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COMUNE DI ROVERETO – LOTTIZZAZIONE “RIORDINO EX CAVA TORELLI” CON EFFICACIA DI VARIANTE AL P.R.G.
RELAZIONE ILLUSTRATIVA

________________________________________________________________________________________________

La  redazione  della  presente  variante  ha  visto  la  collaborazione  di  varie  figure  e
professionalità:

COMUNE DI ROVERETO
SERVIZIO TECNICO E SVILUPPO STRATEGICO: Luigi Campostrini (dirigente)
UFFICIO  PIANIFICAZIONE  TERRITORIALE  E  URBANISTICA:  geom  Roberto  Bonatti,  dott.  ing.
Martina Brotto, geom. Alessandra Zoller
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Premessa

L’area  oggetto  di  disamina  è  posta  nella  zona  nord-ovest  della  città  di  Rovereto,  si  colloca
parallelamente  alla  via  San  Giorgio  e  risulta  catastalmente  individuata  dalla  p.f.  331/1  C.C.
Rovereto.
In data 19 ottobre 2021 la società Schönsberg snc (allegato 1),  ha inoltrato richiesta tesa alla
lottizzazione della p.f. 331/1 C.C. Rovereto, avente efficacia di variante al P.R.G. ai sensi di quanto
disciplinato dall’art.  49 comma 4 della  L.P.  15/2015.  L’istanza stessa è stata successivamente
integrata  in  data  6  maggio  2022  dalla  Parrocchia  di  San  Giorgio  (allegato  2),  in  qualità  di
proprietaria della p.ed. 2763 C.C. Rovereto.
La richiesta verte sulla possibilità di approntare nell’ambito del lotto un nuovo edificio, intervento
oggi non previsto, mentre per contro il soggetto promotore cederà all’Amministrazione comunale
aree di indubbia valenza pubblicistica.
In termini puntuali, la proposta compensativa comporta sostanzialmente, a fronte della cessione di
una porzione della ex cava, il riconoscimento di un ambito riconducibile alle Zone produttive di
interesse locale D2 di cui all’art. 68 delle Norme di Attuazione del P.R.G., al fine di poter realizzare
una  palazzina  atta  ad  ospitare  un’attività  di  deposito,  magazzinaggio  e  vendita  di  materiali,
componenti e macchinari impiegati nell'industria delle costruzioni.

Il Vigente Piano Regolatore Generale – inquadramento e i vincoli sovraordinati

Il vigente Piano Regolatore Generale classifica l’area oggetto di piano di lottizzazione quale “Aree
per attività di discarica D10” di cui all’art. 76 delle relative norme di attuazione che qui si riporta:
“1. Nelle  aree destinate a discariche di  inerti  e  di  rifiuti  solidi  urbani,  individuate con apposito

perimetro nelle planimetrie dei vincoli ambientali, sono ammesse solo le strutture, gli impianti
tecnologici e di servizio necessari alle singole attività.

2. Le modalità di  smaltimento e gli  interventi  di  sistemazione concernenti  l'attività di  discarica
sono regolamentati  dal  D.Lgs.  13.01.2003 n.  36,  dal  testo  Unico delle  Leggi  Provinciali  in
materia di tutela dell'ambiente dagli inquinamenti, dal d.p.G.p. 9 giugno 2005 n. 14-44/Leg. e
dalle altre leggi di settore.

3. Esaurita l'attività e accertato che la discarica non comporta rischi per la salute e l'ambiente,
l'area interessata dovrà essere sistemata garantendo un idoneo ripristino. Tale ripristino dovrà
concretizzarsi  attraversa  la  redazione  del  piano  di  gestione  post  operativa  e  di  ripristino
ambientale, compatibilmente con l'esistenza del tipo di discarica, nel rispetto dei contenuti del
d.p.G.p. 9 giugno 2005 n. 14-44/Leg.”.

La realità fondiaria è altresì vincolata dal vigente strumento urbanistico quale “Aree di recupero
ambientale” di cui all’art. 95 delle medesime Norme di Attuazione:
“1. Le aree di recupero ambientale, individuate con apposita grafia nelle tavole del PRG, sono

aree degradate a causa di eventi naturali o di interventi umani che ne hanno compromesso
l’originaria  qualità  e  dove  è  necessario  ripristinare  un  assetto  paesistico  e  ambientale  più
confacente alle esigenze del territorio.

2. I recuperi devono rimuovere le cause di degrado e riportare le aree interessate alle condizioni
originarie attraverso opportuni interventi di bonifica quali risanamento idrogeologico, ripristino
ambientale e funzionale, rimodellazione dei terreni, disinquinamento, rimboschimento ecc.

3. Tali aree, una volta bonificate oppure ad avvenuto esaurimento della coltivazione delle cave,
potranno essere utilizzate per realizzare nuove attrezzature o equipaggiamenti civili, pubblici o
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privati,  o  ampliamenti  di  quelli  esistenti,  quali  aree verdi,  parcheggi  (anche pertinenziali)  e
simili, depositi di materiali e di attività purché, fatte salve le limitazioni ambientali, il  sito sia
preordinato ad una congrua e coerente urbanizzazione a servizio anche pubblicistico, nonché
interventi per servizi sportivi di cui al precedente art. 83 comma 1 lettera d) e a verde pubblico
di cui al precedente art. 85, purché in coerenza con le previsioni igienico-sanitarie e di tutela e
debitamente separati.

3bis. Per le aree individuate quali “Aree per servizi privati” trova applicazione il precedente comma
3.

4. Nelle aree specificatamente individuate, sono altresì ammessi gli interventi volti all’esercizio di
funzioni sportive, culturali e ricreative ivi comprese la realizzazione delle strutture e/o manufatti
purché di limitata entità ed in coerenza con le previsioni igienico sanitarie e di tutela.

5. L’intervento di recupero ambientale dovrà approfondire i profili inerenti il rischio idrogeologico
ridefinendo la classe in funzione del reale uso del suolo, del livello di pericolosità e del livello di
rischio che ne deriva.”.

Il Piano Regolatore Generale, individua altresì sul lato est del lotto, una viabilità di progetto (di cui
all’art. 89 delle Norme di Attuazione del P.R.G.) finalizzata a definire una miglior fruibilità di via
Cavalcabò, attualmente a fondo cieco.

Estratto PRG vigente – scala a vista

A margine si precisa che la carta di sintesi della pericolosità individua l’area quale soggetta a
Penalità  P1  –  trascurabile  o  assente,  di  cui  all’art.  18  delle  Norme  di  attuazione  del  Piano
Urbanistico Provinciale.

______________________________________________________________________________________________
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Attuale situazione ambientale

Preme fin da subito menzionare che l’area oggetto di intervento, originariamente coltivata a cava, è
stata da ultimo utilizzata come discarica inerti.
Al fine di inquadrare il contesto di intervento, si ripercorrono di seguito le principali vicende del sito,
sia per quanto riguarda le attività ivi svolte, le procedure amministrative attivate che, infine, i vincoli
derivanti dalla presenza di un deposito definitivo di rifiuti.

Si premette, innanzitutto, che in data 29 ottobre 1993 con deliberazione della Giunta provinciale n.
15327,  è stata disposta la  compatibilità  ambientale del  progetto di  “Bonifica ex Cava Torelli  –
Discarica  di  Inerti”,  con  durata  pari  a  cinque  anni.  Successivamente,  con  deliberazione  della
Giunta Provinciale n. 8902 di data 7 agosto 1998, l’efficacia del provvedimento è stata prorogata
per un periodo di ulteriori cinque anni, ridefinendone quindi la scadenza al 29 ottobre 2003. Ed
ancora, con deliberazione della Giunta Provinciale n. 2696 di data 17 ottobre 2003 è stata disposta
un’ulteriore proroga di efficacia della valutazione d’impatto ambientale per la durata di un anno (e
precisamente fino al 29 ottobre 2004), in considerazione che per il completamento del progetto
iniziale rimanevano ancora da conferire 13.000 mc di materiale. La compatibilità ambientale è stata
quindi ancora prorogata con deliberazione della Giunta Provinciale n. 700 di data 15 aprile 2005,
per consentire il completamento dei lavori di coltivazione della discarica.

Nel contempo, nel corso di settembre dell’anno 2003, la società ALTO sas in qualità di gestore
della discarica ha presentato al Comune di Rovereto il Piano di Adeguamento della discarica ai
sensi dell’art. 17 comma 3 del D.Lgs. 13 gennaio 2003 n. 36 “Attuazione della direttiva 1999/31/CE
relativa alle discariche di rifiuti”.
Il Comune di Rovereto, quindi,  con provvedimento di data 31 marzo 2004 (ns. prot. n. 11761/04)
ha  approvato  il  Piano  di  Adeguamento  della  discarica  per  inerti  “Ex  Cava  Torelli”,  il  quale
ricomprendeva anche il settore corrispondente, per buona parte, con l’attuale p.f. 331/1 anche se
dal 2002 tale settore (denominato settore 1 o anche settore sud) era di fatto già esaurito.
In  tale  settore  si  era  già  dato  corso  alla  stesura  del  terreno  di  copertura  e  all’inerbimento
superficiale e pertanto per esso il Piano prevedeva, come unica prescrizione, la prosecuzione dei
prelievi periodici delle acque di falda dai due pozzi presenti.

In considerazione delle quote finali di coltivazione, dello stato dei luoghi e sulla scorta del verbale
di Polizia municipale di data 18 ottobre 2004, il Dirigente del Servizio Pianificazione Territoriale e
Ambiente in data 9 novembre 2004 emetteva il provvedimento di chiusura per fine coltivazione del
settore  sud  della  discarica  (in  atti  al  prot.  n.  40242/04),  disponendo  alcune  prescrizioni  post
operative in merito al controllo, per alcuni anni, delle acque dei pozzi ivi presenti.
Sempre in data 9 novembre 2004 (prot. n. 43282/04), il Comune di Rovereto comunicava quindi il
provvedimento di chiusura del settore sud della discarica, come da richiesta della società ALTO
sas.

In data 18 settembre 2007 il Servizio Urbanistica comunale chiedeva alla Provincia Autonoma di
Trento – Sevizio Urbanistica e Tutela del Paesaggio e all’Agenzia Provinciale per la protezione
dell’ambiente (APPA) la possibilità di stralciare il settore sud esaurito della discarica, dal Piano
comprensoriale  delle  discariche  e  inserire  l’area  nel  PRG  in  corso  di  approvazione  come
edificabile. Tale richiesta era supportata dalla considerazione che  “il settore sud (o primo) della
discarica “ex Torelli” è da considerarsi chiuso prima dell’entrata in vigore del D.Lgs. 36/2003 e
pertanto gli  interventi  edilizi  possono essere realizzati  alla condizione che gli  stessi  assicurino
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l’integrità dello stato finale della discarica e rispettino i dettami della gestione post operativa della
discarica stessa”.
Inoltre, si precisava che le linee guida del piano di lottizzazione dell’area avrebbero previsto che
“per quanto riguarda le aree ricadenti all’interno del perimetro della ex discarica Torelli, si prescrive
l’impermeabilizzazione dell’area edificabile con il  controllo e lo smaltimento delle acque (valido
esclusivamente per l’ambito 1 a sud) … e l’obbligo di garantire l’integrità del pacchetto di chiusura
della discarica stessa evitando qualsiasi movimentazione dei rifiuti sottostanti”.

Nella  risposta  del  Settore  Tecnico  dell’Agenzia  Provinciale  per  la  Protezione  dell’Ambiente  si
precisava quanto segue:
“La richiesta finalizzata alla modifica dello strumento urbanistico comunale dovrà pertanto essere
riformulata  solo  a  conclusione  del  periodo  di  gestione  post  operativa  di  tutti  i  settori  che
nell’insieme  costituiscono  il  corpo  discarica,  inteso  come  il  complesso  delle  modalità,  delle
condizioni e delle attività che, durante tale fase, devono essere poste in essere, con particolare
riferimento alle attività di manutenzione delle opere e dei presidi,  in modo da garantire che la
discarica mantenga i requisiti di sicurezza.”

Sulla scorta di quanto sopra esposto, la variante allo strumento urbanistico comunale assegnò
all’area  un  vincolo  di  riqualificazione  ambientale,  avverso  alla  quale  i  proprietari  ricorsero  al
Tribunale  Regionale  di  Giustizia  Amministrativa.  Quest’ultimo,  con  sentenza  depositata  il
28/10/2010, rigettava il ricorso adducendo, tra le altre, le motivazioni che di seguito si riportano.

Veniva dapprima precisato che rientra tra i poteri che spettano all’Amministrazione provinciale lo
stralcio della destinazione edificatoria laddove giustificata dal rispetto delle norme di legge e della
tutela dei complessi ambientali. Nel caso richiamato, ciò andava quindi riferito al rispetto dell’art.
13 commi 1 e 2 del D.Lgs. n. 36/2003 laddove si stabiliva che “1. Nella gestione e dopo la chiusura
della  discarica  devono  essere  rispettati  i  tempi,  le  modalità,  i  criteri  e  le  prescrizioni  stabiliti
dall’autorizzazione e dai piani di gestione operativa, post-operativa e di ripristino ambientale di cui
all’art. 8, comma 1, lettere g), h, e l), nonché le norme in materia di gestione dei rifiuti, di scarichi
idrici e tutela della acque, di emissioni in atmosfera, di rumore, di igiene e salubrità degli ambienti
di lavoro, di sicurezza e prevenzione incendi; deve, inoltre, essere assicurata la manutenzione
ordinaria e straordinaria di tutte le opere funzionali ed impiantistiche della discarica.
2. La manutenzione, la sorveglianza e i controlli della discarica devono essere assicurati anche
nella fase della gestione successiva alla chiusura, fino a che l’ente territoriale competente accerti
che la  discarica non comporta rischi  per la  salute e l’ambiente.  In particolare,  devono essere
garantiti i controlli e le analisi del biogas, del percolato e delle acque di falda che posso essere
interessate”. Ciò,  ha  comportato  la  conseguente  incompatibilità  di  qualsiasi  destinazione
urbanistica che preveda l’edificazione.

Ed ancora, fra le motivazioni, si dava contezza che la discarica non era chiusa alla data di entrata
in vigore del D.Lgs. 36/2003.

Ciò posto, ad oggi occorre precisare che il  Servizio Verde e Tutela ambientale del Comune di
Rovereto, con provvedimento di data 27 marzo 2012 (ns. prot. n. 12716/12) (allegato 5) disponeva
la  chiusura  dell’intera  area  di  discarica.  Inoltre,  con  il  provvedimento  medesimo  ordinava  di
effettuare  il  controllo  della  capacità  di  smaltimento  delle  acque  superficiali  meteoriche  e  il
monitoraggio delle acque di falda per un periodi di due anni, richiamando le prescrizioni del Piano
di adeguamento approvato dal medesimo servizio comunale, come aggiornato con atto di data 17
settembre 2008 (prot. n. 36201/08) (allegato 4).
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Stante tali premesse, considerando conclusa la fase post operativa e considerando che la chiusura
del primo settore era avvenuta con le modalità previgenti al D.Lgs. 36/2003, l’Agenzia Provinciale
per  la  Protezione  dell’Ambiente  con  parere  di  data  5  febbraio  2019  (ns.  prot.  n.  8.300/2019)
(allegato 6) si è espressa positivamente in merito alla possibilità di realizzare un piazzale asfaltato
nel  primo settore,  previo riporto di  uno strato di  materiale  di  regolarizzazione di  circa  40 cm,
stesura  di  un  telo  geocomposito  e  gestione  delle  acque  meteoriche  al  di  fuori  del  settore
interessato dallo smaltimento dei rifiuti.
Alla luce di quanto sopra, il soggetto promotore in data 4 aprile 2019 ha quindi depositato una
Segnalazione Certificata di Inizio Attività (S.C.I.A.) ai fini edilizi, finalizzata alla sistemazione del
piazzale al fine di adibirlo a deposito di materiali edilizi corredata, tra l’altro, di relazione geologica
con modellazione geologica del sito e relazione geotecnica di  data gennaio 2019 (allegato 7),
come integrata per il profilo gestione delle acque bianche in data marzo 2019, a firma del dott. gel.
Paolo Marchi (allegato 8).

