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RISPOSTE AI PARERI DEGLI ENTI E
CONTRODEDUZIONI ALLE OSSERVAZIONI

1 -PREMESSE

Il Comune di San Giorgio di Mantova ha adottato, con delibera di C.C. n. 61 del 19
novembre 2011, il Piano di Governo del Territorio – PGT.
Il piano è stato pubblicato dal 4 gennaio 2011 al 3 febbraio 2011 e contestualmente
trasmesso agli Enti preposti ad esprimere parere.

Hanno risposto, trasmettendo parere, i seguenti Enti:
- ARPA – Agenzia Regionale per la Protezione dell’Ambiente;
- ASL Mantova

- Provincia di Mantova

- Regione Lombardia

Le osservazioni da parte dei portatori di interesse potevano essere presentate dal 4 febbraio
2011 al 6 marzo 2011.

Sono pervenute: n° 2 osservazioni prima dell’apertura dei termini, n° 11 osservazioni entro i
termini e n° 3 osservazione fuori dai termini.
Considerando il numero esiguo delle osservazioni pervenute e l’importanza del contributo
dei portatori di interesse ai fini della migliore definizione del PGT,
l’Amministrazione Comunale ha ritenuto di prendere in esame anche le osservazioni
pervenute prima e dopo l’apertura e la chiusura dei termini.
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2 – RISPOSTE AI PARERI DEGLI ENTI

Parere ASL Mantova
Protocollo di ricevimento del comune n 1855 – in data 10 febbraio 2012

SINTESI DEI CONTENUTI
ASL nel ribadire quanto già evidenziato nel suo precedente parere sul Rapporto Ambientale
riformula una serie di osservazioni che possono essere sintetizzate come segue:

a) In relazione all’ Ambito “ATECO 01” denominato “SISMA”, viene evidenziato che l’area
ricadente nella fascia di rispetto del depuratore è inedificabile e viene condivisa la creazione
del nuovo “bosco urbano” per il quale si suggerisce di prevedere una piantumazione a
fogliame fitto;

b) In relazione all’Ambito “ATECO 02” denominato “EUROPA 2” viene confermato
quanto già evidenziato nel precedente parere che richiamava la necessità di porre limiti
all’edificabilità del comparto in ragione della presenza della vicina ferrovia e di un
elettrodotto;

c) In relazione all’ambito “ATECO 03” denominato “ROMAGNOLA” viene preso atto
dell’obbligo, recepito dal PGT, di rispettare, in sede di edificazione, le distanze fornite
da Terna per gli elettrodotti e l’accoglimento del divieto ad insediare, in ragione della
vicinanza con l’abitato, industrie insalubri di 1^ classe;

d) Si richiama la generale necessità del mantenimento di adeguate distanze dagli
elettrodotti in ragione del rischio tumorale connesso all’esposizione alle radiazioni non
ionizzanti a frequenza estremamente bassa;

e) Si sottolinea l’opportunità di prevedere la realizzazione di piste ciclo/pedonali
preferibilmente colleganti i punti di aggregazione;

f) Viene preso atto della dichiarazione che per la rete fognaria ed il sistema acquedotti
stico non sussistono particolari difficoltà;

g) Si suggerisce il divieto di insediare nel dismesso caseificio di Villanova de Bellis
industrie insalubri di 1^ classe;

h) Si evidenzia la necessità di tutelare il campo pozzi di Villanova Maiardina;
i) Si invita a prevedere l’inserimento di una barriera verde tra l’attività di rottamazione

esistente a Tripoli e l’area di espansione posta a 50 mt.

RISPOSTA
Nel prendere atto del parere dell’ASL si risponde nel merito quanto segue:

Punto a) – Ambito “ATECO 01” denominato “SISMA”: Si prende atto della condivisione per
la previsione del bosco urbano da ubicarsi tra l’ambito produttivo e l’abitato sottolineando che
è previsto che il bosco sia del tipo “quattro stagioni” e con alberature preferibilmente
disetanee proprio per assicurare da subito e per tutto l’anno il mantenimento dell’effetto
barriera; al contempo si rammenta che la scheda d’ambito già riporta la fascia di tutela di 100
mt dal depuratore al cui interno è vietata l’edificazione;
Punto b) – Ambito “ATECO 02” denominato “EUROPA 2”: Si sottolinea che la scheda
dell’Ambito già individua, a tutela della salute umana, le fasce di inedificabilità tanto dalla
ferrovia quanto dall’elettrodotto semplice Terna n° 260;
Punto c) – Ambito “ATECO 03” denominato “ROMAGNOLA”: Si conferma che la scheda
d’Ambito ha già recepito in sede di VAS tutte le indicazioni avanzate dall’ASL;
Punto d) – Si ribadisce che il PGT riporta tutte le fasce indicate da Terna per la tutela dai
campi elettromagnetici generati dagli elettrodotti presenti sul territorio comunale vietando la
realizzazione di qualsivoglia intervento all’interno delle stesse;
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Punto e) – Nel prendere atto dell’invito a prevedere piste ciclopedonali, si evidenzia che il
comune è da tempo motivato in questo senso e che il PGT prevede il completamento di
diverse tratte ciclopedonali oltre alla realizzazione del tratto di ciclabile Mantova-Carpaneta
transitante sul proprio territorio;
Punto f) – Si ribadisce che la verifica del sistema fognario e di quello acquedottistico a
reggere i nuovi cariche è stato a suo tempo valutato con l’Ente gestore;
Punto g) – Le NTA del piano delle Regole fanno divieto di insediare industrie insalubri di 1^
classe a distanza inferiore ai 200 mt dagli ambiti residenziali, ragione per cui nell’ex
caseificio di Villanova de Bellis è automaticamente esclusa la possibilità di insediare detta
tipologia industriale;
Punto h) – I pozzi di emungimento idrico di Villanova Maiardina sono tutelati ai sensi della
legislazione vigente dall’art. 49PR del Piano delle Regole e le tavole riportano le distanze di
tutela fornite dall’ente gestore TEA s.p.a. come da decreto regionale;
Punto i) – Si evidenzia che la ditta di rottamazione di Tripoli sta già provvedendo alla messa
a dimora di una barriera a verde.

Parere ARPA - Dipartimento di Mantova
Protocollo di ricevimento del comune n 3034 – in data 5 marzo 2012

SINTESI DEI CONTENUTI
Il parere ARPA sul PGT prima ancora di entrare nell’esame del piano richiama l’esperienza
maturata dall’Agenzia nell’ambito delle VAS dei PGT e la funzione che la stessa può utilmente
esplicare anche nella fase successiva all’approvazione del PGT stesso. Successivamente, fatte
salve eventuali risultanze derivanti da Valutazioni di Incidenza connesse a siti di Natura 2000
presenti nel comune o posti nelle sue immediate vicinanze e dopo aver richiamato l’opportunità
di inserire nel PGT i vincoli derivanti dai comuni contermini, entra nel merito delle risultanze
emerse in sede di esame del Piano esprimendo valutazioni tanto di carattere generale che
specifico, così sintetizzabili:

Documento di piano:
a) Utilità di riportare nelle schede di dettaglio relative agli ambiti di trasformazione tutte le

informazioni, ancorché riportate negli altri atti di piano, utili ad evidenziare i vincoli e le
criticità che interferiscono o possono interferire con gli ambiti stessi;

b) Auspicio che gli elaborati riportino la chiara indicazione/differenziazione dei vari
servizi tecnologici e le limitazioni da essi indotte sull’insediabilità e sulla
utilizzabilità delle aree circostanti;

c) Esigenza di tutelare le acque superficiali e sotterranee destinate al consumo
umano;

d) Opportunità di evidenziare, oltre ai depuratori pubblici, anche quelli privati a
servizio delle attività produttive verificando, ad un tempo, che la fascia indicata
per il depuratore di Villanova Maiardina, rispetti i 100 mt di legge;

e) Necessità di prevedere per gli eventuali impianti a biomassa e similari insediabili
adeguate fasce di rispetto misurabili, come proposto per le strutture zootecniche e
per i depuratori, non da un punto interno all’insediamento ma dal limite degli
insediamenti stessi;

