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Premessa

La Citta di Chieri e dotata di PRGC (Variante Generale), approvato con D.G.R. 19/05/1997, n. 36-
19211 e successivamente modificato con 10 Varianti Strutturali, 'ultima delle quali attualmente in
fase di redazione del progetto definitivo, e 22 Varianti Parziali.

La finalita della presente Variante Strutturale n. 10, redatta ai sensi dell’'art. 5 del D.P.R. 447/1998,
modificato dal D.P.R. 440/2000, & legata allattivazione di procedimento semplificato per
'ottenimento del Permesso di Costruire relativo alla realizzazione di un edificio commerciale per la

vendita allingrosso e dettaglio di articoli idro-termo-sanitari, da eseguirsi in Strada Cambiano.

L’'opportunita di realizzare tale obiettivo € offerta da un lotto libero in prossimita della borgata
Falcettini ed in posizione di rilievo verso la tangenziale sud di Chieri attualmente in fase di
realizzazione da parte della Provincia di Torino.

| Tessuto consolidato
- di CHIERI

Polo industriale

Borgata FONTANETO

FALCETTINI
T '_" "-‘l.:

Inoltre attraverso la variante si riuscirebbero a svincolare gli attuali locali adibiti a commercio
dellazienda Aquaterm, incompatibili con gli usi residenziali posti ai piani superiori.

L’attivita, dal 2003 in avanti, si € notevolmente sviluppata incrementando il parco clienti, I'offerta
dei servizi e dei prodotti comportando quindi la necessita di nuovi spazi per integrare le esigenze
espositive e di magazzino.

Attuale sede
soc. Aquaterm




Sintesi del percorso metodologico e procedurale

Il percorso che ha portato alla definizione dei contenuti della Variante si € svolto secondo le
seguenti tappe:

Data Tipologia Obiettivi/ note
Istanza Prot. num. 5064
presso lo Sportello Unico Awvio . - . . ,
N . procedimento semplificato, ai sensi dell'art. 5
17/02/2009 | Attivita Produttive presentata o
da Soc. AQUATERM-PST del D.P.R. 447/1998 modificato dal D.P.R. 440/2000.
Sl
Manifestazione adesione a Variante al PRG con art. 5
03/04/2009 | D.C.C. n. 43 del DPR 447/1998
13/07/2009 | 1° seduta C.d.S. Verbale con r|ch|e§te r.nodllflche urbam_stlche e
progettuali, noncheé attivazione procedimento VAS
Dall@contro emerge la necessita di elaborare un
Incontro Tecnico consultivo — | documento di scoping ed una dichiarazione formale
17/01/2011 | Comune, Regione e Provincia | di intenti specifici della variante atta a certificare
Torino I'inesistenza di altre aree disponibili sul territorio
comunale.
23/03/2011 | Fase di scoping - C.d.S. O.T. e SCA per acquisizione pareri
Acquisizione pareri in merito a Variante al PRG e
Compatibilita ambientale
- Variante SUAP "Strutturale" art. 5 DPR 447
29/06/2011 | 2° seduta C.d.S. - VAS ex D.Lgs. 152/06 e s.m.i.
- 1° incontro Organo Tecnico (sogg. Competente VAS
D.Lgs. 152/06 e s.m.i.)
ARPA geologico
Predisposizione del progetto preliminare integrato
con le considerazioni emerse in conferenza. In
26/10/2011 | 3° seduta C.d.S. particolare vengono richiesti approfondimenti di

carattere geologico ed ambientale inseriti all'interno
delle norme di attuazione Tpl1l.

Ciascuna fase ha apportato modifiche ed integrazioni al progetto di variante. Per conferire
maggior chiarezza e trasparenza al processo delineato in tabella si riportano di seguito, in
versione integrale, le osservazioni/pareri pervenuti durante le varie conferenze.




Osservazioni/pareri pervenuti dagli enti competenti durante la 1° seduta di C.d.S. del
13/07/2009

CITTA DI CHIERI

Provincia di Torino telefono (centraling) 011.9428.1
Via Palazzo di Citta n, 10 - 10023 CHIERI telefax 011.9428365
C.F. 82000210011 —P.IVA 01131200014 posta eletiranica spertello unico@comune.chieri.to.it

Area Affari Generali — Servizio Sportello Unico

Prot.int, 6-;2 / QG / 99’

CONFERENZA DI SERVIZI AI SENSI DELL’ART .4 D.P.R. 440/2000

VERBALE SEDUTA DEL 13/07/2009

Alla Conferenza di servizi relativa all’oggetto, convocata il 13/07/2009 presso il Comune di Chieri, sala

riunioni, sono presenti:

- Arch. Grazia SARTORIO (Regione Piemonte — Direzione Regionale e Programmazione Strategia -
Politiche Territoriali ed edilizia) per delega del Direttore Arch. Mariella Olivier; & presente inoltre la
sig.ra Paola Bisio;

= Arch. TURCHETTO e arch, FIORA (Provincia di Torino — Servizio Urbanistica);
- Arch. GILLI (Provincia di Torino — Servizio Programmazione Viabilita);

- Sig. Giuseppe CRIVELLARO (ARPA Piemonte — S.C. 06 — Dipartimento Provinciale della Provincia
di Torino) per delega del Direttore Vicario Dr. Carlo Bussi; & presente anche la sig.ra Alessandra Penna