Fatto salvo quanto sopra e accertata la conclusione della fase di gestione post operativa, l’Ufficio
ambiente e protezione civile del Comune di Rovereto con parere di data 31 gennaio 2020 (ns. prot.
n. 7044/20) ha formalmente attestato, ai sensi di quanto previsto dall’art. 13 del D.Lgs. 13 gennaio
2003 n. 36, che alla luce di sondaggi, analisi e rilievi analitici condotti, la discarica di rifiuti inerti
denominata “Ex Cava Torelli” non comporta rischi per la salute e per l’ambiente (allegato 9).

Ciò posto, merita richiamare che nel corso del mese di maggio 2019, il proprietario ha avanzato
una proposta denominata perequativa che si concretizza, a fronte della cessione di alcune parti
dell’area interessata dalla ex cava in disamina, con la modifica della destinazione impressa dallo
strumento urbanistico  locale.  In  particolare,  si  è  prospettata  la  modifica  da “Zone di  recupero
ambientale” di cui all’art. 95 della Norme di Attuazione del P.R.G. ad altra zona compatibile con
l’edificazione di una palazzina uffici con area di vendita ed annesso capannone artigianale per lo
stoccaggio dei materiali,  funzionale all’attività di commercio di materiali  edili (peraltro esercitata
dalla compagine proprietaria stessa).
Conseguente si è chiedesto un parere preliminare in merito alla compatibilità di quanto proposto al
servizio provinciale competente in materia ambientale, con quesito formulato nel corso del giugno
2019.
Con pareri di data 3 settembre 2019 (allegato 10) e successivo aggiornamento di data 9 aprile
2020 (allegato 13), l’Agenzia Provinciale per la Protezione dell’Ambiente, sulla scorta:
- degli scavi di ispezione condotti in loco (allegati 11 e 12);
- della circostanza che la chiusura dell’area sulla quale è stata ipotizzata la realizzazione del

parcheggio (parte nord della p.f. 331/1 C.C. Rovereto) è stata eseguita con le modalità adottate
per l’intero settore sud, vale a dire con un livellamento superficiale dei rifiuti secondo le quote di
progetto e con la successiva stesa di un ridotto strato di terra vegetale;

- dell’accertamento  condotto  dal  Comune di  Rovereto  in  ordine al  fatto  che la  discarica  non
comporta rischi per la salute e per l’ambiente, come da parere di data 31 gennaio 2020;

- che  la  verifica  sullo  stato  di  assestamento  dei  rifiuti,  possa  essere  meglio  valutato  ed
approfondito da parte del  geologo chiamato a redigere lo studio geologico in  relazione alle
strutture previste, in sede di titolo abilitativo edilizio (permesso di costruire);

si è espressa per gli aspetti ambientali di competenza con una valutazione positiva, seppur in via
preliminare,  all’ipotesi  di  un  parziale  recupero  della  discarica  di  inerti  in  questione,  con  la
trasformazione di parte della p.f. 331/1 C.C. Rovereto in area edificabile e con le prospettate opere
urbanizzative.
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Sulla  base  di  dette  premesse,  il  soggetto  promotore  ha  inoltrato,  in  data  19  ottobre  2021,  il
progetto di lottizzazione della p.f. 331/1 C.C. Rovereto in disamina, avente efficacia di variante al
P.R.G. ai sensi di quanto disciplinato dall’art. 49 comma 4 della L.P. 15/2015.
La  proposta  urbanistico/compensativa  depositata  conferma  la  proposta  di  una  nuova  area
produttiva secondaria nell’ambito della p.f 331/1 C.C. Rovereto che il vigente strumento urbanistico
comunale classifica quali “Aree per attività di discarica D10” e “Aree di recupero ambientale” di cui
agli  articoli  76  e  95  delle  relative  norme  di  attuazione,  nonché marginalmente  in  “viabilità  di
progetto”.  L'intento aziendale è quello  di  proporre,  su tale  ambito,  una costruzione di  valenza
artigianale/commerciale; di contro l’azienda prospetta per l’Amministrazione comunale la cessione
gratuita  di  una  pluralità  di  suoli  finalizzati  a  rendere  possibile  il  potenziamento  delle  opere
urbanizzative relative al quartiere e segnatamente:
• l’approntamento di un parcheggio pubblico nel novero della p.f. 331/1 C.C Rovereto;
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• l’allargamento e potenziamento della viabilità denominata via San Giorgio, interessando la p.ed.
2273 e la p.f. 331/1 in C.C. Rovereto;

• la realizzazione di una nuova tratta viaria posta ortogonalmente a via San Giorgio nel contesto
della p.f. 331/1 C.C. Rovereto quale collegamento tra via San Giorgio (p.f. 2016 C.C. Rovereto)
e il tratto terminale di via Cavalcabò (p.f. 2268 C.C. Rovereto), anche quest’ultima prevista in
cessione all’Amministrazione comunale.

Alla luce di quanto concretamente depositato, nel novero del presente procedimento si è ritenuto
opportuno verificare fin dall’origine con il servizio provinciale competente, l’idoneità delle particelle
fondiarie interessate rispetto alle funzioni prefigurate, e precisamente quali strumenti urbanizzativi. 
In tal senso con nota di data 11 marzo 2022 (ns. prot. n. 17636/22) è stato trasmetto il materiale
agli atti.
Preme, in particolare, richiamare la seguente documentazione:
- relazione  tecnica  di  approfondimento  degli  aspetti  ambientali,  a  firma  dell’arch.  Elisabetta

Masiero;
- relazione geologica con modellazione geologica del sito, modellazione sismica di data agosto

2021, a firma del dott. geol. Paolo Marchi, integrata in data febbraio 2022.
In  data  08  aprile  2022  (ns.  prot.  n.  25.659/2022)  (allegato  14),  Agenzia  provinciale  per  la
protezione dell’ambiente - Settore autorizzazioni e controlli ha quindi reso preliminarmente il parere
di  competenza  rispetto  all’approvazione  della  proposta  in  disamina  finalizzata  al  recupero  del
“settore sud” della discarica di inerti denominata “ex Cava Torelli” a fini edificatori con cessione
gratuita di aree da adibire al potenziamento della viabilità locale e a parcheggio/spazi pubblici, che
di seguito si riporta per estratto.
“Relativamente  ai  proposti  interventi  a  destinazione  privata  si  ritiene che  gli  accorgimenti  per
l’allocazione delle strutture fondazionali e la gestione delle acque meteoriche rispettino i vincoli
derivanti  dal  pregresso  utilizzo  a  discarica  dell’area  non  interferendo  direttamente  con  i  rifiuti
conferiti e con lo strato di copertura definitiva.
Per quanto riguarda gli interventi a futura destinazione pubblica di competenza comunale, come
evidenziato  anche  negli  elaborati  progettuali  (rel.  tecnica  a  pag  17),  si  segnala  che  in  fase
progettuale  dovrà  essere  valutata  la  locale  possibile  interferenza  tra  la  nuova  strada  di
collegamento con via S. Giorgio, i relativi muri di contenimento e il  capping della discarica. La
differenza  di  quota  di  circa  1  metro  tra  le  due  strade potrebbe  infatti  intercettare  lo  strato  di
chiusura della discarica se non addirittura il corpo della stessa. In questo caso si dovrà prevedere
un raccordo altimetrico graduale tra le due strade al fine di contenere l’interferenza. In questo
settore, vista la natura inerte del rifiuto, la copertura della discarica potrà essere sostituita con un
telo bentonitico raccordato con quello già predisposto nell’area privata. Nel caso di intercettazione
di materiali con natura di rifiuto questi dovranno essere rimossi e smaltiti in discarica.”.

A completamento di quanto sopra illustrato, preme altresì evidenziare che agli atti risultano reperite
le seguenti documentazioni sopra richiamate:
- provvedimento comunale di aggiornamento del Piano di Adeguamento della discarica per inerti

“ex Cava Torelli” di data 17 settembre 2008 (ns. prot. n. 36201/08) (allegato 4);
- provvedimento comunale di chiusura della discarica per inerti “ex Cava Torelli” di data 27 marzo

2012 (ns. prot. n. 12716/12) (allegato 5);
- ridelimitazione dei settori nord e sud della discarica ex cava Torelli di data ottobre 2019, a firma

del dott. geol. Paolo Marchi (allegato 11);
- analisi di controllo della qualità delle acque di falda di data novembre 2019, a firma del dott.

geol. Paolo Marchi (allegato 12);

______________________________________________________________________________________________

8



COMUNE DI ROVERETO – LOTTIZZAZIONE “RIORDINO EX CAVA TORELLI” CON EFFICACIA DI VARIANTE AL P.R.G.
RELAZIONE ILLUSTRATIVA

________________________________________________________________________________________________

- parere comunale di data 31 gennaio 2020 (ns. prot. n. 7044/20) reso ai sensi di quanto previsto
dall’art. 13 del D.Lgs. 13 gennaio 2003 n. 36, che la discarica di rifiuti inerti denominata “Ex
Cava Torelli” non comporta rischi per la salute e per l’ambiente (allegato 9).

______________________________________________________________________________________________

9



COMUNE DI ROVERETO – LOTTIZZAZIONE “RIORDINO EX CAVA TORELLI” CON EFFICACIA DI VARIANTE AL P.R.G.
RELAZIONE ILLUSTRATIVA

________________________________________________________________________________________________

Attuale situazione edilizio-patrimoniale

La compagine proprietaria ha acquisito la proprietà del lotto oggetto di intervento, contraddistinta
dalla p.f. 331/1 C.C. Rovereto, nell’anno 2016 e negli anni successivi ha dato corso a interventi di
recupero funzionale dello stesso. 

In  tal  senso,  con  Segnalazione  Certificata  di  Inizio  Attività  (S.C.I.A.)  ai  fini  edilizi  di  prot.  n.
23255/19 di data 4 aprile 2019, è stata comunicata la sistemazione della p.f. 331/1 al fine della
realizzazione di un piazzale e deposito (all’aperto) di materiali edili. In concreto si provvedeva a
posare un capping e sistemare l’area, al fine di utilizzarla quale piazzale per lo stoccaggio a cielo
aperto di materiale attinente il commercio all’ingrosso di manufatti edili quali laterizi, prefabbricati in
cemento, materiali plastici, ecc….
A supporto della citata S.C.I.A., in allegato venivano depositati:
-  relazione geologica con modellazione geologica del sito e relazione geotecnica di data “gennaio

2019” a firma del dott. geol. Paolo Marchi (allegato 7);
-  relazione geologica con modellazione geologica del sito e relazione geotecnica – integrazione

per gestione acque bianche di data “marzo 2019” a firma del dott. geol. Paolo Marchi (allegato
8);

- parere  favorevole  (con  prescrizioni) di  data  5  febbraio  2019  (prot.  n.  76829)  rilasciato
dell’Agenzia  Provinciale  per  la  Protezione  dell’Ambiente  (A.P.P.A.)  sul  progetto  definitivo  di
sistemazione  della  p.f.  331/1  C.C.  Rovereto  da  adibire  a  deposito  di  materiali  e  piazzale
(allegato 6);

- autorizzazione comunale allo scarico del 26 marzo 2019 (ns. prot.  n.  20748/19) delle acque
bianche  meteoriche  provenienti  dal  piazzale  da  realizzarsi  sulla  p.f.  331/1  C.C.  Rovereto
(allegato 15).

E’ importante  altresì  rilevare  che  la  compagine  proprietaria  ha  altresì  recentemente  acquisito
(contratto di data 13 ottobre 2021) la p.f. 2268 C.C. Rovereto, che costituisce il ramale a fondo
cieco della via Baroni Cavalcabò.
Detta realità fondiaria,  della superficie catastale di  1.463 mq e definita,  sempre catastalmente,
quale  strada,  è  coerentemente  classificata,  dal  vigente  strumento  urbanistico,  quale  “Viabilità
locale esistente (art. 89), solo marginalmente interessata da “Aree per attività di discarica D10 –
Discarica inerti (ART. 76.1).
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Ad ogni buon conto, di seguito si sintetizza anche con l’ausilio grafico lo stato patrimoniale.

Come si  evince  dalla  sintesi  patrimoniale  grafica,  il  progetto  di  lottizzazione  coinvolge,  quale
superficie proposta in cessione, parte della p.ed. 2763 C.C. Rovereto attualmente di proprietà della
parrocchia di San Giorgio.
In merito a detta circostanza, si rileva che la Curia Arcivescovile di Trento con nota di data 2 marzo
2021 (allegato 3) ha autorizzato la parrocchia di San Giorgio a concedere l’assenso preliminare al
progetto  di  riassetto  urbanizzativo  che  contempla  per  l’appunto  la  cessione  di  uno  spazio  in
proprietà funzionale all’allargamento di via S. Giorgio sulla p.ed. 2763 C.C. Rovereto. 
Per contro, il soggetto promotore appronterà dei parcheggi nell’ambito della propria proprietà da
destinare  alla  proprietà  parrocchiale.  Questo  ulteriore  spazio  deputato  alla  sosta,
indipendentemente  dall’assetto  patrimoniale,  contribuirà  a  soddisfare  la  necessità  di  spazi  da
destinare alla sosta nell’ambito del compendio frazionale.

______________________________________________________________________________________________
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La società  Schönsberg snc e la Parrocchia di San Giorgio hanno all’uopo sottoscritto in data 6
maggio 2022 (ns. prot. n. 32669/22) - allegato 16 - una scrittura privata tesa a regolare i rapporti
patrimoniali.  In particolare dalla lettura della stessa emerge l’impegno del promotore l’iniziativa
edilizia alla cessione a titolo gratuito di parte della proprietà alla Parrocchia ed alla realizzazione a
proprie cure e spese di uno spazio a parcheggio funzionale al polo civico/religioso.
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Il Piano di Lottizzazione

In data 19 ottobre 2021 la società Schönsberg snc ha inoltrato richiesta di Piano di Lottizzazione
della p.f. 331/1 C.C. Rovereto con efficacia di variante al P.R.G., per effetto di quanto disciplinato
dall’art. 49 comma 4 della L.P. 15/2015, come successivamente integrata dalla Parrocchia di San
Giorgio in data 6 maggio 2022. 

La richiesta verte, come già anticipato, sulla possibilità di approntare sul lotto un nuovo edificio,
intervento ad oggi non contemplato dalle norme dello strumento urbanistico locale.

Si richiama in tal senso che l’invocato disposto normativo recita:  “Al di fuori dei casi previsti dal
comma 3, se il  piano attuativo o il relativo piano guida, previsto dall'articolo 50, comma 7, o il
comparto edificatorio disciplinato dall'articolo 53 richiedono delle modifiche alle previsioni del PRG
per una più razionale programmazione degli interventi, la deliberazione comunale che approva il
piano attuativo o il piano guida costituisce provvedimento di adozione di una variante al PRG. A tal
fine si applica la procedura di approvazione delle varianti non sostanziali al PRG. ”.

Pare  rilevante  evidenziare  che  la  pianificazione  urbanistica  non  prevede  espressamente,  per
l’ambito, la formazione di un piano attuativo, e che la trasformazione edilizia delle aree, ancorchè
di  estensione  superiore  ai  5.000  mq,  non  appare  necessitare  dell’esecuzione  di  opere  di
urbanizzazione primaria (art. 50 comma 5 della L.P. 15/2015).