Sistema Insediativo:
f) Necessità di dotare tutte le aree edificabili delle normali opere di urbanizzazione, con

particolare riferimento alle opere di fognatura ed eventualmente di acquedotto,
verificando con gli enti gestori la capacità delle reti idriche, di fognatura e di
depurazione a reggere i nuovi carichi insediativi derivanti dalle previsioni di piano;
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g) Esigenza di redigere il Piano dei sottoservizi (PUGSS) che integra il Piano dei Servizi;
h) Incentivare la separazione tra acque nere e meteoriche delle fognature e se possibile il

recupero delle acque piovane per l’irrigazione;
i) Considerare l’interferenza degli allevamenti non solo in relazione agli insediamenti

residenziali ma anche su alcune tipologie di insediamenti produttivi, commerciali e di
servizio, evidenziando le fasce di rispetto a partire dal limite aziendale anziché dagli
allevamenti al fine di consentire eventuali espansioni degli stessi;

j) Consentire, anche se non vengono rilevate aree di espansione all’interno delle fasce di
rispetto degli allevamenti l’edificazione all’interno delle “armonizzate” fasce di
rispetto degli allevamenti, solo a seguito della dismissione degli stessi al fine di
evitare fenomeni di molestie;

k) Evitare, nel limite del possibile, promiscuità fra residenza ed attività artigianali o
produttive ed eventualmente anche commerciali introducendo eventuali aree
cuscinetto nei casi di preesistenze inamovibili o proponendo interventi di tipo
mitigativo attraverso l’impiego di adeguati manufatti o di barriere a verde costituite da
alberature di diverse tipologie autoctone; soluzioni queste da applicarsi soprattutto per
l’Ambito ATECO 03;

l) Procedere, prima della trasformazione di ambiti produttivi dismessi, ad accertare
l’eventuale presenza di inquinamenti, evidenziando detta problematica, qualora
presente, nelle schede degli ambiti di trasformazione;

m) Indicare, con apposita simbologia, nella tavola dei vincoli le aree utilizzate come
stazione di distribuzione dei carburanti e quelle inquinate in corso di bonifica;

n) Segnalare, nella scheda dell’ambito ATECO 02, che le future edificazioni debbono
rispettare le distanze dagli elettrodotti presenti;

o) Raccordare il PGT alla zonizzazione acustica;
Mitigazioni:

p) Utilizzare, per gli eventuali interventi di mitigazione e schermatura a verde, specie
arboree ed arbustive autoctone ed ecologicamente idonee al sito;

Consumo di suolo:
q) Monitorare con attenzione gli andamenti della crescita dell’urbanizzato per definire

quali siano effettivamente i fabbisogni futuri;
Studio geologico a supporto del PGT:

r) Conferma di quanto già evidenziato nel parere prot. 15443/2012.

Ambiti di Trasformazione a destinazione produttivo-commerciale:
Oltre alle cautele già evidenziate, l’Agenzia prosegue il suo esame avanzando le seguenti
ulteriori indicazioni:

s) Assoggettare a norme di particolare cautela le attività produttive e commerciali poste in
prossimità della residenza;

t) Limitare, nelle zone critiche, l’ampliamento degli interventi delle attività produttive,
non mirati alla riduzione del carico inquinante o al miglioramento dell’ambiente di
lavoro, alla sola manutenzione ordinaria e straordinaria;

u) Contenere l’edificabilità lungo le direttrici infrastrutturali al fine di evitare le
conurbazioni e le problematiche connesse con l’inquinamento acustico ed atmosferico
generato dal flusso veicolare.

Altre considerazioni generali:
L’Agenzia chiude infine il suo parere segnalando ulteriori strumenti per una corretta
pianificazione territoriale, fra cui: Il Piano di localizzazione degli impianti delle stazioni
radiobase, il Piano per l’illuminazione pubblica, lo studio sul reticolo idrico minore e,
suggerendo, l’utilizzo per il sistema di monitoraggio, di indicatori espressi, per quanto
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possibile, nella forma “realizzato/previsto”.

RISPOSTA
Nel merito di quanto evidenziato dall’Agenzia si risponde quanto segue:

Documento di piano:
Punto a) – Le schede degli Ambiti di Trasformazione già riportano tutte le informazioni e
tutti i Vincoli noti che attualmente interessano o gravano sull’ambito stesso;
Punto b) – Negli elaborati grafici del PGT, tutti i serviti tecnologici e le relative fasce di
rispetto sono già differenziate cromaticamente e la normativa richiama per ognuna di essi le
specifiche limitazioni in materia di edificabilità;
Punto c) – I pozzi di emungimento dell’acqua potabile di alimentazione dell’acquedotto
presenti sul territorio comunale, già riportano le fasce di rispetto segnalate dall’ente gestore
TEA spa;

Punto d) – La fascia di rispetto di tutti i depuratori pubblici, ivi compreso quello di Villanova
Maiardina, è stata indicata e correttamente posizionata ai 100 mt di legge; non vi è, per contro,
notizia della presenza, sul territorio comunale, di depuratori privati;
Punto e) – L’art. 45PR del Piano delle Regole, già regolamenta le distanze dal tessuto urbano
consolidato degli impianti a biomassa insediabili;

Sistema Insediativo:
Punto f) – L’art. 6PS del Piano dei Servizi, fa già obbligo a che tutti i nuovi ambiti di
trasformazione siano dotati delle necessarie opere e reti di urbanizzazione primaria mentre,
per quanto riguarda la sostenibilità da parte delle reti esistenti dei nuovi carichi insediativi, si
rammenta che, trattandosi di riconferme di aree già indicate dal PRG, già si era provveduto, in
quella sede, a verificarne la sostenibilità con gli enti gestori;
Punto g) – Il Piano dei Sottoservizi, come ricorda l’Agenzia, è un piano di settore che integra
il Piano dei Servizi del PGT, un piano, quindi, sicuramente utile e tale da essere, per questo,
all’attenzione dell’Amministrazione Comunale che si trova, tuttavia, nella necessità di
condizionarne la predisposizione alle reali disponibilità di bilancio oggi, sfortunatamente,
molto esigue;
Punto h) – La separazione delle reti fognarie nere e meteoriche è già imposta dal citato
art. 6PS del Piano dei Servizi mentre il riuso delle acque meteoriche a fini irrigui è prescritto
per gli interventi di Sportello Unico effettuati in variante al PGT;
Punto i) – L’interferenza degli impianti zootecnici con gli ambiti di trasformazione
residenziale è già stata valutata sia in sede di stesura del PGT che in sede di VAS mentre
l’estensione dell’interferenza delle fasce di tutela degli allevamenti anche agli insediamenti
produttivi/artigianali e commerciali, poiché va a modificare una norma del regolamento
d’Igiene, verrà esaminata solo in sede di adeguamento di detto regolamento.
Punto j) – Come viene riconosciuto dalla stessa Agenzia non vi sono ambiti interessati dalla
fasce di tutela degli allevamenti, fasce che comunque già interdicono la possibilità di
realizzare nuovi insediamenti residenziali sino alla dismissione dell’allevamento;
Punto k) – L’introduzione di aree cuscinetto tra attività residenziali e produttive esistenti è
stata posta in essere ogni qualvolta lo stato dei luoghi lo ha reso possibile e, in ogni caso, le
NTA del Piano delle Regole prevedono incentivazioni nel caso di dismissione di attività
produttive poste all’interno o in aderenza al tessuto residenziale. Nel caso dell’ATECO 03 è
già prescritto, dalla specifica scheda, l’obbligo di realizzare una fascia mitigativa, in
direzione dell’abitato residenziale, di circa 15.000 mq;
Punto l) – Le NTA del PGT già prevedono l’obbligo di effettuare, in caso di
trasformazione di impianti produttivi dismessi, i necessari rilievi finalizzati alla ricerca
di potenziali inquinamenti.
Punto m) – Il PGT già riporta con apposita simbologia gli impianti di distribuzione dei
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carburanti; per contro, accertato che è in corso la bonifica dei serbatoi dell’impianto di
distribuzione carburanti della ESSO, l’individuazione dell’area soggetta a bonifica in corso
viene riportata nella tavola dei vincoli;
Punto n) – Si evidenzia che le “Prescrizioni in materia di saluti umana” già presenti nella
scheda dell’ambito ATECO 02 già prescrivono il rispetto delle distanze di 27 mt per lato
indicate da Terna per l’elettrodotto n° 260 che attraversa il comparto;
Punto o) – All’adeguamento del Piano di Classificazione Acustica si provvederà ad
intervenuta approvazione del PGT come previsto dalla legislazione regionale vigente che
prescrive l’adeguamento dello stesso entro sei mesi dalla approvazione dei nuovi strumenti
urbanistici o loro varianti;

Mitigazioni:
Punto p) – L’art. 34PR delle NTA del piano delle Regole già individua le tipologie
ammissibili per le barriere a verde e l’uso di alberi ed arbusti di tipo autoctono;

Consumo di suolo:
Punto q) – Il monitoraggio indicato nel Rapporto Ambientale ha fra i diversi scopi anche quello
di tenere sotto controllo il consumo di suolo;

Studio geologico a supporto del PGT:
Punto r) – Il PGT recepisce integralmente il Piano idrogeologico e sismico che ha, tuttavia,
un percorso approvativo separato, in ragione di ciò, le indicazioni dell’Agenzia relative a
detto piano vengono esaminate nella specifica sede;

Ambiti di Trasformazione a destinazione produttivo-commerciale:
Punto s) – Le NTA del PGT non solo limitano gli interventi ammessi sugli edifici in
contrasto di destinazione d’uso, ma incentivano addirittura il cambio di destinazione per gli
ambiti produttivi a rosso del tessuto residenziale consolidato;
Punto t) – Le NTA del PGT introducono il divieto di ampliare o realizzare attività
produttive insalubri di prima classe, ancorchè poste all’interno di aree produttive, poste a
distanza inferiore di 200 mt dagli insediamenti residenziali;
Punto u) – Il PGT individua specifiche distanze dalle infrastrutture principali anche in
funzione della tutela dall’inquinamento veicolare.

Altre considerazioni generali:
In merito alla segnalazione degli altri strumenti utili alla corretta pianificazione si evidenzia
che il comune è già dotato di Piano per l’illuminazione pubblica mentre il Piano Radiobase e
lo studio per il Reticolo Idrico Minore sono già all’attenzione dell’Amministrazione
Comunale che li deve contemperare con le esigenze di bilancio. Per quanto riguarda i criteri
di monitoraggio del PGT, si evidenzia che gli indicatori individuati nel Rapporto Ambientale
sono già espressi, proprio per ragioni di semplificazione, nella forma realizzato/previsto.