- Ing. Marco BELFIORE (ARPA Piemonte — S.C. 04) — non invitato formalmente alla conferenza perché
I"intervento non comporta rischi dal punto di vista idrogeologico, su richiesta degli altri partecipanti,
prende parte ai lavori;

- Dott. Giovanni BELFIORE (Comune di Chieri — Area Affari Generali — Servizio Sportello Unico);
- Arch. Sandro BORZONE (Comune di Chieri — Area Programmazione Territorio);

- Arch. Carlo BECHIS (Comune di Chieri — Area Programmazione Territorio)

~  Avv. Luciano. PACIELLO (Comune di Chieri — Assessore all’Urbanistica)

- Sono inoltre presenti il richiedente il procedimento Sigra Berruto Maura, in qualita di legale
rappresentante soc. Aquaterm, il sig. Pelosin Domenico, in qualita di socio, ed il professionista di fiducia
Arch. Sergio Pallaro;

- Risultano assenti I’ASLTOS, il Soprintendente Beni Ambientali ed Architettonici e il Comune di
Cambiano;

- Le funzioni di segretario sono svolte dalla dr.ssa Rita Vanzo — Servizio Attivita Economiche
Alle ore 12,00 iniziano i lavori della Conferenza.
11 Dott. Belfiore introduce I’argomento:

Con istanza pervenuta il 17/02/2009, Prot. 5064, la Sigra BERRUTO Maura, in qualitd di legale
rappresentante. ¢ Pelosin Domenico, amministratore delegato, della Soc. AQUATERM-PST s.r.l con sede in
Chieri, Str. Cambiano 220, hanno richiesto I'attivazione del procedimento semplificato, ai sensi dell’art. 5
del D.P.R. 447/1998, modificato dal D.P.R. 440/2000, per I’ottenimento del Permesso di Costruire relativo
alla realizzazione di un edificio commerciale per la vendita all’ingrosso e dettaglio di articoli idro-termo-
sanitari, da eseguirsi in Chieri, Str, Cambiano, in prossimita della borgata “Falcettini”.

L’ intervento richiesto non risulta conforme alle previsioni del Piano Regolatore vigente.



A tal proposito il Consiglio Comunale con propria deliberazione n. 43 del 03.04.2009 ha
considerato proponibile I’intervento consistente nella trasformazione in produttivo di fabbricato agricolo e
suo ampliamento, ubicato in Via Padana Inferiore n. 115

In data 18.06.2009 la societa richiedente produceva integrazione documentale relativa all’istanza
finalizzata all’indizione e convocazione della Conferenza di Servizi per proporre I'adeguamento al P.R.G.C,
richiesto.

Viene distribuita ai presenti una relazione che riassume gli aspetti tecnici dell’istanza i cui contenuti
vengono esposti dall’ Arch. Borzone e di seguito sintetizzati:

Descrizione dell’area

La Soc. AQUATERM-PST s.r.l. propone per I'intervento edificatorio un area localizzata in borgata
“Falcettini” , posta in fregio a Str. Cambiano ed alla rotonda dei Falcettini, distinta al N.C.T. al Fog. 64,
mappale n° 158 ed al Fog. 66, mappale n° 21, della superficie complessiva di mq. 23.812.

L area suddetta risulta individuata dal P.R.G.C. vigente come area “Ee” (Aree agricole parte piana
del territorio), parzialmente vincolata a fascia di rispetto stradale ed in parte destinata a sedime
stradale della circonvallazione sud di Chieri (quest’ultima promessa in cessione alla Provincia di
Torino per la realizzazione del relativo tratto stradale). La parte rimanente pud dimensionalmente
accogliere I'intervento richiesto ed i relativi standard ma non risulta compatibile con le previsioni di
PR.G.C.

L’intervento richiesto prevede [e seguenti destinazioni:

- US “Attivita commerciali complementari”

- Ule “Artigianato di servizio”

Tali destinazioni sono reperibili unicamente nelle zone Bpt, Tp e D con le seguenti
limitazioni:

Zone Bpt (Aree a preminente destinazione produttiva esistente con presenza di terziario e parti

limitate commerciali che si confermano nella loro ubicazione) solo se esistenti 0 ammesse in
limitate quantita pari al 20% delle sup. sviluppabili.

Zone Tp (Aree a preminente destinazione ricettiva espositiva) tutte assegnate ai rispettivi operatori
con scarse possibilita di compravendita.

Zone D (Parti del territorio libere D) o parzialmente edificate Dr) destinate a insediamenti di
carattere industriale, artigianale) I'uso U5 & stato inserito con la Variante strutturale n°® 6, di
ampliamento dell’area industriale esistente ed € quindi ammesso esclusivamente in tale ambito la
cui attuazione & soggetta a P.LP., non ancora previsto in attuazione dall’Amministrazione
Comunale.

Per le suddette motivazioni I’ Amministrazione del Comune di Chieri, con deliberazione C.C. n°® 43
in data 03/04/2009, ha considerato proponibile I'intervento richiesto aderendo formalmente all’adeguamento
del Piano Regolatore, con le modalita previste dall’art. 5 del D.P.R. 447/ 1998, modificato dal D.P.R.
440/2000, al fine di conferire la conformita urbanistica all’intervento.

