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1. Premessa 

Il presente Piano di Lottizzazione, relativo all’Ambito di Trasformazione n. 1 individuato dal Piano di 

Governo del Territorio vigente del comune di Casto (approvato con Delibera di Consiglio Comunale n. 

27 del 26/05/2010, efficace a seguito della pubblicazione sul BURL Serie Inserzioni Concorsi n. 44 del 

03/11/2010), riguarda l’attuazione, in parziale variante al Piano delle Regole stesso, di un comparto 

edificatorio a destinazione produttiva. 

2. Lo stato di fatto 

L’ambito interessato dal presente Piano di 

Lottizzazione corrisponde all’Ambito di 

Trasformazione n. 1 del PGT, 

specificatamente individuato come 

ampliamento dell’attività insediata, ed alla 

limitrofa zona di completamento produttiva 

ove è insediata da decenni l’importante realtà 

produttiva della Raffmetal s.p.a. committente 

del presente Piano. 

L’area di riferimento, fortemente 

antropizzata, fa riferimento all’intero ciclo 

produttivo della citata azienda e rappresenta 

la naturale area di pertinenza della stessa.  

Il piano interessa quindi sia l’ambito di 

trasformazione sia la contigua zona di completamento produttiva. 

L’accesso al complesso industriale avviene dalla strada provinciale III Brozzo-Nozza ed è delimitato in 

lato nord dal torrente Nozza ed a sud da aree boschive. In lato est vi è la prosecuzione dell’impianto 

produttivo mentre in lato ovest si sviluppa il centro abitato della frazione di Malpaga. L’ambito è 

completato da un’area a servizi pubblici posta tra il torrente Nozza e lo stabilimento, con destinazione a 

parcheggio e dalla limitrofa casa del custode con annesso parcheggio pertinenziale. 

Catastalmente gli immobili, di proprietà della società Raffmetal s.p.a., sono individuati con i mappali 1925 

(parte), 1095 (parte), 2371 (parte), 2539 (parte), 2606 (parte), 2608 (parte) e 2609 del foglio 5 NCT. Si 

rimanda all’allegata tavola 4 per l’individuazione di dettaglio e per le relative visure. 

3. Finalità e contenuti del Piano di Lottizzazione 

La finalità del presente Piano di Lottizzazione è quella di garantire un armonioso e razionale 

completamento alle strutture produttive esistenti. La semplice urbanizzazione della previsione urbanistica 
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dell’Ambito di Trasformazione n. 1, che rappresenta una propaggine dell’insediamento esistente in 

direzione sud attraverso una valletta che si pone all’interno di un ambito montano boscato, si ritiene 

infatti possa essere integrata da una più adatta previsione attuativa che prevede il trasferimento di parte 

della capacità insediativa prevista dall’ambito dal PGT vigente all’interno dell’ambito già edificato. 

Tale soluzione, oltre a rappresentare una chiara opportunità per razionalizzare le previsioni insediative 

legate anche ad esigenze di carattere aziendale, garantisce nel contempo una maggiore sostenibilità 

ambientale rispetto all’aspettativa urbanistica del PGT, prevedendo l’edificazione di parte della volumetria 

assentita come completamento dell’insediamento esistente mantenendo all’attuale naturalità inedificata le 

aree già individuate come Ambito di Trasformazione. 

Tale soluzione permette peraltro di evitare interferenze con il reticolo idrico minore, che determina la 

morfologia della citata valletta, seppur vi sia la previsione, recepita dallo studio comunale, di una 

traslazione in lato est del medesimo corso d’acqua. 

Il Piano di Lottizzazione attua quindi le previsioni del PGT vigente prevedendo una traslazione di parte 

delle capacità insediative ammesse all’interno dell’ambito produttivo consolidato: tale trasposizione viene 

attuata in variante alle vigenti previsioni del Piano delle Regole assumendo l’indice urbanistico del 

Rapporto di Copertura per il citato ambito quale derivante dallo stato di fatto con l’aggiunta della 

superficie coperta definita dal presente piano. 