Parere PROVINCIA DI MANTOVA
Protocollo di ricevimento del comune n 4942 in data 20 aprile 2012

SINTESI DEI CONTENUTI
La Provincia esprime parere sostanzialmente favorevole circa la compatibilità del PGT con il
PTCP condizionandolo al recepimento di alcune indicazioni:

a. Adozione del Regolamento comunale di polizia idraulica e individuazione del reticolo
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idrico minore;
b. Sottoporre al parere della Provincia il piano attuativo dell’ambito ATECO 03 per poter

valutare in particolare gli aspetti viabilistici in relazione allo stato di avanzamento della
bretellina SP25-SS10;

c. Confermare la necessità della bretellina tra la ex SS10 e la SP 25 nell’ottica già assunta
dal PGT di indicarla come ipotesi di corridoio nel solo DdP evitando in tal modo che
produca effetti diretti sul regime giuridico dei suoli;

d. Valutare se, in attesa della normativa regionale sussistano le condizioni per confermare i
limiti imposti dall’art. 45PR delle NTA all’insediamento di impianti FER. Ritenendo, in
caso di conferma, che gli stessi debbano essere supportati da una analisi territoriale di
dettaglio ed essere motivati da particolari problematiche proprie del territorio di San
Giorgio;

e. Rammentare che le Medie Strutture di Vendita ammesse negli ambiti di trasformazione
ATECO 01 e ATECO 03 non possono configurare, ai sensi della DGR 5 dicembre
2007 n 8/6024 e s.m.i., una grande struttura di vendita organizzata in forma unitaria;

f. Ricordare che la GSV prevista nell’ex PL D0 EST era stata esclusa dal PL in quanto
indagini preliminari settoriali avevano evidenziato una sostanziale saturazione
dell’offerta commerciale nel circondario di appartenenza e che in ragione di ciò la
valutazione di eventuali domande di GSV non potrà prescindere all’analisi dell’offerta
già in essere nel circondario e che comunque, in sede di espressione del parere di
competenza, la Provincia promuoverà l’avvio della procedura di concertazione con i
comuni contermini al fine di costituire il Fondo per la perequazione territoriale;

g. Tenere in considerazione che le attività di somministrazione di alimenti e bevande sono
soggette a specifica normativa soprattutto per quanto attiene alla dotazione di parcheggi
e che la localizzazione dei nuovi impianti di distribuzione carburanti per autotrazione
deve essere conforme alla DGR n 8/6495 dell’11/06/2009.

RISPOSTA
In merito a quanto sopra, si evidenzia quanto segue:
Punto a) – La necessità di procedere all’adozione del Regolamento comunale di polizia
idraulica ed alla individuazione del reticolo idrico minore sono già all’attenzione
dell’Amministrazione Comunale che li deve solo contemperare con le esigenze di bilancio;
Punto b) – In merito all’opportunità di sottoporre al parere della Provincia il piano attuativo
dell’ambito ATECO 03 per poter valutare in particolare gli aspetti viabilistici in relazione allo
stato di avanzamento della bretellina SP25-SS10, si ritiene che il parere della Provincia possa
essere limitato al solo esame del tracciato e delle caratteristiche della bretella stessa. In ragione di
ciò, si evidenzia che le “Prescrizioni Specifiche in materia di viabilità” contenute nella scheda
d’ambito già prevedono che“L’attuazione dell’ambito è subordinata alla preventiva validazione
da parte della Provincia di Mantova, delle soluzioni adottate per il tracciato del primo tratto
della “bretella” di raccordo fra la SP ex SS10 e la SP 25avendo cura che le soluzioni viarie
adottate siano coerenti con gli standard previsti dalle norme tecniche regionali di costruzione
stradale (d.g.r. n. VIII/3219 del 27.9.2006”, obbligo che la Regione ha ulteriormente rafforzato
chiedendo specifico studio di impatto viabilistico.
Punto c) – Si prende atto della condivisione della Provincia al modo in cui il PGT ha
trattato il corridoio della bretellina tra la ex SS10 e la SP 25, inserendola nel solo DdP
evitando in tal modo di produrre effetti diretti sul regime giuridico dei suoli in assenza di un
progetto approfondito;
Punto d) – In relazione alla indicazione di valutare se, in attesa della normativa regionale,
sussistano le condizioni per confermare i limiti imposti dall’art. 45PR delle NTA
all’insediamento di impianti FER, si evidenzia che le disposizioni contenute nell’articolo non



1

pongono limiti di zona all’insediabilità degli impianti FER ma semplici distanze di carattere
igienico come richiesto nel suo parere dalla stessa ARPA. Non può sottacersi infatti che gli
impianti di biogas in quanto utilizzanti deiezioni animali sono classificati, ai sensi della
normativa vigente, come attività insalubri di 1^ classe. L’inserimento di una norma igienica nel
PdR anziché nel Regolamento di Igiene è dettata dalla necessità di assumere decisione in ordine
ad attività di nuova concezione non ancora regolamentate da quest’ultimo sfruttando la
disposizione del Regolamento che fa salve eventuali misure più restrittive previste dagli altri
strumenti urbanistici ed edilizi del Comune. Trattandosi di distanze di tutela igienica non si
ravvisa la necessità di legare le stesse all’analisi delle specificità territoriali di San Giorgio
quanto piuttosto all’accertamento della idoneità della distanza di tutela dell’abitato, distanza che,
nella fattispecie, è stata fatta discendere dalla equiparazione degli impianti a biogas agli
allevamenti maggiormente inquinanti di cui gli stessi possono utilizzare le deiezioni e cioè gli
allevamenti suinicoli.

Punto e) – L’art. 20PR, comma 1.6 del PdR già evidenzia che le Medie Strutture di Vendita
non possono configurare, ai sensi della DGR 5 dicembre 2007 n 8/6024 e s.m.i., una grande
struttura di vendita organizzata in forma unitaria ed è evidente che ciò vale anche per gli ambiti
di trasformazione ATECO 01 e ATECO 03.
Punto f) – Contrariamente a quanto sostenuto dalla Provincia, la GSV originariamente prevista
dal PRG nell’ex PL D0 EST non è stata esclusa dal PL perché le preliminari indagini settoriali
avevano evidenziato una sostanziale saturazione dell’offerta commerciale nel circondario di
appartenenza ma, molto più prosaicamente, perché il lottizzante avrebbe dovuto cedere o
monetizzare una quantità di aree standard molto più elevata in assenza dell’operatore
commerciale che gli consentisse l’immediato rientro dai costi. Oggi la situazione è mutata in
quanto l’operatore interessato alla GSV è già presente nel comparto con una media struttura
alimentare autorizzata per 1.500 mq di SV che intende elevare ad almeno 2.500 mq. In virtù di
ciò il Comune ribadisce la volontà di confermare la GSV lasciando intonso il potere della
Provincia di muoversi secondo le procedure previste dal proprio Piano commerciale ma
ricordando, ad un tempo, che l’eventuale rilascio dell’autorizzazione della GSV è di esclusiva
competenza regionale.
Punto g) – La normativa relativa alle attività di somministrazione di alimenti e bevande del PdR
è aggiornata alle più recenti disposizioni regionali specificatamente per quanto attiene alla
dotazione di parcheggi. Anche la normativa sulla installazione di nuovi impianti di distribuzione
carburanti per autotrazione é conforme alla DGR n 8/6495 dell’11/06/2009. Si precisa, tuttavia,
che per quanto attiene all’adeguamento degli impianti di distribuzione esistenti non si è ritenuto,
essendo presente nel comune un unico distributore, di individuare per il suo adeguamento le
specifiche premialità volumetriche o deroghe di tipo urbanistico previste dall’art. 8, comma 1
della delibera regionale. In caso di necessità l’impianto potrà, infatti, invocare, stante l’assenza di
previsioni del PGT, le premialità previste dallo stesso articolo, comma 3.

Parere REGIONE LOMBARDIA
Protocollo di ricevimento del comune n 6203 in data 28 aprile 2012

SINTESI DEI CONTENUTI
Il parere in merito al DdP da parte della Regione Lombardia è espresso ai sensi dell’Art. 77
della L.R. 12/2005 ed è finalizzato alla verifica dell’assunzione degli obiettivi del PTR
all’interno delle politiche e delle strategie del PGT ovvero all’accertamento della rispondenza
generale del PGT al sistema degli obiettivi del PTR e, in particolare, alle previsioni costituenti
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l’obiettivo prioritario di interesse regionale “Autostrada regionale Cremona – Mantova –
Autostrada A22 – 3^ corsia Verona Modena”.