L’istanza  muove  dal  presupposto  che  la  formazione  dello  strumento  attuativo  può  comunque
essere promossa dal soggetto privato, quando non è prevista come obbligatoria dal P.R.G., se è
ritenuta  opportuna  per  una  migliore  programmazione  degli  interventi  (art.  4  comma  2  del
Regolamento di attuazione della L.P. 15/2015).
Inoltre, la soluzione prospettata da parte del soggetto privato necessita di modifiche alle previsioni
del P.R.G. per una più razionale programmazione degli interventi; il soggetto stesso, infatti, a fronte
della cessione di  circa 4.400 mq di aree all’Amministrazione comunale (di cui circa 300 mq di
proprietà della  Parrocchia  di  S.  Giorgio),  chiede il  riconoscimento  della  possibilità  di  integrare
l’impiego  produttivo  ed  aziendale  del  lotto  mediante  l’approntamento  di  un  edificio  funzionale
all’attività, ora non ammesso.

Motivazioni ed obiettivi

A seguito  di  puntuale  quanto  dettagliata  istruttoria  derivante  dal  bilanciamento  degli  interessi
pubblici/privati, di seguito si rende conto della significanza motivazionale contenuta nella dicitura di
cui all’art. 49 comma 4 della L.P. 15/2015, laddove evoca la più razionale programmazione degli
interventi.

In tal senso, la disamina condotta ha evidenziato quanto segue.

L’attuale  strumento  urbanistico  ammette  che  le  aree,  una  volta  bonificate,  possano  essere
utilizzate  per  la  realizzazione  di  nuove  attrezzature  o  equipaggiamenti  civili,  quali  tra  l’altro
parcheggi (anche pertinenziali) e simili, depositi di materiali e di attività. 
Pertanto, si fondano i presupposti per lo sfruttamento parziale delle aree, mantenendo inespresse
alcune delle necessità aziendali. In concreto, infatti, mentre da un lato viene consentito l’utilizzo
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delle  aree  per  il  deposito  dei  materiali  connessi  con  lo  svolgimento  dell’attività  di  vendita
all’ingrosso, (tant’è che con S.C.I.A. n. 23.255/19 di data 4 aprile 2019 su gran parte della realità
fondiaria è stato approntato un piazzale per lo stoccaggio a cielo aperto di manufatti edili - quali
laterizi,  prefabbricati in cemento, materiali  plastici,  ecc… -), dall’altro l’azienda interessata deve
programmare altrove lo svolgimento delle ulteriori funzioni, delocalizzando almeno parzialmente la
sede e generando, per via della discontinuità con il deposito, disservizi per la clientela, possibili
problematiche  di  natura  paesaggistico/ambientale  e  la  necessità  di  espandere  ulteriormente
l’attività connessa occupando una quantità di suolo superiore.

Come emerge, a parità di funzione, il piano attuativo declina, ottimizzandole, le possibilità stabilite
dal P.R.G.. Pare in tal senso rilevante evidenziare, come le soluzioni oggi assentibili traguardano
funzioni da esercitarsi  all’aperto, con i conseguenti  impatti  visivi e di rumore. Diversamente, la
possibilità  di  ricoverare  seppur  in  termini  parziali  il  materiale  edile  stoccato,  declina  la
programmazione degli interventi in termini di ottimizzazione e razionalizzazione programmatoria.

Pare in tal senso utile rammentare, sulla scorta delle previsioni dello strumento urbanistico, come
la realità fondiaria, ancorchè vocata ad accogliere funzioni proprie delle zone produttive (depositi di
materiali e di attività), non esprima un proprio indice di fabbricabilità. Per converso, la possibilità di
prefigurare  un  edificio  aziendale  costituisce  un  valore  aggiunto,  volto  a  soddisfare  non  solo
esigenze funzionali e produttive, ma anche profili di natura paesaggistica ed ambientale.

Alla  luce  di  quanto  sopra,  la  razionale  programmazione  degli  interventi  si  ritiene  debba
relazionarsi con i vincoli propri del lotto e delle relative specificità. Appare quindi utile in tal senso
evidenziare che le limitazioni ora imposte dallo strumento di pianificazione, trovano motivazione
negli  aspetti  ambientali  del  sito  (ex  discarica)  e  non  per  vincoli  che  si  radicano  nel  progetto
urbanistico o nelle caratteristiche paesaggistiche dell’ambito di intervento. Nella logica di garantire
la  miglior  programmazione  degli  interventi,  sono  stati  quindi  condotti  degli  approfondimenti  di
natura ambientale riguardanti l’ambito, e le possibili attività che si possono insediare.
La  motivazione  che  spinge  il  soggetto  richiedente  alla  presentazione  del  piano  attuativo  con
efficacia di variante al P.R.G., da ricondursi alla più razionale programmazione degli interventi (di
natura operativa),  trova quindi origine nel  quid novi inerente l’ampliamento delle potenzialità di
trasformazione dell’area anche di natura edificatoria, derivante dalle nuove conoscenze di natura
ambientale, non indagate al momento della stesura del piano.

Alla luce di quanto sopra esposto, nasce peraltro una nuova proposta del privato che combina,
interrelazionandoli,  una pluralità di  interventi  sia  pubblici  che privati,  i  quali  assumono valenza
pubblicistica.  Detti  interventi,  infatti,  coniugano  in  termini  sinergici  attrezzature  pubbliche
(parcheggi pubblici, strade) determinando una rete di sistema propria e tipica della pianificazione
subordinata. In definitiva, attraverso quanto prospettato, si razionalizzano a livello programmatorio
ed operativo, in termini di plausibilità logica, una molteplicità di interventi.

In tal senso, il preludio dell’acquisizione dei suoli funzionali a strade e parcheggi, costituisce un
atto prodromo che permette da un lato di sviluppare in concreto, o meglio senza le incertezze di un
ricorso, la realizzazione delle opere pubbliche, dall’altro di entrare in disponibilità delle aree senza
dover investire delle risorse finanziarie pubbliche per l’esproprio delle aree stesse.

La  soluzione  prospettata,  tra  l’altro,  supportata  da  puntuale  relazione  specialistica,  declina
l’adeguatezza  della  nuova  progettazione  viabilistica  che  mira,  tra  l’altro,  a  soddisfare  delle
esigenze di quartiere. Le aree individuate in cessione all’Amministrazione comunale, infatti, sono
tese a  risolvere  i  limiti  derivanti  dalla  esigua  larghezza  della  sede  stradale  di  via  S.  Giorgio,

______________________________________________________________________________________________

14



COMUNE DI ROVERETO – LOTTIZZAZIONE “RIORDINO EX CAVA TORELLI” CON EFFICACIA DI VARIANTE AL P.R.G.
RELAZIONE ILLUSTRATIVA

________________________________________________________________________________________________

permettendone il potenziamento e migliorandone l’utilizzo anche attraverso la realizzazione di un
parcheggio di attestamento.

In sintesi e per quanto sopra esposto, l’auspicata razionalizzazione che il  piano attuativo deve
traguardare,  avviene  non  solo  a  livello  di  programmazione,  ma  anche  a  livello  progettuale,
realizzativo, gestionale e di fruizione. Il piano attuativo permette di sfruttare appieno le potenzialità
dell’area derivanti dagli approfondimenti di natura ambientale, consentendo il riutilizzo di un suolo
già consumato creando delle opportunità utili a migliorare il contesto. Nello specifico, come peraltro
già espresso, si generano nuovi profili di  interesse pubblico legati al miglioramento della mobilità
di quartiere, che definiscono in termini concreti le basi per una idonea urbanizzazione.
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La variante al Piano Regolatore Generale

Il progetto di lottizzazione persegue l’obiettivo di riqualificazione dell’area per una più razionale
programmazione degli interventi, secondo il seguente assetto finale.

Variante al P.R.G. - scala a vista

Nel  dettaglio,  le  necessarie  modifiche alle  previsioni  del  P.R.G.  sono da sintetizzarsi  secondo
quanto segue.
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1. Modifica della destinazione urbanistica delle p.f. 331/1 e p.ed. 2763 C.C. Rovereto.

Quanto  in  narrativa,  si  declina,  in  termini  sostanziali  con  la  perimetrazione,  negli  elaborati
cartografici, dell’area soggetta a piano di lottizzazione, quale zona “C” delle Norme di Attuazione
dello strumento urbanistico comunale. 
In tal senso verrà modificata la destinazione urbanistica della p.f. 331/1e di parte della p.ed. 2763
C.C. Rovereto da:

“Aree  per  attività  di  discarica  D10” con
vincolo di “Aree di  recupero ambientale”,
interessata  sul  margine  ad  est  da  una
“viabilità locale in progetto”

nonchè
“Zona  di  interesse  collettivo  per  funzioni
religiose”

“zona C - Aree soggette a piani attuativi –
schede  norma”  con  funzioni  prevalenti
tipiche delle zone produttive locali (funzioni
riconducibili  alla  zona  omogenea  D),  con
l’evidenza di  “Area di recupero ambientale
ripristinata”

nonchè
“Zona  di  interesse  collettivo  per  funzioni
religiose”

  

estratto Tav. 5 vigente – scala a vista  estratto Tav. 5 di variante – scala a vista
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2. Redazione della Scheda Norma della lottizzazione “PL23 - Ex cava Torelli”

Al fine di dare completa definizione per i profili pianificatori dell’ambito in questione, è stata
redatta una specifica Scheda norma per l’areale al fine di disciplinare gli interventi.

Parametri urbanistici di riferimento

Gli indici urbanistici delle aree interessate dal perimetro di lottizzazione sono quelli previsti dalla
cartografia e dalle norme di attuazione del Piano Regolatore Generale per le “Zone produttive di
interesse locale D2” di cui all’art. 68, con i seguenti limiti:

Indici:
- sup. fondiaria della porzione da edificare: circa 7.686 mq;
- rapporto di copertura max: 0,40 (sedime max 3.074 mq);
- altezza massima: 11 m;
- verde alberato: 5% della superficie fondiaria.

Al fine di meglio chiarire i profili connessi con la definizione degli indici pianificatori, si rinvia alla
specifica  sezione  della  relazione  rubricata  “La  compensazione  urbanistica quale  riferimento
metodologico”.

Destinazione d’uso:
Le attività ammesse sono quelle di cui all’art. 68 “Zone produttive di interesse locale D2” comma 1
delle Norme di attuazione del P.R.G., con esclusione:
- delle attività di servizio, di cui alla lettera j);
- delle attività di rimessaggio camper, di cui alla lettera k);
- degli esercizi di commercio per la vendita di autoveicoli di cui alla lettera n);
- delle attività terziarie, di servizio, uffici, attività ludico/ricreative di cui alla lettera o).

Distanze:
Le distanze dai confini e dai fabbricati da rispettarsi sono quelle stabilite dalle norme di attuazione
del P.R.G. per le zone C, come coordinate con le disposizioni provinciali in materia.
Le  nuove  costruzioni,  ai  fini  della  verifica  delle  distanze  dalle  strade,  dovranno  rispettare  la
distanza di 15 m dal nuovo confine derivante dalla cessione delle aree. All’interno di tali fasce
potranno essere individuati spazi a parcheggio e verde, ai fini delle verifiche dei relativi standard.

Ulteriori precisazioni di carattere paesaggistico:
Per un miglior inserimento paesaggistico dell’intervento, deve essere prevista una fascia a verde
alberato lungo via S. Giorgio.

La cessione delle aree
La scheda del piano di lottizzazione individua, sulla scorta del progetto di lottizzazione, lo schema
delle  aree  che  dovranno  essere  cedute  al  Comune  di  Rovereto  a  titolo  gratuito,  secondo  le
specifiche della convenzione, e che saranno meglio specificate nell’entità nell’atto di cessione. 
La specifica funzione a cui saranno adibite le aree in cessione stesse (viabilità, parcheggio e/o
verde  pubblico,  spazi  e  relativi  equipaggiamenti  di  pubblica  utilità,  ecc…)  sarà  definita
dall’Amministrazione secondo le esigenze di quartiere, anche in tempi diversi rispetto all’attuazione
dell’intervento privato. 
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La realizzazione delle opere sarà a cure ed onere del Comune di Rovereto, fatti salvi specifici
accordi convenzionali.

L’ipotesi prospettata nella scheda, consente la modifica della posizione della viabilità prevista dallo
strumento urbanistico vigente all’interno del lotto, con attuale asse direzione nord-est/sud-ovest,
con un nuovo collegamento posto in continuità alla p.f. 2268 C.C. Rovereto e con sbocco su via
San Giorgio,  completando  il  disegno  viabilistico  con  un parcheggio  pubblico  posto  a  nord-est
dell’areale in disamina.
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La compensazione urbanistica   quale riferimento metodologico  

La variante in oggetto sottende la definizione puntuale di un piano attuativo richiedente modifiche
alle previsioni del P.R.G. vigente per una più razionale programmazione degli interventi, ai sensi di
quanto statuito dall’art. 49 comma 4 della L.P. 15/2015 più volte citata.
Ciò non toglie, in ossequio ai principi e alle finalità cardini dell’azione urbanistica, la necessità di
soppesare con puntualità, rigore e attenzione i vantaggi diretti, indiretti ed indotti ascrivibili sia alla
sfera pubblica, sia a quella privata.
Per  questa  ragione,  quale  atto  di  trasparenza e  ossequiando i  principi  di  proporzionalità  e di
congruità, tenendo comunque conto dell’immanenza delle valutazioni conseguenti al rapporto costi
benefici  con  la  realizzazione  degli  interventi  di  trasformazione  proposti,  la  scrivente
amministrazione ha ritenuto opportuno accompagnare e supportare gli atti di piano con valutazioni
estimative, esplicitando i vantaggi/valori sottesi.
Va evidenziato in tal senso, che il privato in forza dei contenuti dello schema della convenzione
urbanistica  allegata  alla  deliberazione  consiliare,  si  impegna  alla  cessione  di  suoli  di  valenza
pubblicistica (parcheggio, viabilità, ecc…) promuovendo nel contempo interventi di riqualificazione
urbanistica ed ambientale. Appare quindi evidente che i contenuti sostanziali  sono quelli  propri
dell’istituto compensativo urbanistico, pur in presenza di  un piano attuativo che nell’ambito del
relativo  rapporto  convenzionale  statuisce  le  obbligazioni  pubblicistiche  richieste  al  soggetto
promotore.
Di seguito pertanto si fa richiamo alla “compensazione urbanistica”, quale riferimento metodologico
assunto  per  l’accurato  esame  dei  vantaggi  delle  parti  in  causa  (e  non  come  applicazione
meramente formale dell’istituto nei termini di legge), utile per meglio rendere trasparenti e chiari i
mutui vantaggi (pubblici e privati) sottesi dall’operazione.
Alla  luce  quanto  sopra  illustrato,  occorre  introdurre  i  riferimenti  dell’art.  27  “Compensazione
urbanistica” della L.P. 4 agosto 2015 n. 15.

“1. Il piano regolatore può riconoscere, attraverso la compensazione urbanistica, diritti edificatori
nella  forma  di  credito  edilizio,  da  utilizzare  nelle  aree  destinate  all'insediamento,  per
promuovere interventi su aree ed edifici oggetto di vincolo preordinato all'espropriazione o nel
caso di  interventi  di  riqualificazione urbanistica e ambientale o di  delocalizzazione ai  sensi
dell'articolo 26, comma 2, lettera e).

2.  In  caso  di  aree  soggette  a  vincoli  espropriativi  il  PRG  può  prevedere,  in  alternativa
all'espropriazione e contro cessione dell'area a favore del comune, il riconoscimento di crediti
edilizi su altre aree destinate a edificazione. Il credito edilizio corrisponde sostanzialmente al
valore economico del bene oggetto di espropriazione ed è stimato mediante perizie asseverate
redatte da professionisti  abilitati e tenuto conto degli indici edificatori convenzionali ai sensi
dell'articolo 26, comma 2, lettera b). Questo comma si applica anche con riferimento alle aree
necessarie per la realizzazione di opere pubbliche e d'interesse pubblico di competenza della
Provincia, della Regione e dello Stato.