Descrizione dell’intervento

L’intervento prevede di sfruttare I"ondulazione del terreno ed il dislivello esistente tra la S.P. 122 ¢
I"attuale piano di campagna per I'inserimento di un fabbricato disposto ad L costituito da n° 1 piano ft. della
superficie di mq. 2.290 circa, destinato ad esposizione e sala mostre, una parte del corpo centrale si sviluppa
su 2 piani per una superficie di mq. 560 circa, con destinazione uffici ed un piano seminterrato della
superficie di mq. 4.000 destinato a magazzino.

L’intervento induce 1 seguenti standard:
- Aree assoggettate ad uso pubblico per verde e parcheggi mg. 6.852
- Parcheggi privati mq. 2.828



- Verde privato mq. 2.590

L’accesso ai parcheggi ed all’intervento avviene da Str, Cambiano a circa ml. 200 dalla rotonda gia
esistente dei Falcettini ed in posizione intermedia tra questa e la rotonda prevista all’incrocio con Str. Monza
le due rotonde. Si suggerisce di impedire I"attraversamento della S.P. obbligando la svolta a destra in entrata
ed uscita dal parcheggio.

L’obiettivo dell’istanza € quella di cambiare la destinazione di P.R.G.C. dell’area in proprieta da
agricola (Ee) a preminente destinazione ricettiva espositiva (Tp) per rendere compatibile I'intervento
proposto.

Vincoli paesaggistici e fascia di rispetto

[area interessata dall’intervento rientra quasi totalmente nella perimetrazione di zona di
tutela ambientale di ml, 150 dal Ric Castelvecchio, iscritto nel registro delle acque pubbliche con il n° 3Lai
sensi dell’art. 142 del D.Lgs 22/01/04 n° 42. L’area risulta inoltre evemente interessata dalla fascia di
rispetto di ml, 100 ai sensi dell’art. 29 della L.R. 56/77 e s.m.i.

Vincoli geomorfologici

L’area interessata dall’intervento risulta in parte in classe [ ed in parte in classe TI, ai sensi della Circolare
P.G.R. 08/05/1996 n° 7/LAP e successive modificazioni.

CLASSE I: porzioni di territorio dove le condizioni di pericolosita geomorfologica sono tali da non porre
limitazioni alle scelte urbanistiche: gli interventi sia pubblici che privati sono di norma consentiti nel rispetto
delle prescrizioni de] D.M. 11,03.1988.

CLASSE II: porzioni di territorio nelle quali le condizioni di moderata pericolosita geomorfologica possono
essere agevolmente superate attraverso I"adozione ed il rispetto di modesti accorgimenti tecnici, esplicitati a
livello di norme di attuazione, ispirate al D.M. 11/03/1988 e, realizzabili. a livello di progetto esecutivo,
esclusivamente nell’ambito del singolo lotto edificatorio o dell*intorno significativo.

Conclusioni

L’accoglimento dell’istanza e la conseguente variante al P.R.G.C. per la trasformazione dell’area di
propricta AQUATERM-PST s.r.l. da agricola (Ee) a Tp (aree a preminente destinazione espositiva) con la
proposta di individuazione di una nuova zona Tp10 (Aree di nuovo impianto riconducibili a quanto definito
al punto f) art. 13 L.R. 56/77.) con i parametri riportati nella sottostante tabella:

Destinazioni d’uso previste 1) Usi previsti:
e/o ammesse: U5 (attivita commerciali complementari) Ul6 (Artigianato di servizio) U21
(Parcheggi attrezzati e autorimesse di uso pubblico e/o di tipo privato) .

Interventi ammessi 2) Interventi ammessi:
Ni (nuovo impiante) con ricorso a PE.C. o Permesso di Costruire
convenzionato.

Parametri di intervento 3) —Superficie Territoriale mq. 18.283;
- Superficie copribile max mq. 4.573;
- Superficie Lorda di Pavimento (S.L.P.) max mq. 6.850;
- H max fabbricati mt 8 con non pit di 2 p.fit

Medalita di intervento 4) Gli interventi sono attuati con Piano Esecutivo Convenzionato (PEC) o
consentite Permesso di costruire Convenzionato.

La convenzione dovra prevedere oltre alle opere di urbanizzazione indotte



dall’intervento la realizzazione diretta del tratto di pista ciclabile lungo Str,
Cambiano nel tratto dal Rio Caltelvecchio alla rotonda della Borgata di
Falcettini

Tutti gli interventi dovranno rispettare le norme sull’utilizzo della
superficie fondiaria di cui all’art. 20 delle presenti norme e riservare aree
pubbliche o di uso pubblico secondo quanto prescritto dall’art. 21 della
L.R. 56/77 e s.m.i., pari al 100% della S.L.P. di progetto, di cui almeno il
50% da destinare a parcheggio ¢ la rimanenza a verde. Le aree a
parcheggio dovranno risultare collegate in mode diretto con Ia viabilita di
accesso e potranno essere realizzate sia in superficie che a quota diversa dal
piano di campagna. Il verde attrezzato invece dovra essere realizzato in
piena terra.