Il parere della Regione è sintetizzabile come segue:

Analisi dei contenuti e degli obiettivi del PGT
a. In merito ai Piani Attuativi previsti nel PRG vigente, viene richiesto che, in sede di

recepimento dei contenuti del parere, si provveda a specificare se i dati riportati nelle
tabelle della tavola DP03.c “Documento di Piano – Attuazione PRG Vigente” sono
effettivamente la ricognizione delle residue potenzialità edificatorie come specificato nel
Documento di Piano al punto 12 “Lo stato di attuazione del PRG vigente” oppure se
sono Piani Attuativi del PRG vigente non ancora attuati. Se infatti così fosse, sarebbe
più logico considerare gli stessi come veri e propri ambiti di trasformazione.

b. Con riferimento alle Schede dei tre AdT produttivi, si chiede che le stesse vengano
completate sia con una rappresentazione grafica, sia definendo, anche in linea di
massima, gli indici urbanistici – edilizi e i criteri di negoziazione, nonché i criteri di
intervento;

c. Per quanto riguarda gli obiettivi quantitativi, si chiede di rideterminare gli stessi
prendendo in considerazione non solo gli aspetti prettamente residenziali ma anche
quelli legati alle attività produttive e commerciali, come previsto dall’art. 8 comma 2
lett. B della L.R. 12/05;

Considerazioni in merito alla coerenza del PGT con gli orientamenti del PGT
d. Si suggerisce di valutare l’opportunità di identificarsi in uno o più sistemi territoriali che

interessano il comune di San Giorgio di Mantova facendo propri gli obiettivi declinati
dal PTR così da rendere il PGT stesso più aderente al disegno di sviluppo territoriale
definito dallo strumento urbanistico regionale;

e. Si chiede di prevedere specifiche norme relative alle zone denominate “Agri1”, “Agri2”
e “Agri3” atte a garantire la tutela e la valorizzazione anche a fini produttivi (produzione
agro – industriale, Diffusione prodotti locali, agriturismi e bed & breakfast, ecc.);

f. Si invita a rivedere gli istituti dell’incentivazione premiale per l’incremento
dell’efficienza energetica degli edifici in quanto quelli proposti non essendo
accompagnati da criteri e puntuali meccanismi attuativi risultano di difficile
applicabilità;

Obiettivi di interesse regionale e sovra-regionale
g. Per quanto riguarda l’Autostrada Regionale Mantova-Cremona, mentre si riscontra la

corretta trasposizione planimetrica del tracciato non altrettanto viene rilevato per il
dimensionamento della fascia di salvaguardia urbanistica ad esso associata. In ragione di
ciò si prescrive l’adeguamento in tal senso degli elaborati;

h. Viene evidenziato che la realizzazione della 3° corsia della A22 da Verona a Modena
pur essendo fondamentalmente eseguita mediante sfruttamento dell’attuale fascia
spartitraffico centrale, comporta alcune occupazioni di suoplo che presentano rilevanza
anche alla scala di piano (bacini di laminazione, allargamenti delle piste di
accelerazione/decelerazione, ecc.). In ragione di ciò vine prescritto il loro recepimento
negli elaborati di piano;

i. Si invita a verificare l’effettiva correttezza della perimetrazione della fascia di rispetto di
legge dell’autostrada A22 nella parte relativa all’attuale svincolo;

j. Si prescrive che l’attivazione degli Ambiti di trasformazione produttiva “ATECO 01 –
Sisma” e “ATECO 03 – Romagnola” e dei piani attuativi di tipo prevalentemente
economico non ancora convenzionati “E02 – D0 Ovest” “E03 – Europa 3”, “E05 –
Commerciale (variante)” ed “E07 – PIP 4 sia espressamente subordinata, nella
normativa del PGT, allo svolgimento di adeguate verifiche di idoneità della rete viaria,
attuale e futura, a soddisfare il traffico potenzialmente indotto senza pregiudizio dei
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livelli di servizio e degli standard di sicurezza della circolazione, in particolare lungo i
principali assi stradali rappresentati dalla exSS 10 e dalla SP 28. La verifica dovrà essere
condotta aggiornando lo studio di impatto viabilistico allegato al PGT ed i relativi esiti
dovranno essere preventivamente validati dalla Provincia di Mantova con trasferimento
degli eventuali oneri derivanti da opere di adeguamento necessarie ad assicurare la
sostenibilità trasportistica delle suddette previsioni, a carico dei proponenti le
trasformazioni insediative.

RISPOSTA
In merito a quanto sopra, si evidenzia quanto segue:

Analisi dei contenuti e degli obiettivi del PGT
Punto a) – Facendo seguito alla richiesta della Regione si è provveduto a riverificare i Piani
Attuativi previsti nel PRG vigente. La verifica consente di ribadire che i dati riportati nelle
tabelle della tavola DP03.c “Documento di Piano – Attuazione PRG Vigente” sono
effettivamente la ricognizione delle residue potenzialità edificatorie come specificato nel
Documento di Piano al punto 12 “Lo stato di attuazione del PRG vigente” e che detti piani sono
tutti convenzionati da tempo e, nella stragrande maggioranza dei casi urbanizzati. In ragione di
ciò si riconferma come corretta la scelta di localizzazione detti Piani Attuativi all’interno del
Tessuto Urbano Consolidato (TUC).
Punto b) – Desta perplessità la richiesta di completamento delle Schede dei tre Ambiti di
Trasformazione produttivi, in quanto le attuali Schede già contengono: gli Obiettivi Prioritari, i
Vincoli gravanti sull’area, l’Analisi grafica del contesto insediativo, le Indicazioni grafiche per la
pianificazione attuativa, La Classe di fattibilità geologica, la Classe sismica, la Sensibilità
paesistica, le Modalità di intervento, le Destinazioni d’uso insediabili e quelle vietate, gli Indici
urbanistici ed i Parametri di utilizzo, la Dotazione di aree per l’insediamento di servizi pubblici e
di uso pubblico o generale, le Realizzazioni vincolanti prioritarie obbligatorie, le Prescrizioni in
materia di ciclo dell’acqua, le Prescrizioni in materia di viabilità, le Prescrizioni in materia di
salute umana e le Prescrizioni mitigative o compensative in materia ambientale.
Alla luce di quanto sopra si deve ritenere che le schede rispettino tutte le indicazioni della
LR 12/05 e che il loro esame sia sfuggito all’istruttoria regionale che presumibilmente ha
ritenuto che le schede degli AdT coincidessero con la descrizione sintetica contenuta nella
Relazione del DdP, non avvedendosi che le schede effettive erano quelle allegate alle
NTA del DdP stesso.
Punto c) –Per quanto riguarda l’invito a rideterminare gli standard residenziali prendendo in
considerazione non solo gli aspetti prettamente residenziali ma anche quelli legati alle attività
produttive e commerciali, come previsto dall’art. 8 comma 2 lett. B della L.R. 12/05, si accoglie
la richiesta e si provvede in tal senso. Si osserva, in ogni caso, per correttezza d’informazione che
il richiamato Art. 8, comma 2 punto b) della LR 12/205 nulla prescrive in merito al conteggio
della capacità insediativa e, men che meno, che nella stessa debba rientrare la residenza connessa
con le attività produttive e con quelle commerciali. Detto metodo di calcolo sembra peraltro in
contrasto con la recente sentenza del TAR Lombardia sede di BS, sez. II, 17 dic. 2010, n. 4864
in cui si asserisce che “L'abitazione del custode di un insediamento produttivo non è soggetta
al contributo sul costo di costruzione riservato agli edifici residenziali, bensì i soli oneri di
urbanizzazione relativi alla destinazione produttiva, in virtù della sua caratteristica
intrinsecamente pertinenziale”.

Considerazioni in merito alla coerenza del PGT con gli orientamenti del PGT

Punto d) – Si accoglie il suggerimento di verificare la congruità degli obiettivi del PTR e del
PPR con quelli del PGT. In proposito viene predisposto uno specifico documento di tipo
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conoscitivo che si aggiunge agli elaborati del Documento di Piano con denominazione “DPA1.c.
– Rapporto del PGT con il Piano Territoriale Regionale” all’interno del quale viene attribuita
l’appartenenza del comune di San Giorgio di Mantova al Sistema paesaggistico della Pianura
irrigua.

Punto e) – Non si ritiene di dar corso alla richiesta di prevedere specifiche norme relative alle
zone denominate “Agri1”, “Agri2” e “Agri3” atte a garantire la tutela e la valorizzazione delle
stesse anche a fini produttivi in quanto tutte quelle le attività suggerite sono già ammesse come
risulta dall’Art. 15PR comma 2 punto E che così recita:

E) USO AGRICOLO

principale

Appartengono a tale destinazione tutte le attività dirette alla produzione e conservazione di
prodotti dell’agricoltura, della zootecnia e della forestazione come indicati dalla L.R. 5
dicembre 2008 n. 31.

complementare

Tutti gli usi qualificati dalla legislazione vigente come compatibili con gli usi agricoli e
specificatamente: la residenza dell’imprenditore o conduttore agricolo a titolo diretto, nonché
quella dei dipendenti dell’azienda agricola, le attività dirette alla trasformazione e cessione dei
prodotti agricoli e zootecnici derivanti dalla produzione agricola principale condotta nell’area o
nell’azienda agricola unitamente agli eventuali prodotti, di diversa provenienza, strettamente
accessori, le attività di agriturismo, in entrambi i casi purché non economicamente prevalenti
rispetto all’attività agricola principale. L’attività di agriturismo è ammessa esclusivamente
quando sia inserita nell’attività agricola esistente mediante il recupero, l’adattamento o
l’ampliamento entro i parametri stabiliti dalla legge vigente o dalle presenti NTA del patrimonio
edilizio esistente.

