86/18/73/6/91/42/52 -       = ha   5,48 
  

• CSU derivante dall'attuazione di nuove 
previsioni insediative destinate ad attività di 
produzione di beni e servizi di variante (con  
previsione di conferma dell'ampliamento di 
area IP 3 per le ragioni espresse in merito)     = ha   7,96 

• CSU totale aggiuntivo di variante      = ha 13,44 
 
ha 13,44 corrisponde al 3,27% di ha 410 (= CSU da monitoraggio regionale) 
 
 



rispetto alla determinazione del valore di CSU in variante si considerano i seguenti 
riferimenti dell'art. 31 delle norme di attuazione del PPR: 
 
• è stata promossa un'analisi della "effettiva domanda" attraverso una raccolta pubblica di 

segnalazioni dei cittadini (sottoposte a una verifica di sostenibilità che ne ha comportato 
numerose esclusioni) 

• non sono stati proposti "nuovi insediamenti residenziali su territori isolati" 
• le norme di attuazione prevedono indicazioni relative a morfologie e tipologie 
• la variante contiene previsioni di compensazione ambientale 
 
si segnala che la variante contiene inoltre lo stralcio di previsioni del piano vigente per tre 
aree per nuovi insediamenti produttivi per un totale di ha 12,70 che di fatto determina 
l'esclusione di potenziale consumo di suolo e della relativa impermeabilizzazione 
 
 
PROPOSTE DI STRALCIO DI PREVISIONI DI NUOVO INSEDIAMENTO ACR 
 
le richieste di stralcio di previsioni di ACR nella fase di PTPD della variante si riferisce a 
condizioni di diversa natura: valore agronomico delle aree, aree boscate, morfologia rurale 
m.i.10 da PPR, vincolo "Galassino" 
 
per quanto riguarda le condizioni evidenziate, l'Amministrazione Comunale formula le 
seguenti considerazioni: 
 
• rilevando la difficoltà di comparazione sulle tavole di PRG di quanto rappresentato sulla 

cartografia di PPR per le aree di elevato interesse agronomico e per gli  insediamenti 
rurali si evidenzia comunque che le nuove previsioni di ACR di variante riguardano aree 
di limitata superficie, situate in prossimità di territorio urbano 

• per le aree boscate si tratta per lo più di bosco di recente formazione e di vegetazione 
invasiva; il piano prevede inoltre un'apposita area a cui destinare eventuali interventi 
compensativi di rimboschimento 

• per le aree rurali e boscate è stata effettuata una puntuale valutazione specialistica per 
determinarne l'effettivo interesse 

• per le previsioni ricadenti nel perimetro del "Galassino" si tratta di un vincolo 
paesaggistico che non esclude l'edificabilità (tanto più se in contesti urbani o ad essi 
contigui) ma richiede specificazioni normative relative alla coerenza con gli elementi 
caratterizzanti del contesto paesaggistico 

 
considerato quanto sopra da parte dell'Amministrazione Comunale si propone una 
valutazione di criteri per la classificazione delle aree secondo categorie funzionali alla 
pianificazione urbanistica, che risultano significative per le proposte di conferma di alcune 
previsioni della PTPD 
 
si tratta delle previsioni di ACR da convenzionare in relazione alle previsioni di 
miglioramento della viabilità (adeguamento o realizzazione di rotatorie) attraverso un 
convenzionamento che sancisce il significato "perequativo" di interesse pubblico 
attraverso il concorso dei soggetti attuatori alla realizzazione delle infrastrutture viarie; si 
tratta delle aree n. 87, 9, 13, 88, 64, 32 per le quali si propone la conferma, ma con 
dimezzamento della superficie di prevista edificazione 
 
si tratta inoltre delle previsioni di ACR in posizioni contigue all'edificato esistente in 2/3 
punti, il che le rende assimilabili alle parti di territorio che potrebbero essere incluse nella 



perimetrazione del centro abitato; si tratta delle aree n. 86, 18, 73, 6, 91,42,52 
 
complessivamente le aree ACR di cui si chiede lo stralcio da parte della Regione 
assommano a una superficie di 50.628 m2, mentre quelle di cui l'Amministrazione 
Comunale propone la conferma (secondo quanto detto sopra) risultano pari a 21.037 m2; 
ne discende un valore di aree ACR contenute nella PTPD da stralciare per 29.591 m2. 
 
 
AREA PER INSEDIAMENTI PRODUTTIVI N. IP 3 
 
a seguito della richiesta di stralcio dell'area in questione si esprimono le seguenti 
valutazioni: 
 
la variante di piano persegue l'obiettivo di riorganizzare la distribuzione degli insediamenti 
produttivi  
 
la scelta principale riguarda la configurazione della struttura urbana con la conferma di 
insediamenti esistenti e previsioni di loro completamento nel settore sud-occidentale del 
territorio comunale in siti esterni al territorio urbano prevalentemente residenziale, 
individuando al contempo gli insediamenti inutilizzati o sottoutilizzati in territorio urbano per 
i quali prevedere il riuso e la riqualificazione 
 
tale scelta, oltre al riassetto degli aspetti funzionali, è indirizzata al miglioramento delle 
condizioni ambientali dell'area urbana, con eliminazione del traffico operativo (vedi 
motivazioni della previsione di nuovo allacciamento viario diretto all'autostrada superando 
le attuali condizioni di interferenza con il territorio urbano), riduzione delle emissioni 
acustiche e atmosferiche, aumento della sicurezza, ecc. 
 