Per quanio concene le norme commerciali, sono unicamente ammessi
esercizi di vicinato

Gli interventi dovranno adeguarsi ai parametri acustici in vigore al

momento del rilascio del Permesso di Costruire.

La proprieta, invitata ad illustrare I'intervento, evidenzia che il fabbricato in progetto & stato
studiato in modo tale da dare il minimo impatto ambientale: il magazzino per gli operatori
professionali € stato interrato e si ¢ scelto una tipologia di materale in sintonia con I’ambiente
circostante tipicamente agricolo; le aree a sosta sono adiacenti alle vie di collegamento in modo da
fungere da filtro ¢ da essere immediatamente visibili da parte dei clienti. Viene sottolineato
I'interesse ad incrementare [attivita mediante I’esposizione ¢ vendita di nuove tecnologie ¢
migliorare I"attivita, poiché lo spazio attualmente disponibile ¢ insufficiente.

L arch. Sartorio sotfolinea che lo strumento del SUAP ¢ attuabile allorché nel Piano Regolatore
non sono previste aree che permeftono tale insediamento, mentre accanto all’area oggetto di
intervento vi ¢ un’area con destinazione d’uso compatibile e I'area industriale; posta a breve
distanza, permette 1'uso richiesto. Si evidenzia ancora che I'area industriale di Fontaneto & stata
voluta con I'intento di concentrare le attivita produttive in unico sito. Il Comune, quindi, deve
comunicare le motivazioni per cui determinate aree con destinazione d’uso compatibile previste dal
PR.G.C. non possono essere utilizzate per I’intervento richiesto. Inoltre I'area individuata per
I’intervento ha destinazione d'uso agricola e qualche criticitd di natura ambientale; evidenzia
inoltre che I"intervento, qualora comporti I'attivazione di una media struttura, risulta incompatibile
con I"adeguamento commerciale operato con la recente variante parziale n° 17.

I professionista conferma che esiste la possibilita teorica di insediare ["attivita nell’area industriale,
ma che tale area non ¢ immediatamente utilizzabile se non dopo I’approvazione del P.LP. e quindi
con tempi eccessivamente lunghi rispetto alle esigenze del privato.

L’arch. Fiora condivide le considerazioni enunciate dall’arch. Sartorio, evidenziando che 1’area
interessata viene catalogata di buona fertilita ¢ quindi con elevato pregio ai fini agricoli e che
I’intervento richiesto dovrebbe comportare la modifica della perimetrazione commerciale in quanto
"addensamento esistente AS non puo includere I’area richiesta.

Il sig. Crivellaro conferma le perplessita espresse dai rappresentanti di Regione e Provincia.
Sottolinea che I’intervento, cosi come ipotizzato, risulta di impatto sulla viabilita in quanto 1’arteria



interessata € di interesse primario e quindi giudica preferibile I'insediamento in area industriale in
ragione delle infrastrutture esistenti e previste; tali fattori potranno essere valutati meglio a fronte di
ulteriore documentazione.

L’ing. Belfiore fa rilevare che lo stralcio della carta di sintesi della pericolosita geomorfologica
allegata alla documentazione progettuale non € quella vigente ma relativa alla variante strutturale 6,
non operante in tale ambito e chiede se sono state effettuate indagini sulla profondita della falda.. 1]
professionista incaricato dalla proprieta comunica che & stata prodotta la carta allegata alla variante
6, in quanto pil restrittiva rispetto a quella vigente ed evidenzia che I'intervento non interferisce
con falde perché lo scavo in progetto non é rilevante.

L’Arch. Fiora fa presente che nella relazione allegata al progetto la proprieti aveva gia segnalato
all’Amministrazione la necessita di trasferire I"attivita.

L’arch. Borzone conferma che questo interesse della soc. Aquaterm era gia emerso allorché sono
state raccolte le esigenze per procedere alla revisione generale al P.R.G.C.

L’assessore Paciello interviene per informare i presenti che I’ Amuministrazione & intenzionata a
conferire incarico finalizzato alla revisione del P.R.G.C. entro la fine dell’anno.

L arch. Sartorio sottolinea che, qualora si decida di procedere con I*intervento, occorrera verificare
’assoggettabilita alla VAS.

Alle ore 12,55 esce la proprieta ed il professionista incaricato.

Deopo alcuni chiarimenti di natura tecnica, alle ore 13,10 si chiudono i lavori della conferenza. che sono
aggiomnati a seguito della certificazione, che risulta vincolante per il proseguo dei lavori, da parte del
Comune dellinesistenza di altre arec sul territorio con destinazione compatibile con 1'intervento in oggetto,
o le motivazioni per cui determinate aree con destinazione compatibile previste dal P,R.G.C. non
possono essere utilizzate per I"intervento richiesto, dell’assoggettamento a VAS ed alla predisposizione
degli elaborati di variante urbanistica. Il procedimento rimane sospeso sino alla presentazione della
documentazione integrativa di cui sopra.