Se ciò non bastasse, si rammenta che è stato previsto il recupero anche a fini ricettivi ( anche bed
& breakfast) di tutti gli immobili dismessi dall’attività agricola. Si precisa infine che nel suo
parere la Provincia ha ritenuto le aree AGRI congruenti con il PTCP ed i suoi indirizzi normativi
e che la stessa Regione nulla ha sollevato nel merito di analoghe norme presentate per altro
comune.

Punto f) – Si procede alla revisione dell’art. “23PR – Efficienza energetica degli edifici” non
solo per l’appunto sollevato dalla Regione ma per il fatto che nel frattempo il Comune ha
adottato l’allegato energetico al Regolamento Edilizio che meglio precisa i criteri di intervento.
In questo contesto viene anche modificato il criterio di premialità che passa dalla premialità
volumetrica a quella sullo scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria limitatamente alla
realizzazione di edifici di nuova costruzione viene ristretto di Classi A e A+ .

Obiettivi di interesse regionale e sovra-regionale

Punto g) – La scelta di restringere le fasce di rispetto della nuova autostrada Mantova –
Cremona, derivava dal fatto che il nuovo codice della strada e il suo Regolamento di Attuazione
dispongono distanze ridotte per gli ambiti di trasformazione previsti dalla pianificazione
urbanistica e dunque anche nei confronti del PIP 4 da tempo approvato. Una scelta che
sembrava sostenibile anche in virtù del fatto che le tavole di Centropadane di cui alla LR 9/2001
non riportavano le fasce di rispetto comunicate al comune solo con successivo atto dirigenziale
che non sembrava, pertanto, avere forza di legge. E’ evidente che la nuova Prescrizione
regionale supera ogni scelta precedente e ad essa il PGT non può che uniformarsi.

Punto h) – Si procede, come da prescrizione regionale, ad inserire negli elaborati del PGT gli
elementi attualmente nella disponibilità del comune in quanto l’Ente autostradale non ha
trasmesso alcun tipo di documentazione se non i progetti dei ponti di attraversamento e le
barriere acustiche. Solo in modo informale il comune è entrato in possesso dei bacini di
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laminazione che potenzialmente interessano il suo territorio.

Punto i) – Come da invito regionale si è proceduto a verificare la correttezza della
perimetrazione della fascia di rispetto dell’autostrada A22 nella parte relativa all’attuale svincolo.
Dalla verifica è emerso, che la in lato est, la fascia procede erroneamente in modo lineare
anziché seguire la rampa, si procede pertanto alla sua correzione.

Punto j) – Si accoglie la prescrizione della Regione di subordinare nella normativa del PGT
l’attivazione degli Ambiti di trasformazione produttiva “ATECO 01 – Sisma” e “ATECO 03 –
Romagnola” e dei soli piani attuativi di tipo prevalentemente economico non ancora
convenzionati “E02 – D0 Ovest” “E03 – Europa 3, allo svolgimento di adeguate verifiche di
idoneità della rete viaria, attuale e futura, a soddisfare il traffico potenzialmente indotto lungo i
principali assi stradali rappresentati dalla SPexSS 10 e dalla SP 28, attraverso l’aggiornamento
dello studio di impatto viabilistico allegato al PGT validato dalla Provincia di Mantova e con
trasferimento degli eventuali oneri derivanti da opere di adeguamento necessarie ad assicurare la
sostenibilità trasportistica delle suddette previsioni, a carico dei proponenti le trasformazioni
insediative.

Vengono esclusi da tale obbligo il piano attuativo “E05 – Commerciale (variante)” perché, nel
frattempo, già convenzionato ed il piano “E07 – PIP 4” in quanto già oggetto di decreto VIA n°
2484 del 22.02.2002 e di successivo decreto di esclusione dalla procedura di VIA n° 8056 del
21.07.2008. Procedure che, ovviamente, hanno già valutato anche l’impatto viabilistico.
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3 – CONTRODEDUZIONI ALLE OSSERVAZIONI
DEI PORTATORI D’INTERESSE

Osservazione n 1 – presentata da Confagricoltura
Protocollo comunale 712 – 18.01.2012 pervenuta prima dell’apertura dei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
Quella di Confagricoltura, è da considerarsi più come nota che come osservazione, non solo
perché pervenuta prima dell’apertura dei termini, ma in quanto indirizzata non solo al
Sindaco del comune di San Giorgio di Mantova ma, contestualmente, al Presidente della
Provincia di Mantova ed ai Sindaci dei comuni di Porto Mantovano, di Bigarello, di
Rocoferraro e di Castel d’Ario.
Con la nota Confagricoltura chiede, in buona sostanza, che i destinatari della stessa si
attivino per eliminare dai propri strumenti urbanistici i vincoli derivanti alle aziende agricole
dalla prevista realizzazione del tratto autostradale in prosecuzione dell’autostrada Cremona-
Mantova e ciò in virtù dell’ipotizzata modifica al tracciato autostradale operato dalla
Regione Veneto che escluderebbe il raccordo con quello lombardo.

CONTRODEDUZIONI
La richiesta di Confagricoltura non può essere accolta in quanto gli strumenti urbanistici
locali debbono uniformarsi alla legislazione regionale vigente (L.R. maggio 2001 – N. 9
“Programmazione e sviluppo della rete viaria di interesse regionale”) e recepire,
obbligatoriamente, gli indirizzi imposti dai piani sovraordinati (Piano Territoriale Regionale
(PTR) che pone tra i propri “Obiettivi prioritari di interesse regionale e sovra regionale –
OS1” proprio l’Autostrada regionale Cremona-Mantova”).
E’, quindi, del tutto evidente che la Provincia ed i Comuni non possono eliminare dai propri
strumenti urbanistici il tracciato dell’Autostrada Mantova-Cremona ed i vincoli ad esso
connessi sino a quando la Regione non provvederà a modificare la L.R. maggio 2001 – N. 9
ed il PTR.

Per i motivi di cui sopra l’osservazione (?) viene RESPINTA.

Osservazione n 2 – presentata da AIPO
Protocollo comunale 862 – 20.01.2012 pervenuta prima dell’apertura dei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
Anche la missiva di AIPO è da considerarsi più come nota che come osservazione in quanto,
come si evince dall’oggetto, è la tardiva risposta alla convocazione della Conferenza di VAS.
L’Agenzia richiama al rispetto della normativa idraulica vigente ed in particolare:

- all’opportunità di individuare il reticolo idrico minore;
- garantire in materia di opere idrauliche e polizia fluviale la Pubblica

incolumità e la manutenzione delle opere di difesa idraulica;
- applicare i disposti del PAI.

CONTRODEDUZIONI
Nel merito di quanto richiamato da AIPO si evidenzia che il comune:

- si sta attivando, compatibilmente con le magre risorse di bilancio per dotarsi
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dello “Studio sul reticolo idrico minore” quale Piano di settore che integra il
PGT;

- non è interessato da percorsi fluviali e da opere di difesa idraulica;
- non rientra nel PAI.

Per i motivi sopra evidenziati l’osservazione (?) viene, per quanto di specifico interesse
comunale e nei limiti indicati, ACCOLTA senza modifica di elaborati.

Osservazione n 3 – presentata dal Sig.
Fabrizio Canuti
Protocollo comunale 1971 – 14.02.2012 pervenuta nei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
Con l’osservazione, che riprende una precedente domanda rimasta inevasa, viene avanzata la
richiesta di riazzonare l’area posta sul retro dei fabbricati attualmente adibiti a bar-trattoria
da AGRI 2 ad altra destinazione idonea ad accogliere attività sportivo-ricreative gestite da
privati funzionali all’attività di ristorazione.

CONTRODEDUZIONI
Pur comprendendo le motivazioni della domanda non si può sottacere che l’accoglimento
della stessa finirebbe col frammentare la frangia urbana e, introducendo elementi di
discontinuità nella fascia cuscinetto costituita dalle aree AGRI 2, preclude alla stessa ogni
futura possibilità di organica pianificazione rendendola di fatto ostaggio di scelte contingenti.
Va inoltre evidenziato che il Piano delle Regole adottato già assegna all’attività di
ristorazione un’ampia area residenziale di pertinenza ancora inutilizzata.

In ragione di quanto sopra l’osservazione viene RESPINTA.

Osservazione n 4 – presentata dai Sigg.
Galvagni Mariola, Loddi Gianfranco e Peschiera Iole
Protocollo comunale 2164 – 17.02.2012 pervenuta prima dell’apertura dei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
L’osservazione avanza la richiesta di riazzonare le aree identificate al mapp 428, Fg. 32 del
NCEU di San Giorgio di Mantova, da “Area di pertinenza stradale” ad AECOC 1.

CONTRODEDUZIONI
Buona parte delle aree di cui viene richiesto il riazzonamento risultano interessate dal
tracciato viario del nuovo svincolo. In ragione di ciò la richiesta è accoglibile per la sola
piccola area posta all’esterno delle fasce di rispetto stradale, fasce che restano classificate
come “Area di pertinenza stradale” con la sola eccezione del tratto posto in adiacenza alla
zona riazzonata ad AECOC 1 che vie a sua volta riazzonata come AVP.