3.  Nel  caso  di  immobili  soggetti  a  interventi  di  riqualificazione  urbanistica  e  ambientale  o  di
delocalizzazione ai sensi dell'articolo 26, comma 2, lettera e), o ai sensi delle disposizioni di
questa legge in materia di riqualificazione, il  PRG o i piani attuativi  previsti  dall'articolo 26,
comma 5, possono riconoscere, a titolo di credito edilizio, diritti edificatori da utilizzare nelle
aree destinate a edificazione.  Per  il  riconoscimento del  credito edilizio  il  PRG si  avvale di
perizie  asseverate redatte da professionisti  abilitati,  secondo principi  di  proporzionalità e di
congruità  e  tenendo  conto  del  rapporto  costi-benefici  connessi  con  la  realizzazione  degli
interventi di trasformazione.
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4.  omissis
5. I rapporti tra il comune e il proprietario dell'area interessata nei casi previsti dal comma 1 sono

regolati mediante accordo urbanistico ai sensi dell'articolo 25, comma 1; l'accordo, mediante
variante al PRG, definisce e localizza il credito edilizio contro la cessione al comune delle aree
oggetto di compensazione. Per le aree necessarie per la realizzazione di opere pubbliche e
d'interesse pubblico di  competenza della  Provincia,  della Regione e dello  Stato l'accordo è
sottoscritto, oltre che dal comune e dai proprietari delle aree, dall'amministrazione competente
a eseguire l'opera, e stabilisce le modalità di cessione delle aree all'amministrazione.

6.  omissis
7.  I  crediti  edilizi  disciplinati  dal  comma 6  sono  negoziabili  fra  i  soggetti  interessati  dopo  la

realizzazione  degli  interventi  previsti  dai  piani  attuativi  di  cui  all'articolo  26,  comma 5,  dai
permessi di costruire convenzionati di cui all'articolo 84, o dagli accordi urbanistici previsti dal
comma 5. Fino alla realizzazione di questi interventi i crediti edilizi possono essere ceduti solo
se  l'acquirente  sottoscrive  l'accordo  urbanistico  originariamente  concluso  tra  i  soggetti
interessati e il comune. La cessione dei crediti edilizi a un altro soggetto per la loro utilizzazione
è annotata nel registro previsto dall'articolo 26, comma 6.”

Ciò posto, al fine di determinare lo sviluppo edificatorio massimo ammesso per l’attuazione del
comparto in disamina, si è dato corso alla stesura di specifica stima asseverata di data 27 aprile
2022 (ns. prot. n. 34958/22) del Servizio Tecnico e Sviluppo strategico – Ufficio amministrativo,
stime e espropri, che ivi si intende richiamata integralmente. Nell’ambito della stima stessa sono
indicati  ed  esplicitati  i  criteri  stima,  e  sviluppati  i  metodi  di  calcolo.  Ad  ogni  buon  conto,  per
semplicità, di seguito se ne sintetizzano i contenuti.

Al fine definire il plus valore da riconoscere alle aree private, dapprima è stato fatto riferimento al
comma 2 dell’art. 27 della L.P. 15/2015, laddove la disciplina urbanistica prevede che in caso di
aree soggette a vincoli espropriativi il PRG può prevedere, in alternativa all'espropriazione e contro
cessione dell'area a favore del Comune, il riconoscimento di crediti edilizi su altre aree destinate a
edificazione. 
In tale caso il credito edilizio corrisponde sostanzialmente al valore economico del bene oggetto di
espropriazione, è stimato mediante perizie asseverate.
Con  espresso  riferimento  alla  aree  in  cessione  al  Comune  di  Rovereto,  anche  alla  luce  dei
contenuti della variante alla strumento urbanistico, nel novero della stima il valore è stato definito
come schematizzato nella seguente tabella.

VALORE AREE IN CESSIONE AL COMUNE DI  ROVERETO preordinate
all’esproprio
(valore  economico  del  bene  oggetto  di  esproprio  –  art.  27  comma 2  L.P.
15/2015)

PARTE DELLA P.ED.  2763  C.C.  ROVERETO,  per  l’ampliamento  di  via  S.
GIORGIO (per complessivi 300 mq)

€ 63.600,00

PARTE  DELLA P.F.  331/1  C.C.  ROVERETO,  per  l’ampliamento  di  via  S.
GIORGIO, la realizzazione di una nuova viabilita’ di collegamento tra VIA S.
GIORGIO  e  VIA  CAVALCABO’,  nonché  di  un  nuovo  parcheggio/spazio
pubblico (per complessivi 2.643 mq)

€  261.657,00

P.F. 2268 C.C. ROVERETO (per complessivi 1.463 mq) €  69.492,00

TOTALE valore aree in cessione al Comune di Rovereto € 394.749,00
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In secondo luogo, ma non per importanza, la perizia di stima ha inteso sviluppare i contenuti di cui
al  comma  3  dell’art.  27  della  L.P.  15/2015;  con  particolare  riferimento  agli  interventi  di
riqualificazione urbanistica e ambientale,  le  disposizioni  urbanistiche ammettono infatti  di  poter
riconoscere  a  titolo  di  credito  edilizio,  diritti  edificatori  da  utilizzare  nelle  aree  destinate  a
edificazione. All’uopo, sempre a mezzo di perizie asseverate, il riconoscimento del credito edilizio
avviene in ossequio ai principi di proporzionalità e di congruità e tenendo conto del rapporto costi-
benefici connessi con la realizzazione degli interventi di trasformazione.
Nel caso di specie, la riqualificazione urbanistica e ambientale va riferita al recupero di parte della
ex cava, attraverso interventi che la promuovono ad area di interesse collettivo religioso. La stima
stessa, inoltre, recepisce la circostanza che nel contesto dell’area stessa sarà approntato, a cura e
spese del soggetto promotore, un nuovo spazio adibito a parcheggi a servizio dell’attuale polo
civico/religioso.
Appare indubbio, che il prospettato recupero dell’attuale discarica, che trova concreta attuazione
con il  suo reinserimento nel  contesto urbano,  determina delle  positive  ricadute a  favore  della
collettività (vedasi in tal senso la sezione rubricata “motivazioni ed obiettivi”). La stima, quindi, ha
assunto quale indicatore il valore economico dell’operazione di interesse pubblico.

VALORE  AREE  E  OPERE  IN  CESSIONE  ALLA  PARROCCHIA  DI  S.
GIORGIO
(indicatore di valore economico degli interventi di riqualificazione urbanistica e
ambientale  – art. 27 comma 3 L.P. 15/2015)

PARTE DELLA P.F. 331/1 C.C. ROVERETO CON NUOVA DESTINAZIONE DI
ZONA DI INTERESSE COLLETTIVO RELIGIOSO (per complessivi 562 mq).

€ 101.160,00

APPRONTAMENTO PARCHEGGIO €  56.200,00

TOTALE valore aree e opere in cessione alla Parrocchia di S. Giorgio € 157.360,00

Per concludere, la stima definisce l’incremento del valore della aree private del soggetto promotore
l’iniziativa edilizia, con riferimento al comma 2 dell’art. 27 più volte citato.

INCREMENTO VALORE AREE PRIVATE  - società Schönsberg snc
(credito edilizio – art. 27 comma 2 L.P. 15/2015)

PARTE DELLA P.F. 331/1 C.C. ROVERETO CON NUOVA DESTINAZIONE
AD AREA PRODUTTIVA LOCALE DI PROGETTO (per complessivi 7.686 mq
e i=0,4)

€ 329.325,00

TOTALE valorizzazione aree private (società Schönsberg snc) € 329.325,00

Sulla  scorta  di  quanto  sopra  illustrato,  emerge  come  la  compensazione  urbanistica  miri
palesemente  a  traguardare  ingredienti  ed  obiettivi  di  chiara  natura  pubblicistica,  bilanciando il
riconoscimento del “credito edilizio” con il beneficio a favore del pubblico interesse.
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Il Piano di Lottizzazione

Dal punto di vista edilizio, il progetto di lottizzazione propone la realizzazione di un nuovo edificio
all’interno  del  quale  si  insedierà  un’attività  riconducibile  a  quella  ammessa  dall’art.  68  “Zone
produttive di interesse locale D2” al comma 1 lettera g) delle Norme di Attuazione del vigente
P.R.G. quale “deposito, magazzinaggio e vendita di materiali, componenti e macchinari impiegati
nell'industria delle costruzioni nel rispetto di quanto previsto dal successivo art. 101 quinques delle
presenti norme di attuazione”.

Estratto tavola progetto 7P

Estratto tavola progetto 7P

Nell’ambito del progetto di lottizzazione, viene prevista la cessione di alcune aree e nel dettaglio di
parte della p.ed. 2763 e di parte della p.f. 331/1 tutte C.C. Rovereto per una superficie stimata in
mq 2943. Si rileva che per la cessione della porzione della p.ed. 2763, è coinvolta la Parrocchia di
San Giorgio, in qualità di attuale proprietaria.

In tal senso, già con nota di data 2 marzo 2021 la Curia Arcivescovile di Trento ha autorizzato la
parrocchia di San Giorgio in Rovereto a concedere il proprio assenso preliminare al progetto di
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riassetto urbanizzativo con realizzazione di parcheggi su parte della p.f. 331/1 (di proprietà del
soggetto promotore) e allargamento stradale sulla p.ed. 2763 (di proprietà parrocchiale).
A maggior chiarimento, si precisa che sulla scorta della disponibilità da parte della Parrocchia alla
cessione  dello  spazio  in  proprietà  funzionale  all’allargamento  di  via  S.  Giorgio, il  soggetto
promotore si è impegnato ad approntare, a titolo compensativo, un parcheggio nell’ambito della
propria area. Peraltro, questo ulteriore spazio deputato alla sosta, seppur in prospettiva insistente
sulla futura proprietà parrocchiale, contribuirà a soddisfare la necessità di spazi da destinare alla
sosta nell’ambito del compendio frazionale,  soprattutto nei  momenti  di  saturazione degli  stessi
(celebrazioni religiose, eventi collettivi). 

La cessione dei terreni lungo via San Giorgio sarà finalizzata all’allargamento della sede stradale
mentre  quella  dell’ambito  posto  a  nord  della  p.f.  331/1  C.C.  Rovereto verrò  definita
dall’Amministrazione  secondo  le  esigenze  di  quartiere  nel  novero,  a  titolo  esemplificativo,  di
funzioni legate alla viabilità, al parcheggio e/o al verde pubblico, di spazi e relativi equipaggiamenti
di pubblica utilità, ecc…, anche in tempi diversi rispetto all’attuazione dell’intervento privato.
La  realizzazione delle opere sarà ad onere e cura del Comune di Rovereto, fatti  salvi specifici
accordi convenzionali.

Per quanto attiene i profili inerenti le dotazioni urbanizzative, si rileva che l’accesso all’areale è
previsto dalla via Baroni Cavalcabò. Rispetto a tale circostanza si evidenzia che il ramale a fondo
cieco della via Baroni Cavalcabò a ciò utile, contraddistinto dalla p.f. 2268 C.C. Rovereto e definito
catastalmente  strada  della  superficie  di  1.463  mq,  originariamente  di  proprietà  privata  e
precisamente  della  società  a  responsabilità  limitata  S.I.R.  Società  Imprese  Riunite,  è  stato
acquisito dal soggetto promotore con contratto di data 13 ottobre 2021 (G.N. 5808).
Inoltre, in specifico elaborato sono state evidenziate le reti urbanizzative esistenti nell’ambito. 
I  soggetti  gestori con nota di  data 5 novembre 2021 (allegato 17) hanno reso il  nullaosta alla
connessione alle reti dei servizi, e precisamente per quanto concerne il servizio energia elettrica,
gestito da SET Distribuzione S.p.A., ed i servizi gas e acquedotto, gestiti dalla Novareti S.p.A..

Per quanto attiene il profilo procedimentale, si rammenta che ai sensi dell’art. 7 comma 8 lett. b)
punto  1,  la  commissione per  la  pianificazione territoriale  e  il  paesaggio  (CPC)  quando non è
richiesta l'autorizzazione paesaggistica, esprime parere obbligatorio sulla qualità architettonica dei
piani attuativi. Inoltre, l'art. 9 comma 5 della Legge Provinciale 4 agosto 2015, n. 15, stabilisce che
la commissione edilizia del Comune di Rovereto assume per il territorio del medesimo comune le
funzioni della CPC. 

Ciò posto,  in considerazione che l’ambito in parola non ricade nella  perimetrazione delle  aree
soggetto a Tutela Ambientale, l’istanza è stata sottoposta all’esame della Commissione Edilizia
Comunale  con  funzioni  di  Commissione  per  la  Pianificazione  Territoriale  e  il  Paesaggio  del
Comune di Rovereto, al fine di acquisire il parere obbligatorio sulla qualità architettonica richiesto
per piani attuativi, nella seduta di data 15 dicembre 2021.
La Commissione si è espressa con parere favorevole purché venga "irrobustita" la fascia di verde
posta in fregio alla via San Giorgio, prevedendone anche un suo andamento mosso al fine di
spezzarne  la  forma a  guisa  di  filare.  Per  quanto  riguarda  i  profili  geologico-geotecnici,  siano
chiarite le date oggetto di indagine geologica riportate nel documento agli  atti,  ed inoltre siano
implementati i punti di indagine delle prove di carico, indicando nel contempo in una planimetria i
punti di indagine stessi mediante l'utilizzo di griglia deterministica.

Di  seguito  si  riportano  alcuni  riferimenti  degli  elementi  tipologici  ed  edilizi  da  osservarsi  per
l’edificazione dell’area, meglio sintetizzati negli elaborati di lottizzazione.
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Il piano attuativo è accompagnato da uno schema di convenzione di cui all’articolo 5 comma 8 del
“Regolamento  urbanistico  – edilizio  provinciale  in  esecuzione della  legge provinciale  4 agosto
2015, n. 15” di cui al D.P.P. 19 maggio 2017, n. 8-61/Leg e ss..mm., teso a regolare i rapporti tra i
soggetti interessati ed il Comune.
In termini sostanziali, la convenzione stessa definisce i tempi e le modalità di cessione delle aree
alla pubblica amministrazione. Per gli ulteriori profili si rinvia ai contenuti della scheda norma.

______________________________________________________________________________________________

26



COMUNE DI ROVERETO – LOTTIZZAZIONE “RIORDINO EX CAVA TORELLI” CON EFFICACIA DI VARIANTE AL P.R.G.
RELAZIONE ILLUSTRATIVA

________________________________________________________________________________________________

Profili viabilistici connessi con la nuova zonizzazione

Al fine di meglio comprendere gli effetti viabilistici derivanti dal progetto di lottizzazione, avente
efficacia di variante al P.R.G., la documentazione è corredata da uno studio teso ad esaminare gli
impatti sulla mobilità derivanti dalla nuova previsione urbanistica, a firma dell’ing. Mirko Gazzini di
data “settembre 2021”.
Lo studio è stato articolato secondo le seguente metodologia:
- stima del traffico indotto dalla nuova struttura;
- della distribuzione dei flussi indotti dalla struttura in rapporto al bacino d’utenza;
- caratterizzazione dell’attuale assetto della domanda di mobilità tramite rilievi di traffico, nonché

dei relativi livelli di servizio;
- assegnazione dei flussi veicolare attesi sulla rete viaria tramite la realizzazione della struttura di

progetto;
- analisi dei livelli di servizio attesi sulla rete tramite la realizzazione della struttura di progetto.
Per semplicità di lettura, di seguito si riportano, sintetizzandole, le valutazioni condotte e meglio
articolate nello Studio della mobilità sopra menzionato.

