
COMUNE DI OMEGNA OSSERVAZIONE prot. n.1744/2017 del 27/01/2017  

VARIANTE PARZIALE N.29 AL P.R.G.C. VIGENTE 

Denominazione presentatore osservazione VERBICARO MARIA – MARTINETTI MAURIZIO 

Riferimenti catastali foglio n.21 mappali n.141-566-543 
foglio n.9 mappali n.289-293 

Parere  Vedi controdeduzione 

 

Osservazione 

  
 
 



 
 
 

Proposta di Controdeduzione 
 

Relativamente all’area 25a 
Nella scheda d’area 25a, al paragrafo “Prescrizioni specifiche”, viene esplicitamente prescritto che 
l’obbligo per il rilascio del titolo abilitativo per gli interventi previsti nell’area 25b è la fine lavori ai sensi 
della Legge sulle opere previste per l’intervento sull’area 25a. 
La locuzione “riqualificazione urbana” viene utilizzata nella relazione tecnica illustrativa in un contesto 
che tende a spiegare lo spirito che ha animato l’Amministrazione nella stesura della norma. 
L’intervento sull’immobile di cui alla scheda 25a dovrà essere esteso a tutto lo stabile ed all’area 
sottesa e sarà l’Amministrazione, valutando le caratteristiche dello Strumento Urbanistico Esecutivo 
prima ed il titolo abilitativo dopo, a vigilare nel dettaglio sulle caratteristiche urbanistico-edilizie del 
progetto. 
 
Relativamente all’area 25b 
Con riferimento alle considerazioni di carattere ambientale ed urbanistico espresse dall’osservante si 
tiene a precisare che la Variante Parziale è stata sottoposta a verifica VAS, ove gli organismi preposti 
(ARPA, ASL, Settore Ambientale Provincia e organo tecnico comunale) hanno espresso pareri circa 
l’inserimento ambientale della struttura oltre che verso le opere di mitigazione previste. 
Per ciò che concerne l’accesso all’area, questa risulterebbe garantita senza ricorrere ad espropri e ad 
assoggettamenti di aree non di proprietà dei proponenti. 
Per ciò che concerne l’arretramento sul lato sud/est e la possibile acquisizione dell’area esterna da 
parte dell’Amministrazione Comunale, questa dovrà essere valutata in fase di progetto del SUE, 
L’apporre ora un vincolo espropriativo o di cessione obbligatoria implicherebbe una ripubblicazione 
della Variante per permettere al privato interessato di formulare le proprie osservazioni. Si accoglie 
parzialmente l’osservazione. 
Pertanto, La richiesta di esclusione edificatoria sull’area 25b non viene accolta come pure le ulteriori 
misure compensative oltre a quelle previste nella scheda d’area non possono essere accolte.   
 



 

COMUNE DI OMEGNA OSSERVAZIONE prot. n.1745/2017 del 27/01/2017  

VARIANTE PARZIALE N.29 AL P.R.G.C. VIGENTE 

Denominazione presentatore osservazione ARIPO S.R.L. 

Riferimenti catastali foglio n.21 mappali n.141-566-543 
foglio n.9 mappali n.289-293 

Parere  Vedi controeduzione 
 
 

Osservazione 

 

 
 



               

 



 
 

 
Proposta di Controdeduzione 

 
Relativamente al punto 1) 
Il rimando nella scheda d’area 25b ai tipi di intervento ammessi contenuti nell’art.23 delle Norme di 
Attuazione del PRG vigente fa sì che i tipi di intervento ammessi sull’area in oggetto siano MO-MS-
RC1-RC2-RE-A-S-NC-D. Analoghi quindi a quelli assentiti per la scheda 25a. NON ACCOLTA 
 
Relativamente al punto 2) 
Come è possibile rilevare dalla relazione tecnica che accompagna la Variante Parziale n.29 è 
intenzione dell’Amministrazione Comunale intraprendere una politica del riuso delle attività produttive 
dismesse all’interno del tessuto urbano consolidato. 
L’area di Via Comoli oggetto della presente osservazione, risulta sin dalla originaria stesura del vigente 
PRG destinata a tale riconversione, trattandosi di un ex complesso immobiliare a destinazione 
produttiva che da anni ha cessato tale funzione a favore di attività commerciali. 
Con la Variante n.29 l’Amministrazione ha semplicemente confermato tale originaria volontà 
pianificatoria consentendo, come prevede la norma, la ricollocazione in altra area di parte della 
volumetria/SUL consentita dal Piano ma non realizzabile a causa dei limiti di utilizzo fondiario imposti 
dalla normativa relativa al Rischio di Incidente Rilevante (RIR). 