In sintesi, la finalità del Piano di Lottizzazione è quella di garantire un’attuazione della previsione 

urbanistica vigente maggiormente rispettosa degli ambiti attualmente inedificati, seppure previsti come 

insediabili dallo strumento urbanistico, nel contempo individuando una soluzione maggiormente razionale 

per le esigenze aziendali senza che ciò comporti un reale aggravio del peso urbanistico esistente per gli 

ambiti già edificati. 

4. Le previsioni del vigente PGT e la variante al piano delle regole proposta 

Di seguito si illustra la situazione urbanistica vigente dell’ambito interessato dal piano. 
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Come si evince dall’immagine soprastante, parte del perimetro del Piano di Lottizzazione interessa anche 

il limitrofo lotto classificato come Ambito Produttivo Consolidato. 

Viene proposta una rettifica dei perimetri individuati dallo strumento urbanistico coerenziando tali limiti 

con le reali situazione dei luoghi, come si evince dall’immagine riportata di seguito. 
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La previsione dell’Ambito di Trasformazione n. 1 è definita dalla relativa scheda di progetto, di cui 

all’articolo 31 delle Norme Tecniche di Attuazione. Segue relativo stralcio. 

 

“Ambito di trasformazione n. 1 

 
 
 
Localizzazione  
L’area in oggetto è localizzata a sud dell’ambito produttivo posto lungo la strada provinciale in frazione 
Malpaga. 
 
Inquadramento urbanistico 
L’area oggetto di trasformazione urbanistica è individuata nel Prg vigente come zona E3 boschiva di 
salvaguardia. 
 
Classe di fattibilità geologica  
Classe 3, parzialmente classe 4 
 
Classe di sensibilità paesistica 
Classe 5 – molto alta 
 
Obiettivi della trasformazione 
L'intervento è legato ad esigenze funzionali dell’azienda insediata: si configura quindi come un ampliamento 
della struttura produttiva esistente. 
 
Destinazioni d’uso 
Attività produttiva, così come disciplinata dal precedente art. 16. 
 
Sono escluse le attività agricole, la residenza, le attività terziarie e commerciali. 
 
Indici urbanistici 
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- superficie territoriale indicativa: 9.808 mq; 
- rapporto di copertura ammesso: 60% 
- U.t. ammesso (valore vincolante): 1 mq/mq 
- superficie coperta ammissibile: 5.885 mq; 
- s.l.p. ammissibile: 9.808 mq; 
- altezza massima: 10 m, fatte salve esigenze tecnologiche; 
- distanze minime tra edifici: 10 ml.; è fatto salvo quanto previsto dall’art. 9 del D.M. 1444/68; 
- distanze minime degli edifici dai confini: 5 ml; 
- distanze minime dalle strade: 

o 5,00 m per strade di larghezza inferiore a 7 m; 
o 7,50 m per strade di larghezza compresa fra 7 m e 15 m; 
o 10,00 m per strade di larghezza superiore a 15 m. 

 
Dotazione minima di servizi pubblici in cessione e/o asservimento all’uso pubblico 
Aree minime per servizi pubblici indicate dal Piano dei Servizi: 10% della slp, di cui il 75% a parcheggio. 
È ammessa la monetizzazione dei servizi pubblici e di interesse pubblico o generale ai sensi dell’art. 46, c.1, 
lettera a) della l.r. 12/2005 e come specificato all’art. 38 delle presenti norme. 
 
Modalità attuativa 
Piano Attuativo di iniziativa privata, secondo le procedure e modalità definite dal precedente art. 26. 
 
Priorità 

- stipula della convenzione urbanistica; 
- versamento degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, ovvero eventuale loro realizzazione; 
- tutela paesaggistica e valorizzazione del verde: per un adeguato inserimento dei nuovi edifici nel 

contesto urbano e paesistico di riferimento, dovrà essere redatto apposito studio di impatto paesistico 
con simulazioni tridimensionali e fotoinserimenti. Il progetto della sistemazione dell’intero ambito è 
soggetto al parere vincolante della commissione del paesaggio. 