da tale punto di vista si manifesta la necessità di individuare aree adeguate al disegno 
della struttura urbana da riorganizzare per la rilocalizzazione (o eventualmente la 
realizzazione) di insediamenti destinati alla produzione di beni e servizi  
 
tale scelta di riordino insediativo è accompagnata dallo stralcio della previsione del piano 
vigente di formazione di tre aree produttive di nuovo impianto (che determina un risparmio 
di 12,7 ha di consumo di suolo)  
 
 
VIABILITA' 
 
tra gli obiettivi della variante si evidenzia la definizione di una gerarchia della rete esistente 
che, attraverso interventi di miglioramento funzionale, consente di distribuire i flussi di 
traffico per origine/destinazione, evitando interferenze e percorsi conflittuali con la qualità 
dell'ambiente urbano e della sicurezza del traffico 
 
la riorganizzazione della mobilità locale avviene esclusivamente sulla rete esistente con 
l'unica eccezione di un nuovo tratto stradale della lunghezza di un chilometro circa 
 
tale tratto stradale è indispensabile per realizzare l'obiettivo di escludere il traffico 
operativo delle merci dal territorio urbano prevalentemente residenziale con un 
allacciamento diretto all'autostrada attraverso il nuovo tracciato della SS 32 in via di 
completamento sul confinante territorio di Borgo Ticino (si vedano in proposito la relazione 
illustrativa di piano e i successivi documenti integrativi) 



 
il tracciato previsto è il più breve tra le ipotesi valutate; esso si trova in un'area in parte 
coperta da vegetazione invasiva e in parte agricola 
 
con lo scopo di ridurne l'impatto paesaggistico è stato individuato un percorso coerente 
con la morfologia del suolo (evitando opere di contenimento del terreno) e posto ai margini 
dell'area agricola per ridurne le interferenze 
 
allo scopo di mitigare l'inserimento dell'infrastruttura è stata predisposta una scheda 
normativa che prevede il concorso degli utenti degli insediamenti per i costi di 
realizzazione e la considerazione in fase progettuale delle caratteristiche del contesto (la 
scheda può essere ulteriormente specificata per la mitigazione della visibilità dalle aree 
circostanti il tratto stradale) 
 
 
AREE STANDARD 
 
le aree standard comprendono l'area classificata come "area di tutela paesaggistica e 
ambientale" come indicato dalle NTA all'art. 37 lettera I("l'area è destinata a usi pubblici") 
secondo quando descritto sopra 
 
al fine di rendere direttamente esplicita la previsione si propone di utilizzare il "retino" di 
aree per attrezzature pubbliche e di uso pubblico in aggiunta al testo normativo 
 
con l'inclusione di tale area si determinano le seguenti condizioni della variante 
relativamente alla dotazione di standard: 
 
CIR di riferimento: 
 
• stanze rilevate ISTAT 2011     16.678 
• stanze edificate post 2011 (stima UTC)        100 
• stanze edificabili da piano vigente (confermate)       392 
• stanze edificabili da previsioni di variante 

616 da ACR + 535 da ARR                                             1.151 
• TOTALE                                                                         18.321 
 
fabbisogno da art. 21 LR 56/77  18.321  X 25 m2   =  m2    45.8025  
 
standard di variante: 
 
• aree standard esistenti                              m2   344.723 
• aree standard previste da variante            m2   464.763  
• aree standard da convenzionamento        m2       6.564 
• TOTALE                                                     m2   816.050  (> 458.025 per 358.025 m2) 
 
 
RETE ECOLOGICA 
 
la rete ecologica proposta in Variante verrà integrata con tutti gli elementi individuati dal 
Progetto “Novara in rete”, così come con le Aree di Valore Ecologico definite da 
metodologia regionale di cui alla DGR n. 52-1979 del 31/7/2015. 
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AMBITO: AMBITO URBANO N/E 
 
• superficie territoriale totale (ST) ha 174,58 
 
• quota di ST compresa nell’impronta 

di CSU (monitoraggio Regione 
Piemonte 2015) 

 
 
ha 132,40 (75,83% di ST) 

 
• superficie oggetto di consumo di 

suolo da previsioni di variante 
aree di completamento a uso residenziale 
ha 0,77 
aree destinate a impianti per la produzione  
ha 0,21 

 
• destinazioni d’uso del suolo 

prevalenti / previste nell’ambito 
 
 

 − Aree edificate a uso prevalentemente 
residenziale 

 − Aree per servizi sociali e attrezzature 
pubbliche e di uso pubblico 

 
 
• componenti ambientali del suolo prevalenti / previste nell’ambito 
 

aree boscate fascia di 
rispetto dei 

corsi d’acqua 

connessioni 
della rete 
ecologica 

area di 
potenziale 

rischio 
archeologico 

SIC / 

ZSC / 

ZPS 

centri e 
nuclei di 
antica 

formazione 

presenza di 
edifici con 

vincolo 
monumentale 

PRESENTE PRESENTE ASSENTE PRESENTE ASSENTE PRESENTE PRESENTE 

 
 
• descrizione delle caratteristiche ambientali 

 
Si tratta di un ambito caratterizzato dalla prevalenza di suolo urbanizzato (circa il 76% 
della superficie territoriale totale). 