1L SEGRETARIO DELLA CONFERENZA
Rita Vanzo
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Osservazioni/pareri pervenuti dagli enti competenti in Fase di scoping - C.d.S. del

23/03/2011

CITTA DI CHIERI

Provincia di Torino telefono (centraling) 011.9428.1
Via Palazzo di Cittd n. 10 - 10023 CHIERI telefax 011.9428385
C.F. 82000210011 - P.IVA 01131200014 posta elettronica sportello unico@comune.chierito.it

Area Pianificazione e Gestione del Territorio

ORGANO TECNICO COMUNALE

Oggetto: Verbale Conferenza dei Servizi del 23 marzo 2011 — definizione contenuti del Rapporto
Ambientale relativo alla variante strutturale ai sensi del D.P.R. 447/98 e s.m.i. — Societd
AQUATERM s.1.l.

Alla Conferenza di servizi relativa all’oggetto, convocata il 23.03.2011 presso il Comune di Chieri, sala
riunioni, Sono presenti:

- Ing. Andrea VERUCCHI - Comune di Chieri — Pregidente Organo Tecnico;

= Arch. Carlo BECHIS - Comune di Chieri — Responsabile del Servizio Pianificazione ;

- Arch. Roberto PORCARI - Comune di Chieri — Funzionario del Servizio Pianificazione;

- Dott.ssa Roberta GUERMANI - Comune di Chieri — Funzionario del Servizie Pianificazione;

- Dott.ssa Alessandra PENNA - ARPA Piemonte — S.C. 04 per delega del Direttore Dr. Carlo Bussi;
- Arch. Raffaele FUSCO — Presidente Commissione Locale Paesaggio

Sono inoltre presenti il richiedente del procedimento Sig.ra BERRUTO Maura, in qualita di legale
rappresentante soc. Aquaterm, il Sig. PELOSIN Domenico, in qualiti di socio, ed il professionista di
fiducia Arch. Sergio PALLARO.

Risultano assenti la Regione Piemonte — Settore Valutazione Piani ¢ Programmi e la Provincia di
Torino — Servizio VIA/VAS;

Le funzioni di segretario sono svolte dalla dott.ssa Roberta Guermani — Servizio Pianificazione

Alle ore 10,00 iniziano i lavori della Conferenza.

L’Ing. Verucchi apre la riunione ricordando le fasi del procedimento avviato, ai sensi dell’art. 5 del
D.PR. 447/1998 e sm.i, con istanza presentata dalla Sigra BERRUTO Maura, in qualitd di legale
rappresentante e Pelosin Domenico, amministratore delegato, della Soc. AQUATERM-PST s.rl, con sede in
Chieri, Str. Cambiano 220 in data 17.2.2009, per I'ottenimento del Permesso di Costruire relativo alla
realizzazione di un cdificio commerciale per la vendita all’ingrosso e dettaglio di articoli idro-termo-sanitari,
della superficie di calpestio di mq. 6.850 circa, da eseguirsi in Chieri, Str. Cambiano, in prossimita della
borgata “Falcettini”;

Non risultando Tintervenlo conforme alle previsioni del Piano Regolatore vigente,
I’ Amministrazione del Comune di Chieri, con deliberazione C.C. n° 43 in data 03.04.2009, ha considerato
proponibile I'intervento richiesto aderendo formalmente all’adeguamento del Piano Regolatore, con le
madalita previste dall’art. 5 del D.P.R. 447/ 1998 ¢ s:m.i. al fine di conferime la conformita urbanistica.

In datal3.7.2009 si ¢ pertanto tenuta la conferenza di servizi indetta per I'espressione delle
determinazioni di competenza per il conferimento della conformita urbanistica all*intervento in oggetto, ai
sensi dell’art. 5 del D.P.R. 447/1998 in cui si & evidenziata la necessita di ridurre la superficie coperta, di
sottoporre il progetto alla Verifica di Assoggettabilith a VAS ai sensi del D.Lgs. 152/06 e s.mi. e di
verificare Pinesistenza di alire aree sul territorio con destinazione gid compatibile con tale tipologia di
intervento su specifica richiesta della Regione Piemonte.
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L’Arch BECHIS illustra nel dettaglio le variazioni urbanistiche e procedurali subentrate al progetto
che il proponente, in accordo con quanto emerso in sede di conferenza, ha integrato come segue;

® diminuzione della superficie coperta da 4573 mq a 3500 mq con conseguente riduzione della SLP
da 6850 mq a 5000 mq e previsione, oltre alle opere di urbanizzazione indotte dall’intervento, di
opere compensative concementi la realizzazione di una palestra e relativi locali aceessori (Tipo Al,
D.M. 18.12.1975) a servizio della scuola primaria di Via Bonello, 2 in Chieri; € la realizzazione del
tratto di pista ciclabile lungo Str. Cambiano nel tratto dal Rio Caltelvecchio alla rotonda della
Borgata di Falcettini;

= avvio diretto del processo valutativo di V.A.S. attraverso I’attivazione della fase di specificazione
dei contenuti del Rapporto Ambientale (Scoping) ai sensi dell’art. 13 del D.Lgs. 152/06 e s.m.i. con
presentazione di apposito documento.