 
Norma particolare 
In sede di presentazione del piano attuativo dovrà essere prodotto uno studio idrogeologico di dettaglio che 
illustri le modalità e gli accorgimenti messi in atto al fine di evitare interferenze con il reticolo idrico minore. 
Ai sensi dell’art. 27 delle presenti norme, secondo le modalità ivi riportate, dovrà essere riconosciuta una 
dotazione aggiuntiva per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale, cosiddetto “standard di qualità 
aggiuntivo”, da quantificare in sede di redazione del Piano Attuativo secondo le indicazioni 
dell’Amministrazione Comunale. 
Si prevede l’obbligo, in sede di progettazione attuativa, di valutare, in concerto con il settore manutenzione e 
gestione strade dell’area tecnica della provincia, le soluzioni ottimali degli accessi e delle opere previste nella 
fascia di rispetto stradale.  
E’ fatto obbligo di realizzare l’ampliamento previsto con copertura vegetalizzata.”  
 

Nell’attuazione dell’Ambito si prevede quindi di estendere il perimetro del Piano di Lottizzazione 

interessando l’intero lotto classificato come ambito produttivo consolidato ove è ubicata l’azienda 

Raffmetal s.p.a., di cui l’ampliamento previsto dal PGT rappresenta logico e dichiarato completamento. 

La previsione del PGT vigente prevede la lottizzazione di una superficie territoriale di 9.808 mq, con una 

superficie coperta potenziale pari a 5.885 mq ed una superficie lorda di pavimento di 9.808 mq. 

La scelta del presente Piano di Lottizzazione è quella di ridurre la superficie territoriale interessata, che 

non sarà peraltro interessata da nuova edificazione come già indicato restando come pertinenzialità della 

ditta, da 9.808 mq a 9.602 mq. La superficie coperta assentibile, pari al 60% della superficie fondiaria, 

sarebbe quindi pari a 5.761,20 mq, mentre il Piano di Lottizzazione ne annuncia un ulteriore riduzione 

fino a 5.500 mq. Anche la superficie lorda di pavimento prevista dal Piano si riduce da 9.808 mq a 5.500 

mq. 
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Il primo importante dato è la constatazione che si tratta di una variante al piano delle regole, in quanto si 

tratta di un’attuazione di una previsione del PGT vigente e non di una nuova previsione, in riduzione sia 

della capacità insediativa che della superficie territoriale. 

Il Piano di Lottizzazione prevede anche una rettifica e coerenziazione del perimetro dell’ambito 

classificato come produttivo consolidato, attestando il perimetro dello stesso sulla reale situazione fisica 

dei luoghi. Tale variazione riconduce l’area di tale ambito ad una superficie pari a 44.489 contro i 43.787 

individuati dal PGT. 

La seconda scelta del Piano di Lottizzazione è quella di prevedere la possibilità di insediare la capacità 

insediativa ridotta, come sopra definita, all’interno di appositi areali indicati dal piano stesso internamente 

all’ambito produttivo consolidato e non, come previsto dal PGT vigente, all’interno del perimetro 

dell’Ambito di Trasformazione. Tale scelta, che ovviamente avviene in variante parziale agli indici 

urbanistici della zona produttiva consolidata seppur unicamente per l’ambito interno al perimetro del 

presente Piano di Lottizzazione, consente la non edificazione dell’ambito ambientalmente e 

paesisticamente più delicato sia per la presenza del tracciato del reticolo idrico minore che per la sua 

ubicazione interna ad un ambito prevalentemente montano e boscato, ovvero le aree individuate 

nell’ambito di Trasformazione n. 1 dal PGT. 