L’analisi dell’attività

Al fine di contestualizzare i flussi, l’analisi si sviluppa sulla scorta dei dati delle vendite giornaliere
medie riferiti ad analoga attività, esistente lungo via Baroni Cavalcabò, ricavandone gli  accessi
medi giornalieri dei mezzi.
In sintesi, durante l'orario di apertura della struttura (7.30 -12.00 e 13.30-18.00) si riscontrano 100
accessi/gg,  di  questi  soltanto  5  accessi/gg  sono  riferibili  a  mezzi  pesanti  articolati  che
approvvigionano l'attività. Di seguito la tabella esplicativa.

Il raffronto tra le superfici della struttura esistente di vendita di materiali edilizi e quella di progetto
consente di rapportare le movimentazioni dei mezzi allo stato attuale con quelle attese nello stato
di progetto.
In particolare viene evidenziato che la superficie totale della struttura di progetto, pari a 6760 mq,
ammonta  a  circa  tre  volte  la  superficie  della  struttura  esistente,  attualmente  ubicata  in  via
Cavalcabò.
Entrando  nel  dettaglio  delle  destinazioni  che  effettivamente  caratterizzano  la  produttività
dell’attività  in  disamina  (il  magazzino  dove  sono  stoccati  i  materiali  e  il  piazzale  dove  sono
movimentati i materiali e sono anche stoccati i materiali di minor pregio, che non sono soggetti a
deperimento  a  causa  degli  eventi  meteorici),  viene  evidenziato  come quelle  della  struttura  di
progetto, della superficie di circa 5710 mq, costituiscano 2,5 volte quella della struttura esistente.
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In base al coefficiente che rapporta le superfici caratterizzanti l’operatività di questo tipo di struttura
allo stato attuale e allo stato di progetto, è stato stimato che in termini  proporzionali il numero di
accessi giornalieri nello scenario di progetto, equivale a 252 accessi/gg.
Al fine di convertire il dato giornaliero in quello orario (rapportato alle 8 ore di apertura dell'attività),
è stato evidenziato come la tipologia di attività di rivendita di materiali edili per sua natura non
rileva  un’effettiva  fascia  oraria  di  picco  giornaliera.  Infatti,  rivolgendosi  per  lo  più
all'approvvigionamento dei cantieri edili, l'utenza si distribuisce omogeneamente nei quattro periodi
caratteristici di funzionamento dei cantieri.
È stato quindi determinato un accesso medio orario nelle ore di apertura dell'attività, pari a 31
accessi/h; poiché ogni accesso alla struttura determina un traffico di ingresso e un traffico d'uscita,
è stato quindi quantificato in 63 veicoli/h il corrispondente traffico orario.

Pur considerando la circostanza che il progetto di lottizzazione prevede l’insediamento nell’ambito
di un’attività consistente nella commercializzazione dei materiali edili, non va dimenticato che in
ogni caso la scheda dello strumento urbanistico ammette, ancorchè in astratto, l’insediamento di
attività produttive.
Per tale ragione, per completezza delle valutazioni condotte è stato determinato anche il flusso
veicolare riferito alla tipologia produttiva.
In detta fattispecie, il traffico indotto può essere suddiviso in spostamenti degli addetti e dei mezzi
di approvvigionamento.
Il numero di addetti della struttura di progetto è stato determinato mediante il rapporto caratteristico
addetti/mq per  tipo  di  attività  manifatturiera  come desumibile  dalle  statistiche MISE (Ministero
Sviluppo Economico).
Gli  addetti  della  struttura  sono  stimati  in  44  unita  (con  1  addetto/50  mq  di  superficie  lorda
pavimentata),  e  pertanto  considerato  un  unico  turno  di  lavoro  al  giorno  nonchè  la  fascia  di
mezzogiorno, è stato desunto un traffico giornaliero nell’ora di punta pari a 44 veic/h.
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L’approvvigionamento  di  merci  per  l’attività  determina  un  ulteriore  spostamento  di  mezzi  che
possono essere stimati giornalmente tramite il rapporto correntemente impiegato di 0,4 veicoli per
100 mq di superficie lorda pavimentata.
Il carico dell’attività di approvvigionamento è quindi stimato in 9 mezzi/gg, che però si azzera nella
fascia serale, in quanto questa attività si colloca ordinariamente nella fascia mattutina.

Un confronto tra il flusso veicolare orario nel periodo di punta dell'equivalente struttura produttiva
(44 veic/h) con quello dell'attività di rivendita materiali edili (63 veic/h), evidenzia come la prima
determini condizioni di carico superiori. 
Infatti,  mentre in  assoluto i  due flussi,  seppure limitati,  risultano comunque equiparabili,  quello
dell'attività produttiva presenta un maggiore sbilanciamento dei flussi viari, in quanto si svolge in
forma unidirezionale e non bidirezionale.
Sulla scorta  delle considerazioni sopra espresse è stato condotto l'esame dell'impatto veicolare
della struttura di rivendita di materiale edile di progetto tramite l'equivalente struttura produttiva,
che per l’appunto presenta condizioni di carico veicolare superiori.
In tal senso, tale verifica è maggiormente garantista, potendo in tal modo riscontrare nell’analisi
così condotta ulteriori  margini  di  riserva di  capacità rispetto al  caso concreto della rivendita di
materiale edile.
Ciò posto, la stima dell’impatto sul traffico attuale prodotto dalla struttura di progetto ha preso in
considerazione  lo  scenario  più  rappresentativo,  cioè  quello  dove  si  riscontrano  le  maggiori
variazioni dei flussi di rete a causa dell’esercizio della nuova attività insediata.
Pur richiamando che per la tipologia di attività di rivendita di materiali edili, per sua natura non
rileva un’effettiva fascia oraria di picco giornaliera, si è operato secondo quanto segue.
In  base  alla  sopra  motivata  trasposizione  dell'impatto  veicolare  della  struttura  di  vendita  di
materiale edile di progetto tramite l'equivalente struttura produttiva, si sono prese a riferimento le
caratteristiche di quest’ultima.
Per  le  motivazioni  meglio  argomentate nella  relazione viabilistica,  l’impatto  del  traffico  è  stato
riferito alla finestra canonica di picco del pomeriggio (17:00-18:00), dove i flussi circolanti sulla rete
subiscono un generale incremento per effetto degli spostamento di rientro dalla giornata lavorativa,
una parte dei quali è soggetto alla prosecuzione verso le attività commerciali prima di rincasare.

L’analisi dei flussi veicolari

La distribuzione dei flussi veicolari indotti dalla struttura equivalente (e quindi riferita agi addetti) è
stata  calibrata  in  base  alla  distribuzione  dei  flussi  attuali  di  traffico  rilevati  all’incrocio  tra  via
Cavalcabò e via Balista, quindi sull’accesso alla zona produttiva di S.Giorgio, e sulla rotatoria di
S.Giorgio nell’ora corrispondete al periodo di uscita dei lavoratori.

La distribuzione ricalca l'assetto predominante dei flussi veicolari presenti sulla rete di accesso alla
struttura, ottenuti esaminando l’entità e la direzione dei flussi di traffico rilevati negli incroci oggetto
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dello  studio.  In  sintesi,  i  flussi  indotti  dalla  nuova struttura  sono stati  distribuiti  a  metà  tra via
Manzoni e tra la via Unione e la via A. Prato.

Ai fini dell’elaborazione del possibile carico veicolare indotto, nell’ambito dello studio sono stati
eseguiti i rilievi dei flussi veicolari esistenti riguardanti l’intersezione a T tra via Cavalcabo e via
Balista, nonché la rotatoria dove confluiscono via Unione, via A. Prato, via Balista e via S. Giorgio,
nella fascia pomeridiana (17:00-18:00) del giorno lavorativo.
La sintesi è riportata nelle seguenti tabelle:
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Effetti viabilistici della progettazione

La nuova struttura è prevista lungo la via S. Giorgio, in posizione retrostante all’attuale contesto
produttivo, a cui ora si accede dalla sola via Baroni Cavalcabò.

Nel  primo scenario oggetto di  analisi  è  stato considerato l’intervento di  progetto,  che prevede
l’insediamento della nuova struttura con accesso dalla via Baroni Cavalcabò, senza concretizzare
una nuova intersezione con via S. Giorgio.
I flussi di traffico indotto dalla struttura di progetto, nel periodo di riferimento per l’analisi, sono stati
assegnati alla rete sulle diverse direttrici secondo le quote percentuali di distribuzione nello studio
meglio dettagliate.
Visto che l’entità del traffico indotto non risulta in assoluto rilevante, l’assegnazione dei flussi dalla
struttura di  progetto sulle tratte viarie  esistenti  riscontrano le maggiori  variazioni  dove il  flusso
generato risulta concentrato, e precisamente su via Baroni Cavalcabò.
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L’accesso  alla  zona  artigianale  nello  stato  di  progetto  appare  interessato  da  un  flusso  totale
entrante di 578 vo/h, con un incremento modesto rispetto all’attuale (8%) che non muta il livello di
servizio dell’intersezione, che mantiene un livello di servizio elevato.

Per quanto attiene la rotatoria di S. Giorgio,  si  rileva come l’intersezione sia impegnata da un
volume omogeneizzato complessivo di traffico entrante di 670 vo/h, con un incremento modesto
rispetto all’attuale (3%) che non muta il livello di servizio dell’intersezione, mantenendo un livello di
esercizio elevato.

Ulteriore scenario affrontato dallo studio viabilistico, è quello inerente la realizzazione di una nuova
intersezione tra via Cavalcabò e via S.Giorgio, l’allargamento di via S.Giorgio e  l’approntamento di
un nuovo parcheggio pubblico in prossimità della nuova intersezione. 
L’ipotesi non contempla limitazioni regolamentari viarie per il tratto che dalla rotonda di S. Giorgio
conduce alla nuova intersezione. Viene in ogni caso prospettato lo spostamento della limitazione di
solo transito per i residenti a monte della nuova intersezione più volte citata, così da realizzare un
anello stradale completo per la zona produttiva (via Balista, via Cavalcabo e via S. Giorgio).
Dall’analisi dello scenario di cui sopra, emerge che l’entità del traffico indotto dalla nuova struttura
non risulta in assoluto rilevante; l’assegnazione dei flussi indotti dalla struttura di progetto sulle
tratte viarie esistenti riscontrano le maggiori variazioni nei tratti dove il flusso è generato e quindi
quello ridistribuito risulta concentrato su via S. Giorgio, via Cavalcabò e via Balista. 
Sulla  via  S.  Giorgio  si  rileva una evidente  variazione dei  flussi  veicolari  a  causa della  nuova
opportunità di accesso e recesso alla zona produttiva (per il nuovo insediamento e per le attività
esistenti), mentre sulle via Unione e via Prato, la variazione è minimale.
Conseguentemente il tratto di via Balista direzione ovest e l’incrocio con via Cavalcabò risultano
sgravati della quota di traffico deviato su via S. Giorgio.

______________________________________________________________________________________________

32



COMUNE DI ROVERETO – LOTTIZZAZIONE “RIORDINO EX CAVA TORELLI” CON EFFICACIA DI VARIANTE AL P.R.G.
RELAZIONE ILLUSTRATIVA

________________________________________________________________________________________________

Conclusioni viabilistiche

Le analisi dello studio della mobilità redatte dall’ing. Mirko Gazzini hanno evidenziato come i flussi
indotti  dalla  struttura nello  scenario di  progetto determinano marginali  riduzioni  delle riserve di
capacità  delle  principali  intersezioni  influenzate  dall’intervento,  che  permangono  in  buone
condizioni di esercizio.

Anche nello scenario che contempla la concreta realizzazione della nuova viabilità (collegamento
tra via Cavalcabò e via S.Giorgio), non appaiono modificate le buone condizioni di esercizio delle
citate intersezioni; tuttavia si riscontrano chiari incrementi di traffico su via S. Giorgio. 

Tuttavia, tale effetto potrà essere limitato con il mantenimento dell’attuale regolamentazione viaria
su via S. Giorgio.

Rendicontazione Urbanistica

Costituisce parte integrante della presente variante la Rendicontazione Urbanistica, comprensiva
di rapporto ambientale redatto ai sensi dell’art. 20 della L.P. 15/2015 e del suo regolamento di
attuazione. La valutazione ambientale strategica integra le considerazioni ambientali, territoriali e
socio-economiche nell'elaborazione e nell'adozione del piano, anche ai fini del monitoraggio degli
effetti significativi della sua attuazione. Nel caso dei P.R.G. tale valutazione verifica ed esplicita, su
scala locale, anche la coerenza della variante con gli strumenti di pianificazione sovraordinati e,
nel caso particolare, con il PUP.
Le conclusioni del rapporto ambientale, richiamate anche nella delibera di adozione della variante,
riportano  che  la  stessa  variante  non  produce  effetti  significativi  sulla  pianificazione  di  rango
superiore.  Le  modifiche  proposte  risultano  inoltre  coerenti  con  il  principio  della  limitazione  al
consumo di suolo e con il PRG vigente, soprattutto laddove promuove il recupero ambientale di
aree degradate in perfetta sintonia con l'art 95, e contiene elementi progettuali e normativi rilevanti
per la futura progettualità del contesto.
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Lo strumento urbanistico comunale e le procedure in corso di definizione 

Alla data di adozione della variante in oggetto non risultano pendenti altre procedure di variante al
Piano Regolatore Generale  che interessano l’ambito  in  disamina.  A margine si  rileva che con
deliberazione n. 12 di data 6 aprile 2022, il Consiglio Comunale ha adottato in prima istanza la
variante al P.R.G. Febbraio 2022 “Ripianificazione dell'ambito Merloni Nord".

Relazioni con la pianificazione sovraordinata 

La presente variante al Piano regolatore comunale è stata valutata ponendo attenzione anche alle
relazioni con i piani sovraordinati (es. PUP, PTC...), al fine di assicurare coerenza rispetto ai piani
sovraordinati stessi.
Vista la portata della stessa, che di fatto conferma strategie e principi fondanti del PRG in vigore, le
verifiche condotte non hanno evidenziato elementi di criticità, assicurando la coerenza con i piani
sovraordinati.

Estratto Carta del Paesaggio del PUP
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Estratto Sistema insediativo e Reti infrastrutturali

Aree Agricole
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Relazioni con gli altri strumenti di pianificazione comunali

Al fine di dare completamento alla disamina della soluzione progettuale, appare coerente illustrare
le relazioni intercorrenti con gli altri strumenti di pianificazione comunale.

Piano Urbano della Mobilità (PUM)

Con  propria  decisione  di  data  30  agosto  2010,  la  Giunta  municipale  ha  espresso  il  proprio
orientamento favorevole alla predisposizione di un progetto unitario di mobilità che contempli tutti i
tipi di mobilità all'interno dell'area comunale, con un'ottica di favorire gli utenti più deboli, soddisfare
i  bisogni  di  mobilità  della  popolazione,  migliorare  la  sicurezza  di  tutti  gli  utenti  della  strada,
migliorare la qualità dell'ambiente, riducendo sia l'inquinamento atmosferico che acustico, ridurre i
consumi energetici, aumentare la percentuale dei cittadini trasportati dal mezzo pubblico.
La relativa documentazione tecnica è stata oggetto di approvazione del civico consenso mediante
delibera del Consiglio Comunale di data 29 aprile 2013 n. 9.
Per il caso di specie, di seguito si riportano gli estratti degli elaborati grafici.