Risulta quindi evidente come l’interesse pubblico contenuto nella Variante n.29 non sia quello di 
consentire la realizzazione di un’area di nuova edificazione ad uso prevalentemente residenziale 
sottoposta a SUE, bensì quella di realizzare prioritariamente il recupero di un’area produttiva dismessa 
e degradata e, una volta concluso questo, assentire la realizzazione della volumetria eccedente in altra 
area. NON ACCOLTA 
 
Relativamente al punto 3) 
I dati quantitativi in termini di SUL e Volumetria Massima indicati nelle schede d’area 25a e 25b, sono 
stati desunti da dettagliate valutazioni esposte nella dichiarazione di intenti del proponente. 
Avendo la Variante espletato la procedura di verifica di assoggettabilità a valutazione ambientale 
strategica VAS, con esito conclusivo di esclusione della stessa dalla VAS, la riconsiderazione delle 
volumetrie e della SUL richiesta determinerebbe un riavvio procedurale dell’intera variante, fatto 
questo non ritenuto ammissibile sia sotto il profilo ambientale che urbanistico. NON ACCOLTA 
 
Relativamente al punto 4) 
L’analisi quantitativa, ben esplicitata a pag.7 della Relazione Tecnica allegata alla Variante, che ha 
determinato gli importi precisi di Volume massimo e di SUL massima indicati nelle schede 25a e 25b 
discendono dall’assunzione di un parametro di equivalenza che pone 1 mq di SUL = a 3 mc di Volume. 
Tuttavia, alla luce anche del Regolamento Edilizio Comunale recentemente aggiornato, si propone che 
per quanto riguarda gli interventi relativi alla scheda 25a, che comunque possono prevedere il 
mantenimento di porzioni o di interi piani del fabbricato esistente, che presenta altezze interne 
interpiano nettamente superiori ai mt.3,00 data la sua specifica destinazione produttiva, il parametro di 
riferimento sia ricondotto alla sola Superficie Utile Lorda che ovviamente non dovrà superare i 
mq.1.473,50 che discendono dal limite dell’indice fondiario imposto dalla normativa R.I.R. del P.R.G. 
(superficie fondiaria mq.2.947,00 x 1,5 mc/mq = vol max mc.4.420,50/3 = Sul max mq.1.473,50).  
Pertanto la scheda d’area relativa al SUE di Via Comoli (25a) verrà corretta eliminando il parametro 
“Vmax”. 
Sempre relativamente alla scheda d’area n.25a si ritiene opportuno aggiungere, nel paragrafo relativo 
agli standard per servizi sociali ed attrezzature, dopo le parole “… standard per attività…” le parole 
“…non residenziali fatte salve eventuali monetizzazioni”, eliminando la parola “...commerciali”…. 
PARZIALMENTE ACCOLTA 
 
Relativamente al punto 5) 
Si propone di stralciare dalla scheda d’area 25b bel punto “Prescrizioni specifiche” la frase: “… 
utilizzando le forme compositive, tipologiche e materiali caratteristici dei luoghi…”, ritenendo che il 
richiamo alle tipologie di intervento contenuto nella scheda d’area, sommato alla presenza del vincolo 
paesaggistico su due terzi della stessa sia garanzia sufficiente per delineare gli aspetti tipologici degli 
interventi. 
ACCOLTA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

SCHEDA DI AREA N.25a  

DENOMINAZIONE S.U.E. Via Comoli 

 

Modalità di intervento: 

Strumento Urbanistico Esecutivo (artt.43 e 44 L.R. 56/77 e s.m.i.) unitario con quella della scheda d’area 

n.25b 

 