Per i motivi sopra evidenziati la richiesta si intende PARZIALMENTE ACCOLTA con
conseguente modifica degli elaborati: PR03.p, PR05.p.
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Osservazione n 5 – presentata dal Sig.
Franco Ligabò
Protocollo comunale 2491 – 23.02.2012 pervenuta nei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
L’osservazione reitera quanto già proposto dal Sig. Ligabò nei vari incontri pubblici e
precisamente la richiesta di traslare, il tracciato della bretella di collegamento fra la SP ex SS
10 e la SP 25 prevista dal Documento di Piano a ridosso dell’autostrada in modo da ridurre la
frammentazione del territorio conservando, ad un tempo, l’integrità dei terreni agricoli.

CONTRODEDUZIONI
La prevista bretella di collegamento fra SP ex SS 10 ed SP 25 è presente ormai da tempo in
tutti i piani urbanistici del comune ed è stata recepita dallo stesso PTCP. Obiettivo
dell’infrastruttura è quello di evitare, come richiesto dalla stessa ASL, che il traffico
proveniente da Verona diretto verso la zona industriale di Mantova o verso Ostiglia, continui ad
attraversare l’abitato di Tripoli ed a costeggiare quello di Mottella alta percorrendo via
Marconi. Traffico che potrebbe raggiungere picchi molto elevati a seguito della prevista
realizzazione della “Città dei motori” in territorio veronese.
In occasione degli incontri pubblici, è stato evidenziato a più riprese che il tracciato riportato
nel Documento di Piano, che, grosso modo, ricalca quello del PTCP dovrà essere assoggettato,
in sede di progettazione, a studio dettagliato proprio nell’ottica di ridurre al minimo la
frammentazione del territorio rurale compatibilmente con la presenza delle rampe di accesso ai
cavalcavia autostradali nonché con l’esigenza di tutela dell’ultimo lacerto di “piantata padana”
esistente nel comune. A riprova di ciò è stato evidenziato e qui si ribadisce, che l’indicazione
del tracciato è stato riportato solo all’interno del Documento di Piano e non nel Piano delle
Regole proprio ad evidenziare che la scelta è ancora di tipo strategico e non di tipo
conformativo stante l’assenza di un qualsivoglia progetto ancorché di massima.
La proposta dell’osservante, come ogni altro tracciato, resta quindi tutta da verificare anche se
appare sin d’ora evidente che la stessa interferisce pesantemente con l’area di sedime della
“piantata padana”.

Per i motivi sopra evidenziati l’osservazione viene RESPINTA.

Osservazione n 6 – presentata dalla Ditta
Immobiliare S. Giorgio S.n.c.
Protocollo comunale 2563 – 24.02.2012 pervenuta nei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
L’osservazione chiede che, tenuto conto delle specificità tecnologiche degli impianti logistici
del freddo, l’altezza prevista per questa tipologia di impianti nell’ATECO 03 – “Romagnola”
venga elevata dagli attuali 35 a 40 mt.

CONTRODEDUZIONI
La richiesta non può essere accolta in quanto la maggiore altezza richiesta potrebbe avere
ricadute sul paesaggio non valutate in sede di VAS. Nulla vieta, comunque, che la maggiore
altezza possa essere riproposta, in sede di pianificazione attuativa dell’ATECO 03, in variante
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al Documento di Piano ai sensi dell’art. 14, comma 5, della L.R. 12/2005 e s.m.i.. Ciò
consentirebbe l’assoggettamento a VAS dei soli elementi oggetto di variante.
Per i motivi sopra evidenziati l’osservazione viene RESPINTA.

Osservazione n 7 – presentata dal Sig.
Zoppi Maurizio
Protocollo comunale 2834 – 01.03.2012 pervenuta nei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
L’osservazione chiede che i locali siti in Piazza Giotto, già destinati a Centro Diurno per
Anziani ed ora trasferiti dal Piano dei Servizi ad altra funzione, conservino l’originaria
destinazione d’uso pubblico rappresentando, gli stessi, una valida ipotesi di collocazione del
Centro Diurno per Disabili sfrattato dall’attuale sede di Mantova.

CONTRODEDUZIONI
Considerando l’utilità sociale della richiesta si ritiene la stessa accoglibile. In ragione di ciò si
procede a riazzonare da AREC5 ad ST2 i locali in parola e l’area di pertinenza.

Per i motivi sopra evidenziati l’osservazione viene ACCOLTA con conseguente modifica
degli elaborati: PR02.p, PR05.p, PSA.c, PSB.c, PS01.p., PS03.p.

Osservazione n 8 – presentata dal Sig.
Antonio De Gennaro
Protocollo comunale 3025 – 05.03.2012 pervenuta nei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
L’osservazione avanza la richiesta di poter insediare un “Punto di vendita di generi
alimentari” in località Villanova De Bellis in adiacenza all’esistente Spaccio Carni.

CONTRODEDUZIONI
La richiesta è sostanzialmente in linea con le aspettative dei cittadini di Villanova De Bellis,
una frazione che, in breve volger di tempo, si è trovata del tutto priva di esercizi commerciali
di prossimità con grave disagio per anziani e soggetti privi di autovettura. Nulla osta pertanto
alla volontà di assecondare la richiesta se non le perplessità legate all’infelice ubicazione
dell’attività richiesta che si trova in prossimità di un allevamento bovino, nella fascia di
rispetto di uno suino e in una posizione in larga misura priva di urbanizzazioni. Per questi
motivi la richiesta viene accolta ma condizionata all’ubicazione dell’attività ad una distanza
minima inderogabile, ai sensi del T.U. n. 303/1956 e s.m.i., di 25 mt dalle stalle ed alla
realizzazione delle opere di urbanizzazione ritenute strettamente necessarie dagli Enti preposti
alla tutela della salute pubblica.
Per i motivi sopra evidenziati la richiesta si intende PARZIALMENTE ACCOLTA con
conseguente modifica: del comma 6, punto j) dell’Art. 43PR del PdR e degli elaborati, PR03.p,
PR08.p.



1

Osservazione n 9 – presentata dal Sig.
Compagni Emanuele
Protocollo comunale 3028 – 05.03.2012 pervenuta nei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
L’osservazione avanza la richiesta di ampliare l’attuale area di proprietà classificata come
AREC 2 aggregando alla stessa una striscia di terreno attualmente azzonata come AGRI 2. La
richiesta viene motivata con l’esigenza di realizzare una nuova abitazione per i figli attraverso
il sacrificio di una piccola porzione di terreno agricolo in loco con consistente risparmio in
altro ambito.

CONTRODEDUZIONI
Come già controdedotto nell’osservazione n. 3, l’accoglimento della richiesta finirebbe col
frammentare la frangia urbana e, introducendo elementi di discontinuità nella fascia
cuscinetto costituita dalle aree AGRI 2, preclude alla stessa ogni futura possibilità di
organica pianificazione ed utilizzo rendendola di fatto ostaggio di scelte contingenti. Non
convince neppure la tesi del risparmio di suolo agricolo conseguibile in quanto, essendo
ancora disponibili nel comune numerose aree di tipo residenziale già urbanizzate, la proposta
di sottrarre ulteriore terreno agricolo è solo aggiuntiva e non diminutiva.

Per i motivi sopra evidenziati l’osservazione viene RESPINTA.

Osservazione n 10 – presentata dal Geom.
Antonio Mantovani per conto Bustaffa
Protocollo comunale 3036 – 05.03.2012 pervenuta nei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
L’osservazione evidenzia che dall’area AECOC 1 di proprietà Bustaffa è stato escluso il
mapp. 43 sempre di loro proprietà e prosegue chiedendo il mantenimento dell’attuale
abitazione e la possibilità, in caso di frazionamento del comparto, di realizzare una nuova
abitazione al servizio dell’attività produttiva di nuovo insediamento.

CONTRODEDUZIONI
Poiché l’esclusione del mapp. 43 deriva da una incompleta planimetria fornita in precedenza
dalla proprietà non vi sono motivazioni che ostino all’inclusione del nuovo mappale
nell’ambito AECOC 3. Non si ravvisano ostacoli neppure alla conservazione, in quanto
esistente, dell’attuale abitazione ed alla possibilità di realizzarne una seconda a servizio della
nuova attività produttiva stante il divieto di insediare nell’ambito attività insalubri di 1^
classe.

Per i motivi sopra evidenziati l’osservazione viene ACCOLTA con conseguente modifica: del
comma 6, punto h) dell’Art. 40PR del PdR e degli elaborati, PR03.p, PR08.p.
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Osservazione n 11 – presentata dal
Comune di Bigarello
Protocollo comunale 3069 – 06.03.2012 pervenuta nei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
A seguito di voci ventilanti il possibile insediamento, in comune di San Giorgio di Mantova
ma in prossimità del confine con Bigarello, di un impianto per la produzione di fertilizzanti
derivanti dal recupero di fanghi biologici, il comune di Bigarello chiede che il Piano delle
Regole del comune di San Giorgio imponga a detti impianti una distanza minima di 600 mt
dal tessuto urbano consolidato (TUC) e dagli edifici sparsi nonché 100 mt dalle residenze
poste all’interno dell’area asservita.