L’urbanizzazione comprende il centro storico e le successive aree di espansione 
insediativa ottocentesca e soprattutto novecentesca. 

All’interno dell’ambito sono presenti limitate aree boscate residuali. 

Nel settore orientale dell’ambito sono individuate aree a potenziale rischio 
archeologico. 

Le aree interessate dalla fascia di rispetto dei corsi d’acqua riguardano limitate 
superfici marginali in sponda destra del fiume Ticino. 

La delimitazione del centro storico contiene alcuni edifici con vincolo monumentale. 

 
 
  



• effetti ambientali delle scelte di variante di piano 
 
Le nuove previsioni insediative della variante di piano riguardano principalmente aree 
con caratteristiche di completamento o contiguità con il territorio urbanizzato. 

Conseguentemente non si rilevano interferenze significative delle trasformazioni con 
le componenti ambientali presenti nell’ambito. 

Le aree oggetto di variante con previsioni insediative hanno carattere puntuale e non 
determinano modificazioni dell’impianto strutturale del territorio. 

 

 
 
• interazione con altri ambiti 

 
L’ambito confina a nord, nord-est, est e sud-est con il territorio ricompreso nel Parco 
del Ticino (identificato come specifico ambito omonimo). 

Per la parte restante il perimetro dell’ambito confina con quello denominato sud-ovest 
che rappresenta per larga parte la continuità con il contesto urbano consolidato. 

A definizione del limite tra i due ambiti è presente la linea ferroviaria che costituisce a 
tutti gli effetti un ostacolo per le relazioni territoriali e ambientali. 

 
 
 

• principali componenti ambientali e previsioni di mitigazioni / compensazione 
 

COMPONENTE MITIGAZIONI / COMPENSAZIONI RIF. NTA PRG 

SUOLO E SOTTOSUOLO 

 

 

• mantenimento quota di superficie 
permeabile 

• individuazione di specifica area di tutela 
paesaggistica e ambientale con finalità di 
compensazione (ha 42) 

art. 27 

 

art. 37 

AMBIENTE IDRICO 

 

• rispetto aree di ricarica acquiferi profondi art. 38 

CONSUMO DI SUOLO 

 

 

• eliminazione di previsioni insediative del 
PRG vigente 

• limitazione all’incremento di CSU (2,40%) 

/ 

 

/ 

EMISSIONI 
ATMOSFERICHE E 
ACUSTICHE 

 

• interventi sulla rete stradale ai fini della 
riduzione di emissioni del traffico in area 
centrale 

• cambio di destinazione per aree produttive 
dismesse 

/ 

 

 

art. 29 

PATRIMONIO STORICO-
CULTURALE 

• introduzione di norme qualitative per la 
valorizzazione del centro storico 

art. 25 

POPOLAZIONE 

 

 

• modello di mobilità a più elevata 
sostenibilità 

• completamento e miglioramento del 
sistema della “città pubblica” 

/ 

 

/ 



 
AMBITO: AMBITO URBANO S/W 
 
• superficie territoriale totale (ST) ha 286,63 
 
• quota di ST compresa nell’impronta 

di CSU (monitoraggio Regione 
Piemonte 2015) 

 
 
ha 135,51 (47,27% di ST) 

 
• superficie oggetto di consumo di 

suolo da previsioni di variante 
aree di completamento a uso residenziale 
ha 3,44 
aree destinate a impianti per la produzione  
ha 4,06 

 
• destinazioni d’uso del suolo 

prevalenti / previste nell’ambito 
 
 

 − Aree edificate a uso prevalentemente 
residenziale 

 − Aree destinate a impianti per la produzione 
di beni e servizi 

 
 
• componenti ambientali del suolo prevalenti / previste nell’ambito 
 

aree boscate fascia di 
rispetto dei 

corsi d’acqua 

connessioni 
della rete 
ecologica 

area di 
potenziale 

rischio 
archeologico 

SIC / 

ZSC / 

ZPS 

centri e 
nuclei di 
antica 

formazione 

presenza di 
edifici con 

vincolo 
monumentale 

PRESENTE ASSENTE ASSENTE PRESENTE ASSENTE PRESENTE ASSENTE 

 
 
• descrizione delle caratteristiche ambientali 

 
Rappresenta l’ambito di consolidata espansione insediativa (in particolare della 
seconda metà del ‘900). 

La superficie urbanizzata rappresenta oltre il 47% di quella totale dell’ambito. 

Lo sviluppo insediativo nelle forme lineari ha prodotto in molti casi l’interruzione o la 
riduzione di visuali e connessioni ecologiche. 

L’ambito comprende superfici boscate residuali e limitate e alcune superfici agricole 
utilizzate, in particolare nella parte più a sud dell’ambito. 

Il precedente sviluppo insediativo è avvenuto nelle aree libere circostanti i nuclei di 
antica origine rurale. 

E’ presente lo stagno dell’Arquello che è stato recentemente escluso da vincolo 
paesaggistico. 