Destinazioni d’uso ammesse e compatibili: 

quelle dell’art.18 lett. b) nel caso di riuso degli immobili 

 

Tipi di intervento: 

MO-MS-RE-A-S-D-NC-RU 

 

Parametri di intervento: 

Rc max:               pari all’esistente 

Sul max:              1473,50 mq 

V max:                 4420,50 mc 

H max:                 pari all’altezza massima preesistente 

D:                         10,00 ml nel caso di demolizione degli immobili esistenti 

Dpf:                     secondo D.M. 02.04.1968 n.1444 

Dc:                       a norma del codice civile, ivi compresa l’edificazione a confine o in aderenza 

                             sono ammessi accordi tra confinanti mediante atto trascritto da prodursi                                 

                             all’Amministrazione 

Ds:                       in caso di demolizione degli immobili esistenti l’obbligo di arretramento minimo dalla  

                            strada è di  5,00 mt 

 

Standard per servizi sociali ed attrezzature: 

Obbligo di formazione di n.20 posti auto ad uso pubblico in aggiunta a quanto prescritto dalla legge 

122/1989 e/o dalle normative in materia di standard per attività commerciali non residenziali fatte salve 

eventuali monetizzazioni 

 

Prescrizioni specifiche: 

Obbligo di formazione di uno Strumento Urbanistico Esecutivo tra la scheda n.25a e 25b 

Obbligo di fine dei lavori ai sensi di legge della presente scheda per il rilascio del titolo edilizio abilitativo 

propedeutico agli interventi previsti nella scheda d’area 25b. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

SCHEDA DI AREA N.25b 

DENOMINAZIONE S.U.E. Via Comoli 

 

Modalità di intervento: 

Strumento Urbanistico Esecutivo (artt.43 e 44 L.R. 56/77 e s.m.i.) unitario con quello della scheda d’area 

n.25a 

 

Parametri di intervento: 

Sul max:                   1.191,15 mq 

V max:                      3.573,45 mc 

Per gli altri parametri si rimanda a quanto previsto dall’art.23 delle NTA 

 

Tipologie di intervento: 

edifici isolati, abbinati ed a schiera e fabbricati accessori alla residenza 

 

Standard per servizi sociali ed attrezzature: 

gli standard per parcheggi di uso pubblico sono quelli indicati alla scheda d’area n.25a 

 

Prescrizioni specifiche: 

Obbligo di formazione di uno Strumento Urbanistico Esecutivo tra la scheda d’area n.25a e 25b 

L’intervento è subordinato alla fine dei lavori ai sensi di legge degli interventi previsti nella scheda d’area 

n.25a. 

Le recinzioni dovranno essere arretrate di mt.3,00 dal confine sud-est della proprietà lato lago. 

La realizzazione di costruzioni e manufatti dovrà avvenire nel rispetto della morfologia del suolo esistente. 

Gli interventi dovranno garantire un corretto inserimento delle costruzioni nel contesto circostante, 

evitando impatti negativi sull’ambiente, utilizzando forme compositive, tipologiche e materiali 

caratteristici dei luoghi. 

Deve essere garantita la piantumazione di alberi ad alto fusto di specie autoctone, in misura non inferiore 

ad un albero ogni 100 c di costruzione, posizionati per non meno del 50% a schermatura del lato sud-est 

della proprietà lato lago. 

Si prescrive l’arretramento delle costruzioni dal confine sud-est della proprietà (lato lago) pari ad un 

minimo di 10,00 mt. 

Dovrà essere garantita, sistemata e mantenuta a verde permeabile almeno il 30% dell’area libera del lotto 

oggetto di intervento. 

L’insediamento dovrà garantire elevati standard di sostenibilità energetica e ambientali secondo i più 

moderni standard di edilizia sostenibile. 

L’intervento deve prevedere il potenziamento della raccolta e dello smaltimento delle acque meteoriche  

di via Amendola a seguito di progetto approvato dall’Amministrazione Comunale. 

In fase di progettazione dello Strumento Urbanistico Esecutivo dovrà essere previsto un piano di 

miglioramento forestale compensativo. 

 

 
 
 
 