Inoltre ricorda che ¢ stata richiesta da parte della Regione una certificazione attestante I°inesistenza
di altre aree sul territorio con destinazione compatibile, gia inoltrata agli uffici competenti in data
09/02/2011. Nel documento vengono descritte le destinazioni previste dall’intervento ovvero:

- U5 “Attivita commerciali complementari”
- U4 “Attivitd commerciali al dettaglio

- U8 “Esposizioni mastre e fiere”

- U9 “Commercio all’ingrosso”

- Ule “Artigianato di servizio®

Tali destinazioni, in particolare le U5, U9 e U16 sono reperibili unicamente nelle zone Bpt, Tp
e D con le seguenti limitazioni:

Zone Bpt (Aree a preminente destinazione produttiva esistente con presenza di terziario e parti limitate
commerciali che si confermano nella loro ubicazione) solo se esistenti o ammesse in limitate
quantitd pari al 20% delle sup. sviluppabili. Le aree Bpt. non dispongono di superfici libere
contigue in quantita idonea alla necessita del richiedente (sup. coperta mgq. 3.500).

Zone Tp (Aree a preminente destinazione ricettiva espositiva) tutte assegnate ai rispettivi operatori con
scarse possibilitd di compravendita.

Zone D (Parti del territorio libere D) o parzialmente edificate Dr) destinate a insediamenti di carattere
industriale, artigianale) 1'uso U5 ¢ stato inserito con la Variante strutturale n® 6, di ampliamento
dell’area industriale esistente ed & quindi ammesso esclusivamente in tale ambito la cui attuazione
¢ soggetta a P.LP., non ancora previsto in attuazione dall’ Amministrazione Comunale.

Sia I'ambito soggetto a P.E.C. che quello soggetto a P.LP. hanno usufruito per le urbanizzazioni di
finanziamenti comunitari legati alle attivita di produzione e di servizio alla produzione e quindi non
sono ammesse attivitd commerciali o espositive come quelle oggetto di istanza (si richiama la nota
della Regione Piemonte Direzione Attivita produttive in data 20/08/2008, prot. 11062/DA1603).

L’uso US viene pertanto unicamente ammesso nelle aree inedificate delle zone D e Dr : la zona Dr,
non dispone di superfici libere contigue in quantitd idonea alla necessitd del richiedente (sup.
coperta mgq. 3.500).

Per le suddette motivazioni I’ Amministrazione del Comune di Chieri, con deliberazione C.C.
n® 43 in data 03/04/2009, ha considerato proponibile I’intervento richiesto aderendo formalmente
all’adeguamento del Piano Regolatore, con le modalita previste dall’art. 5 del D.P.R. 447/ 1998,
modificato dal D.P.R. 440/2000, al fine di conferire la conformita urbanistica all’intervento.
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Parere Provincia di Torino acquisito durante la conferenza per la fase di scoping
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Parere Regione Piemonte acquisito durante la conferenza per la fase di scoping
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Parere ARPA Piemonte acquisito durante la conferenza per la fase di scoping
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Osservazioni/pareri pervenuti dagli enti competenti durante la 2° seduta di C.d.S. del
29/06/2011
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Osservazioni/pareri pervenuti dagli enti competenti durante la 3° seduta di C.d.S. del
26/10/2011
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Si propone di seguito la documentazione relativa alla variante strutturale n° 12 al PRGC
aggiornata ed integrata con quanto emerso nel corso di tutte le conferenze sopra descritte.

L’'intera documentazione, con particolare riferimento alle norme di attuazione, recepisce
integralmente le indicazioni e le prescrizioni dei soggetti coinvolti nel procedimento di
variante.

Inquadramento e previsioni urbanistiche

L'area suddetta risulta individuata dal P.R.G.C. vigente come area “Ee” - Aree agricole parte piana del
territorio, parzialmente vincolata a fascia di rispetto stradale ed in parte destinata a sedime
stradale della circonvallazione sud di Chieri (quest’ultima promessa in cessione alla Provincia di
Torino per la realizzazione del relativo tratto stradale). La parte rimanente pud dimensionalmente
accogliere l'intervento richiesto ed i relativi standard ma non risulta compatibile con le previsioni di
P.R.G.C. vigenti

Vincoli paesaggistici, fasce di rispetto stradali e fluviali

L'area interessata dall'intervento rientra quasi totalmente nella perimetrazione di zona di tutela
ambientale, ml. 150 dal Rio Castelvecchio, iscritto nel registro delle acque pubbliche con il n° 31, ai
sensi dell'art. 142 del D.Lgs 22/01/04 n° 42. L’area risulta inoltre parzialmente interessata dalla fascia di
rispetto di ml. 100 ai sensi dellart. 29 della L.R. 56/77 e s.m.i. , nonché dalle fasce di rispetto stradali di
30 metri rispettivamente da strada Cambiano e la prevista tangenziale sud di Chieri
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Verifica di coerenza conivincoli geomorfologici

L'area interessata dall'intervento risulta in parte in classe | ed in parte in classe Il, ai sensi della Circolare
P.G.R. 08/05/1996 n° 7/LAP e successive modificazioni.

CLASSE I: porzioni di territorio dove le condizioni di pericolosita geomorfologica sono tali da
non porre limitazioni alle scelte urbanistiche: gli interventi sia pubblici che privati sono di norma
consentiti nel rispetto delle prescrizioni del D.M. 11.03.1988.