Nel settore sono individuate estese aree a potenziale rischio archeologico, per ampie 
superfici coincidenti con gli insediamenti esistenti. 

 
  



• effetti ambientali delle scelte di variante di piano 
 
Le nuove previsioni insediative residenziali della variante di piano riguardano 
principalmente aree di completamento interne o contigue al territorio urbano. 

Pertanto le nuove previsioni insediative non determinano significative interferenze 
con le componenti ambientali presenti nell’ambito, di per sé sostanzialmente limitate 
per tipo ed estensione. 

La struttura insediativa esistente, a carattere concentrato, non viene 
significativamente modificata dalle previsioni di variante. 

La principale previsione insediativa della variante riguarda l’estensione a 
completamento di un’area esistente destinata a insediamenti per le attività produttive, 
nella parte più a sud dell’ambito, a ridosso della tratta autostradale. 

Si tratta di una scelta che migliora la sostenibilità del piano rispetto a insediamenti per 
attività produttive in quanto: 

− consente la “rigenerazione” urbanistica e ambientale di insediamenti abbandonati 
e sottoutilizzati presenti in più punti del territorio urbano; 

− sostituisce tre aree con analoga funzione previste dal PRG vigente e stralciate 
dalla variante con un bilancio complessivo di minor consumo di suolo (circa 5 ha 
previsti in variante e circa 13 ha stralciati della variante); 

− migliorare l’accessibilità agli insediamenti produttivi per mezzo di un modello della 
mobilità che consente di escludere il traffico operativo dalle zone urbane; il modello 
prevede una tratta stradale nuova di 1 km la cui realizzazione è largamente 
compensata in termini ambientali da riduzione di emissioni, potenziale 
contenimento di consumi, condizioni di sicurezza; 

− localizza gli insediamenti per la produzione di beni e servizi in un ambito esterno al 
territorio urbano senza riduzione significativa della produttività agricola. 

 

 
 
• interazione con altri ambiti 

 
L’ambito è compreso tra quelli denominati rispettivamente “ambito urbano NE” e 
quello denominato “ambito agricolo sud”. 

Per la maggior parte della superficie si configura come caratterizzazione la continuità 
insediativa tra ambito NE e SW che nell’insieme rappresenta il centro urbano di 
Castelletto Sopra Ticino. 

Le interazioni funzionali sono condizionate dalla necessità di superamento della linea 
ferroviaria che separa le due parti del centro urbano. 

La prevalenza insediativa che caratterizza i due ambiti non consente rilevanti 
interazioni ambientali tra i due territori. 

Le relazioni di carattere (e relativa importanza) ambientale sono presenti nell’ambito 
agricolo sud con connessione all’area vasta estesa ai Comuni circostanti. 

 

 
 
 
 



• principali componenti ambientali e previsioni di mitigazioni / compensazione 
 

COMPONENTE MITIGAZIONI / COMPENSAZIONI RIF. NTA PRG 

SUOLO E SOTTOSUOLO 

 

 

• mantenimento quota di superficie 
permeabile 

• individuazione di specifica area di tutela 
paesaggistica e ambientale con finalità di 
compensazione (ha 42) 

art. 27 

 

art. 37 

AMBIENTE IDRICO 

 

• rispetto aree di ricarica acquiferi profondi art. 38 

CONSUMO DI SUOLO 

 

 

• le previsioni insediative di area produttiva 
di completamento sono ampiamente 
compensate dallo stralcio in 3 aree dal 
PRG vigente 

/ 

EMISSIONI 
ATMOSFERICHE E 
ACUSTICHE 

 

• riduzione di emissioni per nuovo modello di 
mobilità 

• separazione di area di completamento di 
insediamenti produttivi dal contesto urbano 

/ 

 

/ 

PATRIMONIO STORICO-
CULTURALE 

• introduzione di norme di valorizzazione di 
nuclei e insediamenti di origine rurale 

art. 25 

art. 36 

POPOLAZIONE 

 

 

• modello di mobilità a più elevata 
sostenibilità 

/ 

  



AMBITO: AMBITO PARCO TICINO 
 
• superficie territoriale totale (ST) ha 187,05 
 
• quota di ST compresa nell’impronta 

di CSU (monitoraggio Regione 
Piemonte 2015) 

 
 
ha 29,83 (15,94% di ST) 

 
• superficie oggetto di consumo di 

suolo da previsioni di variante 
 
/ 

 
• destinazioni d’uso del suolo 

prevalenti / previste nell’ambito 
 
 

 − Aree boscate 
 
 
• componenti ambientali del suolo prevalenti / previste nell’ambito 
 

aree boscate fascia di 
rispetto dei 

corsi d’acqua 

connessioni 
della rete 
ecologica 

area di 
potenziale 

rischio 
archeologico 

SIC / 

ZSC / 

ZPS 

centri e 
nuclei di 
antica 

formazione 

presenza di 
edifici con 

vincolo 
monumentale 

PRESENTE PRESENTE (*) ASSENTE PRESENTE ASSENTE PRESENTE 

 
(*) le fasce fluviali del Parco costituiscono area sorgente e varco ecologico 
 
 
• descrizione delle caratteristiche ambientali 

 
L’ambito individuato coincide con l’area costituente il Parco Regionale istituito con 
l’obiettivo di tutelare le caratteristiche ambientali del territorio attraversato dal fiume 
Ticino. 
 