Tali ultime aree resteranno ovviamente nella pertinenzialità dell’azienda, classificandosi quindi 

urbanisticamente come ambito produttivo consolidato: la tavola 5 allegata al piano descrive le parti di esse 

che potranno essere impermeabilizzate ed utilizzate come piazzali e quelle che dovranno mantenere la 

totale permeabilità. 

Sempre la tavola 5 indica infine quali sono le aree, interne all’ambito già urbanizzato, che potranno essere 

interessate dall’edificazione della capacità insediativa definita in riduzione dal piano: appare evidente da 

una lettura di tale elaborato grafico come tali ambiti potenzialmente insediabili rappresentano normali e 

logici completamenti delle attività e delle strutture aziendali esistenti. La superficie di tali areali, pari a 

complessivi 5.704 mq, consente la realizzazione della Superficie Coperta prevista dal presente piano, come 

già detto in riduzione sia rispetto a quanto ammissibile rispetto all’indice di zona (60% RC) che a quanto 

previsto dal PGT, coincidente peraltro con la Superficie Lorda di Pavimento ammessa. 

Non sono previste opere di urbanizzazione in quanto si intende intervenire su di un ambito già 

urbanisticamente consolidato; non vi saranno quindi scomputi da effettuare sui dovuti contributi per 

urbanizzazioni primarie e secondarie in sede di rilascio dei titoli abilitativi.  

Anche con riferimento al sistema dei sottoservizi, nessun intervento viene individuato dal piano in quanto 

la realtà aziendale della Raffmetal è già ampiamente adeguata al riguardo: all’interno del sito aziendale vi è 

infatti la presenza di una cabina per la trasformazione dell’energia elettrica, una cabina per la rete del gas 

metano ed una per l’ossigenodotto. Il sito è adeguatamente servito dalla rete acquedottistica comunale e 

sono già esistenti tutti i sistemi previsti dalla normativa vigente in materia per quanto riguarda lo 

smaltimento delle acque meteoriche.  

La scheda di progetto dell’Ambito di Trasformazione 1 contiene alcune indicazioni attuative: 
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1. produzione di uno studio idrogeologico di dettaglio che illustri le modalità e gli accorgimenti messi in 

atto al fine di evitare interferenze con il reticolo idrico minore; 

2. valutare, in concerto con il settore manutenzione e gestione strade dell’area tecnica della provincia, le 

soluzioni ottimali degli accessi e delle opere previste nella fascia di rispetto stradale; 

3. obbligo di realizzare l’ampliamento previsto con copertura vegetalizzata. 

4. per una adeguato inserimento dei nuovi edifici nel contesto urbano e paesistico di riferimento, dovrà 

essere redatto apposito studio di impatto paesistico. 

Con riferimento alla nota 1, come già illustrato in precedenza, la scelta di traslare parte della capacità 

insediativa prevista all’interno del comparto produttivo consolidato prevedendo la non edificazione del 

sedime individuato dall’Ambito di Trasformazione 1, rappresenta di per se un efficace accorgimento per 

evitare interferenze con il reticolo idrico minore, indipendentemente dalla sua già prevista traslazione in 

lato est. 

Per la nota 2 si sottolinea che, trattandosi in sostanza di un intervento di completamento 

dell’insediamento esistente, non vi sono modifiche all’accesso dalla strada provinciale esistente e 

nemmeno opere all’interno della fascia di rispetto. 

Infine, con riferimento all’obbligo di copertura vegetalizzata, tale prescrizione varrebbe solo nel caso 

atteso dalla previsione urbanistica vigente, ovvero l’edificazione di un ampliamento nella valletta posta a 

sud. Il Piano prevede al contrario il semplice completamento delle strutture aziendali esistenti che non 

possono, logicamente ed oggettivamente, essere realizzate in difformità a quanto già edificato. 

Per quanto attiene all’obbligo di redazione di uno studio di impatto paesistico, si rimanda all’allegata 

Valutazione dell’impatto paesistico del progetto ricordando come la soluzione prospettata dal presente 

Piano rappresenta di per se un chiaro miglioramento dell’inserimento nel contesto paesistico della nuova 

edificazione. 