CONTRODEDUZIONI
Esaminando la richiesta avanzata dal Comune di Bigarello balza immediatamente all’occhio
che lo stesso chiede al Comune di San Giorgio di Mantova di farsi carico dell’applicazione
delle distanze richieste non solo nei confronti dell’abitato di San Giorgio ma anche nei
confronti di quello di Bigarello.
Il comune di San Giorgio ritiene di assecondare la richiesta di Bigarello in quanto
l’applicazione delle distanze anche dall’abitato dei comuni contermini è sicuramente una
scelta di civiltà. Per questo motivo si ritiene che la stessa non possa essere limitata alla sola
tipologia dell’impianto in parola ma vada estesa a tutte le attività insalubri comportanti fasce
di rispetto o tutela ( depuratori, allevamenti, impianti alimentati a biomasse, ecc.).
In ragione di ciò si provvede ad inserire nelle NTA del Piano delle Regole, oltre alla distanza
di 600 mt richiesta, il principio di estensione dell’applicabilità di tutte le fasce di rispetto
anche al Tessuto Urbano consolida - TUC degli altri comuni contermini.
Non viene per contro recepita l’imposizione della distanza dalle case sparse e da quelle
ricadenti nell’area pertinenziale, perché non coerente con il Regolamento d’Igiene del
comune.

Per i motivi sopra evidenziati la richiesta si intende PARZIALMENTE ACCOLTA con
conseguente modifica del comma 1, punto b) degli Articoli: comma 2 dell’Art. 12PR
(introduzione delle DT) e comma 1, punto b) dell’Art. 44PR del PdR.

Osservazione n 12 – presentata dai Sigg.
Stancari Amedeo, Stancari Stefano, Stancari
Cristina, Pilati Anna e Meato Daniella
Protocollo comunale 3085 – 06.03.2012 pervenuta nei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
L’osservazione, considerando la natura agricolo-produttiva in essere della corte “Malpizza”
(Malbizza nell’osservazione), l’onere economico che comporterebbe il trasferimento delle
stalle di recente costruzione realizzate a ridosso dell’insediamento storico e la necessità di
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ampliare le stalle in prossimità della corte, chiede che venga rivisto l’azzonamento limitando
la perimetrazione del complesso storico ai soli edifici della corte originaria con esclusione
della stalla di recente realizzo e dell’area retrostante. L’osservazione prosegue poi con la
richiesta, variamente motivata, di riazzonare quale ambito di trasformazione residenziale
l’area agricola di loro proprietà posta ad est di via Fossamana.

CONTRODEDUZIONI
Nel merito della prima richiesta, condividendo l’esigenza espressa che è quella di ottimizzare
la conduzione dell’attività assicurando la collocazione degli allevamenti in prossimità
dell’azienda, si conviene di stralciare dal comparto AF la sola area posta sul retro della stalla
di recente edificazione. La stalla viene, per contro, mantenuta nel comparto AF in quanto,
costituendo un elemento di forte turbativa che altera la coerenza e la leggibilità del complesso
storico si ravvisa come necessaria la sua rimozione. Comprendendo, tuttavia, che il suo
trasferimento non può essere legato, per l’eccessiva onerosità, ai semplici interventi di
manutenzione e/o ristrutturazione leggera, le norme vengono modificate imponendo la
traslazione della stalla in concomitanza con interventi di demolizione e ricostruzione o con
interventi di ristrutturazione che prevedano l’integrale demolizione e la fedele ricostruzione.
Nel merito della secondo richiesta, la valutazione non può che essere negativa in quanto in
contrasto degli obiettivi del Documento di Piano che punta al contenimento del consumo di
suolo in presenza di disponibilità residue consistenti e, se ciò non bastasse, irricevibile in
quanto l’area di cui si propone la conversione in ambito di trasformazione ricade nell’area di
rispetto degli allevamenti aziendali di proprietà degli stessi richiedenti ed è in diretto confine
con un’attività di rottamazione.

Per i motivi sopra evidenziati la richiesta si intende PARZIALMENTE ACCOLTA con
conseguente modifica degli elaborati: PR02.p, PR04.p, PS09.p.

Osservazione n 13 – presentata da Confagricoltura
Protocollo comunale 3084 – 06.03.2012 pervenuta nei termini

SINTESI DEI CONTENUTI
L’osservazione di Confagricoltura lamenta, con diverse motivazioni, che l’art. 44PR comma
2 delle NTA del Piano delle Regole, ammettendo in tali aree la possibilità di insediare i soli
impianti per la produzione di energia elettrica da fonti rinnovabili ad uso aziendale,
sembrerebbe escludere la possibilità di insediare nelle stesse ogni altro impianto che ceda
l’energia in rete.

CONTRODEDUZIONI
Quanto osservato da Confagricoltura mette in evidenza che una delle possibili interpretazioni
del combinato disposto degli artt. 43PR e 45PR porta all’esclusione degli impianti per la
produzione di energia elettrica da fonti rinnovabili ad uso non esclusivamente aziendale
dall’insediabilità dalla zona delle aree AGRI 3. Poiché questa esclusione contrasta col D.M.
settembre 2010 che riserva alle sole Regioni e non ai comuni la possibilità di escludere
l’insediabilità di detti impianti da una o più zone territoriali, in assenza di pronunciamento
regionale la norma non può che essere modificata.

Per i motivi sopra evidenziati l’osservazione viene ACCOLTA con conseguente modifica del
comma 6, punto b) dell’Art.43PR del PdR.
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Osservazione n 14 – presentata da TEA s.p.a.
Protocollo comunale 4386 – 06.04.2012 pervenuta fuori dai termini

SINTESI DEI CONTENUTI
TEA spa, in qualità di gestore dei pozzi ad uso potabile ubicati in località Villanova
Maiardina, a seguito di specifica richiesta da parte del Comune di San Giorgio di Mantova di
accertare la corretta individuazione, negli elaborati del PGT, delle fasce di rispetto dei pozzi
nonché la specifica normativa di tutela ad esse applicabili, evidenzia che, a seguito di apposito
studio idrogeologico presentato dalla stessa TEA spa, la regione, con specifico Decreto della
Giunta Regionale Lombardia, Direzione Generale Risorse Idriche e Servizi di Pubblica
Utilità, n. 2176 del 01.02.2001, ha individuato la delimitazione delle aree di salvaguardia dei
pozzi applicando il criterio “idrogeologico” e non quello “geometrico”. TEA spa prosegue
evidenziando che alle stesse aree di salvaguardia si applica la “disciplina delle attività
all’interno delle zone di rispetto” di cui alla DGR n. 7/12693 del 10/04/2003.

CONTRODEDUZIONI
Dall’osservazione di TEA spa, risulta evidente la necessità di riportare negli elaborati grafici
del PGT il perimetro dell’area di tutela assoluta e, contemporaneamente aggiornare le norme
che disciplinano le attività all’interno delle aree di salvaguardia in quanto le attuali sono
riferite al criterio “geometrico” anziché a quello “idrogeologico”.

Per i motivi sopra evidenziati l’osservazione viene ACCOLTA con conseguente modifica:
dell’Art. 49PR del PdR e degli elaborati DP02.p, PR01.p, PR02.p, PR07.p, PS01.p, PS05.p.

Osservazione n 15 – presentata dal Sig. Gianelli
Franco amministratore della Soc. IMAD s.r.l.
Protocollo comunale 5966 – 16.05.2012 pervenuta fuori dai termini

SINTESI DEI CONTENUTI
L’osservazione è finalizzata a chiedere la possibilità di dare esecuzione a due progetti
integrati così inquadrabili:

1. realizzazione di una Struttura Socio-Sanitaria con annessa RSA per 120 posti sull’area
contraddistinta dai mapp. 1134, 1137, 1138, 1139, 1140 del Fg 18 tutti ricadenti nel
PAA economico “Cavalli – Cavriani” (codice 01);

2. realizzazione di una struttura per Servizi Sociali sull’area contraddistinta dal map.
1134, Fg 18, anch’essa ricadente nel PAA economico “Cavalli – Cavriani” (codice
01), attualmente destinata a parcheggi di uso pubblico.

Ai fini di cui sopra viene in particolare richiesto:
a) che la SLP attualmente realizzabile sull’area di cui al precedente punto 1) possa essere

elevata, vincolando l’incremento alla sola realizzazione della RSA, dagli attuali 5.900
a 7.200 mq;

b) che sull’area di cui al precedente punto 2) venga assentita, mediante contrazione
dell’attuale destinazione a parcheggi di uso pubblico,la possibilità di realizzare 2.000
mq di SLP (distribuirsi su due piani) vincolati alla realizzazione della struttura per
Servizi Sociali finalizzata all’accoglimento di: autoambulanze, guardia medica, servizi
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sociali, farmacia, poliambulatori sia per medici di base che specialistici e, più in
generale, di servizi di interesse comunale e sovra-comunale.

CONTRODEDUZIONI
Nonostante il PGT già preveda la possibilità di realizzare una RSA in altra zona del comune
si ritiene che la nuova richiesta meriti considerazione in quanto va ad incrementare
sensibilmente le possibilità di giungere, nonostante le difficoltà del momento, all’effettiva
realizzazione di una Struttura Socio-Sanitaria.
Per i motivi sopra evidenziati l’osservazione viene ACCOLTA PARZIALMENTE in quanto
la SLP della Struttura Socio-Sanitaria con annessa RSA viene ridotta a 7.000 mq e assoggettata a
pianificazione attuativa al fine di assicurare l’opportuna publicizzazione e le successive
osservazioni. Conseguentemente viene inserito, nel comma 10 dell’Art. 40PR del PdR, il punto
d) e vengono modificati gli elaborati PR02.p, PR03.p, PR05.p.