 
 
• effetti ambientali delle scelte di variante di piano 

 
La variante di piano non contiene previsioni di nuove aree di insediamento all’interno 
del perimetro dell’area protetta. 
 

 
 
• interazione con altri ambiti 

 
L’ambito “Parco Ticino” rappresenta una parte del territorio comunale sottoposte alle 
politiche di tutela dell’Ente che provvede alla pianificazione e alla gestione dei suoli e 
delle componenti ambientali (anche in relazione agli insediamenti esistenti). 
 

 
 



• principali componenti ambientali e previsioni di mitigazioni / compensazione 
 
Le previsioni di mitigazioni e compensazioni sono oggetto della pianificazione 
sovraordinata dell’Ente Parco. 
 

 
  



AMBITO: AMBITO MISTO SUD FERROVIA NOVARA - DOMODOSSOLA 
 
• superficie territoriale totale (ST) ha 243,59 
 
• quota di ST compresa nell’impronta 

di CSU (monitoraggio Regione 
Piemonte 2015) 

 
 
ha 43,44 (17,83% di ST) 

 
• superficie oggetto di consumo di 

suolo da previsioni di variante 
aree di completamento a uso residenziale 
ha 2,15 
aree destinate a impianti per la produzione  
ha 0,13 

 
• destinazioni d’uso del suolo 

prevalenti / previste nell’ambito 
 
 

 − Aree boscate 
 − Aree agricole 
 − Aree edificate a uso prevalentemente 

residenziale 
 
 
• componenti ambientali del suolo prevalenti / previste nell’ambito 
 

aree boscate fascia di 
rispetto dei 

corsi d’acqua 

connessioni 
della rete 
ecologica 

area di 
potenziale 

rischio 
archeologico 

SIC / 

ZSC / 

ZPS 

centri e 
nuclei di 
antica 

formazione 

presenza di 
edifici con 

vincolo 
monumentale 

PRESENTE PRESENTE PREVISTE PRESENTE ASSENTE PRESENTE PRESENTE 

 
 
• descrizione delle caratteristiche ambientali 

 
L’ambito ha una copertura insediativa limitata rispetto a quelli “urbani” di N/E e S/W. 

Essa è presente intorno ai nuclei di Beati, Pozzola e Curone a est (in direzione 
dell’area urbana) e di Glisente a ovest. 

Lo sviluppo insediativo antecedente la variante ha assunto spesso forma lineare, 
andando (in parte) a ridurre i varchi e le connessioni ambientali. 

L’ambito è caratterizzato da condizioni diverse: insediamenti (a bassa densità intorno 
ai nuclei di antica origine rurale) e ampi spazi agricoli e parzialmente boscati per oltre 
l’80% della superficie. 

Le aree agricole, incolte e boscate sono in connessione con quelle che costituiscono 
l’area vasta di scala sovracomunale. 

All’interno dell’ambito è presente un’attività di escavazione. 

Il territorio corrispondente con la fascia idrografica non è interessato da superfici di 
insediamento. 

 
 
  



• effetti ambientali delle scelte di variante di piano 
 
La variante di piano individua l’estensione della rete ecologica in alcune parti 
dell’ambito da connettere con il territorio sovracomunale a sud dei confini di 
Castelletto Sopra Ticino. 

Le nuove previsioni insediative riguardano aree puntuali con funzione residenziale e 
sono localizzate in modo da non occludere né le visuali sul paesaggio agricolo e 
naturale né i varchi che possono consentire gli spostamenti della fauna locale. 

La localizzazione delle aree di completamento all’interno o in contiguità con gli 
insediamenti esistenti evita interferenze significative con le componenti ambientali 
presenti nell’ambito. 

La variante individua un’area di 42 ha per circa metà ricadente nell’ambito 
specificamente destinata a localizzare interventi compensativi. 

 
 
• interazione con altri ambiti 

 
Le interazioni con altri ambiti assumono caratteristiche differenti: 
− verso nord la presenza della linea ferroviaria Milano-Domodossola in rilevato (di 

difficile attraversamento) costituisce una barriera continua che ha limitato le 
interazioni con l’ambito a elevata densità insediativa dell’asse Sempione e ha 
impedito le connessioni ambientali tra entroterra e lago (presenti con limitazioni) 
lungo il limitato reticolo idrografico; 

− verso est lo sviluppo insediativo tendenziale è orientato alla congiunzione con 
l’area urbana principale, con caratteristiche di “rarefazione” del costruito; 

− verso ovest e verso sud la connessione con vostre superfici agricole, incolte e 
boscate presenti sui territori dei Comuni confinanti genera estese e continue 
superfici con caratteristiche di rete ecologica, pur compromessa nella sua 
continuità soprattutto dalla presenza di infrastrutture stradali. 