CLASSE II: porzioni di territorio nelle quali le condizioni di moderata pericolosita
geomorfologica possono essere agevolmente superate attraverso l'adozione ed il rispetto di
modesti accorgimenti tecnici, esplicitati a livello di norme di attuazione, in sede di progetto
esecutivo, esclusivamente nel lotto edificabile o nellintorno significativo circostante.

Anche se non sussistono condizioni di incompatibilita geomorfologica & stata comunque prodotta
una relazione geologico-tecnica volta ad individuare una serie di accorgimenti progettuali per
migliorare I'impermeabilizzazione e scongiurare infiltrazioni d’'acqua e/o sacche di umidita a causa
della rinvenuta presenza di acqua ipogea ad una profondita di circa 5 m. dall'attuale piano
campagna.
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Verifica conformita delle scelte urbanistiche rispetto al piano di classificazione acustica

[l comune di Chieri dispone di un piano di Zonizzazione Acustica approvato con deliberazione del
Consiglio Comunale n°21 in data 3.04.2003 redatto ai sensi dellart. 5 della Legge Regionale
20.10.2000 n° 52 e DGR 6.8.2001 n° 85-3802;

Con deliberazione dalla Giunta Comunale n. 7 del 21.01.2009 € stata adottata la Variante Il al
Piano di Zonizzazione Acustica del territorio comunale ai sensi della L. 447/95, L.R. 52/2000 e
D.G.R. 06.08.2001 n. 85-3802;

L'area sita in Strada Cambiano, oggetto di variante, & attualmente individuata in CLASSE Il (Tab
A del D.P.C.M. 14/11/1997) di seguito riportata, come illustrato nell'allegato estratto planimetrico:

CLASSE lll — Aree di tipo misto: rientrano in questa classe le aree urbane interessate da traffico
veicolare locale o di attraversamento, con media densita di popolazione, con presenza di attivita
commerciali, uffici, con limitata presenza di attivita artigianali e con assenza di attivita industriali;
aree rurali interessate da attivita che impiegano macchine operatrici, con i seguenti parametri:

Immissione diurna 60dB; Immissione notturna 50dB;
Emissione diurna 55dB; Emissione notturna  45dB;

Le attivita previste dalla variante riguardano la vendita, esposizione e deposito, senza lavorazioni o
impiego di macchinari industriali e risultano pertanto compatibili con la classificazione acustica
attualmente prevista. Inoltre il Piano di zonizzazione acustica conferisce alle aree Tp la
compatibilita con la classe I
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Descrizione dell’intervento di variante

La Soc. AQUATERM-PST s.r.l. propone per lintervento, costituito principalmente da due esercizi di
vicinato con superficie di vendita minore di 250 mq. e da aree espositive, magazzino, commercio
allingrosso e uffici. un ambito localizzato in borgata “Falcettini”, distinta al N.C.T. al Fog. 64, mappale n°
158 ed al Fog. 66, mappale n° 21, della superficie complessiva di mq. 23.812.

L'intervento richiesto prevede le seguenti destinazioni:
U4 (attivita commerciali al dettaglio)
U5 (attivita commerciali complementari)
U8 (Esposizioni, mostre e fiere)
U9 (commercio ingrosso)
U16 (Artigianato di servizio)

U21 (parcheggi attrezzati e autorimesse di uso pubblico e/o di tipo privato)

Tali destinazioni sono reperibili unicamente nelle zone Bpt, Tp e D con le seguenti limitazioni:

Zone Bpt (Aree a preminente destinazione produttiva esistente con presenza di terziario e parti
limitate commerciali che si confermano nella loro ubicazione) solo se esistenti 0 ammesse in
limitate quantita pari al 20% delle sup. sviluppabili. Le aree Bpt. non dispongono di superfici
libere contigue in quantita idonea alla necessita del richiedente.

Zone Tp (Aree a preminente destinazione ricettiva espositiva) tutte assegnate ai rispettivi
operatori con scarse possibilita di compravendita.

Zone D (Parti del territorio libere D) o parzialmente edificate Dr) destinate a insediamenti di
carattere industriale, artigianale). Tali ambiti risultano in parte soggetti a P.E.C. gia attuato, in
parte soggetto a P.I.P. approvato ed in corso di attuazione ed in parte costituito da aree
inedificate soggette a S.U.E. inserite con la Variante strutturale n° 6 al P.R.G.C.

Sia 'ambito soggetto a P.E.C. che quello soggetto a P.I.P. hanno usufruito per le urbanizzazioni
di finanziamenti comunitari legati alle attivita di produzione e di servizio alla produzione e quindi
non sono ammesse attivith commerciali o espositive come quelle oggetto di istanza (si richiama
la nota della Regione Piemonte Direzione Attivita produttive in data 20/08/2008, prot.
11062/DA1603).

L'uso U5 viene pertanto unicamente ammesso nelle aree inedificate delle zone D e Dr : la zona
Dr, gid parzialmente edificata non dispone di superfici libere contigue in quantita idonea alla
necessita del richiedente.

Per le suddette motivazioni FAmministrazione del Comune di Chieri, con deliberazione C.C. n° 43 in
data 03/04/2009, ha considerato proponibile lintervento richiesto aderendo formalmente
alladeguamento del Piano Regolatore, con le modalita previste dallart. 5 del D.P.R. 447/ 1998,
modificato dal D.P.R. 440/2000, al fine di conferire la conformita urbanistica allintervento.