Estratto Tav. C1 – Progetto Breve Termine
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- 

Estratto Tav. C2 – Progetto Medio Termine

Estratto Tav. C3 – Progetto Lungo Termine
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Legenda

Sulla scorta di quanto sopra, la documentazione del piano non evidenzia elementi di contrasto fra il
progetto di lottizzazione e gli scenari di sviluppo della rete viabilistica.
Nel dettaglio, i prospettati tratti stradali da riqualificare (rotatoria di S. Giorgio ed intersezione tra
via Balista e via Cavalcabò) nonchè i tratti ciclabili da progettualizzare individuati negli scenari di
medio e lungo termine, appaiono compatibili con lo sviluppo del piano attuativo in oggetto.
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Piano di Classificazione Acustica

L'obiettivo della zonizzazione acustica è quello di prevenire il deterioramento di zone non inquinate
e di fornire un indispensabile strumento di pianificazione, di prevenzione e di risanamento dello
sviluppo urbanistico, commerciale, artigianale e industriale.
Il  significato  di  questo  strumento  legislativo  è  quello  di  fissare  dei  limiti  per  il  rumore  tali  da
garantire le condizioni acustiche ritenute compatibili con i particolari insediamenti presenti nella
porzione  del  territorio  considerata.  Quest’adempimento  è  dunque  l’operazione  preliminare  e
necessaria  per  garantire  la  possibilità  di  raggiungere  gli  obiettivi  previsti  dal  provvedimento
legislativo.
Il Consiglio Comunale di Rovereto con deliberazione n. 33 di data 5 Novembre 2013 ha approvato
il nuovo “Piano di classificazione acustica del territorio comunale” – Legge 26.10.1995 n° 447.

Estratto Tav. 1

Gli  impatti  acustici  sia  indiretti  che  diretti  derivanti  dal  progetto  di  lottizzazione,  sono  stati
positivamente valutati nel contesto delle relazioni inerenti la “Valutazione dell’impatto acustico” di
data 28 settembre 2021 a firma del dott. Ing. Pietro Maini e di data 11 febbraio 2022 redatta dal
per.ind. Luca Tomelin.
Per  la  quantificazione  degli  impatti  acustici  “indiretti”  legati  al  traffico  veicolare  sono  state
analizzate le  due ipotesi  progettuali  contenute nella  relazione viabilistica redatta da ing.  Mirko
Gazzini.

Pur rinviando per le valutazioni di dettaglio ai rispettivi elaborati preme qui richiamare per estratto
le conclusioni.

“Nel primo scenario progettuale questo traffico si distribuisce sulla rete stradale avente la stessa
configurazione  esistente  allo  stato  attuale.  Pertanto,  l’accesso  al  lotto  produttivo  avviene
esclusivamente  attraverso via  Cavalcabò.  Via  S.  Giorgio  permane a  regolamentata  a  “traffico
limitato”, ossia con il transito consentito ai soli residenti.
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La seconda ipotesi progettuale differisce dalla prima poiché tiene conto della realizzazione del
nuovo collegamento stradale tra via Cavalcabò e via S. Giorgio, come previsto dal piano attuativo.
L’ipotesi 2 introduce inoltre l’allargamento di Via S. Giorgio nel tratto a nord di via Europa, con
l’apertura  del  tratto  stradale  anche  al  traffico  dei  “non  residenti”.  Con  questa  configurazione
viabilistica il traffico indotto dal lotto produttivo può percorrere anche il tratto Sud di via S. Giorgio
per l’accesso/recesso allo stabilimento.
I risultati  dello studio di  impatto acustico indicano per entrambe le ipotesi di  progetto la piena
conformità ai valori limite di immissione vigenti per il rumore stradale di via San Giorgio e di tutta la
viabilità dell’area di studio, come già accade allo stato attuale.”

“I  valori  di  rumore previsionali  per gli  impatti  “diretti” hanno evidenziato valori  inferiori  a valori
minimi  determinati  nella  valutazione  degli  impatti  “indiretti”  e  il  rispetto  dei  limiti  di  legge  in
riferimento alla zonizzazione acustica del Comune di Rovereto.
Il rumore generato dall’attività specifica risulta essere di 46,0 dB(A) alla distanza media di 35 metri
dai ricettori R5, R7 e R8, mentre per gli altri ricettori il valore di rumorosità sarà sicuramente più
basso per la maggiore distanza.
La tipologia  di  attività  può essere  definita  a  basso  rischio  di  rumorosità  ai  sensi  Decreto  del
Presidente della Repubblica 19 ottobre 2011, n. 227.”

Fermo restando quando sopra, si rileva che gli impatti acustici “diretti” dovranno essere in ogni
caso oggetto di approfondimento nella successiva fase, inerente l’acquisizione del titolo abilitativo
edilizio diretto. In tale sede, in termini specifici lo studio di impatto acustico dovrà attentamente
ponderare l’attività di progetto e garantire il rispetto dei limiti stabiliti dalla vigenti disposizioni in
materia, individuando e prescrivendo nel caso le necessarie misure di mitigazione acustica.
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Piano Regolatore dell'Illuminazione Comunale (PRIC)

Il P.R.I.C. è uno strumento di pianificazione a livello comunale con valenza di piano programma e
validità pluriennale, disciplinato dalla legge provinciale 3 ottobre 2007, n. 16, dal suo regolamento
di  attuazione  e  dal  Piano  provinciale  di  intervento  per  la  prevenzione  e  la  riduzione
dell'inquinamento  luminoso,  entrambi  approvati  con  deliberazione  della  Giunta  provinciale  30
dicembre 2009 n. 3265.
L'allegato  I  della  deliberazione  della  Giunta  provinciale  n.3265  del  2009,  avente  oggetto
“Approvazione  del  regolamento  di  attuazione  della  Legge  Provinciale  3  ottobre  2007,  n.  16  -
"Risparmio  energetico  e  inquinamento  luminoso"  e  del  piano  provinciale  di  intervento  per  la
prevenzione e la riduzione dell'inquinamento luminoso di cui all'art. 4.” definisce il P.R.I.C. come
“piano redatto dalle Amministrazioni comunali, anche in modo coordinato tra loro, tramite progettisti
qualificati,  per  il  censimento  della  consistenza e  dello  stato  di  manutenzione  degli  impianti  di
illuminazione  esterna  e  delle  relative  infrastrutture  insistenti  sul  territorio  amministrativo  di
competenza, che disciplina le nuove installazioni, nonché i tempi e le modalità di adeguamento o
di sostituzione di quelle esistenti”.
Il P.R.I.C. è finalizzato prioritariamente a:

• fornire all’Amministrazione comunale uno strumento di  pianificazione e programmazione
ambientale ed energetica in cui evidenziare gli interventi pubblici e privati per risanare il
territorio, rendendo disponibili alla stessa ed alla Provincia gli strumenti per identificare le
priorità degli interventi; 

• rispettare le norme per il conseguimento della sicurezza del traffico e dei cittadini, non solo
dal punto di vista illuminotecnico ma anche elettrico e meccanico; 

• conseguire il risparmio energetico migliorando l’efficienza globale degli impianti;
• contenere l’inquinamento luminoso e i fenomeni di abbagliamento; 
• ottimizzare i costi di servizio e di manutenzione in relazione alle tipologie degli impianti; 
• migliorare  la  qualità  della  vita  sociale,  la  fruibilità  degli  spazi  urbani  adeguando

l’illuminazione alle esigenze architettoniche e ambientali.

Estratto tav. ET 016 – Planimetria – rilievo stato di fatto 16/22 – agg. Maggio 2016
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Estratto tav. 2.03 – I lotto lavori in canone

Anche dallo strumento di pianificazione in oggetto, non emergono elementi ostativi al progetto di
lottizzazione.
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Adozione definitiva - aggiornamenti relativi all’iter successivo all’adozione preliminare

Il  piano  di  lottizzazione  “Riordino  ex  Cava  Torelli”  con  efficacia  di  variante  al  P.R.G.,  è  stato
adottato dal Consiglio Comunale con deliberazione n. 26 di data 21 luglio 2022. Successivamente,
si è provveduto al deposito del piano presso gli uffici per la presentazione di eventuali osservazioni
dal 6 agosto al 5 settembre 2022 ed alla pubblicazione del relativo avviso anche su un quotidiano
locale.

Nel periodo di  deposito sono pervenute cinque (5) osservazioni.  La pubblicazione della sintesi
delle  osservazioni  stesse  è  avvenuta  per  il  periodo  compreso  dal  9  settembre  al  giorno  19
settembre 2022. In tale periodo non sono pervenute osservazioni correlate.

Con nota di data 27 settembre 2022 il Servizio Urbanistica e Tutela del Paesaggio della PAT ha
trasmesso il Parere n. 36/22 espresso ai sensi dell’art. 39 della L.P. 15/2015, il quale riporta quanto
emerso in sede di Conferenza di Servizi del 15 settembre 2022. 
Nell’ambito del parere, per quanto riguarda la verifica della variante sotto il profilo urbanistico e
paesaggistico,  è  stato  condiviso  l’obiettivo  sotteso  alla  variante  urbanistica  finalizzata  a
razionalizzare le dotazioni di accesso all’area in previsione del futuro utilizzo.
Relativamente  agli  aspetti  patrimoniali  sottesi  all’accordo  tra  proponenti  e  Amministrazione
comunale, si richiama che il Servizio Gestioni patrimoniali e logistica, per quanto di competenza,
ha rilevato che le previsioni introdotte con la variante al PRG in oggetto non interessano aree
oggetto di esproprio.
Per quanto riguarda inoltre la verifica preventiva del rischio idrogeologico, il Servizio Geologico
provinciale, effettuati i necessari approfondimenti istruttori in merito agli studi geologico geotecnici
facenti parte della documentazione progettuale, ha ritenuto che la relazione geologica e le verifiche
geotecniche siano esaustive per quanto riguarda la fattibilità dell’intervento.
Infine, relativamente il profilo della Tutela dell’aria, dell’acqua, del suolo, in relazione al progetto in
disamina l’Agenzia provinciale per la protezione dell’ambiente evidenzia l’utilità di definire appositi
vincoli di salvaguardia urbanistica al fine di scongiurare che l'area possa essere destinata ad altri e
differenti impieghi che possano arrecare pregiudizio alle residenze, ovvero che possano produrre
un significativo incremento della rumorosità. Viene chiesto, altresì, di integrare gli elaborati con una
valutazione  dell'impatto  acustico  derivante  dalla  realizzazione  del  nuovo  parcheggio  pubblico
previsto nella parte Nord al fine di assicurare nei confronti dei ricettori esposti il rispetto dei valori
assoluti  (emissione  ed  immissione)  indicati  dalla  Classificazione  Acustica,  e  di  prevedere  la
realizzazione di un adeguato schermo di protezione ai rumori (quale ad es. un tomo rinverdito)
lungo  il  confine  Ovest  opportunamente  dimensionato  per  proteggere  le  abitazioni  dai  rumori
generati all'interno dell'area assoggettata al piano di lottizzazione.

Gli esiti dell’istruttoria relativa alle osservazioni dei privati e del parere del servizio provinciale sono
contenuti nel relativo documento allegato alla presente variante.
In sintesi, le valutazioni e gli approfondimenti condotti confermano quando già oggetto della prima
adozione.

Documentazione integrativa

La documentazione di piano è stata completata con un’integrazione dello Studio della mobilità di
data 4 ottobre 2022 a firma dell’ing. Mirko Gazzini, e con la relazione integrativa di valutazione di
impatto acustico di data 18 ottobre 2022 a firma del per. ind. Luca Tomelin.
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Ulteriori considerazioni

Sulla scorta di separato procedimento, con deliberazione della Giunta provinciale n. 1310 del 22
luglio 2022 è stata approvata la variante non sostanziale al PRG “Febbraio 2022 – Ripianificazione
ambito Merloni Nord”, situata all’intersezione tra via del Brennero e via Parteli, ad oggi vigente.
Nell’ambito della ripianificazione del citato compendio, oltre all’eliminazione grafica della previsione
di una viabilità di progetto, si è tra l’altro ritenuto opportuno provvedere a conformare ai confini
catastali, ancorchè in termini assolutamente minimali, il limite di zona del P.R.G. delle particelle
contermini.
Al fine di assicurare coerenza tra i contenuti della variante al P.R.G. in oggetto e le disposizioni
dello strumento urbanistico comunale vigente, la documentazione cartografica è stata aggiornata
recependo le modifiche introdotte con la variante al P.R.G. sopra richiamata.

Modifiche alla scheda del piano di lottizzazione

Sulla scorta delle riflessioni condotte con richiamo al parere di data 26 settembre 2022, espresso
dal Servizio Urbanistica e Paesaggio della PAT ai sensi dell’art. 39 comma 2 della L.P. 15/2015, si
è  ritenuto  opportuno  precisare,  nel  contesto  della  scheda  norma  del  P.L.  23,  che  al  fine  di
consentire la formazione di un ambiente integrato con il contesto, le attività ammesse nell’ambito in
disamina dovranno essere non moleste, inquinanti o rumorose.
Per  meglio  comprendere detto  profilo,  si  rinvia  allo  specifico  elaborato  di  controdeduzioni  alla
parere provinciale sopra menzionato.
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Modifiche  per  approvazione  P.A.T.  -  aggiornamento  dell’iter  successivo  all’adozione
definitiva

In esito alla trasmissione della documentazione inerente l’adozione definitiva della variante allo
strumento urbanistico  da parte  del  Consiglio  comunale,  avvenuta  in  data  9  dicembre 2022,  il
Servizio Urbanistica e Tutela del Paesaggio della P.A.T. con nota di data 16 febbraio 2023 (prot. n.
11676/23) ha trasmesso gli esiti valutativi finali della Conferenza di Servizi provinciali tenutasi il 17
gennaio 2023.

Si deve in primo luogo ricordare che la nota espressa da parte del Servizio provinciale competente
in materia di urbanistica si muove nell’alveo delle valutazioni già condotte con precedente parere
n. 36/22 di data 26 settembre 2022.
Si ricorda altresì che il piano attuativo denominato “Riordino ex Cava Torelli” risulta già interessato
dalla seconda adozione consiliare, avvenuta  con formale provvedimento del civico consesso n. 41
di data 23 novembre 2022. L’adozione di cui sopra ha fattualmente ricalcato anche sotto il profilo
giuridico, il primo provvedimento di adozione intervenuto con delibera consiliare n. 26 di data 21
luglio 2022.
Ciò premesso, si ritiene doveroso specificare per quanto necessario, profili enunciati nella nota in
oggetto.

           Verifica delle interferenze con la carta di sintesi della pericolosità: aspetti geologici
La scheda del piano attuativo ricompresa nelle norme di attuazione del PRG è stata specificata
con riferimento ad alcune precisazioni attuative/operative formulate dal Servizio Geologico in data
16 gennaio 2023, che fattualmente confermano il parere già espresso in data 19 settembre 2022.
Merita  ricordare  che  le  ultime  modifiche  relative  alla  Carta  di  Sintesi  della  Pericolosità  sono
intervenute con delibera della Giunta Provinciale n. 1317 del 4 settembre 2020 e sono entrate in
vigore  il  2  ottobre  2020,  riferimenti  cronologici  quest’ultimi  chiaramente  e  significativamente
antecedenti  al  parere  originariamente  espresso dal  Servizio  Geologico  sulla  presente variante
urbanistica (parere di data 19 settembre 2022).

           Verifica  delle  interferenze  con  la  carta  di  sintesi  della  pericolosità:  aspetti  relativi  alle
competenze del Servizio Bacini Montani
Si prende atto che il Servizio Bacini Montani in data 4 gennaio 2023 ha comunicato che non sono
state rilevate interferenze con la rete idrografica e con le aree a penalità ad essa imputabili.

           Aspetti connessi con la tutela dell’aria, dell’acqua e del suolo
L’Agenzia Provinciale per la Protezione dell’Ambiente in data 9 gennaio 2023 evidenzia d’aver
analizzato il piano attuativo, accertando peraltro il recepimento delle indicazioni fornite in prima
adozione. Tali indicazioni secondo l’A.P.P.A. sono state accolte correttamente e quindi non rileva
elementi ostativi alla prosecuzione dell’iter.