 
 

• principali componenti ambientali e previsioni di mitigazioni / compensazione 
 

COMPONENTE MITIGAZIONI / COMPENSAZIONI RIF. NTA PRG 

SUOLO E SOTTOSUOLO 

 

 

• mantenimento quota di superficie 
permeabile 

• individuazione di specifica area di tutela 
paesaggistica e ambientale con finalità di 
compensazione (ha 42) 

art. 27 

 

art. 37 

AMBIENTE IDRICO 

 

 

• rispetto aree di ricarica acquiferi profondi 

• disciplina interventi su aree spondali 

art. 38 

art. 37 

CONSUMO DI SUOLO 

 

 

• eliminazione di previsioni insediative del 
PRG vigente 

• limitazione all’incremento di CSU (2,40%) 

/ 

 

/ 

 
 



EMISSIONI 
ATMOSFERICHE E 
ACUSTICHE 

/  

PATRIMONIO STORICO-
CULTURALE 

 

• introduzione di norme di valorizzazione di 
nuclei e insediamenti di origine rurale 

art. 25 

art. 36 

POPOLAZIONE 

 

/  

 
  



AMBITO: AMBITO “SEMPIONE” 
 
• superficie territoriale totale (ST) ha 181,71 
 
• quota di ST compresa nell’impronta 

di CSU (monitoraggio Regione 
Piemonte 2015) 

 
 
ha 100,71 (55,42% di ST) 

 
• superficie oggetto di consumo di 

suolo da previsioni di variante 
 
aree di completamento a uso residenziale  
ha 0,11 

 
• destinazioni d’uso del suolo 

prevalenti / previste nell’ambito 
 
 

 − Aree edificate a uso prevalentemente 
residenziale 

 − Aree destinate a impianti di terziario 
commerciale e di servizio 

 − Aree destinate a insediamenti di tipo 
turistico-ricettivo 

 
 
• componenti ambientali del suolo prevalenti / previste nell’ambito 
 

aree boscate fascia di 
rispetto dei 

corsi d’acqua 

connessioni 
della rete 
ecologica 

area di 
potenziale 

rischio 
archeologico 

SIC / 

ZSC / 

ZPS 

centri e 
nuclei di 
antica 

formazione 

presenza di 
edifici con 

vincolo 
monumentale 

PRESENTE PRESENTE 
(*) 

ASSENTE ASSENTE ASSENTE PRESENTE ASSENTE 

 
(*) l’ambito è interessato da fascia di rispetto dei corsi d’acqua e del lago 
 
 
• descrizione delle caratteristiche ambientali 

 
L’ambito è delimitato a nord dal lago Maggiore e dal fiume Ticino, a sud dalla linea 
ferroviaria Milano-Domodossola ed è attraversato dalla sede storica della SS 33 in 
senso longitudinale. 

L’ambito è caratterizzato da tre componenti principali: 

− nucleo insediativo a ovest (“Villaggi”) formatosi negli anni ’60 e ‘70 del XX secolo 
con destinazione residenziale (permanente e temporanea) 

− sviluppo lineare lungo l’asse della SS 33 di insediamenti intensivi prevalentemente 
destinati a funzioni commerciali (con prosecuzione verso nord-ovest nei Comuni di 
Dormelletto e Arona e verso est sul territorio lombardo) 

− fascia lacuale con presenza di consolidati insediamenti turistico-ricettivi e per le 
attività del tempo libero. 

All’interno dell’ambito sono presenti superfici residuali di tipo prativo e boscato 
interposte tra gli insediamenti. 



Alcune superfici boscate rappresentate sul PPR risultano di fatto inesistenti in quanto 
sostituite da insediamenti. 

La prevalenza di suolo urbanizzato (CSU pari al 55% della superficie territoriale) 
caratterizza l’ambito. 

Le parti non utilizzate da insediamenti e infrastrutture svolgono funzioni ambientali 
limitate: 

− connessione ecologica lungo il modesto reticolo idrografico interno, resa 
difficoltosa dalla prossimità agli insediamenti; 

− aree prative e boscate parzialmente funzionali all’assorbimento di inquinanti 
atmosferici. 

 

 
 
• effetti ambientali delle scelte di variante di piano 

 
La variante di piano non è indirizzata verso nuove previsioni insediative diffuse 
all’interno dell’ambito. 

Il territorio urbanizzato consolidato è oggetto in variante di previsioni di 
razionalizzazione funzionale, in particolare per le funzioni turistico-ricettive e del 
tempo libero. 

La variante di piano conferma ed estende la previsione di aree di uso pubblico in 
corrispondenza della fascia spondale del lago Maggiore con effetti di potenziale 
valorizzazione paesaggistica. 

La parte più orientale dell’ambito ricade nella delimitazione di bene di notevole 
interesse pubblico di cui al D.M. 1 agosto 1985 (“Galassini”) pur risultando 
prevalentemente occupato da insediamenti. 

 

 
 
• interazione con altri ambiti 

 
L’ambito confina a est con il territorio facente parte del Parco Regionale del Ticino 
(cfr. Ambito Parco Ticino). 

Lungo la linea di separazione dei due ambiti si interfacciano in parte aree destinate a 
insediamenti turistico-ricettivi e in parte aree miste residenziali e terziario-
commerciali, in entrambi i casi con scarse interazioni ambientali e funzionali. 