Infine si vuole ricordare che il presente Piano di Lottizzazione in variante parziale al vigente Piano delle 

Regole non è assoggettato a procedura di Valutazione Ambientale Strategica in quanto ricadente nelle 

fattispecie di cui alle lettere a2 e f dell’allegato 1u della DGR n. IX/3836 del 25/07/2012 (Esclusione 

dalla valutazione ambientale e dalla verifica di assoggettabilità: a2 “all'adeguamento e aggiornamento cartografico, 

alla effettiva situazione fisica e morfologica dei luoghi, ivi inclusi gli effettivi perimetri dei boschi, o per rettifica dei perimetri 

di ambiti o piani attuativi derivanti dalle effettive risultanze catastali e delle confinanze”; f “per varianti che prevedono, 

esclusivamente, la riduzione degli indici urbanistici e delle volumetrie”). 

5. I dati del Piano di Lottizzazione 

Superfici ed indici urbanistici individuati dal PGT vigente: 

- superficie ambito produttivo consolidato: 43.787 mq; 

- superficie coperta ammessa per l’ambito produttivo consolidato: pari all’esistente (29.986 mq); 

- superficie lorda di pavimento ammessa per l’ambito produttivo consolidato: pari all’esistente (36.457 

mq); 
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- superficie Ambito di Trasformazione 1: 9.808 mq; 

- superficie coperta ammessa per l’Ambito di Trasformazione 1: 5.885 mq; 

- superficie lorda di pavimento ammessa per l’Ambito di Trasformazione 1: 9.808 mq. 

 

Superfici individuate dal Piano di Lottizzazione in variante parziale al Piano delle Regole: 

- superficie ambito produttivo consolidato: 44.489 mq; 

- superficie ambito di trasformazione 1: 9.602 mq (< 9.808 mq); 

- superficie coperta ammissibile per l’Ambito di Trasformazione 1 in base alla normativa di piano: 60% di 

9.602 pari a 5.761 mq (< 5.885 mq); 

- superficie lorda di pavimento ammessa per l’Ambito di Trasformazione 1 in base alla normativa di 

piano: 9.602 mq (< 9.808 mq); 

- superficie coperta assegnata dal Piano di Lottizzazione: 5.500 mq (< 5.850 mq); 

- superficie lorda di pavimento assegnata dal Piano di Lottizzazione: 5.500 (< 9.808 mq); 

- superficie permeabile prevista dal Piano di Lottizzazione all’interno dell’area dell’Ambito di 

Trasformazione 1: 5.635 mq (> 20% della superficie come previsto dall’art. 61 delle NTA pari a 1.920 

mq); 

- superficie aree interne all’ambito produttivo consolidato ove sfruttare la capacità insediativa prevista dal 

Piano di Lottizzazione: 5.704 mq (> 5.500 mq). 

 

Individuazione aree per servizi pubblici e di interesse pubblico o generale (art. 38 delle NTA – 

10% della slp ammessa):  

- 5.500 * 0,10 = 550 mq (interamente da monetizzare). 

 

6. Elenco degli elaborati costituenti il Piano di Lottizzazione 

Tavola 1: inquadramento territoriale (scala 1:10.000) 

Tavola 2: planimetria stato di fatto (scala 1:500) 

Tavola 3: individuazione ambiti PGT vigente e di variante rettificati (scala 1:1.000) 

Tavola 4: individuazione catastale (scala 1:2.000) 

Tavola 5: planimetria di progetto con dati stereometrici e urbanistici ed utilizzo delle aree (scala 1:500) 

Tavola 6: individuazione reti tecnologiche (scala 1:500) 

Relazione illustrativa 

Estratto PGT vigente 

Documentazione fotografica 

Valutazione dell’impatto paesistico del progetto 

Schema di convenzione urbanistica 

 