Osservazione n 16 – presentata dall’Ufficio Tecnico
Protocollo comunale 6036 – 17.05.2012 pervenuta fuori dai termini

SINTESI DEI CONTENUTI
L’osservazione presentata dall’Ufficio Tecnico del Comune evidenzia, in base all’esperienza
derivante dalla lunga pratica gestionale degli strumenti urbanistici una serie di proposte
modificative all’articolato delle NTA del Piano delle Regole che, in ragione del dettaglio
espositivo vengono riportate per intero anziché in sintesi:

Elaborati Grafici:
1. Si ritiene opportuno sopprimere la dicitura “EX” che precede i PEEP ed i PIP trasferiti al

completamento in quanto detta dicitura può erroneamente indurre gli assegnatari delle
aree titolari di convenzioni ancora in essere a ritenere le stesse superate;

2. Si ritiene utile, vista la disponibilità degli estratti del Catasto Teresiano relativi a numerosi
complessi storici (AF) individuati dal PGT, riportare gli stessi nelle schede dell’elaborato
PR09.p. in quanto ciò faciliterebbe notevolmente la lettura storico-filologica dei
complessi;

3. Altrettanto utile risulterebbe la presenza nella Tavola dei Vincoli (DP02.p) dei complessi
storici AF e degli edifici con verifica di vincolo “ope legis”

NTA del Piano delle Regole
4. In considerazione dei numerosi cambiamenti a cui sono stati assoggettati i titoli edilizi in

quest’ultimo periodo, si suggerisce di riformulare l’elencazione dei “Titoli edilizi diretti”
contenuta nell’art. 6PR in modo più generico al fine di evitare i continui aggiornamenti
delle NTA.

5. A seguito dell’entrata il vigore della L.R. 4/2012 è necessario modificare il comma 3
dell’art. 8PR in quanto, per i comuni al di sotto dei 5.000 abitanti, la competenza di
adozione ed approvazione dei piani attuativi è stata riportata, senza possibilità di deroga,
in capo al Consiglio Comunale;

6. Si propone di depennare dall’Art. 12PR, la definizione dei Piani fuori Terra (P) in quanto
nel prosieguo della normativa quando viene indicato il numero dei piani viene anche
indicata l’altezza e ciò rende superfluo il criterio di conversione;

7. Si riterrebbe utile introdurre, sempre nell’Art. 12PR, la definizione di Tessuto Urbano
Consolidato (TUC) al fine di evitare che gli utenti debbano ricercarlo nella L.R. 12/2005;

8. Anche se già riportato in altra parte delle NTA, sembrerebbe utile richiamare nella
definizione DF contenuta nell’Art. 12PR che le aree AF corrispondono alle aree A del
D.M. 1444/78; si ritiene inoltre che la definizione DF venga rivista in quanto non
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risultano ben chiari i casi in cui si debba applicare, tra gli edifici, una distanza pari
all’altezza dell’edificio più alto;

9. Poiché il comune non è dotato di uno specifico Regolamento per le Sale giochi (art. 86 –
TULPS) e Sale da gioco (art. 87 – TULPS) si propone, onde evitare che le stesse siano
prive di qualsivoglia regolamentazione, di collocare esplicitamente le stesse all’interno
delle destinazioni ammissibili esplicitandone i limiti di SLP, le distanze dai luoghi
sensibili e la dotazione di parcheggi pertinenziali;

10. A seguito dell’adozione, da parte del Consiglio Comunale, dell’allegato energetico al R.E.
si ritiene necessario coordinare l’art. 23PR con detto Regolamento;

11. Anche se l’entrata il vigore della L.R. 4/2012 non sembra aver modificato profondamente
la previgente normativo sui Sottotetti, si propone di evidenziare, nel comma 6 dell’Art
24PR, che gli interventi sono comunque tenuti al rispetto delle ulteriori norme, ancorché
non richiamate e in quanto applicabili, degli art. 63, 64 e 65 della L.R. 12/2005 e s.m.i;

12. Si propone di cassare dalle zone in cui è vietata l’installazione dei nuovi impianti di
distribuzione dei carburanti di cui all’Art. 27PR, le aree ricadenti in fasce stradali
insistenti in aree classificate dal PR come “ANT” in quanto il PdR non individua questa
tipologia di aree;

13. Nel risanamento o ripristino delle facciate, relativo alle modalità di intervento del Grado
di tutela di 3° livello regolamentate nell’Art. 30PR, dovrebbe essere tolta la
contraddizione fra l’iniziale divieto alla formazione di nuove aperture e la finale
ammissione della possibilità di formazione di nuove aperture coerenti con i caratteri
compositivi della facciata;

14. Si propone di meglio chiarire nel comma 4 dell’Art. 30PR, il concetto di area
inedificabile;

15. Nelle prescrizioni specifiche dell’Art. 39PR si fa erroneamente riferimento all’ambito
AECOC 4 anziché all’ambito AREC 4;

16. Si suggerisce di escludere dagli interventi obbligatoriamente soggetti a Pianificazione
attuativa negli ambiti AREC di cui all’art. 39PR e AECOC di cui all’art. 40PR, i seguenti
interventi:

a. le opere di manutenzione ordinaria e straordinaria;
b. i cambi di destinazioni d’uso ammessi purché attuabili senza interventi edilizi che

eccedano la manutenzione straordinaria;
c. la demolizione totale o parziale degli immobili esistenti e la loro messa in

sicurezza.
17. Si ritiene necessario che, nelle prescrizioni specifiche dei PAA (art. 41PR) venga riportata

la Prescrizione imposta dal vigente PRG al PAA “Commerciale (variante)” codice E05 in
forza della quale lo stesso piano deve “assicurare l’accesso da via Einstein all’ATECO 02
denominato “Europa 2” mediante cessione al comune di idoneo corridoio stradale
mentre la realizzazione della strada, dei relativi sottoservizi e degli eventuali
adeguamenti resta a carico del menzionato ATECO. “

18. A seguito dei dubbi sollevati dagli operatori, si suggerisce di specificare, nell’art. 43PR
regolamentante le aree AGRI, che:

a. la DC= 20 ml è relativa a tutte le attrezzature agricole e non solo a quelle per le
attrezzature di lavorazione e trasformazione dei prodotti agricoli;

b. che la distanza dei lagoni di accumulo e, più in generale, degli impianti di
qualsivoglia tipo e natura, destinati alla raccolta delle deiezioni animali e/o al loro
trattamento, dagli edifici ad altri usi, sono le stesse prescritte dal Regolamento di
Igiene per gli allevamenti a cui sono annessi.

19. Le prescrizioni specifiche dell’art.43PR andrebbero modificate al fine di estendere
l’obbligo di realizzo delle recinzioni con siepi o manufatti tradizionali a tutte le recinzioni
e non solo a quelle della proprietà escludendo, contemporaneamente, da tale obbligo
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quelle imposte dalla legislazione vigente in materia di sicurezza od antincendio a tutela
degli impianti di trasformazione dei prodotti agricoli o degli impianti di produzione
dell’energia elettrica da fonti rinnovabili; analogamente si suggerisce dagli obblighi di cui
al punto g) la installazione di impianti tecnologici in quanto di tipo necessariamente
industrializzato.

CONTRODEDUZIONI
Considerando l’autorevolezza e l’esperienza maturata dall’Ufficio tecnico nonché la
fondatezza delle osservazioni presentate, le stesse vengono recepite integralmente.

Per i motivi sopra evidenziati l’osservazione viene ACCOLTA.

4 - CONCLUSIONI

A seguito delle controdeduzioni sopra argomentate vengono:
- Accolte totalmente: n° 6 osservazioni
- Accolte parzialmente: n° 5 osservazioni
- Respinte: n° 5 osservazioni
Con l’occasione sono stati rettificati anche alcuni piccoli errori materiali e/o incongruenze tra
i diversi elaborati segnalati dall’Ufficio Tecnico.
A seguito delle osservazioni accolte totalmente o parzialmente, del recepimento delle
indicazioni pervenute da parte degli Enti obbligati e dei piccoli errori rettificati, sono stati
modificati i seguenti elaborati:
ELABORATI GRAFICI modificati: DP02.c; DP02.p; PR01.p; PR02.p; PR03.p; PR04.p;
PR05.p; PR06.p; PR07.p; PR08.p; PS09.p; PR01.p; PSA.c; PSB.c; PS01.p; PS03.p.
ELABORATI GRAFICI aggiunti: DPA1.c.
SCHEDE degli AdT (allegate alle NTA del DdP) modificate: Scheda “ATECO 01 –
SISMA”; Scheda “ATECO 03 – ROMAGNOLA”.
NTA del PdR modificate: comma 3 dell’Art. 8PR; comma 2 dell’Art. 12PR; ART. 23PR;
comma 6 dell’Art. 24PR; comma 1 punto d) e comma 5 dell’Art. 26PR; comma 1 punto a)
dell’Art. 27PR; comma 1 punto c) e comma 4 dell’Art. 30PR; comma 6, punto h) dell’Art.
40PR; comma 10, punti b), c) e d) dell’Art. 41PR; comma 4 e comma 6 punti b), g) e j)
dell’Art. 43PR; comma 1 punto b) dell’Art. 44PR; commi 1 e 2 dell’Art. 49PR; Art. 51PR.