 
 
 

• principali componenti ambientali e previsioni di mitigazioni / compensazione 
 

COMPONENTE MITIGAZIONI / COMPENSAZIONI RIF. NTA PRG 

SUOLO E SOTTOSUOLO 

 

 

• individuazione di specifica area di tutela 
paesaggistica e ambientale con finalità di 
compensazione (ha 42) 

art. 37 

AMBIENTE IDRICO • disciplina interventi su aree spondali art. 37 



CONSUMO DI SUOLO 

 

 

• la variante non prevede nuovo consumo di 
suolo (salvo una limitata superficie di circa 
1000 m²) 

/ 

EMISSIONI 
ATMOSFERICHE E 
ACUSTICHE 

 

/  

PATRIMONIO STORICO-
CULTURALE 

• introduzione di norme di valorizzazione di 
nuclei e insediamenti di origine rurale 

art. 25 

POPOLAZIONE 

 

 

/  

 
  



AMBITO: AMBITO AGRICOLO SUD 
 
• superficie territoriale totale (ST) ha 250,85 
 
• quota di ST compresa nell’impronta 

di CSU (monitoraggio Regione 
Piemonte 2015) 

 
 
ha 20,70 (8,25% di ST) 

 
• superficie oggetto di consumo di 

suolo da previsioni di variante 
aree di completamento a uso residenziale  
ha 0,97 
aree destinate a impianti per la produzione 
ha 0,43 

 
• destinazioni d’uso del suolo 

prevalenti / previste nell’ambito 
 
 

 − Aree agricole 
 − Aree boscate 

 
 
• componenti ambientali del suolo prevalenti / previste nell’ambito 
 

aree boscate fascia di 
rispetto dei 

corsi d’acqua 

connessioni 
della rete 
ecologica 

area di 
potenziale 

rischio 
archeologico 

SIC / 

ZSC / 

ZPS 

centri e 
nuclei di 
antica 

formazione 

presenza di 
edifici con 

vincolo 
monumentale 

PRESENTE PRESENTE PREISTE ASSENTE ASSENTE ASSENTE ASSENTE 

 
 
• descrizione delle caratteristiche ambientali 

 
L’ambito “Agricolo sud” rappresenta la parte del territorio del Comune di Castelletto 
Sopra Ticino prevalentemente esclusa dallo sviluppo insediativo che ha storicamente 
interessato le parti restanti del suolo. 

Sull’area sono tuttora presenti attività agricole con i relativi insediamenti. 

Superfici boscate coprono diffusamente parti limitate di suolo. 

Gli insediamenti esistenti sono in parte risultato della trasformazione funzionale di 
edifici originariamente rurali e in parte effetto di successivi impianti a bassa densità 
edilizia. 

 
 
 
• effetti ambientali delle scelte di variante di piano 

 
Le nuove limitate previsioni insediative della variante riguardano aree con 
caratteristiche di completamento o contiguità con il territorio urbanizzato. 

Il carattere puntuale delle nuove previsioni insediative non determina modificazioni 
dell’impianto strutturale del territorio, peraltro di scarsa rilevanza in termini di 
occupazione del suolo. 

Ciò preserva l’ambito da eventuali interferenze significative delle trasformazioni sulle 



componenti ambientali presenti nell’ambito. 

In particolare vengono preservate le aree agricole e boscate di estesa superficie al 
cui interno la variante individua alcune connessioni con la rete ecologica in 
particolare in direzione del “corridoio collinare / montano” individuato dal progetto 
“Novara in rete”. 

 

 
 
• interazione con altri ambiti 

 
L’ambito confina a sud con aree vaste di carattere agricolo e boscate nei cui confronti 
si determinano interazioni utili per gli aspetti ambientali: 
− condizioni favorevoli allo sviluppo della biodiversità 

− conservazione di permeabilità dei suoli e ricarica degli acquiferi 

− concorso all’assorbimento di emissioni atmosferiche 

− valorizzazione del paesaggio. 

In direzione est l’ambito confina con il Parco Regionale del Ticino determinando una 
significativa connessione con un imponente area sorgente della rete ecologica 
provinciale. 

 

 
 

• principali componenti ambientali e previsioni di mitigazioni / compensazione 
 

COMPONENTE MITIGAZIONI / COMPENSAZIONI RIF. NTA PRG 

SUOLO E SOTTOSUOLO 

 

 

• controllo e conservazione delle aree 
agricole e boscate di superficie vasta 

/ 

AMBIENTE IDRICO • disciplina interventi su aree spondali art. 37 

CONSUMO DI SUOLO 

 

 

• limitazioni all’incremento di CSU (2,40%) / 

EMISSIONI 
ATMOSFERICHE E 
ACUSTICHE 

 

• preservazione di superfici idonee 
all’assorbimento di inquinanti 

 

PATRIMONIO STORICO-
CULTURALE 

 

/  

POPOLAZIONE 

 

 

/  
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 Aree naturali protette ai sensi del D.Lgs 42/2004 art.142 c.1 f)

Aree a potenzialità archeologica localizzate dal Piano Regolatore Vigente

Aree di tutela paesaggistica ed ambientale

Zone di Protezione Speciale (ZPS)

Siti di Importanza Comunitaria (SIC) e Zone Speciali di Conservazione (ZSC)

 Fascia di rispetto ai sensi del D.Lgs 42/2004 art.142 c.1 c) Corsi d'acqua e b) Laghi

Centro Storico e Nuclei di Antica Formazione

Bene individuato ai sensi della L. 1497/1939, del D.M. 21/9/1984 e del D.L. 312/1985 con DD.MM. 1/8/1985

Edifici con vincolo monumentale

VINCOLI DI NATURA AMBIENTALE E PAESAGGISTICA

Cappelle, piloni e immagini sacre votive

Aree a potenzialità archeologica segnalate da Soprintendenza

Zone gravate da usi civici ai sensi del D.Lgs 42/2004 art.142 c.1 h)

Principali connessioni della Rete Ecologica

Territori coperti da foreste e da boschi ai sensi del D.Lgs 42/2004 art.142 c.1 g) - (Carta Forestale 2016)

Aree di ricarica degli acquiferi profondi

Ambito urbano N.E.