           Valutazioni e stime
Il  Servizio Gestioni  patrimoniali  e  logistica condivide i  valori  immobiliari  assunti  nell’ambito dei
processi tecnico estimativi posti in essere dall’amministrazione comunale a supporto delle scelte
urbanistiche e ripianificatorie condotte.
Il servizio provinciale competente in materia di stime, concorda con i valori esplicitati nel rapporto
di stima di data 23 aprile 2022, specificatamente con riferimento: alla zona prossima promossa
area di interesse collettivo religioso (zona F a sud), all’area del parcheggio pubblico in cessione
(nord) e all’ambito inerente l’ampliamento dei collegamenti viari presenti nel P.R.G..
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A margine, si riscontra che i valori di stima sono stati determinati nel rispetto delle previsioni della
L.P. 6/1993 per quanto attiene le superfici preordinate all’esproprio. 
Il valore della superficie ospitante il futuro volume produttivo, è stato quantificato facendo richiamo
a quello differenziale tra la futura previsione e le possibilità sancite dal P.R.G.. In questo modo
scaturisce un valore incrementale dell’areale, che tiene conto del reale plusvalore attribuito dalla
variante, in termini di trasparenza, ripercorribilità e plausibilità metodologica.
Prendendo quindi atto della condivisione dei valori immobiliari assunti nel processo istruttorio, le
valutazioni estimative a supporto vengono quindi confermate.
Infine, per quanto attiene l’asserita discordanza cartografica (usi previsti  dal piano ed elaborati
grafici della variante) si deve rammentare che la tecnica della compensazione è stata impiegata ai
fini metodologici,  nella logica di meglio rendere trasparenti e chiari i  mutui vantaggi (pubblici e
privati) sottesi all’operazione. Peraltro, il P.R.G. del Comune di Rovereto, negli areali interessati dai
piani subordinati prevede una retinatura omogenea indicante la presenza del piano attuativo e la
funzione prevalente,  declinando poi  nelle schede di  dettaglio  le singole funzioni connesse alla
zonizzazione specifica (area a parcheggio, stradale, produttiva, ecc…) ed alle aree in cessione
all’amministrazione comunale.

           Verifica di coerenza con la L.P. 15/2015
La voce rubricata “verifica di coerenza con la L.P. 15/2015”, pone in evidenza la necessità di avere
certezza in merito al fatto che il Comune abbia scelto di assumere, come riferimento metodologico
per la verifica dei vantaggi pubblici e privati, lo strumento della compensazione.
L’operazione, nel suo complesso trova sintesi, come peraltro ampiamente specificato e palesato
negli  atti  deliberativi  del  Consiglio  Comunale,  nell’adottare  un  piano  attuativo  (denominato
“Riordino  ex  Cava  Torelli”)  implicante  delle  modifiche  alla  previsione  del  Piano  Regolatore
Generale. 
Preliminarmente,  va  precisato  che  è  del  tutto  scontato  per  un  ente  pubblico,  nel  contesto
dell’azione pianificatoria, fare tassativo riferimento alle finalità della Legge Provinciale n. 15/2015 e
dei principi generali della medesima. In tal senso si ricorda che l’art. 2 della L.P. 15/2015 persegue,
tra l’altro, le seguenti finalità ispirandosi ai principi che si richiamano:

-   promozione della realizzazione di uno sviluppo sostenibile mediante il risparmio del territorio;
-   incentivazione delle tecniche di riqualificazione limitando l’impiego di nuove risorse territoriali;
-   riorganizzazione e riqualificazione del contesto urbanistico ed edilizio esistente;
-   perseguire il recupero delle matrici territoriali esistenti anche mediante un equa ripartizione

tra i proprietari degli immobili dei diritti edificatori e degli oneri derivanti dalla pianificazione;
-   responsabilizzazione dei soggetti coinvolti nelle procedure edilizie ed urbanistiche.

Questi aspetti/principi sono stati attentamente soppesati ed introdotti nell’agire pianificatorio di cui
al  presente  piano  attuativo,  garantendo  l’innegabile  contenuto  ispirato  al  principio  di
proporzionalità, parità di trattamento, adeguata trasparenza delle condizioni e dei benefici pubblici
e privati connessi, nonché specifica motivazione all’interesse pubblico che li giustifica.
Per questa ragione lo sviluppo pianificatorio è intervenuto facendo richiamo metodologico, come
da correttamente chiarito ed esplicitato nella nota di data 16 febbraio 2023, allo strumento della
compensazione urbanistica di cui all’art. 27 della L.P. 15/2015. 
In  tal  senso  si  deve  infatti  ricordare  che  il  privato,  in  forza  dei  contenuti  dello  schema della
convenzione urbanistica allegata alla deliberazione consiliare, si impegna alla cessione di suoli di
valenza  pubblicistica  (parcheggio,  viabilità,  ecc…)  promuovendo  nel  contempo  interventi  di
riqualificazione urbanistica ed ambientale. Appare quindi chiaro, che i contenuti sostanziali sono
quelli  propri  dell’istituto  compensativo  urbanistico,  pur  in  presenza  di  un  piano  attuativo  che
nell’ambito del relativo rapporto convenzionale statuisce le obbligazioni pubblicistiche richieste al
soggetto promotore.
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In questo contesto deve pertanto essere letta la variante adottata, ormai in sede definitiva, che
sottende  la  definizione puntuale  di  un  piano  attuativo  richiedente  modifiche alle  previsioni  del
P.R.G. vigente per una più razionale programmazione degli interventi, ai sensi di quanto statuito
dall’art. 49 comma 4 della L.P. 15/2015 più volte citata.
Ciò non toglie, in ossequio ai principi e alle finalità cardini dell’azione urbanistica, la necessità di
soppesare con puntualità, rigore e attenzione i vantaggi diretti, indiretti ed indotti ascrivibili sia alla
sfera pubblica, sia a quella privata.
Per  questa  ragione,  quale  atto  di  trasparenza e  ossequiando i  principi  di  proporzionalità  e di
congruità, tenendo comunque conto dell’immanenza delle valutazioni conseguenti al rapporto costi
benefici  con  la  realizzazione  degli  interventi  di  trasformazione  proposti,  la  scrivente
amministrazione ha ritenuto opportuno accompagnare e supportare gli atti di piano con valutazioni
estimative, esplicitando i vantaggi/valori sottesi.
Come ben noto, l’accordo urbanistico costituisce lo strumento propedeutico alla cristallizzazione
dei rapporti tra il Comune e il soggetto promotore nei casi in cui trova formale attuazione l’istituto
della compensazione urbanistica (art. 27 L.P. 15/2015). Diversamente, in questa sede si conferma
la congruità della convenzione predisposta, quale strumento maggiormente pertinente e rispettoso,
al fine di dare attuazione al piano attuativo così come sancito dagli articoli 49 e seguenti della
legge per il governo del territorio.
In termini ricognitori, in questa sede trovano sintesi i valori economici atti ad esprimere i rispettivi
vantaggi ascrivibili all’operazione urbanistica.

Valore aree in cessione al Comune di Rovereto                                                     € 394.749,00
Valore aree e opere in cessione dal privato alla Parrocchia di S.Giorgio                    € 157.360,00  
TOTALE benefici a favore di Comune di Rovereto e Parrocchia di S. Giorgio        € 552.109,00

TOTALE valorizzazione aree private                                                                       € 329.325,00

Dai  riferimenti  sopra  espressi  si  evince  chiaramente  il  beneficio  economico  conseguente
all’operazione per l’ente pubblico e le realtà associative locali. A quest’ultimo, trovano poi richiamo
addendi ulteriori di valenza incommensurabile e non direttamente monetizzabili (es. riqualificazione
e riordino urbanistico e paesaggistico).
Come richiesto quindi, per le ragioni sopraespresse si chiarisce che i richiami alla compensazione
devono essere letti come riferimenti metodologici per l’accurato esame dei vantaggi delle parti in
causa e non come applicazione meramente formale dell’istituto nei termini di legge. A maggior
chiarimento, la relazione di stima è stata esplicitamente rubricata quale allegato della relazione
illustrativa.
Per questa ragione, per la variante in parola si conferma l’inquadramento della stessa nell’ambito
di quanto previsto dall’art.  39 comma 2 della L.P. 15/2015, laddove alla lettera j)  annovera “le
varianti conseguenti all'adozione di piani attuativi ai sensi dell'articolo 49, comma 4”, come peraltro
esplicitato nel novero dei provvedimenti consiliari di adozione preliminare e definitiva.

Per quanto attiene, sotto il profilo cartografico, il mantenimento del segno grafico che tiene traccia
della  ex  discarica,  si  è  provveduto  a  richiamare,  mediante  specifico  riferimento  normativo,  la
scheda del piano di lottizzazione n. 23 laddove viene precisato che trattasi di “ex discarica”; in tal
senso  è  stato  rammentato  che  devono  essere  osservate  le  relative  disposizioni,  comunque
denominate, in materia.

In ottemperanza alle osservazioni contenute nella nota di data 16 febbraio 2023 sopra citata, si
riassumono di seguito gli elaborati oggetto di perfezionamento:
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- Relazione Illustrativa - e di raffronto - (chiarimenti in merito alla circostanza che i richiami alla
compensazione urbanistica vanno letti come riferimento metodologico assunto per l’accurato
esame dei vantaggi delle parti);

- Scheda  Norma  del  Piano  Attuativo  23  -  e  di  raffronto  -  (specifica  di  precisazioni
attuative/operative formulate dal Servizio Geologico e della circostanza che trattasi di “ex
discarica”);

- Report Aree Variate (richiamo normativo che tiene traccia della ex discarica);
- Aree Variate: Tav. scala 1:2000 (richiamo normativo - ex discarica);
- PRG 2000: Tav. 5 - scala 1:2000 (specifico riferimento normativo alla “ex discarica” della

scheda del Piano attuativo);
- PRG 5000: Tav. 1 - scala 1:5000 (specifico riferimento normativo alla “ex discarica” della

scheda del Piano attuativo).
Fermo restando quanto sopra esposto, le rimanenti elaborazioni non sono state oggetto di ulteriori
precisazioni.
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DITTA SCHONSBERG BASILIO SNC. 
UTILIZZAZIONE A PARCHEGGIO DELLA P.F. 331/1 C.C. ROVERETO 

 IN LOC. SAN GIORGIO 

 

1 

PREMESSA 
 

Redatto su incarico della DITTA SCHONSBERG BASILIO SNC, il 

presente studio vuole fornire un supporto alla corretta delimitazione dei due 

settori (nord e sud) in cui è stata suddivisa la discarica ex Cava Torelli in 

relazione alle diverse modalità di chiusura. 

 

Allo scopo sono stati eseguiti accurati sopralluoghi e provveduto 

ad eseguire alcuni scavo esplorativi per verificare puntualmente la 

situazione attuale. In particolar modi di vuole verificare quali operazioni di 

chiusura abbiano interessato la parte settentrionale della p.ed. 331/1 (vedi 

estratto mappa).  

 

 

 

ESTRATTO MAPPA  
 

 

 

1. 
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RELAZIONE  

 
La chiusura della discarica ex Cava Torelli è stata fatta con tempi 

diversi e modalità diverse relativamente al settore nord e a quello sud (vedi 

foto).  

   

 

 

 

     

    settore sud 

 

       

 

 

      settore nord 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il primo (settore nord) è stato oggetto di un intervento di chiusura 

(vedi documento di data 27 marzo 2012 prot. 12716 del Servizio Verde e 

Tutela Ambiente del comune di Rovereto) che ha comportato la 

realizzazione di un capping di isolamento con gestione delle acque bianche. 

 Nel settore sud, la coltivazione è stata completata prima 

dell’entrata in vigore del D. Lgs 13 gennaio 2003 n° 36 e nel dicembre 

2003 si è provveduto al livellamento superficiale secondo le quote di 

progetto con la stesura di un ridotto strato di terra vegetale, come certificato 

anche dal provvedimento di chiusura prot. 43282/04 rilasciato dal Comune 

di Rovereto in data 09.11.2004.  

 

 

Protocollo  c_h612/c_h612  GE/2020/0018192  del  19/03/2020  -  Pag. 3 di 10



Studio Associato di Geologia 

 

 

DITTA SCHONSBERG BASILIO SNC. 
UTILIZZAZIONE A PARCHEGGIO DELLA P.F. 331/1 C.C. ROVERETO 

 IN LOC. SAN GIORGIO 

 

3 

  Il problema sorge nella corretta delimitazione dei due settori. La 

cartografia allegata, tratta dal provvedimento di chiusura sopra citato, 

suddivideva l’area con una linea che prosegue sul limite della p.f. 2268.               

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tale suddivisione non rispetta la realtà della situazione che è 

invece meglio espressa dalla ricostruzione catastale e confermata dalle 

indagini eseguite.  
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    settore sud 

 

       

 

 

      settore nord 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
limite settore nord – settore sud ricostruito nel cartografia allegata al provvedimento di 

chiusura prot. 43282/04 

 

limite settore nord – settore sud proposto e individuato dalle indagini eseguite 
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Come già detto sopra la proposta di nuova delimitazione emerge dai 

risultati di una specifica campagna di indagine geognostica incentrata 

sull’esecuzione di 3 scavi esplorativi di cui si forniscono ubicazione e 

documentazione fotografica. 
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SCAVO 1 
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SCAVO 2 
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SCAVO 3 
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                Gli scavi hanno consentito di verificare che la chiusura della 

discarica nella zona in oggetto è stata eseguita con le modalità del settore 

sud (a cui è quindi ascrivibile) cioè con un livellamento superficiale 

secondo le quote di progetto tramite la stesura di un ridotto strato di terra 

vegetale e non con una capping specifico come avvenuto nel settore nord. 

 

 

 

 

 

 

Arco, ottobre 2019                              dott. geol. Paolo Marchi 
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38062 ARCO (TN) – VIA PREUDE 3A - VIGNE 

TEL. E FAX  0464/532430   – 3356586858 e 3356151436 
 e-mail: sagriva@gmail.com 

 

 

COMMITTENTE: DITTA SCHONSBERG BASILIO S.N.C. 
 

 

PROGETTO DI SISTEMAZIONE DELLA P.F. 331/1 

C.C. ROVERETO DA ADIBIRE A DEPOSITO 

DI MATERIALI EDILI E PIAZZALE  

 
ANALISI DI CONTROLLO DELLA QUALITA’ 

DELLE ACQUE DI FALDA 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Arco, novembre 2019  

        dott. geol. Paolo Marchi 
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DITTA SCHONSBERG BASILIO SNC 
UTILIZZAZIONE A PARCHEGGIO DELLA P.F. 331/1 C.C. ROVERETO 
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PREMESSA 
 

Redatto su incarico della DITTA SCHONSBERG BASILIO SNC, la 

presente vuole fornire i risultati dell’analisi di monitoraggio delle acque di 

falda posta in corrispondenza del settore e sud, della zona discarica ex Cava 

Torelli, come prescritto anche dal provvedimento di chiusura prot. 

43282/04 rilasciato dal Comune di Rovereto in data 09.11.2004.  

Allo scopo sono stati realizzati, nella parte meridionale dell’area, 

due nuovi piezometri di 20 m di lunghezza, in aggiunta al pozzo esistente 

nella parte settentrionale (vedi planimetria).  

In data 28 ottobre 2019 la Ditta Téralab srl ha provveduto alla 

raccolta di campioni di acqua dai 3 punti di prelievo, che sono stati 

successivamente sottoposti alle specifiche analisi secondo il protocollo 

concordato anche con il servizio dell’APPA. Un successivo prelievo è stato 

eseguito in data 15/11 sul piezometro 1 per una ulteriore verifica di un 

parametro anomalo. 
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piezometro n°2  

 

        piezometro n°1  

 

      pozzo 

     

 

       

 

 

       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

piezometro n°1 
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 piezometro n°2 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      

 

pozzo 
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RISULTATI ANALISI 
Nelle pagine che seguono si forniscono i tabulati della ditta 

Téralab con i risultati delle analisi.  
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               Come si può verificare dai tabulati allegati alle pagine precedenti, 

i valori riscontrati per i parametri presi in considerazione sono risultati 

conformi ai limiti imposti dalla tabella 2 dell’allegato 5 al titolo V alla 

parte quarta, del Decreto Legislativo 162/2006. 