L'intervento prevede di sfruttare londulazione naturale del terreno ed il dislivello esistente tra la S.P. 122
e l'attuale piano di campagna per linserimento di un fabbricato disposto ad L costituito da n°® 2 piani f.t.
con le seguenti caratteristiche dimensionali e di dotazioni di standard pubblici/privati ex art. 21 L.R.
56/77 e s.m.i.

Superficie territoriale compresa in Zona “Tpll” mq 19.485
Aree per viabilita e relative aree accessorie mq 1.300
(banchine laterali e fossi) previste in dismissione ad
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uso pubblico

Aree assoggettate ad uso pubblico, AREE VERDI mq 2.500

Aree assoggettate ad uso pubblico, AREE

PARCHEGG! mq 2.500

Area fondiaria in progetto mq 13.185 (19.485-1.300-2.500-2.500)

mq 3.500 max realizzabile + mqg 500 con

Superficie coperta copertura sistemata a verde

mq 2.000 > del 40% della S.L.C. in progetto

Superficie parcheggi privati (40% di 5.000 mq = mq 2.000)

mq 1.997,75 = 15% della Superficie Fondiaria.

Superficie verde privato in progetto (15% di 11.385 mq = mq 1.997,75)

La verifica dei parametri urbanistici e degli standard descritti in tabella viene ulteriormente chiarita
nell'estratto di tavola riportato nella pagina seguente (cfr. Tav. 4 del progetto)

Viabilita
L'accesso ai parcheggi ed allintervento avviene da Str. Cambiano a circa ml. 200 dalla rotonda gia

esistente dei Falcettini ed in posizione intermedia tra le due rotonde con apposita corsia di
decelerazione e con obbligo di svolta a destra.

L'estratto cartografico riporta il progetto presentato ai competenti organi Provinciali attualmente in fase di
pre-approvazione.
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VERIFICA PARAMETRI E
STANDARD URBANISTICI




Analisi delle modifiche introdotte dalla variante

Allinterno delle norme di attuazione si propone linserimento di una nuova area Tpll - Aree di
nuovo impianto riconducibili a quanto definito al punto g) art. 13 L.R. 56/77. - allinterno dell'art.
31.11 delle NdA, con i seguenti parametri urbanistici e paesaggistico-ambientali (in rosso vengono
indicate le integrazioni inserite a seguito della C.d.S. del 26/10/2011):
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Di seguito viene indicata la cartografia a confronto tra la situazione vigente e le previsioni di variante



COMPATIBILITA PAESAGGISTICO-AMBIENTALE DELLE SCELTE EFFETTUATE DALLA
VARIANTE

L'area in oggetto ed il fabbricato in progetto si trovano all'interno della fascia di 150 metri dal Rio
Castelvecchio compreso nellelenco, al n° 31, dei torrenti e corsi d’'acqua pubblici iscritti negli
elenchi del T.U. delle leggi sulle acque ed impianti elettrici approvati con R.D. del 14 dicembre
1933, n° 1775, attualmente confluito allinterno dell Art. 142, primo comma, lettera c¢) del
DECRETO LEGISLATIVO 22 Gennaio 2004 n° 42 — Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio, ai
sensi dellart. 10 della Legge 6 luglio 2002, n° 137. (Codice Urbani). Di conseguenza il permesso
di costruire € subordinato al rilascio dell Autorizzazione Paesaggistica in subdelega regionale.
Pertanto gia in sede di redazione di variante si & cercato di prestare particolare attenzione agli
elementi di pregio paesaggistico presenti nel contesto di riferimento dellarea Tpl1l. Allinterno della
normativa vengono impartite precise disposizioni a tutela paesaggistica volte a garantire il corretto
inserimento del manufatto al fine di connotarsi quale elemento architettonico “discreto e gradevole”
di ingresso alla citta.

E’ stato quindi stabilito di sfruttare la naturale morfologia del terreno riducendo al massimo |l
volume emergente da terra ed organizzandolo in corpi tipologicamente integrati al contesto, con
particolare riferimento alla Cappella Falcettini, anche dal punto di vista tipologico-costruttivo,
paragonabile per orientamenti e dimensioni agli edifici esistenti nelle borgate limitrofe, pur avendo
funzioni ed aspetto diversi dagli stessi.

Infine le cortine verdi poste su tutti i lati del lotto mitigano ulteriormente limpatto visivo del manufatto.

Atitolo esempilificativo si riporta il fotoinserimento della nuova attivita vista da strada Cambiano entrando
verso labitato di Chieri e si rimanda, per ulteriori approfondimenti, alla relazione paesaggistica
appositamente redatta ai sensi del DPCM 12/12/2005 allegata alla presente.

Per quanto concerne il procedimento di valutazione ambientale strategica, trattandosi di variante
strutturale, si € ritenuto opportuno avviare, ai sensi del D.Lgs 152/06 e s.m.i. e della D.G.R. 12-
8931/08, la relativa fase di scoping, volta a definire i contenuti del Rapporto Ambientale da
elaborare allinterno del successivo step di analisi e quantificazione degli impatti ambientali
derivanti dallintervento.

Tutti i documenti sono stati appositamente redatti ed inseriti come allegati alla presente variante.
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