Legenda ambiti di caratterizzazione ambientale

Ambito urbano S.W.

Ambito Parco Ticino

Ambito misto sud ferrovia Milano - Domodossola

Ambito "Sempione"

Ambito agricolo Sud

1 San Gaetano - Via Garibaldi n° 44

2 Immacolata con Angeli o Cappella Vico - Via Garibaldi n° 8

3 Sogno di San Giuseppe - Via Cavour n° 6

4 Madonna col Bambino - Via Cavour n° 17 int. 3G

5 Madonna col Bambino - Via Cavour n° 18

6 Natività o Adorazione del Bambino - Via Cavour n° 27

7 Madonna col Bambino - Via Valle Sud n° 6

8 Madonna col Bambino - Via Castellazzo n° 7

9 Madonna del Rosario - Via Castellazzo n° 18

10 Madonna Immacolata - Via Castellazzo n° 35

11 S.S. Trinità e Sacra Famiglia - Via Marconi n° 25

12 Corona di spine - Via Marconi n° 25

13 Madonna Immacolata Concezione - Via Marconi n° 25

14 Madonna della Rosa - Via Don Minzoni n° 16

15 Madonna di Lourdes - Via Ticino Novelli n° 19

16 Madonna col Bambino e San Francesco - Via Mirabella n° 26

17 Madonna col Bambino o Cappella Porto - Via I Maggio n° 2

18 Madonna col Bambino - Via Repubblica n° 3

19 Madonna Immacolata e Croce - Via Caduti per la Libertà n° 26

20 San Cristina - Via Caduti per la Libertà n° 24

ELENCO CAPPELLE, PILONI, IMMAGINI SACRE VOTIVE, CIPPI

20

21 San Francesco Saverio - Via Ticino Panni n° 6

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

54

55

56

57

58

59

60

61

62

63

Santa Lucia o Cappella Porta Nuova - Via Varallo Pombia n° 1

Redentore e corona di spine - Via Serafino Belfanti n° 40

Santa Lucia - Via Santa Lucia n° 8

Madonna in trono col Bambino -Via Santa Lucia n° 23

Madonna Immacolata o dei raggi -Via Michelangelo n° 10

San Maurizio - Regione Dorbiè Superiore

Madonna Immacolata con sovrapposizione del redentore - Cascina malpensa

Madonna del latte - Regione Glisente

Stele di Glisente - Regione Glisente Vecchia

Sant'Anna o Cappella di Cicognola - Via Cicognola n° 29

Re Magi - Strada Statale del Sempione n. 33 km 58,250

Madonna Immacolata col Bambino - Via Beati n° 143

Croce di Pozzola - Via Beati n° 66 (ora 120)

Madonna col Bambino - Via Pascoli n° 12

Madonna Immacolata - Via Pascoli n° 18

Madonna col Bambino - Via Pascoli n°42

San Rocco o Cappella Gesiolo - Via Beati n° 4

Madonna col Bambino, San Bartolomeo -Via Marzabotto n° 44

Madonna nera col Bambino Via Dorbiè n° 30

Madonna in trono col Bambino - Via Dorbiè n° 7

Masso Inciso - Regione Dorbiè Superiore

Scultura - Via Caduti per la Libertà

Addolorata o Pietà - Via Ramacci

Madonna di Re o Cappella Mottaccio - Via Caduti Libertà ang Via Sivo

Sant'Antonio da Padova - Via Caduti per la Libertà

Madonna Ausiliatrice - Via Preti n° 57

Madonna che presenta l'Abitino ad un fedele - Via Preti n° 57

San Giorgio Apostolo e Maria Vergine Immacolata - Via Preti n° 49

Madonna col Bambino - Via Paoloni n° 30

Vergine del SS. Rosario - Via Motto Alto n° 9

Madonna in trono col Bambino - Via Arquello n° 80

Madonna Immacolata - Via Arquello n° 80

Madonna col Bambino - Via Arquello n° 78

Madonna delle Grazie - Via Caduti per la Libertà

Madonna Consolata - Via Caduti per la Libertà

Madonna di Lourdes - Via Caduti per la Libertà

Madonna dei Raggi o della Medaglia Miracolosa - Via Caduti per la Libertà

Sant'Antonio Abate - Via Caduti per la Libertà n° 204

Madonna Col Bambino - Via Aronco n° 205

Madonna Col Bambino - Via Silvio Pellico n° 7

Madonna Immacolata fra i Santi - Via Asseri n° 3

Madonna col Bambino - Via Valsesia n° 1

64 Madonna immacolata - Via Tintoretto n° 7