Anche il valore anomalo riscontrato sul parametro Cloroformio 

nel primo campionamento sul piezometro 1 (vedi rapporto di prova 

19LA03107), è risultato conforme con le analisi eseguite su un successivo 

campionamento dello stesso a distanza di 18 giorni, con spurgo di 500 litri 

(vedi rapporto di prova 19LA03107/01). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Arco, novembre 2019                              dott. geol. Paolo Marchi 
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Agenzia provinciale per la protezione dell’ambiente
Settore tecnico per la tutela dell’ambiente
U.O. aria, agenti fisici e bonifiche
Via Mantova, 16 – 38122 Trento
T  +39 0461 494795
F  +39 0461 497759
pec suolo.appa@pec.provincia.tn.it
@ ariaagfsuolo.appa@provincia.tn.it
web www.appa.provincia.tn.it

Spettabile
Comune di Rovereto
Servizio Tecnico e del Territorio
Ufficio edilizia privata e urbanistica
ediliziaprivata@pec.comune.rovereto.tn.it

ROVERETO

S305/2020/U450/17.5-2012-35/MiB-ab

Numero di protocollo associato al documento come metadato
(DPCM 3.12.2013, art. 20). Verificare l’oggetto della PEC o i
files  allegati  alla  medesima.  Data  di  registrazione  inclusa
nella segnatura di protocollo.

Oggetto: Aggiornamento  parere  su proposta perequativa  finalizzata  al  recupero parziale
della discarica di rifiuti inerti denominata “ex Cava Torelli” a Rovereto.

Con riferimento alla  Vostra richiesta di  data 27 marzo 2020,  prot.  n.  19534 (ns.  prot.  n.
185555), di aggiornamento del nostro parere di data 3 settembre 2019 (ns. prot. n. 539708),
a seguito  delle  verifiche e delle  analisi  presentate a supporto  della  proposta in  oggetto,
osserviamo quanto segue.

Relativamente al parcheggio proposto nella parte nord della p.f. 331/1 C.C. Rovereto, che
ricade  nel  settore  sud  della  discarica,  prendiamo  atto  che  la  delimitazione  dello  stesso
settore sud riportata nella  cartografia  allegata  al  provvedimento di  chiusura  rilasciato dal
Comune di Rovereto in data 9 novembre 2004, prot. n. 43282/04, non rispettava la realtà dei
luoghi. Gli scavi di ispezione eseguiti hanno consentito di verificare infatti che la chiusura di
tale area è stata eseguita con le modalità adottate per l’intero settore sud, vale a dire con un
livellamento superficiale dei rifiuti secondo le quote di progetto e con la successiva stesa di
un ridotto strato di terra vegetale. Vengono pertanto meno le riserve evidenziate nel nostro
parere relativamente alla tipologia di capping presente.

Per quanto attiene alle prescrizioni dell’art. 13 del D.Lgs. 36/2003 sul rispetto dei tempi e
delle prescrizioni del Piano di gestione post operativo, codesta spettabile Amministrazione
comunale ha formalmente accertato con parere di data 31 gennaio 2020, prot. n. 7044 (ns.
prot. n. 63819), che, a seguito delle analisi sui campioni prelevati dal pozzo esistente e dai
nuovi piezometri, la discarica in oggetto non comporta rischi per la salute e per l’ambiente.

In merito e ai contenuti del Piano di ripristino ambientale allegato al Piano di adeguamento
approvato nel 2004 riguardanti la verifica sullo stato di assestamento dei rifiuti, al di là delle

Provincia autonoma di Trento
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considerazioni  addotte dai  progettisti  che condividiamo in questa fase,  riteniamo che tali
aspetti  possano essere  meglio  valutati  ed  approfonditi  da  parte  del  geologo  chiamato a
redigere la relazione geologica in relazione alle strutture previste e pertanto dovranno essere
presi in esame in sede di concessione edilizia.

In conclusione riteniamo che, sulla base delle considerazioni presentate dal geom. Gianluigi
Berlanda  e  del  Vostro  parere  di  data  31  gennaio  2020,  prot.  n.  7044, per  gli  aspetti
ambientali  di  competenza possano essere considerate soddisfatte le condizioni  poste nel
nostro parere di data 3 settembre 2019 ai fini della valutazione della proposta perequativa
avanzata.

Distinti saluti.

IL DIRIGENTE
- dott.ssa Raffaella Canepel -

Questa  nota,  se  trasmessa  in  forma  cartacea,
costituisce  copia  dell’originale  informatico  firmato
digitalmente  predisposto  e  conservato  presso  questa
Amministrazione in conformità alle regole tecniche (artt.
3 bis e 71 D.Lgs. 82/05). La firma autografa è sostituita
dall’indicazione  a  stampa  del  nominativo  del
responsabile (art. 3 D.Lgs. 39/1993).

Per informazioni:
dott. Mirco Bozzolan
tel. 0461/497754
e-mail: mirco.bozzolan@provincia.tn.it

2 di 2
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Agenzia provinciale per la protezione dell’ambiente
Settore autorizzazioni e controlli
Via Mantova, 16 – 38122 Trento
T  +39 0461 497700
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pec sac.appa@pec.provincia.tn.it
@ sac.appa@provincia.tn.it
web www.appa.provincia.tn.it

.

Spett.le

Comune di Rovereto
SERVIZIO TECNICO E SVILUPPO 
STRATEGICO
Ufficio Pianificazione territoriale e urbanistica

S307/2022/17.5-2012-35

Numero  di  protocollo  associato  al  documento  come  metadato
(DPCM 3.12.2013, art. 20). Verificare l'oggetto della PEC o i files
allegati  alla  medesima.  Data  di  registrazione  inclusa  nella
segnatura  di  protocollo.  Negli  esemplari  cartacei  segnatura  di
protocollo in alto a destra (da citare nella risposta).

Oggetto: Piano di lottizzazione inerente l’areale ex Cava Torelli con efficacia di Variante al P.R.G. ai
sensi dell'articolo 49 comma 4 della L.P. 15/2015 – p.f. 331/1 C.C. Rovereto in via San
Giorgio. Parere

Si corrisponde alla Vostra richiesta di parere prot. n. GE 2022/0017644  di data 14 marzo 2022 (ns.
prot. n. 180651 di pari data) relativa alla proposta della società Immobiliare Schönsberg snc volta
all’approvazione  di  una  proposta  perequativa  finalizzata  al  recupero  del  “settore  sud”  della
discarica di inerti denominata “ex Cava Torelli” a fini edificatori con cessione gratuita di aree da
adibire al potenziamento della viabilità locale e a parcheggio.  
Relativamente  ai  proposti  interventi  a  destinazione  privata  si  ritine  che  gli  accorgimenti  per
l’allocazione delle strutture fondazionali e la gestione delle acque meteoriche rispettino i vincoli
derivanti  dal  pregresso  utilizzo  a  discarica  dell’area  non  interferendo  direttamente  con  i  rifiuti
conferiti e con lo strato di copertura definitiva. 
Per quanto riguarda gli interventi a futura destinazione pubblica di competenza comunale, come
evidenziato  anche  negli  elaborati  progettuali  (rel.  tecnica  a  pag  17),  si  segnala  che  in  fase
progettuale  dovrà  essere  valutata  la  locale  possibile  interferenza  tra  la  nuova  strada  di
collegamento con via S. Giorgio, i relativi muri di contenimento e il  capping della discarica. La
differenza di  quota di  circa 1 metro tra le  due strade potrebbe infatti  intercettare  lo  strato di
chiusura della discarica se non addirittura  il corpo della stessa. In questo caso si dovrà prevedere
un raccordo altimetrico graduale tra le due strade al fine di contenere l’interferenza. In  questo
settore, vista la natura inerte del rifiuto, la copertura della discarica potrà essere sostituita con un
telo bentonitico raccordato con quello già predisposto nell’area privata. Nel caso di intercettazione
di materiali con natura di rifiuto questi dovranno essere rimossi e smaltiti in discarica. 
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IL SOSTITUTO DIRIGENTE
- ing. Gabriele Rampanelli -

Questa  nota,  se  trasmessa  in  forma  cartacea,  costituisce
copia  dell’originale  informatico  firmato  digitalmente
predisposto e conservato presso questa Amministrazione in
conformità alle regole tecniche (artt. 3 bis e 71 D.Lgs. 82/05).
La firma autografa è sostituita dall’indicazione a stampa del
nominativo del responsabile (art. 3 D.Lgs. 39/1993).

sigle MB
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Trento, 05/11/2021

Protocollo DE

Prec.rif.: Egregio Signor

Immobiliare Schönsberg S.N.C.

Cavalcabò,6

Rovereto  (  TN  )

OGGETTO: Nullaosta connessione alle reti dei servizi
Richiesta di Immobiliare Schönsberg S.N.C.
particella P.f. 331/1 - CC Rovereto

Con riferimento all’intervento edilizio in oggetto e alla Vs. richiesta, inviamo in

allegato il modulo nullaosta connessioni alle reti dei servizi debitamente compilato per

quanto concerne il servizio energia elettrica, gestito da SET Distribuzione S.p.A., ed i

servizi gas e acquedotto, gestiti dalla Novareti S.p.A.

Distinti saluti.

  SET Distribuzione  S.p.A. Novareti S.p.A.

Allegati: come al testo
IEC
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RICHIESTA NULLAOSTA CONNESSIONI ALLE RETI DEI SERVIZI

Richiedente: Immobiliare Schönsberg S.N.C. - particella P.f. 331/1 - CC 
Rovereto
RICHIEDENTE

Cognome Nome \ Ragione sociale : Immobiliare Schönsberg S.N.C.

Documento Identità \ iscrizione C.C.I.A.A. AV2269610 

Recapito

Comune  Rovereto  Frazione/località San Giorgio Prov. TN

Via Cavalcabò n. civico  6

In qualità di ( proprietario \ costruttore \ altro specificare )  

Telefono 335 6129091 e-mail  

PROGETTISTA

Cognome Berlanda Nome Gianluigi

Telefono  335 6129091   e-mail  gianluigi.berlanda@tin.it

LOCALIZZAZIONE INTERVENTO

Comune catastale ( C.C. )  Rovereto

Particella fondiaria ( p.f. )  P.f. 331/1 Particella edificiale ( p. ed. )  

Comune ROVERETO  Frazione/località  San Giorgio Prov. TN

Via Cavalcabò - San Giorgio n. civico 
ANC

DOCUMENTI ALLEGATI ( PREFERIBILMENTE IN FORMATO ELETTRONICO OPPURE CARTACEO MAX. A3 )

Corografia ( 1:10.000 – 1:5000 )  ed Estratto PRG

Planimetria generale 1:100 ( duplice copia ) con dati urbanistici

CARATTERISTICHE INTERVENTO

Tipo intervento [ ] Ristrutturazione\ ampliamento [ ] Nuova costruzione [X]Nuova lottizzazione

Tipo insediamento [ ] Civile [X] Industriale\ artigianale  [ ] Commerciale [ ] Altro ( specificare )  

Volumetria complessiva  14500  m³

Edifici [ ] Civili   n. [ ] Industriali \ artigianali  n. 

[ ] Commerciali   n.  [X] Altro ( specificare ) artigianale/vendita mat. edili  n. 1  

Data Presentazione 04/10/2021 

Note 

Trattamento dati personali:

Il sottoscritto dichiara di aver preso visione dell’informativa resa ai sensi degli artt. 13 e 14 del GDPR 2016/679 e presente sul sito 
internet di Novareti S.p.A. e SET Distribuzione S.p.A.



RICHIESTA NULLAOSTA CONNESSIONI ALLE RETI DEI SERVIZI
SERVIZI RICHIESTI

SERVIZIO ENERGIA ELETTRICA
[ ] Appartamenti n.  Potenza totale richiesta kW

[ ] Uffici n. Potenza totale richiesta kW

[ ] Negozi n. Potenza totale richiesta kW

[ ] Servizi generali n. Potenza totale richiesta kW

[ ] Ascensori n. Potenza totale richiesta kW
Corrente allo spunto      A

[X] Attività industriali/artigianali n. 1 Potenza totale richiesta 50.0 kW

[ ] Attività commerciali n. Potenza totale richiesta kW

[ ] Attività diverse n. Potenza totale richiesta kW

Tipologia 

SERVIZIO GAS
[ ]Utenze di solo uso cottura cibi n. Potenza totale richiesta kW

[ ] Utenze per riscaldamento individuale e altri usi domestici n. Potenza totale richiesta kW

[ ] Utenze per riscaldamento centralizzato n. Potenza totale richiesta kW

[X]Attività industriali/artigianali n. 1 Potenza totale richiesta 100.0 kW

[ ]Attività commerciali n. Potenza totale richiesta kW

[ ] Attività diverse n. Potenza totale richiesta kW

Tipologia 

Consumo oltre 200.000  m³ /anno     SI  [ ]     NO  [X]

Pressione richiesta [X]  0,02 bar [ ] > 0,02 bar ( specificare valore ) bar



RICHIESTA NULLAOSTA CONNESSIONI ALLE RETI DEI SERVIZI
SERVIZI RICHIESTI

SERVIZIO IDRICO \ ACQUEDOTTO
[ ] Utenze di solo uso domestico ( acqua per alimentazione e servizi igienici ) n. Portata totale richiesta l/s

[X] Utenze per altri usi ( attività non domestiche di qualsiasi natura ) n. 4 Portata totale richiesta 1.0 l/s

[X] Utenze uso antincendio Pressione richiesta 4 bar      Portata totale richiesta  8.0 l/s



NULLAOSTA CONNESSIONI ALLE RETI DEI SERVIZI

Richiedente: Immobiliare Schönsberg S.N.C. - particella P.f. 331/1 - CC 
Rovereto

Numero Pratica: 20211004-0854-03-691
OGGETTO ALLACCIAMENTO

1071727
(codice di riferimento per tutte le comunicazioni

riguardanti gli allacci alle reti )

SERVIZIO ENERGIA ELETTRICA

[X] Allacciabile [ ] Rivolgersi ad altro distributore
Tipo Fornitura [ ] MT 20 kV [X] BT 380 V / 220 V
Prescrizioni Le apparecchiature di consegna e misura dovranno essere localizzate, come prescritto 
dalla norma CEI 0-21, in idoneo manufatto o vano concordato preventivamente con i ns. tecnici.

SERVIZIO GAS

[X]Allacciabile [ ] Non allacciabile
[ ]Richiede riduttore [X] Non richiede riduttore
Prescrizioni 

SERVIZIO IDRICO \ ACQUEDOTTO

[X] Allacciabile [ ] Non allacciabile
Prescrizioni Zona servita ma verifica della portata e pressione antincendio in fase di preventivo.



NULLAOSTA CONNESSIONI ALLE RETI DEI SERVIZI

ESTENSIONE E\O POTENZIAMENTO RETE NECESSARIA PER

Energia Elettrica [ ] SI [ ] NO
Gas [ ] SI [ ] NO
Acquedotto [ ] SI [ ] NO

EVENTUALI NOTE AGGIUNTIVE:

Prescrizioni generali

Le condizioni tecnico-economiche per la realizzazione delle connessioni alle reti saranno definite in conformità a quanto 
stabilito dalle delibere dell’Autorità per l’energia elettrica e il gas e dalle disposizioni interne Novareti S.p.A. e SET 
Distribuzione S.p.A. , successivamente alla presentazione delle relative richieste.
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